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Ve ãtvrtém roce své existence si obãanské sdruÏení Asociace pro rozvoj
trhu nemovitostí (ARTN) upevÀuje své postavení respektované a nezá-
vislé autority na poli trhu nemovitostí. Asociace prohlubuje svou repre-
zentativnost a v souãasnosti spojuje více neÏ sedm desítek osobností
pÛsobících ve v‰ech oblastech trhu nemovitostí. âlenové pocházejí
z oblasti financí, investic, práva, poradenství, architektury, developmen-
tu, vefiejné správy. ¤adí se mezi nû realitní zprostfiedkovatelé a odhadci
i v˘znamní uÏivatelé a majitelé nemovitostí, jakoÏ i akademici. Svou uni-
verzální kompetencí ve v‰ech oblastech trhu nemovitostí se vpravdû
jedná o jedineãné seskupení. 

Základní cíle Asociace zÛstaly nezmûnûny: reflektovat aktuální stav ães-
kého trhu s nemovitostmi, prosazovat oprávnûné zájmy úãastníkÛ trhu
nemovitostí a propagovat ãesk˘ trh s nemovitostmi v tuzemsku i zahra-
niãí, pfiispívat k uspokojivému rozvoji trhu, podporovat vzájemnou komu-
nikaci, setkávání a co nej‰ir‰í spolupráci napfiíã v‰emi obory v dané
oblasti. 

O rozvoj ãinnosti Asociace se zásadním dílem zaslouÏila právû ãlenská
základna. Mezi aktivitami bych ráda zmínila organizování diskusních
veãerÛ a podporování ãinnosti pracovních skupin (zejména v oblasti
právního rámce a moÏn˘ch zmûn zamûfien˘ch na zefektivnûní a vy‰‰í
transparentnost). RovnûÏ nadále poskytujeme odbornou zá‰titu nad sou-
tûÏí Best of Realty / Nejlep‰í z Realit. ¤ada ãlenÛ Asociace pokraãuje ve
své pedagogické a pfiedná‰kové ãinnosti na ãesk˘ch vysok˘ch ‰kolách, aÈ
jiÏ jako externí pracovníci nebo fiádní pedagogové.

Pro naplnûní cíle zvy‰ování informovanosti odborné i laické vefiejnosti
vypracovává Asociace souhrnné zprávy o stavu a v˘voji trhu. První tako-
vé spoleãné dílo nazvané TREND REPORT 2002 bylo pfiedstaveno v roce
2002 a pod vlivem Ïiv˘ch, veskrze pozitivních ohlasÛ, byla po dvou
letech zpracována jeho komplexní aktualizace, tentokrát pod názvem
TREND REPORT 2004. Tato anal˘za jednotliv˘ch segmentÛ tuzemského
trhu nemovitostí vznikala za podpory a s pfiispûním celé ãlenské základ-
ny Asociace. Jednotlivé kapitoly byly vytvofieny kolektivnû pod vedením
ãlenÛ správní rady tak, aby byla zaruãena skuteãná nezávislost a objek-
tivita uveden˘ch údajÛ. Vûfiíme, Ïe údaje o nemovitostním trhu v nûkte-
ré z prezentovan˘ch oblastí zaujmou kaÏdého zájemce o nezávisl˘ pohled
na mûnící se tuzemsk˘ trh. 

Hlavním cílem na‰í Asociace je zejména poskytnout prostor k diskusi kaÏ-
dému, kdo má o oblast nemovitostí zájem. Proto uvítáme pfiipomínky,
námûty a doporuãení ke kterémukoliv zde prezentovanému odbornému
tématu. Souãasnû bych pfii této pfiíleÏitosti ráda vyjádfiila zájem o vzá-
jemnou spolupráci na rozvoji trhu i v rámci Asociace samotné.

Za my‰lenkou zaloÏit Asociaci stojí tfii lidé. Chtûla bych pfii této pfiíleÏi-
tosti za ideu dát nás v‰echny dohromady a iniciovat a realizovat vznik
Asociace, podûkovat zakladatelÛm Tomá‰i van Zavrelovi, Michalu ·ourko-
vi a Kamilu Kosmanovi.

Vám v‰em pfieji hodnû pracovních a osobních úspûchÛ a tû‰ím se na dal‰í
spoleãná setkání.

Ing. ZdeÀka Klapalová, CSc.
Prezidentka Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí

Úvodní slovo prezidentky správní rady ARTN
Introduction by the President of ARTN Executive Board

During the fourth year of its existence, Association for Real Estate Market
Development (ARTN), non-governmental organization, has been strengt-
hening its position of a respected and independent real estate market
authority. Increasing its credibility, the association currently brings
together over seventy personalities representing each area of the real
estate market. Its members come from funding, investments, law, coun-
selling, architecture, development, civil service. They are real estate
agents and appraisers as well as leading users and owners of real estates,
and academics. Such universal competence covering each area of the mar-
ket makes it a really unique association.

The Association's primary objectives have remained unchanged: keeping
up with the latest trends of the Czech real estate market, asserting the
justified interests of participants in the real estate market, promoting
the Czech real estate market both inside and outside the Czech Repub-
lic, encouraging a steady growth of the market, supporting mutual com-
munication, meetings and the fullest possible cooperation throughout
the market.

Who contributed largely to the Association's active work, was the mem-
bers themselves. Holding discussion meetings and supporting the wor-
kimg of the work groups (especially the legal framework issues, or pos-
sible ways to increase effectiveness and transparency) are notable exam-
ples. In addition, we provide academic support to the “Best of Realty”
contest. Some of the members have been involved in academic and tea-
ching work at Czech universities, both externally and as permanent staff.

Working towards the goal of increasing awareness among academics and
the general public, the Association has been producing complete reports
on the situation and trends in the market. The first work of this kind was
presented in 2002 as TREND REPORT 2002, and the lively - mostly posi-
tive – reactions which followed brought about the publication of the
work's complex updated version, called TREND REPORT 2004. An analysis
of each segment of the Czech real estate market, the study was produ-
ced and supported by the entire membership of the Association. Each
chapter is the result of collective work under the leadership of the direc-
tors so that genuine independence and objectivity of the data is ensu-
red. Hopefully, the details on the real estate market of some of the areas
will appeal to every person interested in having an independent insight
into the developing Czech market.

Primarily, the Association aims at providing space for discussion to any-
body interested in real estate issues. Thus, comments, suggestions, and
recommendations are welcome on any of the specialist topics presented
here. Moreover, I would be pleased to see good cooperation on the mar-
ket's development even within the Association itself.

The idea of establishing the Association was suggested by three persons.
Let me now express our thanks for the idea of bringing us together, and
planning and carrying out the establishment of the Association to Mes-
srs Tomá‰ van Zavrel, Michal ·ourek, and Kamil Kosman.

Let me wish you all a successful career and personal happiness. I look
forward to our next encounters.

Ing. ZdeÀka Klapalová, CSc.
President, the Association for Real Estate Market Development
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Úvodní slovo pfiedsedy dozorãí rady ARTN
Introduction by the Chairman of ARTN Supervisory Board

Ohlédnout se zpût je pfii úvaze nad ãesk˘m trhem nemovitostí nevyhnu-
telné. V kvûtnu 2004 vstoupila âeská republika do Evropské unie a trh
nemovitostí tento pfielomov˘ moment signalizoval dlouhé mûsíce pfie-
dem. Cel˘ pfiedcházející rok mÛÏe b˘t ve vztahu k realitám oznaãen za
v˘raznû hektick˘ a to jak na stranû developerÛ, investorÛ a realitních
kanceláfií, tak na stranû obãanÛ. V oãekávání v˘hodné investice, která se
rychle a vysoko zhodnotí, velcí i malí investofii skupovali v‰e, co se ales-
poÀ trochu blíÏilo jejich pfiedstavám. Developefii ve stejném oãekávání
obãas zapomínali, Ïe nejenom kvantita, ale i odpovídající kvalita by mûla
b˘t neoddûlitelnou souãástí jejich produkce. V obavách ze skokového
rÛstu cen bydlení po vstupu do Evropské unie zase obãané tu a tam
nákup svého nového domova zbyteãnû pfieplatili, protoÏe ceny bytÛ
a rodinn˘ch domÛ rostly z mûsíce na mûsíc aÏ do dech beroucích v˘‰ek.
Meziroãní nárÛst obãansk˘ch i podnikatelsk˘ch hypoték pfiekroãil 60%
a v˘nosy z investic viditelnû poklesly. Prostû trh, kter˘ se na nûkolik
mûsícÛ pfiehfiál. 

Nyní, ve druhé polovinû roku 2004, trh stále roste, ale jiÏ udrÏiteln˘m
zpÛsobem. Ceny kvalitního bydlení budou rÛst nadále, stejnû jako se
budou sniÏovat v˘nosy z investic. Pokud pÛjde v‰e standardnû, dostanou
se za ãas na úroveÀ evropsk˘ch lokalit s podobnou ekonomickou v˘kon-
ností a s podobnou kvalitou nemovitostí. LoÀsk˘ boom ãi pfiehfiátí trhu
zpÛsobilo nejenom blíÏící se magické datum, ale i kvalita trhu samotné-
ho, kterému v‰ichni aktéfii na trhu jiÏ vûfií a nebojí se na nûm dlouhodo-
bû investovat. A to je dobfie.

Otázkou zÛstává, jak si povede ãeská ekonomika. Pozitivní pfiedpovûdi
stabilního rÛstu na roky 2002 a 2003 tak, jak byly uvedeny v prvním
vydání TREND REPORTU, se sice témûfi naplnily, ale s jednou v˘znamnou
v˘jimkou – deficitem bûÏného úãtu. Ten jakoby symbolizoval schopnosti
souãasné politické scény. Tristní dÛsledky v˘razné preference politick˘ch
priorit pfied ekonomick˘mi a v‰udypfiítomn˘ alibismus ãesk˘ch politikÛ
vynikají je‰tû více ve srovnání s nejbliÏ‰ím sousedem – Slovenskem, kde
za krátkou dobu po razantních ekonomick˘ch a sociálních reformách celé
hospodáfiství a s ním i tamní trh nemovitostí roste závidûníhodn˘m zpÛ-
sobem.

Nicménû, lépe je se dívat na pfií‰tí ekonomick˘ v˘voj optimisticky a fiíct si
– politici pfiicházejí a odcházejí, ale nemovitosti zÛstávají. Stojí na
dobr˘ch základech, které jiÏ ãeská ekonomika a její trh nemovitostí mají
vybudovány.

Ing. Kamil Kosman
Pfiedseda dozorãí rady 
Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí

Reflecting upon the Czech real estate market, it is inevitable to look
back. In May 2004 the Czech Republic joined the European Union, a bre-
akthrough moment that the real estate market had indicated months
beforehand. All of the previous year can be labelled as highly hectic in
relation to real estate, be it from the part of developers, investors and
real estate agencies, or from the public. Expecting profitable investments
that would yield quick and high returns, large and small investors were
buying up anything that at least approximated their ideas. The same
expectation sometimes made developers forget that not only quantity
but also adequate quality represents an indispensable part of their pro-
duction. Fearing a sudden increase in housing costs when the republic
joined the European Union, Czech people from time to time paid an une-
cessarily high price for their new homes, as prices of appartments and
family houses increased one month after another, reaching breath-taking
heights. Year-over-year increase in individual and business mortgages
exceeded 60% and investment returns suffered a visible fall. In other
words, a market that for several months became overheated.

Now, in the latter half of 2004, the market is still growing, though in
a sustainable way. Prices of quality housing will continue to grow, while
investment returns will be falling. If everything goes the standard way
though, the prices will eventually reach the level of other European areas
with a similar economic performance and a comparable quality of real
estate property. Last year's boom or overheating of the market resulted
not only from the forthcoming magical date but also the quality of the
market itself, indicating that all its participants trust it and are not afra-
id to make long-term investments into it. Which is good.

The question remains how the Czech economy will fare. Positive progno-
sis as stated in 2002 TREND REPORT have almost come true, with one sig-
nificant exception though – current account deficit. The deficit as if were
symbolizing abilities of today's political scene. Sad conseqences of a mar-
ked preference of political to economic priorities and widespread alibism
of Czech politicians become yet more prominent when compared to our
next door neighbour – Slovakia, where within a short time period after
decisive economic and social reforms the whole economy and with it the
local real estate market is growing in a way to be envied.

It is nevertheless better to look at the forthcoming economic develop-
ment and say – politicians come and go but real estate remains. It stands
on good foundations that the Czech economy and its real estate market
has already set up.

Ing. Kamil Kosman
Chairman of the Supervisory Board, the Association for Real Estate 
Market Development
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ZdeÀka Klapalová po dokonãení studia oboru ekonomicko-matematick˘ch
v˘poãtÛ na Vysoké ‰kole ekonomické v Praze pracovala jako asistent a pozdûji
odborn˘ asistent na katedfie Teorie fiízení stejné instituce. Souãasnû byla kon-
zultantem fiady místních i mezinárodních spoleãností. Získala ocenûní Ekono-
mického ústavu âeskoslovenské akademie vûd „Nejlep‰í mlad˘ ekonom roku
1988“. V roce 1991 úspû‰nû dokonãila postgraduální studium v oboru Plánová-
ní a management. Bûhem svého pÛsobení na V·E také zaji‰Èovala asistenci spo-
leãnostem jak v âeskoslovensku, tak v zahraniãí (Svûtová banka, âeské radio-
komunikace). V roce 1991 zaloÏila poboãku spoleãnosti Ryden v âeskosloven-
sku. Pozdûji se stala partnerkou této spoleãnosti ve Velké Británii a mûla velk˘
vliv na prodej Ryden spoleãnosti Knight Frank. V souãasné dobû je fieditelkou
a partnerem spoleãnosti Knight Frank v âeské republice. Je prezidentkou ARTN.

Michal ·ourek je absolvent Fakulty architektury âVUT v Praze a postgraduál-
ních manaÏersk˘ch a ekonomick˘ch studií. Od roku 1993 je ãlenem âeské
komory architektÛ. Od roku 1994 stojí v ãele MS Group, která poskytuje kom-
pletní spektrum sluÏeb v oboru stavebních investic, architektonické a interi-
érové tvorby, navrhování staveb a v oboru nemovitostí. Vedle vlastní archi-
tektonické tvorby se od roku 1991 soustavnû vûnuje problematice trhu nemo-
vitostí. Pravidelnû komentuje aktuální dûní v oboru realit a publikuje pro-
gnózy v˘voje trhu, vûnuje se metodice i praktické ãinnosti v oboru manage-
mentu a oceÀování nemovitostí a developersk˘ch projektÛ, jejich orientova-
ného ratingu a ratingu podnikatelsk˘ch subjektÛ, pÛsobících na trhu nemovi-
tostí. Je jedním ze zakládajících ãlenÛ ARTN a jejím viceprezidentem.

Gabriel Achour absolvoval Právnickou fakultu Univerzity Karlovy v Praze
v roce 1998. V akademickém roce 1995 absolvoval studium na University of
London. V roce 2001 se stal advokátem âeské advokátní komory. Od roku 2001
pracuje v advokátní kanceláfii Glatzová & Co. Specializuje se na právní vztahy
k nemovitostem a projektové financování, akvizice, úvûrové transakce a zaji‰-
tûní závazkÛ. Je ãlenem ARTN, a to její legislativní sekce. Pravidelnû publi-
kuje ãlánky z oboru financování a realizace developersk˘ch projektÛ. 

Tomá‰ Drtina je spolumajitelem firmy INCOMA Research a fieditelem této spo-
leãnosti. Doktorsk˘ titul obdrÏel v oboru ekonomické a regionální geografie. Po
krátkém pÛsobení ve V˘zkumném ústavu obchodu byl v roce 1991 spoluzakla-
datelem v˘zkumné a poradenské spoleãnosti INCOMA. Ta se v prÛbûhu deva-
desát˘ch let stala jednou z nejv˘znamnûj‰ích agentur marketingového v˘zku-
mu, pfiiãemÏ v˘sadní postavení si vydobyla zejména v oblasti anal˘z maloob-
chodu a regionálních v˘zkumÛ a v˘zkumÛ nemovitostí. Poradensky se INCOMA
podílela na desítkách developersk˘ch realitních projektÛ. V roce 2000 se tato
spoleãnost stala souãástí celosvûtové skupiny GfK Group. V rámci této skupi-
ny je Drtina koordinátorem v˘zkumÛ „retail & real estate“ pro oblast stfiední
a v˘chodní Evropy. Od roku 2001 pÛsobí ve správní radû ARTN.

Tomá‰ Kulman vystudoval âeské vysoké uãení technické, Fakultu stavební,
obor stavební inÏen˘rství a architektura, ekonomie a management stavební-
ho inÏen˘rství. Svou profesní dráhu zapoãal stáÏí v Crédit Lyonnais Bank
Praha. Dal‰í kvalifikaci a zku‰enosti v oblasti risk managementu, marketingu
a managementu získával u bankovních domÛ. Nejprve jako poradce oddûlení
pro rozsáhlé projekty v Investiãní a Po‰tovní Bance, dále jako manaÏer pod-
nikového bankovnictví v BNP-Dresdner Bank âR a nakonec jako vedoucí oddû-
lení v˘znamn˘ch zákazníkÛ v Îivnostenské bance. V roce 2001 pfie‰el jako
senior konzultant, odpovûdn˘ za segment sluÏeb v oblasti nemovitostí do
spoleãnosti Arthur Andersen âeská republika. Od roku 2002 pÛsobí jako seni-
or konzultant poradenství v oblasti Real Estate a Travel Leisure&Tourism
v KPMG âeská republika. Má na starosti zavedení produktÛ na ãeském a slo-
venském trhu, fiízení vztahÛ s klienty z oblasti vefiejného a privátního sekto-
ru. Je ãlenem Asociace správcÛ majetku a správní rady ARTN. 

Petr Nûmec pÛsobí v oboru v˘stavby a rozvoje pfies 15 let. V roce 1988 absol-
voval âeské vysoké uãení technické v Praze, Fakultu stavební, obor ekonomi-
ka a fiízení. Dále pracoval ve spoleãnosti Chemoprojekt Praha. Od roku 1993
pÛsobí ve spoleãnosti McDonald_s âR, v souãasnosti jako Development Direc-
tor a ãlen Board âeská republika a Slovensko. Pfiedtím pro‰el v‰emi pozicemi

âlenové správní rady ARTN 2003/2004
Members of the ARTN Executive Board 2003/2004 
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ZdeÀka Klapalová studied mathematical methods in economics at University of
Economics in Prague. After graduation she worked at the university as an assi-
stant at the Department of Management, at the same time working as a consul-
tant for several Czech and international companies. She was awarded "Best
Young Economist of the Year 1988" by the Czechoslovak Academy of Science. In
1991 she successfully completed her postgradual studies in Planning and Mana-
gement. During her employment at the University of Economics she provided
assistance services to companies both in Czechoslovakia and abroad (World
Bank, âeské Radiokomunikace). In 1991 she founded a branch office of Ryden
company in Czechoslovakia, later she became a partner in this company in Great
Britain and had considerable influence on the sale of the company to Knight
Frank. Klapalová is currently the director and partner of Knight Frank Czech
Republic. She is the president of the ARTN.

Michal ·ourek graduated from the Faculty of Architecture at Czech Technical
University in Prague and studied management and economics in postgradual
programmes. He has been a member of Czech Chamber of Architects since 1993.
Since 1994 he has been the leader of MS Group, company providing a complex
range of services in the area of real estate investment, architecture and inter-
ior design, construction design and real estate property. In addition to his own
architectural activities, ·ourek has been systematically dealing with the pro-
blematics of the real estate market since 1991. He regularly presents commen-
taries on current happenings in the area of real estate, publishes market deve-
lopment prognoses, deals with the methods of and actively pursues activities
in management and evaluation of real estate property and development pro-
jects, their oriented rating and rating of commercial entities participating in
the real estate market. He is one of the founding members and the vice-presi-
dent of the ARTN.

Gabriel Achour graduated from the Faculty of Law at Charles University in
Prague in 1998, having studied at the University of London in 1995. In 2001
he became a laywer of Czech Bar Association and since 2001 he has been wor-
king at Glatzová & Co lawyers. He specializes in legislation of real estate, pro-
ject financing, acquisitions, loan transactions and security of liabilities. He
is a member of the ARTN, namely its legislative section. He regularly publis-
hes articles on financing and development project realization.

Tomá‰ Drtina is a co-owner and director of INCOMA Research. He received his
PhD degree in the field of economic and regional geography. After a short peri-
od at Trade Research Insitute he was one of the founders of INCOMA, a rese-
arch and advisory company, in 1991. During the 1990's INCOMA became one of
the most prominent agencies in marketing research, excelling particularly in the
area of retail analyses, regional research and real estate research. With their
advisory services INCOMA participated in dozens of real estate development
projects. In 2000 the company became part of the international GfK Group. In
the group Drtina works as project coordinator for retail and real estate projects
for the area of Central and Eastern Europe. He has been a member of the ARTN
Executive Board since 2001.

Tomá‰ Kulman studied construction engineering and architecture as well as
economics and construction engineering management at the Faculty of Con-
struction of the Czech Technical University. He embarked on a professional
career with an internship at Crédit Lyonnais Bank Prague. He gained further
qualification and experience in risk management, marketing and management
at banking institutions, first as advisor in the department of large projects at
Investiãní a Po‰tovní Banka, later as the manager of company banking at
BNP-Dresdner Bank Czech Republic and finally as the manager of key accounts
department of Îivnostenská banka. In 2001 he left for Arthur Andersen Czech
Republic, where he worked as senior consultant, responsible for the service
segment in the area of real estate property. Since 2002 he has been working
as a Real Estate senior advisor consultant for Travel Leisure &Tourism in KPMG
Czech Republic. He is in charge of product implementation on the Czech and
Slovak market and management of relations with clients from public and pri-
vate sectors. He is a member of Association of Trustees and the ARTN Execu-
tive Board. 
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v rámci oddûlení v˘stavby, vybavení a nemovitostí. Bûhem doby také zastá-
val rÛzné pozice ve stfiedoevropské a evropské struktufie korporace se zamûfie-
ním na resources a alliances (Real estate) a interiéry, modulární v˘stavbu
a standardizaci procesÛ (Construction). Je ãlenem správní rady ARTN.

Radomír Nûmeãek úspû‰nû zakonãil v roce 1992 studium na Obchodní akademii.
TéhoÏ roku nastoupil u zahraniãní realitní firmy Ryden jako realitní makléfi. Úspû‰-
né absolvoval kurz Právní vztahy k nemovitostem na Právní fakultû Masarykovy
Univerzity v Brnû a specializaãní studium na V·E – Institut oceÀování majetku,
zamûfiené na oceÀování nemovitostí pro potfieby soudního znalectví. V roce 1998
nastoupil do realitní firmy Aston jako vedoucí realitního poradenství a v˘znamnû
se zasadil o její rozvoj v âR, kter˘ byl zavr‰en fÛzí s CB Richard Ellis v roce 2000.
V CB Richard Ellis zastával pozici zástupce fieditele a vedoucí realitního oddûlení.
Od roku 2002 pracuje jako obchodní fieditel poboãky zahraniãní developerské spo-
leãnosti TriGránit v âeské republice a zamûfiuje se pfiedev‰ím na projekty komerã-
ních nemovitostí vût‰ího rozsahu. Je ãlenem správní rady ARTN.

Jifií Pácal vystudoval Pfiírodovûdeckou fakultu UK Praha, obor zemûpis-mate-
matika-uãitelství a roz‰ífiené studium fyzické geografie. Od roku 1991 se zaãal
vûnovat oblasti nemovitostních obchodÛ, investic, správy a pronájmÛ, fungo-
vání spoleãenství vlastníkÛ jednotek, konzultaãní a v˘ukové ãinnosti. Zastá-
val posty ve v˘konn˘ch i statutárních orgánech nûkolika investiãních spoleã-
ností (napfi. jednatel PraÏské správy nemovitostí s.r.o., ãlen pfiedstavenstva I.
a II. PraÏského nemovitostního fondu a.s., I. LázeÀského hotelového fondu
a.s., ). Od roku 1996 pÛsobí jako fieditel spoleãnosti a ãlen pfiedstavenstva
Central Europe Holding a.s., která se zamûfiuje na investice do nemovitostí.
Pod jeho vedením bylo realizováno nûkolik stovek obchodÛ s ãinÏovními domy
a komerãními objekty, nûkolik tisíc pfievodÛ bytÛ do vlastnictví. Od roku 2000
je také pfiedsedou pfiedstavenstva CZ BIJO a.s. se zamûfiením na ekologii,
audity a odpady. V letech 2003 aÏ 2004 byl ãlenem pfiedstavenstva stavební
firmy KLEMENT a.s. V realitní ãinnosti se zamûfiuje hlavnû na oblast bytov˘ch
nemovitostí, bytovou problematiku, monitorování trhu praÏsk˘ch realit, kon-
zultaãní ãinnost, správu a provoz nemovitostí. Spolu s investiãní ãinností se
vûnuje v˘ukové a konzultaãní ãinnosti v oblasti obchodu a komunikace (‰ko-
lící programy napfi. pro Tchibo, Good Year,…). Je ãlenem Obãanského sdruÏe-
ní majitelÛ domÛ a vûnuje se práci v nûkolika Spoleãenstvech vlastníkÛ. Od
roku 2001 je ãlenem ARTN a od roku 2003 zasedá v její správní radû.

Jan Sadil po ukonãení Stavební fakulty âVUT pracoval v oblasti oceÀování nemo-
vitostí. V následujícím roce nastoupil do Komerãní banky do novû vznikajícího
oddûlení hypoteãního úvûrování, kde postupnû pÛsobil v rÛzn˘ch pozicích. Od
roku 2000 zastával post fieditele odboru úvûry obãanÛm Komerãní banky. V roce
2001 byl jmenován ãlenem pfiedstavenstva âeskomoravské hypoteãní banky, a.s.
Ve funkci námûstka generálního fieditele je zodpovûdn˘ za obchodní ãinnost
banky. Je absolventem postgraduálního studia Soudního inÏen˘rství na Ústavu
soudního inÏen˘rství pfii VÚT v Brnû a PenûÏní ekonomie a bankovnictví na V·E.
Zastupuje âMHB, a.s. v Komisi pro hypoteãní úvûrové obchody v rámci Bankovní
asociace. Je ãlenem správní rady ARTN.
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Petr Nûmec has been active in the area of construction and development for
over 15 years. He studied economics and management at the Faculty of con-
struction at the Czech Technical University in Prague, graduating in 1988.
Later he worked in Chemoprojekt Prague. Since 1993 he has been working for
McDonald's Czech Republic, currently as the Development Director and
a member of Board Czech Republic and Slovakia, having held all positions in
the department of construction, furnishing and real estate property. He has
also held a variety of positions in the Central European and European struc-
ture of the corporation with focus on resources and alliances (real estate) and
interiors, modular construction and standardization of processes (constructi-
on). He is a member of the ARTN Executive Board.

Radomír Nûmeãek graduated from Business Academy in 1992 and the same
year he started working for the international real estate company Ryden as
a real estate broker. He successfully completed a course in Real estate proper-
ty legal relations at the Faculty of Law at Masaryk University in Prague and
a specialization studies at the Institute of Property Evaulation at the Universi-
ty of Economics, focused on real estate property evaulation for forensic purpo-
ses. In 1998 he started to work at Aston real estate agency as real estate advi-
sory manager and had contributed considerably to the progress the company
made in the Czech Republic, with the fusion with CB Richard Ellis in 2000 as
culmination. For CB Richard Ellis he worked as assistant director and manager
of the real estate department. Since 2000 he has been working as business
director of international development company TriGránit in the Czech Republic,
focusing in particular on larger commercial real estate projects. He is a mem-
ber of the ARTN Executive Board.

Jifií Pácal studied geography, mathematics and teaching at the Faculty of Natu-
ral Sciences of Charles University in Prague, with additional studies of physical
geography. In 1991 he became engaged in the areas of real estate transacti-
ons, investment, management and lease, operation of owners' association, con-
sultancy and educational activities. He has held positions in executive and sta-
tutory authorities of several investment companies (such as executive officer
of PraÏská správa nemovitostí - Prague Property Management, member of the
board of directors of PraÏsk˘ nemovitostní fond I., II. - Prague Real Estate Pro-
perty Fund I., II. and LázeÀsk˘ hotelov˘ fond – Spa Hotel Fund). Since 1996
he has been the director and member of board of directos of Central Europe
Holding, a company concentrating on real estate investments. Hundreds of
transactions with appartment buildings and commercial buildings and thou-
sands of transfers of appartments to ownership have been carried out under his
leadership. In 2000 he became the chairman of the board of directors of CZ
BIJO with focus on ecology, audits and waste. In 2003 to 2004 he was a mem-
ber of the board of directors of KLEMENT construction company. In his real
estate activities he focuses on the area of appartment properties, appartment
problematics, monitoring of Prague real estate market, consultancy, manage-
ment and operation of real estate property. Along with investment activities he
is also active in education and consultancy in the areas of commerce and com-
munication (training programmes for companies such as Tchibo or Good Year).
He is a member of Civic Association of house owners and is engaged in the ope-
ration of several owners' associations. He has been a member of the ARTN since
2001 and a member of its Executive Board since 2003.

Jan Sadil, after graduation from the Faculty of Civil Engenering of the Czech
Technical University , worked in real estate evaluation. In the following year he
started work in Komerãní banka, namely in the newly established department of
mortgage loans, where he held various posts over the time. Since 2000 he has
been the director of the department of citizen loans in Komerãní banka. In 2001
he was appointed a member of the board of directors of âeskomoravská hypo-
teãní banka. As general manager deputy he is responsible for the bank's com-
mercial activities. He completed postgradual studies of the Forensic engineering
at the Institute of Forensic Engineering, affiliate of Technical University in Brno,
and of Financial economy and banking at the University of Economics in Prague.
He is âMHB representative in Comittee for mortgage loan transactions within the
framework of Banking Association. He is a member of the ARTN Executive Board.
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Kamil Kosman je fieditelem úseku Nemovitosti a hypotéky âeské spofiitelny,
a.s. Zab˘vá se financováním nemovitostí a hypoteãním bankovnictvím. Je
absolventem Stavební fakulty Slovenské technické univerzity v Bratislavû.
V minulosti byl mimo jiné ãinn˘ jako podnikatel v oboru architektury, pro-
jekce a stavební ãinnosti v Bratislavû, Senior Project Manager v spoleãnosti
AHI Development Praha a fieditel divize financování nemovitostí Erste Bank
Sparkassen (CR), a.s. V souãasné dobû ãlenem dozorãí rady Stavební spofiitel-
ny âeské spofiitelny, a.s., ãlenem dozorãí rady spoleãnosti âeské nemovitosti,
a.s. a ãlenem Spolku architektÛ Slovenska. Je ãlenem dozorãí rady ARTN.

Radek Pokorn˘ vystudoval Stavební fakultu v Praze obor ekonomika a fiízení
stavebnictví. V letech 1993 – 2000 se spolupodílel na realizaci bytového pro-
jektu Hvûzda v Praze 6 – Petfiinách se spoleãností Areass a.s. Od r. 1995 stál
u zrodu spoleãnosti AGANA a.s., která je souãástí skupiny AGANA GROUP,
jejímÏ nosn˘m programem je development komerãní a bytové v˘stavby
a hotelové sítû rezidencí a butik hotelÛ v Praze 1. V roce 2000 dokonãil admi-
nistrativní objekt Jankovcova 23 v partnerské spolupráci se skupinou CGI &
Partners (USA), v roce 1999 se stejnou skupinou vstoupil do úãelového joint
venture s ING Real Estate pro projekt v b˘valém Hole‰ovickém pivovaru. V r.
2001 dokonãil bytov˘ projekt Rezidence nad Závûrkou v Praze 6 a v souãasné
dobû AGANA a.s. pfiipravuje v˘stavbu 180 bytov˘ch jednotek v Praze 7 – River
Lofts a projekt 130 bytov˘ch jednotek v Praze 5 (Sacre Coeur Garden) a dále
projekt administrativního centra na pozemku u Evropské ulice v sousedství
hotelu Diplomat. Hotelov˘ development je pod hlaviãkou spoleãnosti Hidden
places s.r.o.: a to rezidence Domus Henrici a Domus Balthasar. Je ãlenem
dozorãí rady ARTN.

Ale‰ Vobruba je absloventem Obchodní fakulty ekonomické. Od roku 1995
pÛsobí ve firmû ORCO Property Group, jako finanãní fieditel. V souãasné dobû
je téÏ v˘konn˘m fieditelem pro investice, development, správu nemovitostí
a hotelnictví v zemích stfiední Evropy. Je ãlenem dozorãí rady ARTN.

Kamil Kosman is the director of the department of real estate and mortgages
of âeská spofiitelna. He is engaged in real estate financing and mortgage ban-
king. He studied at the Faculty of Construction at the Slovak Technical Uni-
versity in Bratislava. Over his career, he has been among other things active
as an enterpreneur in the field of architecture, planning and construction in
Bratislava, has worked as Senior Project Manager in AHI Development Prague
and as director of the department of real estate financing in Erste Bank Spar-
kassen Czech Republic. He is currently a member of Stavební spofiitelna (of
âeské spofiitelna) supervisory board, a member of âeské nemovitosti supervi-
sory board and a member of the Association of Architects of Slovakia. He is
a member of the ARTN Supervisory Board.

Radek Pokorn˘ studied economics and construction management at the
Faculty of Construction in Prague. Between 1993 to 2000 he, together with
Areass company, participated in carrying out of the appartment project
Hvûzda in Prague 6 – Petfiiny. In 1995 he participated in the establishment
of AGANA company, part of AGANA GROUP, whose key programme is the
development of commercial and appartment construction and of hotel net-
work of residencies and hotel shops in Prague 1. In 2000 he completed, in
partnership with CGI & Partners (USA) group, Jankovcova 23 administrative
building, in 1999 he and the company entered into a purpose joint venture
with ING Real Estate for a project in the premises of the former Hole‰ovice
brewery. In 2001 he completed the appartment project Residence nad Závûr-
kou in Prague 6. AGANA is currently preparing the construction of 180
appartments in Prague 7 – River Lofts and a project of 130 appartments in
Prague 5 (Sacre Coeur Garden) as well as an administrative centre project on
the land at Evropská street next to Diplomat hotel. Hotel development is car-
ried out under the operation of Hidden places company, the projects inclu-
ding Domus Henrici and Domus Balthasar residencies. He is a member of the
ARTN Supervisory Board.

Ale‰ Vobruba graduated from the Faculty of Commerce and Economics. He
has been with ORCO Property Group since 1995 as financial manager. At pre-
sent he is also the executive manager for investment, development, property
management and hotel management in the Central European countries. He is
a member of the ARTN Supervisory Board.

âlenové dozorãí rady ARTN 2003/2004
Members of the ARTN Supervisory Board ARTN 2003/2004
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Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí je neziskové obãanské sdruÏení, jehoÏ
ãlenové jsou osobnosti pocházející z nejrÛznûj‰ích oblastí trhu nemovitostí.
Vliv a rozsah rozvinut˘ch aktivit je zamûfien na ‰irokou vefiejnost.

Zámûrem Asociace je sdruÏovat ãleny z následujících cílov˘ch skupin: 
1. pfiední pfiedstavitelé developersk˘ch a investiãních spoleãností, realitních,

právních a poradensk˘ch kanceláfií, bank a dal‰ích organizací ãinn˘ch na
trhu,

2. pfiední pfiedstavitelé a vy‰‰í management vefiejné správy,
3. uãitelé a studenti vysok˘ch ‰kol se zájmem o tento obor.

Hlavní cíle Asociace lze formulovat následovnû:
1. zv˘‰ení kvality, stability a transparentnosti ãeského trhu nemovitostí,
2. standardizace postupÛ a procesÛ na ãeském trhu nemovitostí,
3. zv˘‰ení informovanosti odborné i laické vefiejnosti v dané oblasti, 
4. propagace ãeského trhu s nemovitostmi v tuzemsku i zahraniãí,
5. zv˘‰ení kvality vzdûlávání a zlep‰ení vzdûlanosti profesionální vefiejnosti

v oboru.

Aktivity Asociace se skládají z aktivit pro ãleny, kter˘mi jsou: jednomûsíãní
diskusní veãefie a jednomûsíãní spoleãenská setkání, a dále z aktivit zamûfie-
n˘ch na odbornou i laickou vefiejnost. Takov˘mi ãinnostmi jsou vydávání pra-
videln˘ch zpráv o stavu trhu, tzv. TREND REPORT, pofiádání kulat˘ch stolÛ za
úãasti pfiedních odborníkÛ a jejich medializace, prestiÏní soutûÏ Nejlep‰í
z realit o developersk˘ projekt roku, propagace trhu na zahraniãních akcích
(MIPIM, MAPIC, ExpoReal) a u zahraniãních partnersk˘ch asociací, pfiedná‰-
ková ãinnost ãlenÛ, návrhy legislativních úprav, spolupráce s vládními orga-
nizacemi apod.

âlenství v Asociaci je dostupné fyzick˘m osobám, které:
1. hrají v˘znamnou roli na ãeském trhu nemovitostí,
2. se ztotoÏÀují s cíli Asociace,
3. se hodlají aktivnû zapojit do ãinností Asociace,

âlánek 5.1 stanov Asociace podmiÀuje Ïádost o ãlenství podporou pûti fiád-
n˘ch ãlenÛ. Schválením Ïádosti o ãlenství správní radou se Ïadatel stane ãle-
nem-ãekatelem. Schválení Ïádosti o ãlenství Valnou hromadou a úhradou
ãlenského pfiíspûvku se Ïadatel stane fiádn˘m ãlenem.

Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí, Donská 9, 101 00 Praha 10 
tel.: + 420 267 206 366; fax: + 420 267 206 227; Email: info@artn.cz
IâO: 265 42 056, ãíslo úãtu: 2001152339/0800, âeská spofiitelna, a.s.
Registrace obãanského sdruÏení dne 12. 9. 2001 u MV âR 
pod ã. j. VS/1-1/47990/01-R

Informace o obãanském sdruÏení Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí
Information about Association for Real Estate Market Development 

Association for Real Estate Market Development is a non-profit organization,
a civic association. The members are prominent personalities from various
fields of the real estate market, with the impact and scope of its ongoing
activities the Association focuses on the general public.

Intention of the Association is to unite members from the following tar-
get groups:
1. leading representatives of development and investment organizations, real

estate, legal and advisory agencies, banks and other organizations active-
ly involved in the market, 

2. leading representatives and top management of state administration,
3. university and college teachers and students interested in the field. 

Primary aims of the Association can be formulated as follows:
1. improving the quality, stability and transparency of the Czech real estate

market,
2. standarizing procedures and processes on the Czech real estate market,
3. rising the awareness level of professional and layman public in the field, 
4. promoting the Czech real estate market in the Czech Republic and abroad,
5. improving the quality of education and rising the level of education among

professionals in the field. 

Activities
Activites of the Association consist of for its members, such as monthly dis-
cussion dinners and monthly gatherings, and activities aimed at professional
and layman public. These include publishing regular reports on the current situ-
ation of the market, that is the so-called Trend Report, organizing round table
discussion with the participation of prominent experts, promoting such events
in the media, organizing Best of Realty, a prestigious competition for the best
development project of the year, promoting the market at events abroad
(MIPIM, MAPIC, Exporeal) and with international partner associations, organi-
zing lectures given by members of the Association, proposing legislation chan-
ges, cooperating with governmental organizations and other events. 

Membership is available for individuals who
1. play an important role on the Czech real estate market, 
2. identify themselves with the Asociation's aims, 
3. are willing to participate actively in the Association's activities. 

In accordance with Article 5.1 of the Association statutes, the prerequisite to
a membership application is the support of five regular members. Upon the
approval of the membership application by the Executive Board, the applicant
becomes a candidate member. Upon the approval of the membership applica-
tion by General Meeting and upon paying the membership fee, the applicant
becomes a regular member.

Association for Real Estate Market Development,
Donská 9, 101 00 Prague 10 
ph.: +420 267 206 366, fax: +420 267 206 227, email: info@artn.cz
IâO: 265 42 056, bank details: 2001152339/0800, âeská spofiitelna, a.s.
The civic association is registered at Ministry of the Interior under registra-
tion number VS/1-1/47990/01-R issued on 12 September 2001
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Shrnutí
Executive Summary 

Souhrnná studie nemovitostního trhu v âR Asociace pro rozvoj trhu nemovi-
tostí TREND REPORT 2004 navazuje na nezávislou anal˘zu hlavních oblastí trhu
nemovitostí, jejich souãasného stavu a v˘vojov˘ch trendÛ z roku 2002. 
TREND REPORT 2004 se v celkem sedmi kapitolách zamûfiuje na základní
oblasti trhu nemovitostí. Kromû ãástí vûnovan˘ch jednotliv˘m typologick˘m
sektorÛm – kanceláfie, rezidenãní trh, maloobchodní prostory, prÛmyslové
a skladové prostory, hotelnictví a turismus – stojí za zv˘‰enou pozornost díly
vûnované financování a investování a právním a daÀov˘m úpravám v âeské
republice. 
Jednotlivé kapitoly pfiiná‰ejí pokud moÏno celistv˘ pohled na celou oblast – od
pfiehledu v˘voje a stavu na daném trhu, pfies rozbor specifik, nabídky, poptáv-
ky, aÏ po trendy a pfiíleÏitosti. Závûr kaÏdé kapitoly pfiedstavuje shrnutí v˘sled-
ku odborné diskuse ãlenÛ Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí, ktefií díky vlast-
ním expertním anal˘zám a v˘zkumu mohou nabídnout souhrn oãekávání a hlav-
ních perspektiv ãeského nemovitostního trhu. 
Od vydání TREND REPORTU 2002 uplynula doba dvou let, bûhem kter˘ch do‰lo
k mnoha v˘znamn˘m událostem s pfiím˘m i nepfiím˘m vlivem na v˘voj ekonomi-
ky âeské republiky i jejího nemovitostního trhu. Mezi jin˘mi okolnostmi je tfieba
uvést zavr‰en˘ proces pfiípravy âR ke vstupu do Evropské unie. Pfiistoupení
k Evropské unii má zásadní politick˘ a ekonomick˘ v˘znam – zdaleka nejen
v podobû moÏnosti ãerpání prostfiedkÛ z fondÛ Evropské unie. Zlep‰ení zazname-
nala oblast ekologie i hygienick˘ch norem, posuzování státních subvencí do
zemûdûlství, poskytování státních garancí a pÛjãek v prÛmyslové a bankovní
oblasti a mnohé dal‰í. V˘voj hospodáfiství bohuÏel poznamenaly i povodnû v létû
roku 2002. Celkové pfiímé ‰kody zpÛsobené záplavami se odhadují na více neÏ 100
mld. Kã, v ‰ir‰ích souvislostech je negativní dopad je‰tû vy‰‰í. 

âesk˘ realitní trh se projevuje kontinuálním v˘vojem, kter˘ se odráÏí mimo
jiné i v pfiíznivé cenové úrovni a narÛstající pfiítomnosti nadnárodních deve-
loperÛ, institucionálních i privátních investorÛ a renomovan˘ch koneãn˘ch
uÏivatelÛ / nájemcÛ. Tomu odpovídá i jeho pozice na pomyslném Ïebfiíãku
atraktivních cílÛ nemovitostních investic, orientovan˘ch aÈ na nové ãleny
Evropské unie, nebo do oblasti stfiední a v˘chodní Evropy. Z obou tûchto srov-
nání vychází âeská republika jako vítûz.

Trh s kanceláfisk˘mi prostory

Lokality Prahy i dal‰í místa âR si drÏí velk˘ potenciál pro nové projekty, zejmé-
na pro globální obchodní centra zahraniãních spoleãností. Míra neobsazenosti
roste a prodluÏuje se i doba návratnosti. Tento trend bude pokraãovat. Nájem-
ci kladou vy‰‰í nároky na technologie a kvalitu vybavení prostor a zvy‰uje se
zájem o flexibilní nájem oproti pofiizování prostor do vlastnictví. Do budoucna
vzroste poãet institucionálních investorÛ a na stranû developerÛ snaha o uza-
vfiení dlouhodob˘ch nájemních smluv. V˘nosové míry jsou nadále vy‰‰í neÏ
v fiadû dal‰ích zemí Evropy. Investice do vybudování kvalitní a technicky dobfie
vybavené nemovitosti a uzavfiení dlouhodob˘ch nájemních smluv jsou povaÏo-
vány za nejjistûj‰í investici v oblasti nemovitostí.

Rezidenãní trh

Investice do nákupu nového bytu ve stfiedním segmentu do osobního vlast-
nictví byla nejv˘raznûj‰ím rysem uplynulého období a její atraktivita nadále
potrvá. Kupující budou více zvaÏovat lokalitu, obsluÏnost, podmínky prodeje
a kvalitu provedení u nov˘ch projektÛ. V˘raznû roste poptávka po hypoteã-
ním financování a stavebním spofiení. Pokraãuje absence ucelené státní byto-
vé koncepce a naopak existence regulace nájemného. Do budoucna nastane
dal‰í pokles trÏních nájmÛ, a to i ve svûtle budoucí deregulace. Vzroste
poptávka po bytech s vût‰í podlahovou plochou. Nabídka nov˘ch nemovitos-
tí na trhu se v letech 2004 aÏ 2006 krátkodobû zv˘‰í v souvislosti s oãekáva-
n˘mi daÀov˘mi zmûnami v roce 2008. 

Trh s maloobchodními prostory

Obchodní síÈ se koncentruje a dochází k urãité saturaci trhu. Prosazují se nákup-
nû-zábavní stfiediska s dal‰ím sortimentem módy a obuvi. V˘nosnost projektÛ

TREND REPORT 2004 is a comprehensive summary of the real estate market
situation in the Czech republic. Prepared by the Association for Real Estate
Market Development it follows up the independent analysis of the main areas
of the real estate market, its current situation and development trends, that
were published in 2002.
In its seven chapters, TREND REPORT 2004 focuses on the main areas of the
real estate market. In addition to chapters covering the individual typologi-
cal sectors – the office, residential, retail; as well as the industrial and ware-
house market and hotels and tourism - two chapters worth paying increased
attention to are those dealing with real estate financing and amendments in
the Czech legislation and tax system. 
The individual chapters bring a view of the entire field and possibilities – beginning
with a summary of development tendencies and current situation on the given market,
moving on to an analysis of specific details, demand and supply as well as a survey of
trends and opportunities. Each chapter concludes by providing a summary of the results
of discussions by members of the Association for Real Estate Market Development, who,
thanks to their own expert analyses and research offer a summary of the principal futu-
re expectations and perspectives of the Czech real estate market. 
During the two years which have passed since TREND REPORT 2002 was publis-
hed, a number of significant events have taken place, with a more or less direct
impact on the economy of the Czech Republic; including its real estate market.
Amongst other events, the preparatory process of the Czech Republic to join the
European Union has been completed. Joining the European Union carries vital
political and economic implications – far from mere possibility to draw on the
resources of the European Union funds. Areas in which improvement has been
registered include the area of ecology and hygienic norms, agriculture state aid
assesment policy, the policy of providing state garantees and loans in the areas
of industry and banking and many others. Unfortunately, the economic deve-
lopment has also been affected by the flooding in the summer of 2002. Total
direct damage caused by the floods is estimated at more than 100 billion CZK,
from a more general point of view the negative impact is even greater.

The Czech real estate market is characterized by a continual progress, which is
reflected in, among other things, a favourable price level and a growing number
of multinational developers, institutional and private investors as well as renow-
ned end users / lessees. It also corresponds with its position on an imaginary
league tables of attractive real estate investment targets, oriented either on new
members of the European Union or on the area of the Central and Eastern Euro-
pe. In both of these comparisons, the Czech Republic claims the victory.

The Office Market

Prague as well as other locations in the Czech Republic continue to hold great poten-
tial for new projects, in particular for global trade centres of international compani-
es. Vacancy rate is growing and payback time is getting longer, which tendency will
continue. Lessees have higher demands for technology and the quality of furnishing
and interest in flexible leases rather than purchasing the property is growing. In the
future the number of institutional investors as well as the developers' strife for long-
term lease contracts will rise. Yield rates continue to be higher than in a number of
other European countries. Investment in constructing property of good quality and
good technical furnishing together with entering into long-term lease contracts are
considered the safest way of investing into the real estate property.

The Residential Market

The investment into purchasing the ownership of a new appartment in the middle
segment represented the most prominent feature of the past period and will continue
to be attractive. Buyers will give more consideration to the location, service accessi-
bility, purchase terms and the quality in which new projects are carried out. Demand
for mortgage loan financing and building savings is increasing significantly. There
continues to be a lack of a compact state appartment policy on the one hand and
rent regulation on the other. In the future there will be a further fall in market rents,
also because of the upcoming deregulation. Demand for appartments with greater
floor surface will rise. There will be a temporary increase in the supply of new real
estate property from 2004 to 2006 due to taxation changes expected in 2008.
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klesá a lokality s vy‰‰í mírou nasycenosti budou procházet urãitou stagnací. Ceny
pozemkÛ nejlep‰ích lokalit Prahy i v fiadû mimopraÏsk˘ch oblastí porostou. Poten-
ciál k rozvoji si podrÏí shopping centra na okrajích mûst s nákupní galerií a hyper-
marketem. Zákazníci budou klást vût‰í dÛraz na kvalitu a dostupnost sluÏeb. Tomu
bude odpovídat snaha provozovatelÛ odli‰it se od konkurence kvalitní skladbou
nájemcÛ a posílením prvkÛ zábavy a trávení volného ãasu. Celkovû dojde k mír-
nému rÛstu segmentu maloobchodních prostor.

Trh prÛmyslov˘ch a skladov˘ch nemovitostí

Poptávka po distribuãních prostorách je do urãité míry nasycena, ale poptáv-
ka ze strany operátorÛ logistick˘ch sluÏeb pro tfietí strany nadále roste. Deve-
lopefii nemají zájem o spekulativní v˘stavbu prÛmyslov˘ch prostor, fiada z nich
vstupuje do projektu na základû uzavfiení smluv o smlouvách budoucích s uÏi-
vateli. Investice v oblasti prÛmyslov˘ch nemovitostí porostou, a to i v oblas-
ti revitalizace tzv. brownfields. V˘razn˘m stimulem je moÏnost vyuÏívat struk-
turální fondy a podpor ze strany státu prostfiednictvím státní agentury Cze-
chInvest. RÛst nájemních objektÛ pro prÛmysl bude pokraãovat. Rozvoj prÛ-
myslov˘ch a logistick˘ch parkÛ se soustfiedí zejména podél hlavních dálniã-
ních tahÛ a v urãit˘ch strategick˘ch lokalitách mimo oblast Prahy. Do sekto-
ru vstoupí dal‰í institucionální investofii. Trh poroste, zatímco nájemné
a v˘nosnost budou stabilní. 

Hotelnictví a turismus

Trh hotelnictví a turismu prochází urãitou stagnací, která bude pokraãovat.
Pozice Prahy jako cílové destinace je nadále dominantní, potenciál âR je cel-
kovû nedostateãnû vyuÏit. Na stranû provozovatelÛ je nedostatek nezávisl˘ch
a pfiimûfienû kapitálovû vybaven˘ch hotelov˘ch operátorÛ z domácího podni-
katelského prostfiedí. Trvá neexistence jasné státní a regionální koncepce roz-
voje turistiky a nedostatky navazující infrastruktury. Situace se mÛÏe zlep‰it
díky moÏnostem ãerpání prostfiedkÛ ze Spoleãného regionálního operaãního
programu. Konkurence ze strany zahraniãních spoleãností poroste, a tím i tlak
na pfiehodnocení starého pojetí nabídky. Negativnû se mÛÏe projevit dopad
zmûn DPH za ubytovací a stravovací sluÏby. Návratnost investic zÛstane nad-
prÛmûrná.

Financování nemovitostí a investice do nemovitostí

Hypoteãní úvûry se staly standardním nástrojem financování nemovitostí.
V˘raznû roste i trh stavebního spofiení, a to i pfies sníÏení pfiímé podpory státu
v dÛsledku snahy zmen‰it zatíÏení státního rozpoãtu. Stát zmûnil daÀové pod-
mínky podnikání na realitním trhu a prodlouÏil dobu odepisování, coÏ mÛÏe
mít dal‰í negativní dopad na sektor. Banky se dále specializují na urãit˘ typ
produktÛ. Do budoucna poroste komplexnost nabídky bank a jejich role pfii
vyuÏívání prostfiedkÛ ze strukturálních fondÛ EU. Vzroste poãet mezinárodních
developerÛ a institucionálních investorÛ, ktefií budou poptávat kvalitní pro-
dukty. Investofii budou kupovat úãelovû zaloÏené spoleãnosti (Special / Sing-
le Purpose Vehicle) a pfiebírat pÛvodní úvûrov˘ závazek vÛãi financující bance.
Soukrom˘ zahraniãní kapitál se soustfiedí na investice men‰ího rozsahu
s rÛstov˘m potenciálem vy‰‰ím neÏ prÛmûr v EU. Celkovû investorské v˘nosy
mírnû poklesnou. Aktivity vefiejného sektoru se budou posilovat, a to zejmé-
na prostfiednictvím Public Private Partnership. 

Nemovitostní právo a danû

Pfietrvávají nûkteré problémy z minulosti – v obchodním i obãanském zákoní-
ku, prÛtahy v fiízeních, regulace nájemného, nedofie‰ené majetkoprávní spory
a nûkteré daÀové aspekty. Netrpûlivû se oãekává novelizace zákona o nájmu
a podnájmu nebytov˘ch prostor a rekodifikace Obãanského zákoníku. Tím by
mohl b˘t vytvofien právní rámec odpovídající potfiebám praxe. Uvádíme nûkte-
ré návrhy konkrétních zmûn právních úprav k jednotliv˘m problematick˘m
bodÛm.

The Retail Market

The retail network becomes concentrated and the market is becoming saturated to
an extent. Centres combining shopping and entertainment, offering further fashion
and footwear, are establishing themselves. The yeild of projects is falling and loca-
tions with a higher degree of saturation will experience a certain degree of stagna-
tion. Prices of buliding lots at the best locations in Prague as well as outside of the
capital will be rising. A potential for further growth will be maintained by shopping
centres on the city outskirts with a shopping gallery and hypermarket. Customers
will put greater emphasis on the quality and accessibility of services. This will be
reflected in the providers striving to distinguish themselves from their competition
by a good quality of the tenant structure and enhancing the entertainment and lei-
sure time elements. There will be a moderate general growth of the retail segment.

The Industrial and Storage Market

While demand for distribution space is saturated to a certain degree, demand from
the operators of logistic services for a third party continues to grow. Developers are
moreover not interested in speculative construction of industrial property, a number
of them enter a project on the basis of concluding contracts on a future lease con-
tract with the users. Investments in the area of industrial real estate will be gro-
wing, including the area of revitalization, co-called brownfields. There is a strong
stimulus represented by the possibility to make use of structural funds and state aid
provided through CzechInvest state agency. Growth in industrial property for lease
will continue. Expansion of industrial and logistics parks will concentrate primarily
along the main highways and in specific strategic locations outside of Prague. Furt-
her institutional investors will enter the sector. The market will grow, whereas rent
and yield will remain fixed.

Hotels and Tourism

The hotel industry and tourism are currently experiencing a certain degree of stag-
nation, which will continue. Prague continues to hold a dominant position as a tou-
rist destination, while in general the Czech Republic does not make full use of its
potential. On the side of providers, there is a shortage of independent Czech hotel
operators with adequate capital background. The lack of a clear state and regional
policy of tourism development as well as shortcomings of related infrasturure still
prevail. The situation may improve thanks to the possibility to draw on resources
from the Common Regional Operating Fund. Competition by international compani-
es will be increasing, bringing about growing pressure on the need to reassess the
old supply concept. A VAT change for accomodation and catering services may have
a negative impact. Investment yields will remain above-average.

Real Estate Financing and Investment

For private persons, mortgage loans have become the standard tool of real estate finan-
cing. The building savings market is experiencing a marked growth, despite the fact that
direct state support has decreased as a result of efforts to ease the burden on state bud-
get. For legal entities, The state has changed taxation conditions and extended the time
of depreciation, which may have a negative impact on the sector. In the future, banks
will increase the complexity of their services and their role in drawing on resources from
the EU structural funds. The number of international developers, who will seek products
of good quality, will increase. Private foreign capital will concentrate on investments
smaller in size with a growth potential higher than that of the EU average. There will
be an overall fall in investment yield. Public sector activities will become stronger, espe-
cially by means of Public Private Partnership. 

Real Estate Legislation and Taxation

A number of problems from the past could prevail – problems in Commercial and Civil
Code, delays in proceedings, rent regulation, unresolved property disputes and seve-
ral taxation aspects. Amendment of act on non-residential space lease and sublease
as well as recodification of Civil Code, which could create a framework matching the
need of everyday practise, are expected impatiently. We present proposals of speci-
fic changes of individual problematical topics in the legislation.

13
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Trh s kanceláfisk˘mi prostory
The Office Market

Rostoucí míra neobsazenosti • Del‰í doba návratnosti • Vy‰‰í
nároky nájemcÛ na technologie a vybavení prostor • Nová
v˘stavba taÏená poptávkou • RÛst poãtu institucionálních
investorÛ • Pfiesun poptávky mimo nejuÏ‰í centrum, do lokalit
vnitfiního a vnûj‰ího mûstského okruhu.

Pfiehled v˘voje a stav trhu

Kanceláfisk˘ trh, a to pfiedev‰ím v lokalitû centra Prahy a vnitfiního okruhu,
mÛÏeme nadále povaÏovat za zajímavou investiãní pfiíleÏitost. V souãasné
dobû zaÏívá velmi dynamické roz‰ífiení nabídky a podobn˘ v˘voj bude pokra-
ãovat i v nadcházejícím období. 
Pozitivním jevem uplynul˘ch let byl a stále je v˘razn˘ pfiíliv zahraniãních
investic do celé âR, pfiiná‰ející s sebou sekundární potfiebu rozvoje a roz‰ifio-
vání odborn˘ch profesních sluÏeb, jako jsou právní, úãetní, auditorské a jiné,
které ke svému podnikání vyuÏívají kanceláfiské prostory. Tento trend bude
pokraãovat i v pfií‰tích letech a bude podporován ãlenstvím âR v Evropské
unii. 

V˘voj ãeského kanceláfiského trhu v letech 2002 a 2003 byl ve srovnání
s v˘vojem v prÛmûru zemí EU dynamiãtûj‰í, a to zejména ve srovnání se situ-
ací na trhu v Nûmecku a Slovensku, kde nastala urãitá stagnace. Polsko zaÏí-
valo intenzivnûj‰í rozvoj a Maìarsko bylo na obdobné úrovni jako âR. Celko-
vá kapacita moderních kanceláfisk˘ch ploch v Praze ãiní pfiibliÏnû 1,45 mil. m2.
V porovnání celkového objemu kanceláfisk˘ch prostor je Praha fiádovû srovna-
telná s Budape‰tí a Var‰avou, kde se celkové kapacity ke konci roku 2003
pohybovaly na úrovni 1,34 mil. m2 v Budape‰ti a 1,95 mil. m2 ve Var‰avû.
V˘voj celého praÏského kanceláfiského trhu, kter˘ nadále dominuje sektoru
kanceláfisk˘ch nemovitostí, byl poznamenán povodnûmi v roce 2002. Nicmé-
nû by bylo mylné se domnívat, Ïe z tûchto událostí budou dlouhodobû profi-
tovat kanceláfiské objekty v oblastech nezasaÏen˘ch povodní. Samozfiejmû, Ïe
do‰lo k doãasnému sníÏení poptávky po kanceláfisk˘ch prostorách ve vodou
zasaÏen˘ch oblastech, které na druhou stranu vedlo k vy‰‰í mífie flexibility
developerÛ v dan˘ch lokalitách s cílem pfiilákat a udrÏet zde nájemce. Tato
pruÏnost kultury a míry poskytovan˘ch úlev a zv˘hodnûní ve prospûch zájem-
cÛ v tûchto zaplaven˘ch oblastech v‰ak pfiímo ovlivnila i zpÛsob nabízení
pobídek a míru úlev v lokalitách, které nebyly zasaÏeny povodnûmi. Develo-
pefii tak ãinili v zájmu zachování konkurenceschopnosti na celém praÏském
trhu. Developerské spoleãnosti jsou nyní ochotny poskytovat nájemcÛm vy‰‰í
pobídky a finanãní úlevy, vãetnû akceptace niÏ‰ího nájemného, neÏ tomu bylo
doposud. Potvrdila se oãekávání minul˘ch dvou let, a to Ïe díky niÏ‰í v˘kon-
nosti nejen ãeské ekonomiky byly spoleãnosti nuceny usilovat o omezování
ve‰ker˘ch v˘dajÛ na provoz. Toto sníÏení se projevilo i na poklesu dosahova-
ného nájemného za kanceláfiské prostory ve v‰ech kvalitativních kategoriích
a lokalitách. 

(odhad / estimated)
Zdroj / Source: DTZ a Research Forum

Kapitola 1 / Chapter 1
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Growing vacancy rate • Longer payback time • Higher demands
of the tenants for technologies and furnishing • New 
development in the wake of demand • Growing number 
of institutional investors • Demand shifts outside city center
proper, to inner and outer city. 

The Office Market: Development and Current State Analysis

The office market within Prague can still be considered an interesting and
developing sector for investment, in particular with the inner city providing
a number of interesting opportunities. It is currently experiencing a highly
dynamic growth in supply and similar development will continue in the forth-
coming period.
A positive phenomenon of past years has been and continues to be a conside-
rable influx of foreign investment to the whole of the Czech Republic, bringing
about a secondary need for developing and extending professional services such
as legal, accountancy, auditing and other services, which use office space for
the operation of their businesses. This trend will continue in forthcoming years
and will be enhanced by the fact the Czech Republic has joined the EU. 

In 2002 and 2003 the development of the Czech office market was more dyna-
mic compared to the average development in other EU countries, in particu-
lar in comparison with the situation on markets in Germany and Slovakia,
where a degree of stagnation occurred. In Poland, the development was more
intensive and Hungary was on a level similar to that of the Czech Republic.
Total capacity of modern office space in Prague is approx. 1,45 mil. m2. In
respect of the total volume of office space, Prague is roughly comparable to
Budapest or Warsaw, where at the end of 2003 the total capacities oscillated
around 1,34 and 1,95 mil. m2, respectively.
Development of the whole office market in Prague, which continues to hold
a dominant position within the office real estate sector, was marked by the 2002
flooding. It would however be wrong to assume that the event will give a long-
term advantage to offices located outside the areas affected by the flood.
A temporary decrease in demand for offices within the affected areas did of
course occur, which on the other hand led developers in this locality to a grea-
ter flexibility in order to attract lessees to the locality and make them stay. Such
flexibility in the character and degree of provided relief measures and preferen-
tial treatment of the clients in the flooded areas had a direct impact on the cha-
racter of supply and on the degree of relief measures in areas that had not been
affected by the flood. Developers thus had to act in favour of maintaining com-
petitiveness in the whole of the Prague market. Development companies are now
willing to provide higher incentives and financial relief measures, including
accepting lower rent, unseen until now. What was expected in the past two years
has been confirmed, namely the fact that thanks to a lower performance of (not
only) the Czech economy, companies were forced to work towards cutting back
all operational expenses. This decrease was also evident in the fact that rent
attained decreased in all qualitative categories and localities.
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Ve srovnání uskuteãnûn˘ch objemÛ pronájmÛ, oznaãovan˘ch jako Take-Up,
s dal‰ími metropolemi stfiední a v˘chodní Evropy pfiekonala Praha v roce 2003
Budape‰È i Var‰avu. Musíme si ale uvûdomit, Ïe tyto celkové údaje v sobû zahr-
nují i objemy kanceláfisk˘ch prostor, které byly pronajaty formou prodlouÏení
stávajících smluv anebo objemy kanceláfií, které byly prodány nebo stavûny na
míru pro konkrétního uÏivatele s cílem odprodeje. Objem uskuteãnûn˘ch pro-
nájmÛ po odeãtení tûchto „prodejÛ“ nebo „prodlouÏení stávajících smluv“ je
samozfiejmû niÏ‰í a v Praze je odhadován na 160 tisíc m2.

Zahraniãní i ãeské spoleãnosti, které mají zájem o vyhledání nov˘ch kanceláfisk˘ch
prostor, se zaãínají ve vût‰í mífie zamûfiovat na outsourcing i v oblasti realit a tato
tendence bude pokraãovat. Spoleãnosti se více vûnují jen vlastnímu pfiedmûtu podni-
kání („core business“) a vyhledávání kanceláfisk˘ch prostor zadávají odborn˘m realit-
ním spoleãnostem. Ty pro nû obvykle zajistí transparentní prÛzkum trhu, finanãní ana-
l̆ zu obdrÏen˘ch nabídek i posouzení technicko-prostorové vhodnosti objektu. Samo-
zfiejmostí by mûlo b˘t i naprosto nestranné doporuãení v otázkách nájemních podmí-
nek. Potenciální nájemci, ktefií nemají vlastní pracovníky se zku‰enostmi v této rea-
litní oblasti, takové moÏnosti vítají. Nicménû spoleãností se sofistikovan˘m pfiístupem
k vyhledání nov˘ch kanceláfií je doposud v˘raznû ménû neÏ spoleãností, jeÏ samy
pfiímo vyhledávají kanceláfie. Je pochopitelné, Ïe pronajímatelé v‰eobecnû spí‰e pre-
ferují moÏnost domluvení pronájmu pfiímo s nájemcem neÏ s odborn˘m poradcem,
kter˘ by mûl pro svého nájemce objektivnû posoudit více nabídek z celého trhu.

Domníváme se, Ïe v uplynul˘ch letech byla naplnûna i dal‰í pozitivní oãeká-
vání, a to pfiedev‰ím v podobû trvalého zájmu institucionálních investorÛ
o investice do nemovitostí. Za institucionální investici je obvykle povaÏován
prodej novû postavené nebo generálnû zrekonstruované nemovitosti, která je
plnû pronajata za trÏní nájemné, na základû dlouhodob˘ch "institucionálních"
nájemních smluv. Zejména z daÀov˘ch dÛvodÛ se investiãní transakce ãasto
realizují pfievodem majetkov˘ch podílÛ ve spoleãnosti zapsané jako vlastník
nemovitostí. V roce 2002 bylo realizováno 8 institucionálních investic do kan-
celáfisk˘ch budov rÛzné kvality a rozsahu a v roce 2003 jich bylo 7. Pfiedpo-
kládáme, Ïe tento trend bude pokraãovat. Zahraniãní investofii mají mimofiád-
n˘ zájem o akvizice kanceláfisk˘ch nemovitostí. BohuÏel, trh zatím nenabízí
dostateãné mnoÏství vhodn˘ch investiãních pfiíleÏitostí.

Mûsto / City Celkové kapacity moderních kanceláfií v milionech m2 / Míra neobsazenosti
Total capacity of modern office space in millions m2 Ratio of vacancy

Bratislava/ Bratislava 0,750 12,0%
Bukure‰È / Bucharest 0,526 16,0%
Budape‰È / Budapest 1,340 20,5%
Moskva / Moscow 3,700 6,5%
Praha / Prague 1,451 12,4%
Sofie / Sofia 0,591 17,7%
VídeÀ / Vienna 2,500 16,0%
Var‰ava / Warsaw 1,950 14,4%
Celkem / Total 12,808 12,3%
Zdroj / Source: CB Richard Ellis

Srovnání kapacit ve vybran˘ch evropsk˘ch mûstech ke konci roku 2003
Comparison of Capacities in Selected European Cities by End of 2003

Mûsto / City Celkové objemy uskuteãnûn˘ch pronájmÛ v m2 v roce 2002 Celkové objemy uskuteãnûn˘ch pronájmÛ v m2 v roce 2003 Meziroãní nárÛst
Total volumes of leases attained in 2002 in m2 Total volumes of leases attained in 2003 in m2 Year-to-year increase

Bratislava / Bratislava 29 900 75 900 150,8%
Bukure‰È / Bucharest 89 000 118 723 48,4%
Budape‰È / Budapest 131 369 138 046 5,1%
Moskva / Moscow 500 000 707 451 41,5%
Praha / Prague 184 873 241 071 30,4%
Sofie / Sofia 60 392 75 381 24,8%
VídeÀ / Vienna 220 000 240 000 9,1%
Var‰ava / Warsaw 261 871 268 187 2,4%
Celkem / Total 1 468 405 1 863 859 26,9%

Zdroj / Source: CB Richard Ellis

Srovnání celkov˘ch objemÛ uskuteãnûn˘ch transakcí ve stfiední a v˘chodní Evropû
Comparison of Total Volumes of Transactions Carried out in the Central and Eastern Europe
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Comparing volumes of leases attained, the so-called Take-Up, to other large citi-
es of Middle and Eastern Europe, Prague has surpassed by both Budapest and War-
saw in 2003. We must however bear in mind that these total figures also inclu-
de volumes of office space that were leased by renewing existing lease contracts
or volumes of office space that were sold or made to measure for a specific user
with the purpose of sale. The volume of leases attained after these "sales" or
"lease contract renewals" have been subtracted for the Prague market figures the-
refore the take up is inevitably smaller, including these additional deals would
provide a take up estimated to be approximately 160 thousand m2 in Prague.

Both foreign and Czech companies, interested in finding new office space, begin to
focus to a greater degree on outsourcing, even within the area of real estate and
this tendency will continue. Companies concentrate more on the scope of their busi-
ness ("core business“) and for the task of finding office space contract out speciali-
zed real estate companies. These usually provide them with transparent market rese-
arch, financial analysis of the offers received as well as evaluation of technical and
zoning adequacy of the premises. A fully unbiased reference concerning lease supp-
ly should be a matter of course. This option is welcomed by potential lessees who
do not employ people with experience in this area of real estate. The number of com-
panies with a sophisticated approach to finding new offices is nevertheless still
much lower than the number of companies that seek office space directly themsel-
ves. It is understandable that lessees generally tend to prefer negotiating the lease
directly with the lessor to negotiating it with an expert advisor, who should be able
to assess for his client a higher number of offers from the whole market.

We believe that there have been other positive expectations fulfilled in the past years, in
particular in the form of permanent interest of institutional investors in real estate invest-
ments. Institutional investment, is usually considered the sale of a newly built or general-
ly refurbished real estate, which is fully leased for rents based on market principles, on
long-term "institutional" lease contracts. Particularly for tax reasons investment transacti-
ons are often carried out by transferring property shares in the company registered as the
owner of the real estate. In 2002 eight and in 2003 seven institutional investments of
varied quality and size were carried out. We assume this trend will continue. Foreign inves-
tors are keenly interested in acquiring office real estate. Unfortunately, so far the market
does not offer a sufficient number of suitable investment opportunities.
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V˘voj poptávky po kanceláfiích

Pro úãely dal‰ího textu mÛÏeme struãnû pfiipomenout úrovnû kanceláfisk˘ch
prostor, jak jsme je definovali v TREND REPORTU 2002:
Standard prostor „A“ – Novû postavené kanceláfie s nejmodernûj‰í infra-
strukturou, flexibilní dispozice pfiíãek, klimatizace, zdvojené podlahy, 24
hodinová ostraha a recepãní sluÏba, moÏnost pfiipojení na optick˘ kabel, pod-
zemní parkování, podhledy, moderní antistatick˘ zátûÏov˘ koberec.
Standard prostor „B“ – Novû postavené kanceláfie bez plné klimatizace nebo
zrekonstruovaná star‰í budova s chlazením, bez zdvojen˘ch (sendviãov˘ch) pod-
lah, jednoduchá recepce, jednodu‰‰í vybavení, podzemní nebo nadzemní parko-
vání, bûÏn˘ koberec.
Standard prostor „C“ – Star‰í budovy bez klimatizace a chlazení, omezené moÏ-
nosti parkování, bez zdvojen˘ch (sendviãov˘ch) podlah a podhledÛ, bez moder-
ních rozvodÛ poãítaãové sítû, jednoduché záfiivkové osvûtlení, „levn˘“ koberec.

Lokální rozdûlení v rámci Prahy:
• centrum Prahy
• vnitfiní okruh (napfi. Vinohrady, ÎiÏkov, Smíchov, Pankrác, Karlín, Hole‰ovice)
• vnûj‰í okruh (napfi. Nové Butovice, Vysoãany, LibeÀ, Chodov)
• periférie (napfi. Ruzynû, PrÛhonice, Zliãín)

V letech 2002 a 2003 do‰lo v oblasti rozvoje kanceláfiského trhu k v‰eobec-
nému mírnému vzestupu, jak u praÏsk˘ch, tak i mimopraÏsk˘ch lokalit. 
Nejvy‰‰í vzestup kanceláfiského trhu byl patrn˘ v Praze v lokalitách vnitfiního a vnûj-
‰ího mûstského okruhu, kde se soustfiedila nejvût‰í ãást poptávky. Z níÏe uvedené
tabulky je patrné, Ïe více neÏ 65% objemu v‰ech transakcí bylo realizováno v oblas-
tech Prahy 2,3,4 a 5, zatímco v centru mûsta, bylo realizováno jen 8% objemu trans-
akcí za rok 2003. Nízk˘ objem realizovan˘ch transakcí v Praze 1 má svou pfiíãinu ve
velmi omezené nabídce novû dokonãen˘ch a moderních budov v centru mûsta.

PraÏsk˘ obvod Procentuální vyjádfiení objemu Procentuální vyjádfiení objemu Procentuelní vyjádfiení objemu Procentuální vyjádfiení objemu
mûstská ãást / realizovan˘ch transakcí rok 2000 / realizovan˘ch transakcí rok 2001 / realizovan˘ch transakcí rok 2002 / realizovan˘ch transakcí rok 2003 /
Prague district / Percentage of volume of Percentage of volume of Percentage of volume of Percentage of volume of 
municipal area transactions carried out 2000 transactions carried out 2001 transactions carried out 2002 transactions carried out 2003

Praha 1 / Prague 1 26% 24% 17% 8%
Praha 2 / Prague 2 10% 10% 9% 5%
Praha 3 / Prague 3 3% 4% 2% 3%
Praha 4 / Prague 4 28% 9% 44% 30%
Praha 5 / Prague 5 12% 12% 5% 27%
Praha 6 / Prague 6 7% 7% 10% 2%
Praha 7 / Prague 7 3% 7% 6% 5%
Praha 8 / Prague 8 6% 24% 4% 11%
Praha 9 / Prague 9 4% 2% 3% 2%
Praha 10 / Prague 10 1% 1% 1% 8%

Zdroj / Source: DTZ a Prague Research Forum / DTZ and Prague Research Forum

Grafické znázornûní objemu realizovan˘ch transakcí dle jednotliv˘ch praÏsk˘ch obvodÛ
Graph Showing the Volume of Transactions Carried out in Relation to the Individual Prague Districts

Zdroj / Source: DTZ a Prague
Research Forum
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Development of Demand for Office Space

For the purpose of the following text let us briefly recall office space qualifi-
cation, as defined in the 2002 TREND REPORT:
"A" class – New-built offices with state-of-the-art infrastructure,, flexible
layout of partition walls, air-conditioning, double floors, 24/7 security servi-
ce, reception desk services, possible optical cable connection, underground
parking, false ceilings, modern anti-static carpet
"B" class – New-built offices without full air-conditioning or renovated buil-
ding with cooling systems, without double (sandwich) floors, simple reception
area, simpler furnishing, underground or ground-level parking, common carpet.
"C" class – Older buildings without air-conditioning, limited parking possi-
bility, no double (sandwich) floors, no false ceilings, no modern computer
network, simple fluorescent lighting, "cheap" carpet.

Division of the Prague area in relation to location:
• City centre
• Inner city (e.g. Vinohrady, ÎiÏkov, Smíchov, Pankrác, Karlín, Hole‰ovice)
• Outer city (e.g. Nové Butovice, Vysoãany, LibeÀ, Chodov)
• Periphery (e.g. Ruzynû, PrÛhonice, Zliãín)

In 2002 and 2003 the area of real estate market development saw a general
moderate rise in locations both in and outside Prague.
The highest rise of office market activity was apparent in Prague within loca-
lities outside of the city centre, where the greatest part of demand concent-
rated. The following table shows that more than 65% of the total transacti-
on volume was carried out in Prague 2, 3, 4 and 5, whereas only 8% of the
transaction volume in 2003 was carried out in the city centre. The low volu-
me of transactions carried out in Prague 1 results from a highly limited supp-
ly of newly completed and modern buildings in the city centre.
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MÛÏeme konstatovat, Ïe trend znatelného nárÛstu poptávky po kanceláfiích
mimo pfiímé historické centrum mûsta bude pokraãovat, jak jsme ostatnû zmí-
nili v TREND REPORTU 2002. NárÛst poptávky po mimocentrálních lokalitách
je samozfiejmû posilován snahou nájemníkÛ zajistit si dobrou dopravní
dostupnost, dostatek parkovacích stání, vût‰í podlaÏní plochu v jednotliv˘ch
podlaÏích s flexibilním uspofiádáním pfiíãek, moderní technické vybavení
a celkovû niÏ‰í nájemné a poplatky za sluÏby spojené s uÏíváním kanceláfií.
Lokality vnitfiního a vnûj‰ího okruhu, jako jsou Vinohrady, Hole‰ovice, Andûl,
Karlín, Pankrác etc., tyto kritéria vesmûs splÀují.

V závislosti na pfiedmûtu podnikání je centrum mûsta tradiãnû preferováno
zejména spoleãnostmi finanãního a poradenského sektoru a sluÏeb obecnû
(realitní kanceláfie, cestovní kanceláfie, zastoupení obchodních firem, práv-
nické kanceláfie, apod.). Lokality vnitfiního okruhu (Vinohrady, ÎiÏkov, Smí-
chov, Pankrác, Karlín, Hole‰ovice) jsou obvykle vyhledávány nej‰ir‰í ‰kálou
nájemcÛ, pfiedev‰ím reklamními agenturami, obchodními spoleãnostmi s rych-
loobrátkov˘m zboÏím, farmaceutick˘mi spoleãnostmi nebo nájemci z oblasti
telekomunikací, vydavatelství apod. Kanceláfie vnûj‰ího okruhu podobnû jako
u vnitfiního okruhu poptávají spoleãnosti z oblasti poãítaãov˘ch a telekomu-
nikaãních technologií, automobilového a farmaceutického prÛmyslu a pro dis-
lokovaná zázemí bank, poji‰Èoven apod. Na periferii se soustfieìují zejména
spoleãnosti z distribuãního, spediãního a automobilového sektoru, neboÈ tak
mohou snáze zajistit skladov˘ a logistick˘ provoz.

Pfiehled nejv˘znamnûj‰ích realizovan˘ch nájemních transakcí v roce 2003
Summary of the Most Significant Lease Transactions Carried out in 2003

V prÛbûhu roku 2003 byly podepsány tfii dÛleÏité smlouvy o budoucím pronájmu
(pre-lease). Spoleãnost Mafra si pronajala 12 000 m2 v Andûl Parku na Praze 5,
DHL podepsalo nájemní smlouvu na pfiibliÏnû 9 000 m2 kanceláfisk˘ch prostor a 5
500 m2 pro data centrum v Budovû 5 projektu AIG Lincoln – The Park na Praze
4 a spoleãnost Ringier si pronajala 6 500 m2 v projektu Arena Hole‰ovice. Znaã-
nou ãást celkové poptávky v roce 2003 pfiedstavovalo znovuprojednání smlouvy
spoleãnosti âesk˘ mobil (Oskar), tfietím nejvût‰ím mobilním operátorem v âR,
která tím obnovila pronájem 12 000 m2 kanceláfisk˘ch prostor v projektu Vinice
na Praze 10. Spoleãnost Hewlett Packard také obnovila nájemní smlouvu na 4
600 m2 a dal‰í roz‰ífiení o 3 000 m2 v BB Centru v Budovû C na Praze 4. V nepo-
slední fiadû si spoleãnost Unilever zajistila 3 500 m2 v administrativním centru
Karlín v Praze 8.

Dne‰ní nájemci kanceláfisk˘ch prostor jsou rovnûÏ mnohem vzdûlanûj‰í v otáz-
kách realit neÏ pfied pár lety a pfii posuzování kanceláfisk˘ch budov zaãínají klást
vût‰í dÛraz na dal‰í skuteãnosti. DÛleÏité jsou pro nû moÏnosti expanze v rámci
budovy, flexibilita vnitfiního uspofiádání prostor, rozsah poskytovan˘ch sluÏeb
v budovû a s tím související celkové náklady na správu objektu. V mnoh˘ch
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We can say that the trend of marked growth in supply outside the historical
centre will continue, as we stated in the 2002 TREND REPORT. Growth in
demand for locations outside of the centre seems to be strengthened by the
clients striving after good transport accessibility, a sufficient number of par-
king places, larger floor surface on individual floors with a flexible layout of
partition walls, modern technical furnishing and generally lower rent and
charges for services related to use of office space. Locations surrounding or
outside the city centre, such as Vinohrady, Hole‰ovice, Andûl, Karlín, Pankrác
etc., the criteria are more or less met.

Depending on the scope of business the city centre is traditionally preferred
by companies of the financial and advisory sector and of services in general
(real estate agencies, travel agencies, business representation, law offices,
etc.). Out of centre locations (Vinohrady, ÎiÏkov, Smíchov, Pankrác, Karlín,
Hole‰ovice) are usually looked for by a broad variety of lessees, particularly
by advertisement agencies, businesses dealing with fast-moving consumer
goods, pharmaceutical companies or companies from the areas of telecom-
munication, publishing, etc.. Office space in the outer city similarly to that
of the inner city is on demand by companies from the areas of computing and
telecommunication technologies, the car and pharmaceutical industry and for
ancillary facilities of banks, insurance companies, etc.. The periphery attracts
in particular distribution, freight forwarding and car companies, as the loca-
tion provides better conditions to ensure warehouse and logistics operations.

During 2003 three important pre-lease contracts were signed. Mafra leased
12,000 m2 in Andûl Park in Prague 5, DHL signed lease contract for approx.
9,000 m2 of office space and 5,500 m2 for data centre in Building 5 of AIG
Lincoln project – The Park in Prague 4 and finally Ringier leased 6,500 m2 in
Arena Hole‰ovice. A considerable part of the total demand in 2003 represen-
ted renegotiation of lease contract with âesk˘ mobil (Oskar), third largest
mobile operator in the Czech Republic, by which the lease of 12,000 m2 of
office space in the Vinice building Prague 10 was renewed. Hewlett Packard
also renewed their lease contract for 4,600 m2 and further extension of
3,000 m2 in BB Centre in Building C in Prague 4. Last but not least Unilever
secured themselves 3,500 m2 in Karlín administrative centre in Prague 8.

Office space lessees of today have furthermore greater knowledge of real esta-
te issues than those of five years ago and when evaluating office buildings
begin to give greater weight to new aspects. Important features include the
possibility to expand within the building, flexibility of interior layout, range
of services provided in the building and to that related total costs of object
management. In many foreign companies crucial emphasis is put on human

Název projektu / Obvod/mûstská ãást / Nájemce / Velikost m2 / Zamûfiení nájemce /
Project Area/City district Lessee Size m2 Scope of business of the lessee
Andûl Park 5 Mafra 12 000 Vydavatelství / Publisher
Vinice 10 âesk˘ Mobil 12 000 Telekomunikace / Telecommunication
The Park 4 DHL 9 000 Zasilatelství / Freight forwarding
Palác Flóra 3 Exxon Mobil 7 688 Petrochemie / Petrochemistry
BB Centrum ‘C’ 4 Hewlett Packard 7 600 Poãítaãe / Computers
Arena Business Centre 7 Ringier 6 500 Vydavatelství / Publisher
Danube House 8 Unicorn 5 372 Poãítaãe / Computers
Andûl City 5 Pfizer 4 500 Léãiva / Pharmaceuticals
BB Centrum ‘A’ 4 Microsoft 4 292 Poãítaãe / Computers
Thámova 18 8 Unilever 3 500 Rychloobrátkové zboÏí / Fast-moving consumer goods
Kodanska Office Center 10 ASIA Info 3 335 Finanãní a poradensk˘ sektor / Financial and advisory sector
Palác Flóra 3 Opavia / Danone 3 155 Potravináfiství / Food
Office Park Nove Butovice D 5 Accenture 3 103 Finance / Finance
Rathova pasáÏ 1 Komerãní banka 2 200 Bankovnictví / Banking
Bredovsk˘ DvÛr 1 Europ Assistance 2 000 Call centra / Call centres

Zdroj / Source: ARTN a DTZ
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zahraniãních spoleãnostech je zásadní dÛraz kladen na lidsk˘ faktor, a to se
odráÏí ve vzrÛstajících poÏadavcích na pfiíjemné a zdravé pracovní prostfiedí,
bohaté denní osvûtlení, dostatek zelenû v rámci budovy nebo areálu, pouÏití
ekologick˘ch materiálÛ a technologií, a v neposlední fiadû i na jednoduchou
dopravní dostupnost a moÏnost vyuÏití ve‰ker˘ch sluÏeb, obchodÛ a infrastruk-
tury v pfiímém okolí.

Z rostoucích poÏadavkÛ na kvalitu a technické vybavení a zabezpeãení budov
vypl˘vá, Ïe pfieváÏná ãást poptávky bude po novostavbách nejvy‰‰í kvality. Jak
se vyvíjejí moderní poãítaãové a telekomunikaãní technologie ve svûtû, tak se
utváfií a formuluje i poptávka po kanceláfiích z hlediska technologick˘ch náro-
kÛ. V souãasné dobû je v âR za vrchol technické dokonalosti kanceláfií pova-
Ïována kombinace halov˘ch kanceláfií („Open Plan Space“) se zdvojenou (tzv.
sendviãovou) podlahou a podlahov˘mi zásuvkov˘mi krabicemi pro snadné
vedení poãítaãov˘ch a komunikaãních kabeláÏí. Nicménû jiÏ dnes jsou ve svûtû
známy high-tech budovy, fungující na principu bezdrátov˘ch technologií typu
Wi-Fi a Bluetooth, kde není tfieba Ïádn˘ch poãítaãov˘ch zásuvek a telefonních
kabelÛ apod. MÛÏeme pfiedpokládat, Ïe tyto technologie projdou do odzkou‰e-
ného a roz‰ífieného uÏivatelského stádia a stanou se bûÏn˘m standardem kan-
celáfisk˘ch budov budoucnosti. To bude mít kladn˘ pfiínos pro nájemce i pro-
najímatele v mnoh˘ch oblastech komerãního developmentu. Tak bude moci b˘t
zaji‰tûna napfiíklad maximální flexibilita dispoziãního fie‰ení kanceláfií, úspora
nákladÛ na vnitfiní vybavení a stavební materiál, men‰í prostorové poÏadavky
na konstrukãní v˘‰ku podlah apod. 

V˘voj nabídky kanceláfisk˘ch prostor

Nabídka kanceláfisk˘ch prostor v âR se koncentruje zejména na praÏskou oblast,
a to pfiedev‰ím díky tomu, Ïe kanceláfisk˘ trh zaznamenal nejv˘raznûj‰í rozvoj
právû v Praze. ¤ada projektÛ kanceláfisk˘ch budov byla úspû‰nû dokonãena
i v nûkter˘ch dal‰ích mûstech, jako napfiíklad v Brnû, ménû jiÏ v Ostravû, Plzni
anebo Liberci. Nicménû vût‰inou se jednalo o v˘stavbu pro konkrétního, dopfie-
du známého uÏivatele. Takov˘ development s sebou pfiiná‰í mnohem niÏ‰í riziko
prvotního neobsazení prostor ve srovnání s bûÏnou spekulativní v˘stavbou. Na
druhou stranu pfiiná‰í riziko budoucí limitované poptávky a s tím spojen˘ch obtí-
Ïí pfii opûtovném pronájmu po opu‰tûní tûchto prostor prvním nájemcem.
V mnoha krajsk˘ch mûstech dochází ke zpomalení rÛstu nabídky ménû kvalitních
kanceláfií (kategorie „B“ a niÏ‰í) pÛvodem z „amatérského“ developmentu usku-
teãÀovaného lokálními firmami. Kvalitou a rozsahem a v porovnání s celkovou
úrovní trhu je vliv takov˘ch projektÛ na nabídku a poptávku po kanceláfiích mimo
Prahu mal .̆ Renomované zahraniãní developerské firmy se vesmûs stále soustfie-
ìují na kanceláfiské projekty v Praze.

Do druhé poloviny devadesát˘ch let se vût‰ina kanceláfisk˘ch prostor v Praze
nacházela ve zrekonstruovan˘ch budovách. Od této doby bylo zrealizováno
mnoho projektÛ novostaveb a kompletních pfiestaveb. V souãasnosti tvofií více
neÏ 60% ve‰ker˘ch moderních kanceláfisk˘ch prostor v Praze právû novostav-
by, zb˘vající ãást pak kvalitnû rekonstruované prostory. V historickém jádru
Prahy je v souvislosti s ochranou historick˘ch památek pfiísnû omezena v˘stav-
ba. Proto podstatnou ãást moderních kanceláfisk˘ch budov pfiedstavují rekon-
struované prostory, jako napfiíklad b˘valá budova âechofrachtu – dnes Mango,
Slovansk˘ DÛm apod. PfiibliÏnû 47% kanceláfisk˘ch prostor v centru je novû
vybudovan˘ch, zatímco smûrem ven tento podíl pfiedstavuje 67% na okraji
centra, 65% v ‰ir‰ím centru a 70% na okraji mûsta.
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factor, which is reflected in the requirement of pleasant and healthy work
environment, sufficient amount of vegetation in the building or on the
grounds, use of ecological materials and technologies as well as simple tran-
sport accessibility and the possibility to use all services, shops and infrast-
ructure in the immediate surroundings.

Growing requirements on the quality and technical facilities and security of
the building imply that the majority of demand will be for new-build of the
highest quality. Just as modern computer and telecommunication technolo-
gies worldwide evolve, demand for office space with respect to technological
demands emerges and takes shape. At the moment in the Czech Republic,
technical excellence is considered to lie in the combination of open plan offi-
ce space with double (sandwich) floor and floor socket boxes for easier com-
puter and communication cabling. There are nevertheless high-tech buildings
known elsewhere in the world, based on the principle of wireless technologi-
es of Wi-Fi and Bluetooth type, in which no computer sockets and no phone
cables etc., are needed. We may expect these technologies to pass to tested
and extended use phase and become common standard of office space of the
future. This will be beneficial both for lessees and for lessors in many areas
of commercial development. This can bring about benefits such as maximum
flexibility of office layout, lower interior furnishing and construction materi-
al expenses, lesser space requirements on construction height of floors etc.. 

Development of Office Space Supply

Office space supply in the Czech Republic is concentrated mainly in Prague,
particularly thanks to the fact that office market has experienced greatest
expansion precisely in Prague. A number of office building projects have been
successfully completed in several other cities, such as Brno and to a lesser
degree also in Ostrava, PlzeÀ and Liberec. In most cases, however, it was con-
struction carried out for a specific, known user. Compared to usual speculati-
ve construction, this kind of property development entails much lower risk of
initial vacancy. It does, on the other hand, bring the risk of limited demand
in the future and related difficulties to find new lease after the first lessee
has left. In many regional towns growth of supply of offices of lower quality
("B" class and lower), stemming originally from "amateur" development car-
ried out by local firms, has been getting slower regarding its quality and size
compared to the total market quality, such projects have little influence on
supply and demand for office space outside of Prague. Renowned foreign
development companies continue to focus on office projects in Prague.

Until the latter half of the 1990s, the majority of office space in Prague was
in renovated buildings. Since then many new construction or complete recon-
struction projects have been carried out. At present more than 60% of all
modern office space are new constructions, the remaining part being well-
renovated buildings. In the historical centre of Prague construction is high-
ly restricted because of protection of historical monuments. That is why reno-
vated buildings, such as former âechofracht building – today Mango, Slovan-
sk˘ DÛm etc. represent a considerable part of modern office buildings. App-
roximately 47% of office space in the city centre is newly built, while towards
the outskirts of the city this proportion is 67% at the edge of the city cent-
re, 65% in outer city and 70% at the edge of the city.
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Dle informací na trhu je zfiejmé, Ïe pfiírÛstek nov˘ch praÏsk˘ch kanceláfisk˘ch
ploch ãinil pfiibliÏnû 180 tisíc m2 v roce 2002 a 160 tisíc m2 v roce 2003, coÏ
odpovídá 27% nárÛstu za poslední dva roky. Tím se celková kapacita moder-
ních kanceláfisk˘ch ploch v Praze zv˘‰ila na 1,45 mil. m2. 
MÛÏeme konstatovat, Ïe mírn˘ vzestup objemu nabídky kanceláfisk˘ch prostor
v Praze byl patrn˘ u standardu A a B, zatímco s klesajícím zájmem o ménû
kvalitní kanceláfie je patrn˘ trend uvolÀování prostor standardu C a s tím spo-
jen˘ v˘razn˘ nárÛst objemu nabídky této nejniÏ‰í kvalitativní kategorie. 
V období nejbliÏ‰ích tfií let mÛÏeme oãekávat celkov˘ pfiírÛstek kanceláfisk˘ch
ploch v objemu pfiibliÏnû 510 tisíc m2, coÏ vychází z odhadovan˘ch pfiírÛstkÛ
110 tisíc m2 v roce 2004, 200 tisíc m2 v roce 2005 a 200 tisíc m2 v roce 2006.

Název projektu / Lokalita / Developer / Celková podlaÏní plocha v m2 / Rok dokonãení /
Project Location Developer Total floor surface in m2 Completed
Danube House Praha 8, Karlín Europolis 21 800 2003
Astra II Praha 1 LBB Reality 1 300 2003
Slovansk˘ dÛm Praha 1 Copa 11 000 2002
Mango Praha 1 Mango 3 300 2002
Empiria Praha 4 Pankrác ECM 12 000 2003
Olympus Building Praha 6, Evropska Olympus 4 000 2003
Nagano III a IV Praha 3 Red Group 10 000 2003
Florenc Office Centre Praha 8, Karlín AIG Lincoln 10 000 2002
Park (1 budova / 1 Building) Praha 4, Chodov AIG Lincoln 14 900 2002
Office Park Nové Butovice 
(budova D, Building D) Praha 13, Nové Butovice Daughty Hanson 13 000 2002-3
IBC Square Praha 8 AIG Lincoln 7 180 2003
Technopark Praha 13, StodÛlky Hochtief 8 000 2003
Areál Vladislavova Spálená Praha 1 PPF 3 120 2003
Portheimka Centrum Praha 5 Acred Group 2 900 2003
Hall Park Praha 7 Illuminius 2 700 2003
Palác Flora Praha 2, Vinohrady Africa Israel Investment 18 231 2003
I.P. Pavlova Praha 2 Boygues Batiment 7 000 2003
BB Centrum (budova / Building Alfa) Praha 4 Passerinvest 12 230 2003
Polygon House Praha 4, Doublevská ul. Cecopra 7 000 2003
Raiffeisen Centrum Praha 4, Budûjovická, Olbrachtova ul. Raiffeisen ProInvest 5 300 2003
Lighthouse Praha 7, Jankovcova, Dûlnická ul. Lighthouse company 4 700 2003

Zdroj / Source: DTZ a Knight Frank

Pfiehled nejv˘znamnûj‰ích kanceláfisk˘ch projektÛ dokonãen˘ch v období 2002 aÏ 2003
Summary of the Most Significant Office Projects Completed Between 2002 to 2003

Název projektu Lokalita / Developer / Celková podlaÏní plocha v m2 / Rok dokonãení /
Project Locality Developer Total floor surface in m2 Completed
Luxembourg Plaza Praha 3 TriGránit Development Corporation & Orco Property Group 22 600 IV.Q 2005
Budûjovická alej Praha 4 Skanska 12 000 2005
City Tower and City Court Praha 4 ECM 58 000 2005 (6)
Jungmannova Plaza Praha 1 Lordship 9 850 2004
Pankrác House Praha 4 Lordship 17 000 IV.Q 2004
Empiria Praha 4 ECM 9 000 2004
South Point Praha 4, Hanusova, Vyskoãilova ul. AMA Development 6 500 Nepotvrzeno / Not Confirmed 
Smíchov Gate Praha 5 Immo Future 1 10 000 Nepotvrzeno / Not Confirmed 
Lighthouse / 2. fáze (2nd phase) Praha 7 Lighthouse 14 000 2004
Andûl Park Praha 5 Karimpol International 36 078 II.Q 2005
Kolben Park Praha 9 Ablon 20 000 2005
Rokytka 3 Praha 9 Skanska 4 500 2005
Tokovo Praha 7 PPF 13 000 2004
Andel City Praha 5 UBM / Porr 6 000 2004
Diamond Point Praha 8 Karimpol International 18 000 2005
BB Centrum - Beta Praha 4 Passerinvest 20 000 2005
The Park 2 fáze Praha 4 AIG Lincoln 15 000-30 000 2004-2005
Avenir Praha 5 Immorent 7 000 2004
Optima Praha 5 TK Development 8 000 2005
OPNB Praha 5 Doughty Hanson 8 000 2005

Zdroj / Source: DTZ a Knight Frank

Pfiehled nejv˘znamnûj‰ích kanceláfisk˘ch projektÛ (pfiedpokládané dokonãení v období 2004 aÏ 2005)
Summary of the Most Significant Office Projects (Estimated Time of Completion 2004 to 2005)
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Information on the market clearly shows that the addition of new office space
in Prague was approx. 180 thousand m2 in 2002 and 160 thousand m2 in
2003, which corresponds to an increase of 27% over the last two years. This
raised the total modern office space capacity in Prague to 1.45 mil. m2. 
We can say that a moderate increase in the volume of office space supply in Pra-
gue was noticeable with A and B categories, whereas the falling interest in offi-
ces of lower quality indicates a trend of vacating space of C category and subse-
quent considerable increase in supply volume of this lowest qualitative category. 
In the next three years we can expect a total additional increase of office space to
a volume of approx. 510 thousand m2, based on estimated additional increase of 110
thousand m2 in 2004, 200 thousand m2 in 2005 and 200 thousand m2 in 2006.

TR 2004  15.9.2004  13:11  Page 19



Neobsazenost kanceláfisk˘ch prostor

Celková úroveÀ neobsazen˘ch prostor se na praÏském trhu s kanceláfisk˘mi
prostory zv˘‰ila meziroãnû z 11,5% ke konci roku 2002 na 12,5% v roce 2003.
Neobsazenost v novostavbách pfiedstavuje 11,1%, zatímco ve zrekonstruova-
n˘ch budovách v Praze je to 14,7%. 
Vzhledem k nadále relativnû malé velikosti kanceláfiského trhu, kter˘ je‰tû
nedocílil rovnováÏného stavu, mÛÏe kaÏd˘m kvartálem podíl voln˘ch prostor
v˘raznûji kolísat v souvislosti s novû budovan˘mi prostorami a jednotliv˘mi
uzavfien˘mi transakcemi. Rok 2003 právû takové v˘kyvy zaznamenal. Na konci
prvního ãtvrtletí tato míra poklesla na 11,3%. Nicménû, bûhem druhého ãtvrt-
letí roku 2003 byly dokonãeny ãtyfii nové budovy, z nichÏ tfii pfii‰ly na trh
s vysok˘m podílem neobsazen˘ch prostor, ãímÏ podíl voln˘ch prostor na trhu
vzrostl na 13,6%. Vût‰ina voln˘ch prostor v tûchto projektech byla v prÛbûhu
roku pronajata, díky ãemuÏ míra neobsazenosti poklesla (na konci roku dokon-
ce aÏ na 12,5%). MnoÏství voln˘ch prostor na praÏském trhu se rÛzní v jedno-
tliv˘ch lokalitách. Napfiíklad souãasná míra neobsazenosti na Praze 4 je pou-
h˘ch 7%, a to navzdory faktu, Ïe právû tato lokalita zaznamenala v období
posledních dvou let nejvy‰‰í pfiírÛstek nov˘ch kanceláfisk˘ch prostor. Míra
neobsazenosti v nûkter˘ch oblastech Prahy je v˘znamnû ovlivÀována znaãn˘m
mnoÏstvím voln˘ch prostor v omezeném poãtu budov. 
V pfií‰tích letech bude celková míra neobsazenosti mírnû stoupat na úroveÀ
13 aÏ 15%, a to v dÛsledku klesajícího zájmu o kanceláfie Standardu C i jako
dÛsledek pokraãující spekulativní v˘stavby.

Graf v˘voje nabídky, poptávky a neobsazenosti prostor
Graph Showing the Development of Supply, Demand and Space Vacancy

Zdroj / Source: DTZ a Prague Research Forum

Nájemné na trhu kanceláfisk˘ch prostor

ÚroveÀ dosaÏitelného nájemného je ve v‰ech metropolích stfiední a v˘chodní
Evropy srovnatelná. Nadále se projevuje snaha nadnárodních spoleãností
umísÈovat svá regionální nebo globální servisní centra do zemí, kde bude cel-
kov˘ objem v‰ech nákladÛ na provoz tûchto center co nejniÏ‰í. Z pohledu v˘‰e
nájemného se Praha opût zafiazuje mezi Budape‰È a Var‰avu. K potvrzení kon-
kurenceschopnosti ãeského kanceláfiského trhu mÛÏeme uvést v˘bûr Prahy
jako lokality pro globální zákaznické centrum spoleãnosti DHL, která se pfie-
místí do projektu Park na Chodovû. Dal‰ím pfiíkladem je i spoleãnost Exxon
Mobile, která projevila zájem umístit v Praze své nové globální call-centrum,
a to do Paláce Flora na Vinohradech.

20

Office Space Vacancy

The total level of vacant space on the Prague real estate office market had
a year-on-year increase from 11.5% as of the end of 2002 to 12.5% in 2003.
Vacancy of new-build is 11.1%, while that of refurbished buildings in Prague
14.7%.
As the office market is comparatively small and has not gained balance yet,
the proportion of vacant space can vary at each quarter in relation to new-
build and individual transactions carried out. It was precisely this kind of
fluctuation the year of 2003 recorded: at the end of the first quarter, the rate
fell to 11.3%. During the second quarter, however, four new buildings were
completed, three of which entered the market with a high proportion of
vacant space, which made the proportion of vacancy on the market rise to
13.6%. The major part of vacant space in these projects was leased during
2003 and proportion of vacancy fell (as low as 12.5% by the end of 2003).
The volume of vacant space on the Prague market varies according to locati-
on. Current vacancy rate in Prague 4, for example, is a mere 7%, despite the
fact that this area saw the greatest addition of new office space over the past
two years. Vacancy rate in some parts of Prague is influenced by the fact
there is much vacant space in a limited number of buildings.
In the forthcoming years, the total proportion of vacancy will grow mildly to
between 13 and 15%, as a consequence of decreasing interest in office of the
C category and as a consequence of continuing speculative construction.

Rent on the Office Market

The level of attainable rent is identical in all large cities of the Central and
Eastern Europe. There continues to be the effort of multinational companies
to place their regional or global centres in countries where the total volume
of all expenses for the operation of the centre will be as low as possible. Con-
sidering the rent, Prague has again a position between Budapest and Warsaw.
To prove competitiveness of Prague office market we can give the example of
Prague being chosen as DHL's global customer centre, the company reloca-
ting to Park project in Chodov. Another example is Exxon Mobile, which
expressed their interest to set their new global call-centre in Prague, name-
ly in Palace Flora in Vinohrady.
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Bûhem uplynul˘ch dvou let do‰lo k urãité stabilizaci poklesu nájemného na
úroveÀ, která je dle na‰eho názoru z dlouhodobého hlediska reálnû udrÏitel-
ná. Je sice zfiejmé, Ïe bûhem minul˘ch dvou let do‰lo k mírnému poklesu efek-
tivního nájemného o pfiibliÏnû 5 aÏ 10% ve v‰ech kvalitativních kategoriích,
nicménû tento pokles není tak v˘razn ,̆ jako tomu bylo v rozmezí let 1998 aÏ
2001. V nejbliÏ‰í dobû v kvalitativní kategorii standardu A nepfiedpokládáme
v˘razn˘ pokles. Spí‰e mÛÏeme oãekávat stagnaci pfiípadnû mírn˘ rÛst nájem-
ného v lokalitách centra mûsta, kde je velice omezená nabídka nov˘ch kva-
litních kanceláfisk˘ch budov. U prostor standardu B pak oãekáváme mírn˘
pokles a u nejniÏ‰í kvalitativní kategorie standardu C v˘razn˘ pokles nájem-
ného.

Mûsto/ Nejvy‰‰í dosaÏitelné nájemné v ¤/m2/mûsíc / Nejvy‰‰í míra návratnosti investic (yield)
City Highest attainable rent in ¤ (eureek)/m2/month Highest investment yield rate
Bratislava / Bratislava 18,00 .9,5%
Bukure‰È / Bucharest 18,00 13,0%
Budape‰È / Budapest 16,50 8,5%
Moskva / Moscow 42,20 14,0%
Praha / Prague 19,00 8,0%
Sofie / Sofia 19,00 14,0%
VídeÀ / Vienna 20,30 5,0%
Var‰ava / Warsaw 22,23 9,5%

Zdroj / Source: CB Richard Ellis

Srovnání v˘‰e nájemného a míry návratnosti investic
Comparison of Rent and Investment Yield Rate

Zdroj / Source: DTZ Research

V˘voj nájemného za kanceláfie v novostavbách a renovovan˘ch objektech
Development of Rent for Offices in Newly Built and Refurbished Buildings
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During the past two years there occurred a certain degree of stabilization of
decrease in rent at a level, which in our opinion is sustainable from a long-
term point of view. Although it is evident that over the past two years there
has been a moderate decrease in effective rent by approx. 5 to 10% in all
qualitative categories, this decrease is not as marked as it was from 1998 to
2001. We do not expect any marked decrease in the A category in the near
future. We may rather expect stagnation, possibly moderate increase in rent
in central locations, where the supply of new office buildings is highly limi-
ted. For office space of the B category, we expect mild decrease and for the
lowest, C category a considerable decrease of rent.
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Velké, zejména zahraniãní spoleãnosti zpravidla preferují pofiizování kanceláfi-
sk˘ch prostor formou flexibilního nájmu oproti pofiizování prostor koupí
a vlastnictvím. Vysoká pofiizovací cena, dlouhá doba odepisování a velice
nízká flexibilita v pfiípadû zmûny poÏadavkÛ na kanceláfie (kvalitativní i pro-
storová) vede k vy‰‰ímu zájmu o nájem. Mezi spoleãnosti, které preferují pod-
nikání v pronajat˘ch prostorách patfií IT a telekomunikaãní firmy (napfiíklad
IBM, HP, Dell, EuroTel, T-Mobile, Oskar), konzultaãní a servisní firmy (KPMG,
PWC, Deloitte, DTZ, Gleeds) a FMCG a farmaceutické firmy (GlaxoSmithKline,
Unilever, Procter&Gamble). Naopak mezi spoleãnosti, které dávají pfiednost
podnikání ve vlastních prostorách a nemovitostech mÛÏeme fiadit poji‰Èovny
(Uniqa, Generalli), nûkteré banky (âSOB) anebo státní instituce (âesk˘ sta-
tistick˘ úfiad, Národní bezpeãnostní úfiad).

Subjekty pÛsobící na kanceláfiském trhu 

V souãasnosti na praÏském kanceláfiském trhu pÛsobí zhruba dvacet vût‰ích zahraniã-
ních i ãesk˘ch developersk˘ch spoleãností. Mezi nimi mÛÏeme jmenovat napfiíklad AIG
Lincoln, Passerinvest, Europolis, Skanska, ING Real Estate, Doughty Hanson, Orco Pro-
perty Group, Real Estate Karlín, UBM, Hochtief, Karimpol a Sekyra Group.
V posledních dvou letech na ãesk˘ trh nemovitostí v oblasti kanceláfisk˘ch
ploch vstoupili dal‰í developefii (TriGránit Development Corporation, Doughty
Hanson), resp. investofii (Sachsenfonds, Deka, Quinlan Partnership). V násle-
dujících letech neoãekáváme Ïádn˘ dal‰í v˘znamn˘ pfiíchod nov˘ch develope-
rÛ, ale spí‰e zv˘‰en˘ zájem institucionálních investorÛ, ktefií povaÏují âeskou
republiku za zajímavé a stabilní investiãní prostfiedí.
Nejãastûj‰í zastoupení developerÛ a investorÛ kanceláfisk˘ch prostor dle
pÛvodu jejich kapitálu je z USA, Nûmecka a Rakouska. Investofii z Rakouska
a Nûmecka mají tradiãní zájem o investice v tomto regionu a jejich pÛsobení
na ãeském trhu se datuje jiÏ od poãátku devadesát˘ch let. Tento trend pfied-
pokládáme aÏ do roku 2006, s tím, Ïe dále vzroste zájem investorÛ z Izraele,
Velké Británie a Irska.

Srovnání nájemného v závislosti na praÏské lokalitû a kategorii prostor
Comparison of Rent Depending on Location and Qualitative Category

V˘‰e nájemného (EUR/m2/mûsíc) / Rent (EUR/m2/month)
Lokalita / Location 9 – 12 12 – 15 15 – 16,5 16,5 – 19
centrum Prahy / Prague city centre
Standard A X X
Standard B X X
Standard C X
vnitfiní okruh / Inner city (napfi. / e.g. Smíchov, Pankrác, Karlín, Hole‰ovice)
Standard A X X
Standard B X X
Standard C X
vnûj‰í okruh / Outer city (napfi. / e.g. Nové Butovice, Vysoãany, LibeÀ, Chodov)
Standard A X
Standard B X
Standard C X
periférie / Periphery (napfi. / e.g. Ruzynû, PrÛhonice, Zliãín)
Standard A X
Standard B X
Standard C X

Zdroj / Source: ARTN

Pofiadí v roce 2003 Prognóza 2006
1. USA 1. USA
2. Nûmecko 2. Nûmecko
3. Rakousko 3. Rakousko
4. Izrael 4. Izrael
5. Velká Británie 5. Velká Británie
6. Francie 6. Francie

Zdroj: ARTN

Nejv˘znamnûj‰í developefii a investofii do kanceláfisk˘ch ploch
podle zemû pÛvodu kapitálu
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Large, particularly foreign companies usually prefer acquiring office space by
flexible lease to purchase and ownership. High purchase price, long time of
depreciation and very low flexibility in the case of change in requirements for
an office (both qualitative and spatial) entails greater interest in the lease.
Companies, which prefer operating in leased premises, include IT and tele-
communication firms (such as IBM, HP, Dell, EuroTel, T-Mobile, Oskar), con-
sultancy and services firms (KPMG, PWC, Deloitte, DTZ, Gleeds) and FMCG and
pharmaceutical firms (GlaxoSmithKline, Unilever, Procter&Gamble). Compani-
es that on the contrary prefer operating in their own premises and property
include insurance companies (Uniqa, Generalli), some banks (âSOB) or state
institutions (Czech Statistical Office, National Security Office).

Entities Participating in the Office Market

At present, there are about twenty larger foreign and Czech development compa-
nies active on the office market in Prague. These include, for example, AIG Lin-
coln, Passerinvest, Europolis, Skanska, ING Real Estate, Doughty Hanson, Orco
Property Group, Real Estate Karlín, UBM, Hochtief, Karimpol and Sekyra Group.
In the past two years other developers (TriGránit Development Corporation,
Doughty Hanson) or investors (Sachsenfonds, Deka, Quinlan Partnership)
entered into the Czech real estate market in the area of office space. In the
forthcoming years we do not expect any significant arrival of new developers
but rather growing interest of institutional investors, who consider the Czech
Republic an interesting and steady investment environment.
From the point of view of the origin of their capital, developers and inves-
tors most often come from the USA, Germany and Austria. Investors from
Austria and Germany are traditionally interested in investments in this regi-
on and their activities on the Czech market dates back to the early 1990s.
This trend can be expected to last until 2006, investors from Israel, Great Bri-
tain and Ireland are further increasing their interest. 

2003 2006 prognosis
1. USA 1. USA
2. Germany 2. Germany
3. Austria 3. Austria
4. Israel 4. Israel
5. Great Britain 5. Great Britain
6. France 6. France
Source: ARTN

The Most Significant Developers and Investors in Office Space
According to the Country of Origin of Their Capital
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Investiãní pfiíleÏitosti

âeská republika je stále více povaÏována za stabilní investiãní prostfiedí, kde
jsou dosahované v˘nosové míry („yields“) pro kanceláfiské objekty stále vy‰‰í
neÏ v mnoha vyspûlej‰ích zemích Evropy. V uplynul˘ch letech je‰tû více zesí-
lil zájem zahraniãních investiãních fondÛ a investiãních spoleãností o nákup
plnû pronajat˘ch kanceláfisk˘ch nemovitostí jako pfiedmûtu sv˘ch investic.
Hlavním pfiedpokladem úspû‰ného prodeje nemovitosti jako investice je vybu-
dování vysoce kvalitní a technicky vyspûle vybavené nemovitosti a uzavfiení
dlouhodob˘ch nájemních smluv akceptovateln˘ch investorem. Tyto nemovi-
tosti jsou v souãasnosti povaÏovány za nejjistûj‰í investici v oblasti nemovi-
tostí. 

Poptávka po koupi moderních plnû pronajat˘ch kanceláfisk˘ch nemovitostí
v Praze nadále v˘raznû pfievy‰uje nabídku a tlaãí v˘nosové míry dolÛ. Investice
na kanceláfiském trhu byly v posledních dvou letech realizovány za míru návrat-
nosti v rozmezí 8,5 aÏ 10%, v závislosti na kvalitû a lokalitû produktu. Bûhem
roku 2004 a 2005 se moÏná doãkáme realizace prvních transakcí v rozmezí míry
návratnosti 8,0 aÏ 8,5% za nejkvalitnûj‰í produkty a v dlouhodobém v˘hledu po
roce 2006 mÛÏeme oãekávat míru návratnosti 7,5 aÏ 8,0%.

Trendy a pfiíleÏitosti

MÛÏeme se právem domnívat, Ïe ãesk˘ kanceláfisk˘ trh bude nadále zcela jistû
poskytovat velk˘ potenciál pro nové projekty. Pro období 2004 aÏ 2006 bude
v˘voj kanceláfiského trhu v âR nadále intenzivnûj‰í neÏ v prÛmûru zemí EU,
zejména oproti Nûmecku. Souãasnû bude obdobn˘ s v˘vojem na Slovensku
a silnûj‰í neÏ v Polsku a Maìarsku. 
S pokraãujícím nárÛstem nabídky nad poptávkou souvisí i soustfiedûn˘ zájem
developerÛ o uzavfiení nájemních smluv, a to i za cenu poskytování znaãn˘ch
zv˘hodnûní a úlev ve prospûch nájemcÛ, coÏ ostatnû nájemci vyuÏívají jiÏ
nyní (jev oznaãovan˘ pojmem „trh nájemníkÛ“). Pfiedpronájmy budou dosaÏi-
telné jen pro silné a zavedené developerské spoleãnosti, které dokáÏí pfie-
svûdãit nájemce nejen zv˘hodnûnou nabídkou, ale i sv˘mi schopnostmi
a garancemi vybudovat projekt dle daného ãasového harmonogramu vãas
a v proklamované kvalitû.

Do budoucna mÛÏeme oãekávat, Ïe se ãlenstvím v EU dojde k ãásteãnému zv˘-
‰ení stavebních nákladÛ a k nárÛstu poptávky po kanceláfisk˘ch projektech.
Neoãekáváme v‰ak v˘razné zv˘‰ení poãtu developerÛ na na‰em trhu. PrÛmûr-
ná míra neobsazenosti bude mírnû stoupat na úroveÀ 13 aÏ 15% a doba
návratnosti se prodlouÏí.

Nedomníváme se, Ïe by se vstupem do EU zv˘‰ilo dosaÏitelné nájemné. Sou-
ãasnû je nepravdûpodobné, Ïe by po souãasném boomu projektÛ ve vnûj‰ím
a vnitfiním okruhu nastal v˘znamn˘ návrat nájemníkÛ kanceláfií do historické-
ho centra. âásteãn˘ návrat mÛÏeme oãekávat aÏ po uvedení v‰ech vnitfiních
a vnûj‰ích mûstsk˘ch silniãních okruhÛ a obchvatÛ do provozu, a tím souvi-
sejícím ulehãení pfietíÏené praÏské dopravy. 

Relativnû vysoká sazba danû z pfiíjmu a zejména odvodÛ sociálního a zdra-
votního poji‰tûní v âeské republice zvy‰ují náklady zamûstnavatele. To mÛÏe
mít v dÛsledku vliv na utlumení zájmu svûtov˘ch nadnárodních spoleãností
o zfiízení globálních nebo evropsk˘ch center (call centra, regionální servisní
a zákaznická centra, backoffice apod.) v âR. Je pochopitelné, Ïe tyto spoleã-
nosti budou vÏdy preferovat zemû s celkovû niÏ‰ími náklady (personální,
daÀové atd), jako je Slovensko a dal‰í rozvíjející se státy b˘valého v˘chodní-
ho bloku. Tento trend ovlivnûn˘ vnûj‰ími ekonomick˘mi podmínkami se mÛÏe
odrazit v objemu realizovan˘ch transakcí na kanceláfiském trhu. Nicménû se
mÛÏeme právem domnívat, Ïe âeská republika díky své unikátní poloze
v rámci stfiední a v˘chodní Evropy bude i nadále velice Ïádanou zemí pro zfii-
zování obchodních zastoupení a bude i v budoucnu slouÏit jako v˘chozí bod
pro dal‰í expanzi zahraniãních firem dále na v˘chod. 

23

Investment Opportunities

The Czech republic is in an increasing degree considered a steady investment
environment, in which yields from office buildings are still higher than in
many more developed European countries. In the past fewy ears, the interest
of foreign investment funds and investment companies to purchase fully lea-
sed office property as subject of their investment has grown. Fundamental
prerequisite to a successful sale of a property as an investment is the estab-
lishment of a property of high quality and with advanced technical furnishing
as well as long-term lease contracts acceptable by the investor. Real estate
property of this kind, are at the moment considered the safest kind of invest-
ment into the area of real estate.

Demand for the purchase of modern fully leased office space in Prague con-
tinues to surpass considerably the supply, pushing yield rates down. Invest-
ments on the office market have in the past two years been carried out at
a yield rate of 8.5% to 10% depending on quality and location of the pro-
duct. During 2004 and 2005 we may come to see the first transactions with
yield rate of 8.0 to 8.5% are carried out and in long-term horizon after 2006
we can expect yield rate of 7.5 to 8.0%.

Trends and Opportunities

We have all the reasons to assume that the Czech office market will definite-
ly continue to provide great potential for new projects. For the period bet-
ween 2004 to 2005, development of the office market in the Czech Republic
will continue to be more intensive than the EU average, in particular compa-
red to Germany. At the same time it will be similar to the development in Slo-
vakia and stronger than that in Poland and Hungary. 
The fact that supply continues to surpass demand is related to the intense
interest of developers in signing lease contracts, even if at the price of pro-
viding considerable incentives and relief in favour of the lessee, which advan-
tage is after all taken up by the lessees already (phenomenon labelled "les-
see market"). Pre-leases will only be attainable by strong and established
development companies, who are able to persuade the lessee not only by an
advantageous offer but also by their abilities and garanties to build a project
in keeping with the given time frame and in the quality advertised.

We can expect in the future that now the Czech Republic has joined the EU,
there will occur a partial increase in construction costs and in demand for
office projects. We do not, however, expect any considerable increase in num-
ber of developers within the market. Average vacancy rate will continue to
grow up to 13 to 15% and the return’s period will become longer.

We do not believe that now the Czech Republic has joined the EU, attainable
rent will rise. It is at the same time improbable that after the current boom of
projects in outer and inner city, lessees of offices would at a significant rate,
return to the city centre. We may expect a partial return after all inner and outer
city road by-passes have been opened and over-loaded Prague traffic is relieved.

Comparatively high income tax rate and particularly, social and health insu-
rance in the Czech Republic raise the expenses of an employer. This may mean
the interest of multinational companies in establishing their global or Euro-
pean centres (call centres, regional repair and customer centres, back office
etc.) in the Czech Republic is dampened. It is understandable that these
companies will always give preference to countries with lower overall costs
(personal, tax, etc.) such as Slovakia and other developing countries of the
former Soviet block. This trend, influenced by external economic conditions,
can become reflected in the volume of transactions carried out on the office
market. We have, however, a reason to assume that the Czech Republic,
thanks to its unique position within the Central and Eastern Europe, will con-
tinue to be on demand for the purpose of establishing trade representation
and also in the future will be used as the springboard for the expansion of
international companies further eastwards.
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Rezidenãní trh
The Residential Market

V˘jimeãn˘ rÛst trhu – nákup bytové jednotky v nízkém a stfied-
ním segmentu jako investice • RÛst poptávky po hypoteãních
úvûrech a stavebním spofiení • Absence ucelené státní bytové
koncepce • Trvající regulace nájemného • Klesající trÏní 
nájemné • RÛst nabídky nov˘ch nemovitostí do roku 2006.

Pfiehled v˘voje a stavu rezidenãního trhu

Na zaãátek této kapitoly opût shrÀme v˘voj rezidenãního trhu v âR od roku
1990, kdy pro‰el prudk˘m v˘vojem z hlediska kvantity i kvality nabízen˘ch
nemovitostí, sluÏeb s nimi spojen˘ch, ale zejména pak cen. Stabilizace,
která postupnû pfiicházela v polovinû 90. let, nahradila znaãn˘ cenov˘
chaos t˘kající se pfieváÏnû ãinÏovních domÛ. Od roku 1995 se na trhu pro-
sadila znovu objevená forma vlastnick˘ch bytÛ. V 90. letech byl do legis-
lativy zaveden i nov˘ prvek „sdruÏení vlastníkÛ“, kter˘ s rostoucím trhem
získával na v˘znamu. Na druhé stranû jeho nedostateãná zákonná úprava,
zpÛsob chápání a chování ãlenÛ, pfiiná‰ely v denní praxi mnohá úskalí.
V prvních letech znamenal hlavnû pfievody star‰ích bytÛ pfieváÏnû do vlast-
nictví dosavadních nájemníkÛ. Nová v˘stavba a s ní spojené prodeje vol-
n˘ch bytÛ se naplno rozvíjely na pfielomu tisíciletí. Pfiinesly s sebou strmû
stoupající zájem o získání vlastního bydlení, rozmach hypotéãních úvûrÛ
i stavebního spofiení. Poãty prodan˘ch bytÛ i jejich ceny rostly o desítky
procent roãnû.

Rozmach zaznamenával i segment rodinn˘ch domÛ a stavebních parcel k jejich
v˘stavbû. Velk˘ cenov˘ boom posledních let byl pfiekvapivû ãasto provázen ne
pfiíli‰ sofistikovan˘m rozhodovacím procesem kupujících, kter˘ vedl k vysoké
prodejnosti i u ménû kvalitních produktÛ a s nimi spojen˘ch sluÏeb.

Rok 2003 mÛÏeme charakterizovat jako období v˘razného zv˘‰ení cen nov˘ch
i star˘ch bytÛ, ãinÏovních domÛ a mírného zv˘‰ení cen rodinn˘ch domÛ.
U star‰ích bytÛ, jejichÏ prodávané poãty v˘raznû pfievy‰ují pfievody bytÛ
nov˘ch, se od srpna 2003 projevovala stagnace a od konce roku 2003 a pfies
zaãátek roku 2004 jiÏ ceny postupnû klesaly. ZároveÀ s rÛstem prodeje se
zaãala v˘znamnûji sniÏovat v˘‰e trÏnû uzavíran˘ch nájmÛ. Nové developer-
ské projekty se v drtivé vût‰inû realizovaly s cílem pfiímého prodeje, v˘stav-
ba nájemního bydlení se na komerãní bázi témûfi nevyskytovala.

V roce 2003 se setkalo hned nûkolik faktorÛ, které pfiispûly ke zmínûné-
mu v˘raznému zv˘‰ení cen bytov˘ch nemovitostí:
1) na historické minimum se sníÏily úroky hypoték, banky pÛjãovaly i na

100% hodnoty bytu, úvûry se poskytovaly i na star‰í byty, stát podporoval
koupi vlastního bydlení,

2) úroky z vkladÛ klesly na cca 1,5% p.a.; v˘nosy z investic na kapitálov˘ch
trzích klesaly,

3) oãekávala se v˘znamná deregulace nájmÛ; zmûny DPH,
4) neopodstatnûnû se oãekával skokov˘ nárÛst cen nemovitostí po vstupu do

EU,
5) proti v˘raznû rostoucí poptávce se postavilo ãásteãnû pfiesvûdãení ãásti

prodávajících, Ïe bude v˘hodné s prodejem poãkat na vstup do EU a zadr-
Ïeli tak svoji nabídku,

6) pfievládaly obavy z moÏného poklesu podpory hypoték a stavebního spofie-
ní ze strany státu,

7) do‰lo ke zvy‰ování reáln˘ch mezd.

Motivace koupit byla v˘raznû podporována marketingov˘mi kampanûmi hypo-
teãních bank, stavebních spofiitelen, developersk˘ch firem i existující podpo-
rou státu (zejména moÏností odepisování úrokÛ z úvûru na pofiízení bydlení
od základu danû z pfiíjmu). Atmosféra ve spoleãnosti udûlala z koupû bytu do
vlastnictví „téma dne“.

Objem poskytovan˘ch úvûrÛ na pofiízení nového i star‰ího bydlení v˘raznû
akceleroval rezidenãní trh. Rok 2003 je rokem nárÛstu poskytnut˘ch hypoték
o cca 60% oproti roku 2002. Zájem o hypotéky a stavební spofiení i nadále
trvá a ãeské domácnosti se uãí Ïít na dluh. Snadná dostupnost úvûru na byd-

Kapitola 2 / Chapter 2
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Exceptional growth of market – purchase of appartments in lower
and middle segment as an investment • Growth in demand for
mortgage loans and building savings • Lack of an integrated state
appartment concept • Rent regulation persisting • Market rents
falling • Increase in new real estate property supply until 2006.

The Residential Market: Development 
and Current State Analysis 

At the beginning of this chapter, we once again summarise the development of
the residential market in the Czech Republic since 1990, when rapid developments
occurred with regard to the quality and quantity of the real estate offered as well
as the services connected with it. In particular, however, these developments had
a major bearing on real estate prices. The stabilisation that gradually emerged in
the mid-1990s replaced considerable pricing chaos, which had primarily concerned
apartment buildings. A rediscovered form of owner-occupied dwellings has preva-
iled on the market since 1995. During the 1990s, “owners’ associations” were also
a new element which was introduced into legislation and this became important
in the growing market. On the other hand, its inadequate legal regulation, as well
as the way in which it was understood and the conduct of members brought many
pitfalls in day-to-day practice. In the early years, it principally meant that the
ownership of older dwellings was for the most part transferred to existing tenants.
New construction, and the sales of free apartments connected with it, developed
at full throttle at the turn of the millennium. This came hand in hand with sharp-
ly increasing interest in people obtaining their own housing as well as a boom in
mortgage loans and building savings. The numbers of apartments sold and the pri-
ces they fetched rose by tens of per cent annually.

An upswing was also recorded in the family house segment and building
plots for their construction. Surprisingly, the big price boom of recent years
has often been accompanied by a not too sophisticated decision-making pro-
cess on the part of buyers. This has led to the high saleability of even lower-
quality products and the services connected with them.

We can characterise the year 2003 as a period of marked growth in the prices
of new and old apartments, as well as of apartment buildings, and a moderate
increase in the prices of family houses. With older apartments, the situation stag-
nated as of August 2003. The numbers of older apartments sold has been signi-
ficantly surpassed by transfers of new apartments and prices have already been
falling gradually since the end of 2003 and through the beginning of 2004. At
the same time, with the growth in sales, the level of leases concluded on the mar-
ket has declined significantly. The overwhelming majority of new development
projects have been implemented for the purpose of direct sale. The construction
of housing for rent has practically not occurred on a commercial basis.

In 2003, several factors immediately converged, which contributed to
the aforementioned rise in the residential real estate prices:
1) mortgage interest rates decreased to a historical minimum; banks provi-

ded loans of up to 100% of the value of the dwelling; loans were also pro-
vided for older dwellings; the state provided support for people purchasing
their own housing;

2) interest of deposits fell by approximately 1.5% p.a.; investment yields on
capital markets decreased;

3) significant rent deregulation was anticipated; VAT changes;
4) a hike in real estate prices after EU accession was anticipated without

being substantiated;
5) significantly increasing demand was partially countered by the conviction

of a segment of sellers that it would be advantageous to hold off on a sale
until EU accession and who therefore withheld their supply;

6) concerns prevailed regarding a possible decrease in support for mortgages
and building savings on the part of the state;

7) an increase occurred in real wages.

The incentive to buy was considerably supported by marketing campaigns from
mortgage banks, building societies and development firms along with existing sup-
port from the state (particularly in terms of the opportunities to deduct interest
from a loan to purchase housing from one‘s income-tax base). The atmosphere in
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lení v‰ak nûkdy vede k podcenûní nároãnosti takového závazku. Více se téma-
tu vûnuje samostatná kapitola financování a investice.

Z hlediska právního dÛvodu uÏívaní je z ãeského bytového fondu cca 37%
v rodinn˘ch domech, 14% v druÏstevní v˘stavbû, 13% byty ve vlastnictví, 3%
spoleãnosti nájemcÛ, 26% nájemní byty, zb˘vající ãást jsou jiné (domy
s peãovatelskou sluÏbou, atd.). PfiibliÏnû 30% bytového fondu âR je tvofieno
panelov˘mi domy. Celkov˘ poãet rozestavûn˘ch bytÛ (vãetnû rodinn˘ch
domkÛ) je v souãasnosti odhadován v celé âR na 140 tisíc jednotek. Rezi-
denãní trh mimo Prahu je nicménû velice mûlk .̆ K zajímav˘m lokalitám jiÏ tra-
diãnû patfií Brno a jihomoravsk˘ region, stfiední âechy, Hradec Králové – Par-
dubice, lázeÀská mûsta, ãásteãnû ãeskobudûjovicko.

PrÛmûrné stáfií bytového fondu je v âR témûfi 46 let, coÏ je v porovnání s okol-
ními zemûmi i prÛmûrem EU pomûrnû nepovzbudivé. Zajímavé srovnání pfii-
ná‰í pfiehled poãtu bytÛ na 1000 obyvatel ve vybran˘ch zemích:

Zdroj / Source: Ministerstvo pro místní rozvoj âR / Ministry for Regional Development of the CR

Graf ukazuje, Ïe v poãtu bytÛ âeská republika nezaostává za jin˘mi evropsk˘-
mi zemûmi. Problém je v‰ak nutno hledat v nakládání se stávajícím bytov˘m
fondem. Velké mnoÏství bytÛ (dle údajÛ MMR z roku 2002) je neobydlen˘ch,
pfiípadnû obydlen˘ch jen pfiíleÏitostnû nebo rekreaãnû. DÛvody vedle ‰patné-
ho technického stavu mÛÏeme spatfiovat i v souãasné podobû Obãanského
zákoníku. Regionální rozloÏení bytového fondu také neodpovídá zmûnám v âR
po roce 1989. ·patnû fungující nájemní trh spolu s malou ochotou mûnit byd-
li‰tû – více neÏ 80% obãanÛ je se sv˘m bydlením spí‰e spokojeno (Zdroj: Soci-
ologick˘ ústav AV âR) – tento stav nezlep‰uje. âe‰i nejsou ochotni ve vût‰i-
nû pfiípadÛ se za prací stûhovat do jin˘ch regionÛ. Naproti tomu západnû od
na‰ich hranic je tento trend velice bûÏn˘ a pfiiná‰í s sebou i aktivnûj‰í obcho-
dování s bytov˘mi nemovitostmi, a to jiÏ formou pronájmu i koupû. 
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society made purchasing the ownership of one’s apartment the “topic of the day”. 

The volume of loans provided for the purchase of new and old housing significant-
ly accelerated the residential market. The year 2003 was a year of around 60%
growth in mortgages provided in comparison with 2002. Interest in mortgages and
building savings will also continue in the future and the Czech households are lear-
ning to live on credit. However, the easy availability of a loan for housing someti-
mes leads to an underestimation of the demands of such an obligation. A separa-
te chapter on financing and investment deals with this theme in more detail.

In terms of the legal grounds for occupancy, around 37% of the Czech housing stock
is in family homes, 14% is in cooperative construction, 13% comprises owned flats,
3% is with tenants‘ associations, 26% is leased housing, and the remainder is in
some other category (houses with a community care service, etc.). Roughly 30% of
the housing fund of the Czech Republic is composed of prefabricated concrete high-
rise buildings. The total number of partially built dwellings (including family hou-
ses) is currently estimated to be 140,000 units all over the Czech Republic. Nevert-
heless, the residential market outside of Prague is very shallow. Attractive locations
traditionally include Brno and the south Moravian region, central Bohemia, Hradec
Králové – Pardubice, spa towns and, in part, âeské Budûjovice.

The average age of the housing stock in the Czech Republic is almost 46 years,
which is relatively disheartening in comparison with neighbouring countries and
the EU average. An overview of the number of dwellings per 1000 inhabitants in
selected countries provides an interesting comparison:

The graph shows that the Czech Republic is not lagging behind other Euro-
pean countries in terms of the number of dwellings. It is necessary, however
to explore a problem in how the existing housing stock is disposed of. A large
number of dwellings (according to data from the Ministry for Regional Deve-
lopment from 2002) are not inhabited or are only inhabited on an occasio-
nal or recreational basis. Besides their poor technical condition, we may also
consider the Civil Code in its current form as a reason for this. The regional
distribution of the housing stock also doesn’t correspond to changes in the
Czech Republic after 1989. A poorly functioning rental market together with
little willingness to change residence – over 80% of citizens are rather satis-
fied with their dwelling (Source: Institute of Sociology – Czech Academy of
Science) – is not improving this situation. In the majority of cases, the
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âeské bytové prostfiedí postrádá ucelenou státní bytovou koncepci a její seri-
ózní plnûní ze strany státních institucí i politick˘ch reprezentací. Za negati-
va mÛÏeme povaÏovat zvlá‰tû tfií‰tûní kompetencí mezi Ministerstvem finan-
cí a Ministerstvem pro místní rozvoj. Za uplynul˘ch 14 let se nepodafiilo fie‰it
problémy typu dvojích cen nájmÛ, zmûnit socialistickou podobu Obãanského
zákoníku v otázkách bydlení, nalézt vhodnou podobu fungování obcí ve vzta-
hu k jejich bytovému fondu, chybí stabilní koncepce pro poskytování státních
dotací na bydlení a v neposlední fiadû i kvalitnûj‰í zákon upravující vztahy
mezi jednotliv˘mi vlastníky jednotek v domech.
Uplynulé období dvou aÏ tfií let potvrdilo oãekávání, která jsme zmínili v pfie-
de‰lém TREND REPORTU 2002:
• RÛst rezidenãního trhu pfiedstavoval jeden z nejvût‰ích nárÛstÛ trhu od

poãátku 90. let,
• Cenová hladina nové bytové v˘stavby za zmínûné období narostla od roku

2001 o 50% (meziroãnû o 15 aÏ 20%). Trh kulminoval na konci roku 2003,
• Potvrdil se trend v˘stavby a zv˘‰eného zájmu o men‰í bytové jednotky,
• Potvrdil se rozvoj poptávky i nabídky ve stfiedním segmentu bytového trhu,
• Nadále pokraãoval pfiíliv zahraniãního kapitálu do nemovitostních projektÛ,
• Potvrdila se existence problémÛ ve fungování Spoleãenství vlastníkÛ,
• Potvrdila se zvy‰ující poptávka po hypoteãním financování a stavebním spo-

fiení pro pofiízení bytu do vlastnictví i optimalizace nabízen˘ch podmínek ze
strany bank a spofiitelen, a to v rámci rostoucí konkurence na trhu.

Jednotlivé segmenty bytového trhu

âinÏovní domy 

Po období intenzivního obchodování s ãinÏovními domy nastalo v roce 2003
uklidnûní, a to hlavnû co do poãtu realizovan˘ch obchodÛ. Mimo území hlav-
ního mûsta docházelo pouze k jednotliv˘m pfievodÛm, které je velmi obtíÏné
z hlediska dosahovan˘ch cen zobecÀovat.
V Praze za období posledních 2 let klesla nabídka o nûkolik desítek procent.
Její v˘‰e se pohybovala v úrovni cca 200 aÏ 300 objektÛ. Nûkteré z nabíze-
n˘ch domÛ jsou v nabídce dokonce jiÏ nûkolik let. NiÏ‰í poãet nabízen˘ch ãin-
Ïovních domÛ mÛÏeme vysvûtlovat nûkolika dÛvody:
a) oãekávání vzrÛstu cen po vstupu do EU s pfiílivem zahraniãních investorÛ,
b) oãekávání uvolnûní v˘‰e regulovan˘ch nájmÛ,
c) oãekávání zmûn v obãanském zákoníku na úroveÀ vyrovnan˘ch vztahÛ pro-

najímatel - nájemce a vy‰‰í ochrany vlastnictví,
d) postupné sniÏování poãtu restituentÛ mezi prodávajícími,
e) sníÏení poãtu nabízen˘ch pohledávek bank ruãen˘ch ãinÏovními domy,
f) stále je‰tû ne zcela plnû rozbûhnuté prodeje formou draÏeb a v˘bûrov˘ch

fiízení hlavnû u konkurzÛ,
g) sníÏení poãtu nabízen˘ch objektÛ soukrom˘m investorÛm z majetku obcí

a státních institucí.

V souãasnosti mÛÏeme konstatovat, Ïe v˘‰e uvedené body a) aÏ c) nebudou
s vysokou mírou pravdûpodobnosti pro nejbliÏ‰í období naplnûny. I po vstu-
pu do EU je vzhledem k pfiijaté podobû devizového zákona zabránûno volné-
mu prodeji ãinÏovních domÛ zahraniãním subjektÛm. Naopak mezi prodávají-
cími pfiedstavují subjekty pocházející ze zemí EU v˘raznou skupinu (zvlá‰tû
pak z Itálie, Nûmecka, Rakouska, Nizozemí, atd.).
Regulace nájmu bude i nadále v˘znamnû omezovat chod nájemních domÛ,
a to minimálnû do nejbliÏ‰ích parlamentních voleb. Nov˘ obãansk˘ zákoník je
v nedohlednu. Mal˘m svûtélkem nadûje jsou prohlá‰ení z Ministerstva pro
místní rozvoj o zlep‰ení vlastnick˘ch práv ve vztahu k neplatiãÛm a tzv. pfie-
chodÛm nájemních práv.

Velice podstatnou skuteãností, která je charakteristická pro segment ãinÏovních
domÛ, je neutû‰en˘ technick˘ stav s velk˘m a stále narÛstajícím vnitfiním dluhem.
Porovnání cen nájemních domÛ v âR a zemích EU je proto nutné provádût vÏdy s ohle-
dem na tento rozdíl. Z tohoto pohledu mÛÏeme konstatovat, Ïe ceny dosahované na
na‰em souãasném trhu pfievy‰ují hodnoty okolních zemí. SníÏená nabídka a stále trva-
jící poptávka po této relativnû atraktivní formû investice zpÛsobily po posledních 2
letech vysok˘ nárÛst cen nûkter˘ch zrealizovan˘ch obchodÛ. MÛÏeme ho v‰ak více neÏ
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Czechs are not willing to move to other regions for work. By contrast, this
trend is very common to the west of our borders and it comes hand in hand
with more active dealings in residential real estate, both in the form of lea-
sing and purchasing. 

The Czech housing environment lacks an integrated state housing policy as well
as any serious fulfilment of this policy on the part of state institutions and poli-
tical representatives. In particular, we can consider the fragmentation of com-
petence between the Ministry of Finance and the Ministry for Regional Deve-
lopment as one minus point. In the past 14 years, it has not been possible to
resolve problems such as two-tier rent prices, changing a socialist version of the
Civil Code in regard to housing issues, finding an appropriate form of operation
for municipalities in relation to their housing stock, the lack of a stable policy
for the provision of government subsidies for housing and, last but not least,
a better law regulating relations between individual owners of units in buildings.

The last two to three years have confirmed the expectations that we menti-
oned in the previous TREND REPORT for 2002:
• The growth in the residential market represented one of the largest market

increases since the beginning of the 1990s.
• The price level of new housing construction for the period mentioned grew

by 50% from 2001 (by 15 to 20% year on year). The market peaked at the
end of 2003.

• The trend towards construction and interest in smaller housing units held true.
• The trend towards an expansion of demand and supply in the middle seg-

ment of the housing market proved true.
• The flood of foreign capital into real estate projects continued.
• The existence of problems in the operation of owners‘ associations proved

to be true.
• Increased demand for mortgage financing and building savings for purcha-

sing ownership of an apartment and the optimisation of the terms and con-
ditions offered on the part of banks and savings banks within the frame-
work of growing market competition was confirmed.

Individual Segments of the Housing Market

Apartment Buildings

After a period of intense trading in apartment buildings, things calmed down
in 2003 especially in terms of the number of transactions completed. Only
individual transfers occurred beyond the territory of the capital city, which is
very troublesome in terms of generalising the prices attained.
In Prague, supply fell by several tens of percent for the last two years. It fluc-
tuated around the level of 200 to 300 buildings. Some of the buildings offe-
red have even been on offer for several years. We can give several reasons to
explain the lower number of apartment buildings on offer:
a) anticipation of an increase in prices after the EU accession with an influx

of foreign investors 
b) anticipation of a liberalisation of the level of regulated rents 
c) anticipation of changes in the Civil Code on the level of balanced lessor-

lessee relations and a higher protection of ownership 
d) a gradual reduction in the number of restituents among sellers 
e) a reduction in the number of bank receivables offered that have been gua-

ranteed by apartment buildings 
f) sales in the form of auctions and selection procedures mainly with tenders

are still not fully up and running 
g) a reduction in the number of buildings offered to private investors from

the property of municipalities and state institutions.

At present, we can state with a high level of probability that points a) to c)
mentioned above will not come true in the immediate future. In view of the
version of the Foreign Exchange Act that has been approved, the free sale of
apartment buildings to foreign entities is being prevented even after EU
accession. Conversely, entities from the EU countries are a distinct group
among sellers (especially from Italy, Germany, Austria, Holland, etc.).
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dobré investiãní pfiíleÏitosti pfiiãíst nezku‰enosti mnoha subjektÛ realizujících nákupy
v tomto realitním segmentu. Není totiÏ v˘jimkou koupû ãinÏovního domu, kter˘ po
propoãtu skuteãn˘ch nákladÛ a v˘nosÛ dosahuje záporn˘ch hodnot.
Spekulace na budoucí nárÛst ceny je vzhledem k v˘‰e uvedenému ponûkud
problematická. V této kapitole je tfieba se dotknout jiÏ zmínûného vnitfiního
dluhu na technickém stavu velké ãásti na‰ich nájemních domÛ. BohuÏel, za
nynûj‰í situace, kdy vût‰ina na‰eho star‰ího bytového fondu je pod ochranou
Obãanského zákoníku a regulovaného nájmu, není moÏnost rozsáhlej‰í reno-
vace reálná. Souãasn˘ vlastník jen obtíÏnû doãasnû pfiemístí nájemce bytÛ do
náhradního bydlení, provede celkovou (a tolik potfiebnou) rekonstrukci
s následn˘m návratem nájemcÛ s regulovan˘m nájemn˘m. ¤e‰ení formou
nalezení trvalého náhradního bydlení pro souãasné nájemníky je jiÏ zcela
neekonomické (snad s v˘jimkou tûch nejatraktivnûj‰ích lokalit) a za souãas-
ného stavu trhu je proveditelné jen s obrovsk˘mi obtíÏemi. 
Pro bliÏ‰í pfiedstavu uvádíme zjednodu‰en˘ pfiíklad t˘kající se standardního
domu ve staré bytové zástavbû, cca 20 bytÛ I. aÏ II. kat. (b˘valá kategoriza-
ce): odhad vnitfiního dluhu na technickém stavu je cca 350 aÏ 500 tisíc Kã na
kaÏdou bytovou jednotku. 
Pro pfiedstavu uveìme zjednodu‰en˘ model investice do bytu ve vlastnictví
s následn˘ pronájmem: 

Nájemní bydlení

UÏívání bytov˘ch nemovitostí ve formû nájmu mÛÏeme v âR bohuÏel nadále
rozdûlit na dva rozdílné svûty. Bydlení s nájmem na trÏních a s nájmem regu-
lovan˘m státem principech.

1. Bydlení s nájmem na trÏních principech
Od roku 1993, kdy bylo moÏné stanovovat novû uzavírané smlouvy na základû
vzájemné dohody pronajímatele a nájemce, zaznamenala tato ãást trhu vût‰í roz-
mach v poãtu uzavíran˘ch smluv aÏ v posledních 5 letech. Napomáhá tomu jak
nová bytová v˘stavba, tak (byÈ velmi pozvolná) v˘mûna nájemcÛ v bytech
s regulovan˘m nájemn˘m, rekonstrukce prázdn˘ch ãinÏovních domÛ, nástavby
a vestavby. BohuÏel, vlastní v˘stavba nájemního bydlení je v âR zcela zanedba-
telná. Vût‰ina nov˘ch nájemních smluv je uzavírána k bytÛm, které byly stavû-
ny nebo rekonstruovány jako vlastnické bydlení k následnému pronajímání. Pro
developery je dÛvodem hlavnû v˘raznû vy‰‰í ekonomická atraktivita projektÛ
urãen˘ch k rozprodeji po bytov˘ch jednotkách neÏ pfii nájemním modelu. Dle
odhadÛ poklesly trÏní nájmy v roce 2003 o cca 10%. MÛÏeme pfiedpokládat, Ïe
tento trend poklesu bude i nadále pokraãovat.
V˘‰e svobodnû uzavíran˘ch nájmÛ se v˘raznû li‰í mezi Prahou a dal‰ími mûsty
a dále dle segmentÛ trhu. V˘‰e nájmu v pfiepoãtu na m2 se li‰í podle kvality
bytu, lokality a bytu tak, Ïe vy‰‰ích jednotkov˘ch hodnot v intervalu dosa-
hují byty men‰ích obytn˘ch ploch.

Praha
• Nízk˘ segment 1 000 – 1 999 Kã / m2 za rok
V˘‰e nájmu se nemûní; segment lze charakterizovat nízkou úrovní kvality,
vysokou poptávkou, velk˘m mnoÏstvím uzavíran˘ch smluv; nájemci b˘vají
pfieváÏnû studenti nebo novû pfiíchozí do Prahy za zamûstnáním, coÏ je dÛvo-
dem vysoké fluktuace v tûchto bytech.

• Stfiední segment 2 000 – 2 999 Kã / m2 za rok
V˘‰e nájemného jiÏ nûkolik let klesá (od roku 2000 o cca 30%), vyÏaduje zv˘-
‰ené nároky pronajímatele na údrÏbu bytu; poptávka se postupnû s nabídkou
vyrovnává; nájemci jsou mladé rodiny; stfiední pfiíjmová tfiída a cizinci; mÛÏe-
me pfiedpokládat dal‰í pokles nájmÛ.

• Vysok˘ segment 3 000 – 3 999 Kã / m2 za rok
Nároky na lokalitu, parkování, kvalitu bytu i domu; relativnû malá nabídka;
nájemci jsou ãasto právnické osoby pro ubytování sv˘ch vedoucích zamûst-
nancÛ, úspû‰ní manaÏefii a podnikatelé; v˘‰e nájemného v tomto segmentu
mírnû klesá.
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Rent regulation will continue to significantly limit the operation of leased
buildings, at least until the next parliamentary elections. A new Civil Code is
a long way off and not yet in sight. Declarations from the Ministry for Regio-
nal Development on improving rights of ownership with regard to non-payers
and so-called transfers of leasing rights offer some small glimmers of hope.

One very substantial fact, which is characteristic of the apartment buildings seg-
ment, is their dismal technical condition allied with large and constantly growing
internal debt. Consequently, it is always necessary to compare the prices of rental
buildings in the Czech Republic and the EU with respect to this difference. From
this point of view, we can state that the prices attained on our market at present
exceed the values achieved in neighbouring countries. In the last two years, redu-
ced supply and continuing demand for this relatively attractive form of investment
has caused high growth in prices for certain transactions that have been executed.
However, this can be attributed more to the inexperience of many entities effec-
ting purchases in this real-estate segment than to a good investment opportunity.
In other words, it is not exceptional for the purchase of an apartment building to
acquire minus values following the actual calculation of costs and revenues.
In view of this fact, speculation on the future growth in prices is somewhat pro-
blematic. In this chapter, it is necessary to touch upon the aforementioned inter-
nal debt in the technical condition of a large portion of our lease buildings.
Unfortunately, in the current situation, when most of our older housing stock is
protected by the Civil Code and regulated rent, there is no real possibility of more
extensive renovation. Only with difficulty can a current owner temporarily relo-
cate apartment tenants to alternative housing and carry out total (and much
needed) reconstruction with the tenants subsequently returning and paying regu-
lated rent. A solution in the form of finding permanent alternative housing for
current tenants is completely uneconomical (with the possible exception of the
most attractive localities), and in the current market situation, this can only be
done with huge difficulty. 
To give one a better idea of the situation, we can present a simplified exam-
ple concerning a standard building in an old housing development, which has
20 apartments in categories I. – II. (according to the former categorisation
of flats): the estimated internal debt in the technical condition of the dwel-
lings is approximately 350,000 to 500,000 CZK per housing unit. 

Leased Housing

Unfortunately, in the Czech Republic we can still keep dividing the use of residen-
tial real estate in the form of renting into two different worlds: Housing with rents
operating on market principles and housing with rents regulated by the state. 

1. Housing with Rents Operating on Market Principles 
Since 1993, when it was possible to fix newly concluded contracts on the basis of
a mutual agreement between the lessor and the lessee, this part of the market did
not record a bigger boom in the number of contracts concluded until the last five
years. This has been aided by both new housing construction and the (admitted-
ly very gradual) replacement of tenants in apartments with regulated rent, the
reconstruction of empty apartment houses, and extensions and conversions.
Unfortunately, the actual construction of rental housing in the Czech Republic is
entirely negligible. Most new lease contracts are concluded for apartments that
have been built or reconstructed as owned housing for subsequent renting. The
reason for this is primarily the fact that projects intended for clearance sales of
housing units are markedly more economically attractive for developers than the
rental model. According to estimates, market rents fell by approximately 10% in
2003. We can expect this decreasing trend to continue in future.
The level of freely concluded leases varies significantly between Prague and
other cities as well as according to market segments. The level of rent calcu-
lated per m2 differs according to the quality of the apartment and locality as
well as according to the apartment in the extent that higher unit values are
achieved at an interval by apartments with smaller living areas.

Prague
• Lower segment: 1 000 – 1 999 CZK / m2 per year
The level of rent has not changed. The segment can be characterised by a low
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PrÛmûrná v˘‰e mûsíãního trÏního nájemného se v jednotliv˘ch
regionech pohybovala zhruba:
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Byt 2+k.k., 50 m2, nov˘ nebo zrekonstruovan ,̆ ‰ir‰í centrum Prahy
hodnota bytu: 30 000 Kã / m2 1 500 000 Kã
v˘‰e nájmu: 8 500 Kã / mûs. 102 000 / rok
náklady spoluvlastnické: 1 200 Kã / mûs. - 14 400 / rok
(fond oprav, správa,…)
náklady vlastnické: cca - 12 000 / rok
(poji‰tûní, danû, opravy a rekonstrukce uvnitfi bytu,…)
v˘nos: 5,04% (pfii 100% obsazenosti)

level of quality, high demand, and the large number of contracts concluded.
Tenants are mainly students or people who have just arrived in Prague for
employment, which is the reason for the high turnover in these apartments.

• Middle segment: 2 000 – 2 999 CZK / m2 per year
The level of rent has been falling for several years now (by around 30% since
2000). It requires increased demands on the lessor for apartment maintenan-
ce. Demand is gradually equalling supply. Tenants are young families; middle
income classes and foreigners. We can anticipate a further drop in rents.

• Higher segment: 3 000 – 3 999 CZK / m2 per year
Demands for location, parking and a high-quality apartment and building. In rela-
tively short supply. Tenants are often legal entities who have taken out a lease
for the accommodation of their management employees, successful managers,
and entrepreneurs. The level of rent in this segment is falling slightly.

• Luxury segment: 4000 and higher/m2 per year
High demands for quality housing. There are a small number of parties inter-
ested in this accommodation and supply is also very short in view of the limi-
ted nature of appropriate locations. 

Other Cities:

• Cities with populations of 100,000 or over
The level of market rents is around 60% of the values in Prague. Ostrava is an
exception in this regard. In this city, the level of rent corresponds roughly to
present-day regulated rents. The lowest rents are to be found in north Bohe-
mia. Pardubice, Hradec Králové, Brno and Pilsen are attractive in terms of rent.

• Medium-sized cities
The level of rent corresponds to approximately 50% of values in Prague. Supp-
ly is limited. Spa towns such as Karlovy Vary are especially attractive.

• Smaller towns and municipalities 
With very short supply, considerable differences exist between individual resi-
dential settlements. For example, even at a distance of approximately 8 km,
substantial differences predominate between Podûbrady and Nymburk in
terms of rents attained (Podûbrady gets approximately 40% more). The mar-
ket is very sensitive to local influences and the construction of a small num-
ber of new apartments is enough to result in significant changes in values.

To give one an idea of the situation, we are presenting a simple model of
investment into ownership of an apartment with subsequent leasing: 

Prague East and West 90 CZK / m2

Central Bohemia 60 CZK / m2

South Moravia 58 CZK / m2

West Bohemia 54 CZK / m2

South Bohemia 52 CZK / m2

East Bohemia 49 CZK / m2

North Moravia 37 CZK / m2

North Bohemia 30 CZK / m2

Source: Selected real-estate agency surveys

Praha v˘chod a západ 90 Kã / m2

stfiední âechy 60 Kã / m2

jiÏní Morava 58 Kã / m2

západní âechy 54 Kã / m2

jiÏní âechy 52 Kã / m2

v˘chodní âechy 49 Kã / m2

severní Morava 37 Kã / m2

severní âechy 30 Kã / m2

Zdroj: Vybrané v˘zkumy realitních kanceláfií

Pro pfiedstavu uveìme zjednodu‰en˘ model investice do bytu ve vlastnictví
s následn˘m programem:

The Average Level of Market Rent in Individual Regions 
Fluctuates Roughly as Follows:

Two-room apartment + kitchenette, 50 m2, new or refurbished, 
greater centre of Prague
value of apartment: 30,000 CZK / m2 1,500,000 CZK
level of rent: 8,500 CZK per month 102,000 per year
co-ownership costs: 1,200 CZK per month - 14,400 per year
(renewal funds, administration, etc)
ownership costs: approx.- 12,000 per year
(insurance, tax, repairs and renovation inside the apartment, etc)
yield: 5.04% (with 100% occupancy)

• Luxusní segment 4 000 a v˘‰e / m2 za rok
Vysoké nároky na kvalitu bydlení; mal˘ poãet zájemcÛ i velmi malá nabídka
vzhledem k omezenosti vhodn˘ch lokalit

Dal‰í mûsta:

• Statisícová mûsta
V˘‰e trÏních nájmÛ je v úrovni cca 60% hodnot v Praze. V˘jimku tvofií Ostra-
va, kde v˘‰e nájemného odpovídá zhruba dne‰ním regulovan˘m nájmÛm, nej-
niÏ‰í nájmy jsou dosahovány v severních âechách. Atraktivní z hlediska nájmÛ
jsou Pardubice, Hradec Králové, Brno a PlzeÀ.

• Stfiední mûsta
V˘‰e nájemného odpovídá cca 50% hodnotám v Praze. Nabídka je omezená;
atraktivní jsou hlavnû lázeÀská mûsta – Karlovy Vary.

• Men‰í mûsta a obce
Pfii velmi malé nabídce existují znaãné rozdíly mezi jednotliv˘mi sídly. Napfií-
klad mezi mûsty Podûbrady a Nymburk pfievládají i pfii vzdálenosti cca 8 km
v˘razné odchylky v dosahovan˘ch nájmech (Podûbrady cca o 40% více). Trh
je velice citliv˘ na místní vlivy a k v˘znamnûj‰í zmûnû v hodnotách staãí
v˘stavba malého mnoÏství nov˘ch bytÛ.
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Neekonomická v˘‰e regulovaného nájmu zároveÀ drÏí relativnû vysoko nájmy
sjednávané trÏnû. V souãasné dobû není dostatek politické vÛle tuto situaci
fie‰it, takÏe pro rok 2004, obdobnû jako v roce minulém, nebude regulované
nájemné zvy‰ováno.
Pfiitom mÛÏeme úspû‰nû pochybovat o sociálních aspektech dÛsledkÛ zvy‰o-
vání státem urãovan˘ch nájmÛ. Ze studií Sociologického ústavu Akademie vûd
âR vypl˘vá, Ïe podíl domácností s nízk˘mi pfiíjmy, je v tûchto bytech obdob-
n ,̆ jako podíl domácností s pfiíjmy nadprÛmûrn˘mi, viz následující graf.

kvalitativní kategorie bytÛ / Apartment quality categories
obec / Municipality I II III IV
Praha / Prague 37,07 27,79 21,60 15,44
100 000 obyvatel a více / 100,000 inhabitants or more 24,76 18,55 14,44 10,30
50 000 aÏ 99 999 obyvatel / 50,000 – 99,000 inhabitants 18,31 13,72 10,67 7,61
10 000 aÏ 49 999 obyvatel / 10,000 – 49,999 inhabitants 16,42 12,32 9,57 6,82
ménû neÏ 10 000 obyvatel / less than 10,000 inhabitants 15,23 11,41 8,89 6,34

Zdroj / Source: Ministerstvo financí âR, Cenov˘ v˘mûr ã. 01/2002 / Ministry of the Finance of the CR, Price Assessment No. 01/2002

Maximální sazby regulovaného nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu (Kã/m2/mûsíc) platné od 1. 7. 2002
Maximum Rates  of Regulated Rent per 1 m2 of Apartment Floor Area (CZK / m2 / month)

2. Bydlení s nájmem regulovan˘m státem
Regulace nájmÛ v na‰em bytovém prostfiedí je‰tû 14 let pfietrvává v socialis-
tické podobû. Spolu se zastaral˘m stavem Obãanského zákoníku vytváfií pro-
stfiedí, které deformuje nájemní sektor. Vzhledem k prohlá‰ením ãeské poli-
tické reprezentace nejsou vyhlídky ani do budoucna povzbudivé. Omezení svo-
bodného sjednávání nájemních vztahÛ pro cca 94% ve‰ker˘ch smluv tak brání
sniÏování obrovského vnitfiního dluhu vzhledem k technickému stavu star‰ího
bytového fondu. Velk˘ problém tato skuteãnost pfiedstavuje u domÛ s byty dle
dfiívûj‰í klasifikace v III. aÏ IV. kategorie. Souãasná v˘‰e umoÏÀuje pouze
omezenû pokr˘vat bûÏnou údrÏbu nemovitosti. Na potfiebné rozsáhlej‰í opra-
vy a rekonstrukce nedostaãuje ani v Praze.

Zdroj / Source: Sociologick˘ v˘zkum AV âR / Institute of Sociology – the Czech Academy of Science
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2. Housing with Rent Regulated by the State 
Rent regulation has still continued to linger in a socialist form in our hou-
sing environment for 14 years. Together with the obsolete state of the Civil
Code, this is creating an environment which distorts the rental sector. In view
of pronouncements by the Czech political representatives, prospects for the
future are not too encouraging either. The restriction of the free negotiation
of lease relationships for approximately 94% of all contracts is therefore pre-
venting a reduction in huge internal debt with regard to the technical con-
dition of the older housing stock. This fact presents a big problem for buil-
dings with apartments in the former III.– IV. categories. The current level
only covers the basic maintenance of the real estate. Even in Prague it is not
enough for the extensive repairs and reconstruction that is needed.

At the same time, the uneconomic level of regulated rent sustains the relati-
vely high rents negotiated on the market. At present, there is a lack of poli-
tical will to resolve the issue. Thus for the year 2004, like the previous year,
regulated rent will not be increased. 
At the same time, we can successfully challenge the social aspects of the con-
sequences of an increase in rents set by the state. A study by the Institute
of Sociology at the Czech Academy of Science implies that the proportion of
households with low incomes in these dwellings is similar to the proportion
of households with above-average incomes (see the following graph). 

Podíl domácností „profitujících“ z regulovaného nájemného
Proportion of Households “Profiting” from Regulated Rent

Decily (podle pfiíjmÛ) / Decils (According to Incomes)
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DruÏstevní bydlení

Tradiãní forma bydlení v âR v podobû druÏstevních bytÛ zaznamenala za
poslední období stagnaci. Rozdíl mezi cenami bytÛ druÏstevních a vlastnic-
kého bydlení se je‰tû mírnû zv˘‰il na cca 30%. V˘jimku, tedy srovnatelnou
úroveÀ cen, mÛÏeme vypozorovat jen u mal˘ch mûst. Jen nepatrn˘ rozdíl je
pak u star˘ch bytÛ v panelov˘ch domech. Negativní dopad na druÏstevní byd-
lení má velmi malá podpora ze strany státu (s v˘jimkou druÏstevní v˘stavby
s podílem obcí), masivní publicita vlastnického bydlení i negativní zprávy
z fungování nûkter˘ch bytov˘ch druÏstev. U tohoto typu bydlení si obãané
zaãínají více uvûdomovat rizika moÏného uvalení konkurzu nebo jin˘ch pro-
blémÛ spojen˘ch s jejich ãinností a ãinností jejich statutárních zástupcÛ. Ke
sníÏení této jinak v mnoha smûrech zajímavé formy bydlení nemalou mûrou
pfiispûlo i pfievádûní druÏstevních bytÛ do vlastnictví druÏstevníkÛ. V˘hody
druÏstevního bydlení lze nalézt hlavnû:
• v jednodu‰‰ím zpÛsobu správy a péãe o nemovit˘ majetek (na rozdíl od spo-

leãenství vlastníkÛ jednotek),
• ve snadné pfievoditelnosti ãlensk˘ch práv druÏstva s právem uÏívání bytové

jednotky,
• v oblasti daÀové, kdy pfievod ãlensk˘ch práv není zatíÏen daní z pfievodu

nemovitostí.

Spoleãenství vlastníkÛ

Velice dÛleÏitou souãástí rezidenãního trhu v âR je existence Spoleãenství
vlastníkÛ jednotek upravené Zákonem ã. 72/1994 Sb. ve znûní pozdûj‰ích
zmûn. Tento zákon stanoví zákonné podmínky pro vlastnictví bytÛ, jejich
nab˘vání a následn˘ chod. ¤ádné fungování tûchto Spoleãenství vlastníkÛ je
jednou z dÛleÏit˘ch podmínek udrÏení hodnoty vlastnûní bytové jednotky
i motivování obãanÛ byty vlastnit. 
Zákon urãuje pravidla pro správu spoleãn˘ch ãástí domu, stanovuje jednotli-
v˘m vlastníkÛm jejich práva a hlavnû povinnosti, zejména ve vztahu k ostat-
ním vlastníkÛm. Vzhledem k tomu, Ïe zákon upravuje Spoleãenství teprve od
1. 7. 2000, jsou zku‰enosti a informace o jejich ãinnosti vefiejnosti málo
známé.

Problémy vlastnictví bytÛ z pohledu tûchto Spoleãenství lze rozdûlit na
dvû základní skupiny:
a) neodpovûdnost za vlastnictví; nízká úroveÀ právního povûdomí
• Problém v˘znamného poãtu vlastníkÛ spoãívá ve velmi malé odpovûdnosti

za vlastnictví své i spoluvlastnictví spoleãn˘ch ãástí domu. Nejãastûj‰ími
projevy jsou: neplacení fiádn˘ch spoluvlastnick˘ch plateb a sluÏeb; nízk˘
zájem o ãinnost Spoleãenství, neúãast na ShromáÏdûních; blokování aktivit
Spoleãenství, zejména pak rekonstrukcí a oprav; nenahla‰ování orgánÛm
Spoleãenství dÛleÏit˘ch zmûn ve vlastnick˘ch pomûrech, poãtech bydlících
osob, apod.

b) nedostatky v Zákonû ã. 72/1994 Sb.
• V orgánech Spoleãenství mohou b˘t pouze vlastníci bytÛ. Vzhledem k velmi

malé ochotû ãlenÛ Spoleãenství podílet se na jeho fiízení a jeho chodu b˘vá
velk˘ problém zabezpeãit potfiebnou úãast. Odbornost u ãlenÛ v orgánech
Spoleãenství b˘vá velice nízká.

• O podstatn˘ch zmûnách t˘kajících se spoleãn˘ch ãástí domu je zapotfiebí
souhlasu v‰ech vlastníkÛ jednotek, stejnû tak úprav, jimiÏ se mûní vzhled
domu nebo vnitfiní uspofiádání domu. BohuÏel, zvlá‰tû u novû postaven˘ch
budov ãi domÛ s vût‰ím mnoÏstvím jednotek b˘vá obstarání souhlasu 100%
vlastníkÛ znaãn˘ (mnohdy nefie‰iteln˘) problém.

• Vlastníci jednotek ruãí za závazky Spoleãenství v pomûru, kter˘ odpovídá
velikosti spoluvlastnick˘ch podílÛ. Tedy neomezenû. Pfii chybn˘ch nebo
neseriózních rozhodnutích vedení Spoleãenství tak mÛÏe dojít (obdobnû
jako u druÏstev) ke znaãnému finanãnímu po‰kození majitelÛ bytÛ.

• Nepfiíjemnosti mohou Spoleãenství také zpÛsobit nejasnosti ve zpÛsobu
vedení úãetnictví tûchto právnick˘ch osob.

Chod Spoleãenství bude jednou z urãujících skuteãností pro stanovení ceny
bytÛ ve vlastnictví a podceÀování problémÛ s fungováním tûchto subjektÛ

30

Cooperative Housing

The traditional type of housing in the Czech Republic in the form of coopera-
tive dwellings has stagnated in the last period. The difference between prices
for cooperative dwellings and owned housing still increased slightly to 30%.
We can only find an exception to this situation (i.e. comparable price levels)
in small towns. Thus there is only a tiny difference compared with old apart-
ments in prefabricated concrete high-rise buildings. Little support from the
state (with the exception of cooperative construction with the participation
of municipalities) has had an adverse impact on cooperative housing, as has
massive publicity for owned housing and negative reports on the workings of
certain housing cooperatives. With this type of housing, people are beginning
to be more aware of the risk of the possible imposition of a bankruptcy order
or of other problems associated with their activities and the activities of their
statutory representatives. The transfer of cooperative dwellings to the owners-
hip of the members of the cooperative has also contributed in no small way
to a reduction in this type of housing, which is otherwise an attractive pro-
position in many respects. The main advantages that can be found in coope-
rative housing include 
• The simpler manner in which the real estate property is managed and main-

tained (as opposed to an association of unit owners)
• The easy transferability of cooperative membership rights along with the

right to use the housing unit 
• An advantage in terms of taxation in that a transfer of membership rights

is not encumbered with real estate transfer tax 

Owners‘ Associations

One very important element of the Czech residential market is the existence of asso-
ciations of unit owners, which is regulated by Act no. 72/1994 Coll., as amended
This act stipulates the legal terms and conditions for the ownership of dwellings, as
well as for their acquisition and subsequent operation. The proper operation of these
owners‘ associations is one of the important conditions for maintaining the owners-
hip value of a housing unit as well as for giving people an incentive to own dwel-
lings. 
The act stipulates the rules for the administration of the communal parts of a buil-
ding. It specifies rights for individual owners and, most importantly, also stipula-
tes their obligations, particularly in relation to the other owners. In view of the
fact that the act has only been regulating the associations since July 1, 2000,
experiences and information regarding their activities are not very well known to
the public.

Problems concerning the ownership of dwellings from the point of view
of these associations can be divided into two basic groups:
a) A lack of responsibility for ownership; a low level of legal awareness
• The problem of a significant number of owners lies in the very low level of

responsibility for their ownership and co-ownership of communal parts of
their building. The most common manifestations of this are: non-payment
of regular co-ownership payments and services; low interest in the activity
of associations; non-attendance at meetings; blocking of association activi-
ties, particularly renovation and repairs; no voting for association bodies,
important changes in ownership relations, numbers of resident persons, etc.

b) Shortcomings in Act no. 72/1994 Coll.
• Only apartment owners may be on association bodies. In view of the extre-

mely low willingness on the part of association members to share in its
administration and operation, ensuring the necessary participation is a big
problem. Expertise among members on association bodies is very low.

• The consent of all unit owners is required for substantial changes concerning
the communal parts of a building, as well as for alterations that change the
appearance of the building or its internal organisation. Unfortunately, secu-
ring the consent of 100% of the owners is a significant (often insoluble) pro-
blem, particularly in newly built buildings or houses with larger numbers of
units.

• Unit owners are liable without limits for association liabilities in a ratio that
corresponds to the size of the share in common property. Thus incorrect or
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mÛÏe v˘znamnû ovlivnit rezidenãní trh v âR. DÛleÏitost tohoto faktoru se
bude promítat do budoucí ceny pofiízené nemovitosti i hodnocení úspû‰nosti
developerského projektu.

Byty ve vlastnictví, rodinné domy

Vlastnictví bytÛ se fiídí od roku 1994 Zákonem ã. 72/1994 Sb. ve znûní
pozdûj‰ích novel a pfiedpisÛ. V souãasné dobû je v âR zhruba 13% bytov˘ch
jednotek ve vlastnictví. Tyto byty vznikaly jednak rozdûlením star‰ích byto-
v˘ch domÛ po jednotkách v rámci privatizace bytového fondu obcí, b˘val˘ch
státních podnikÛ nebo ãinností realitních spoleãností, dále pfievody bytÛ do
vlastnictví ãlenÛ druÏstev nebo v rámci nové bytové v˘stavby.

V roce 2003 bylo v âR vydáno povolení na stavbu rekordních 38 927 bytÛ
(z toho 29 860 v nové v˘stavbû a 9 067 zmûnou staveb stávajících). Dokon-
ãen˘ch bytÛ v roce 2003 bylo 27 127 jednotek. Celkov˘ poãet rozestavûn˘ch
bytÛ je v âeské republice odhadován na 140 000. Poãet zru‰en˘ch bytÛ se
pohybuje jiÏ nûkolik let mezi 2 000 aÏ 2 500 bytÛ za rok. 
(Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj)

Z porovnání poãtu vydan˘ch stavebních povolení je patrné, Ïe k nejatraktiv-
nûj‰ím lokalitám po hlavním mûstû Praze patfií Stfiedoãesk˘ a Jihomoravsk˘
kraj. Regionální rozloÏení uvádí následující tabulka. Zájem a urãitá nenasyce-
nost tohoto segmentu trhu se projevovala v Praze, Brnû, Plzni, Pardubicích,
Olomouci. Dále zájem pfievládal i o byty v âesk˘ch Budûjovicích, Hradci Krá-
lové, Liberci, Karlov˘ch Varech. Nejmen‰í byl zaznamenán na Ostravsku
a v Ústeckém kraji.

Dokonãené byty v roce 2003

Kraj Poãet bytÛ Kraj Poãet bytÛ
Stfiedoãesky 4 671 Zlínsk˘ 1 380
Praha 4 415 Vysoãina 1 325
Jihomoravsk˘ 3 316 Královéhradeck˘ 1 270
Moravskoslezsk˘ 2 078 Ústeck˘ 1 226
PlzeÀsk˘ 1 719 Pardubick˘ 1 189
Jihoãesk˘ 1 460 Libereck˘ 1 143
Olomouck˘ 1 411 Karlovarsk˘ 524

Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj âR

Vzhledem k poãtu obytn˘ch místností se v nové v˘stavbû dokonãilo 
pfiibliÏnû:
Garsoniéry 1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 a více pokojÛ

12% 32% 31% 20% 5%

V roce 2004 mÛÏeme pfiedpokládat v˘razné zv˘‰ení poãtu dokonãen˘ch bytÛ
oproti roku 2003. Pfies pfiedpokládan˘ pokles poptávky i zvy‰ování úrokov˘ch
sazeb a poplatkÛ u hypoteãních bank mÛÏeme v‰ak oãekávat velké mnoÏství
novû zahajovan˘ch projektÛ, jako dÛsledek mimofiádného zájmu o nové byty
v roce 2003.

Nejrozvinutûj‰í trh s byty je zcela jednoznaãnû v Praze. PÛsobí zde nejvût‰í
mnoÏství developersk˘ch spoleãností, jak ãesk˘ch, tak zahraniãních subjektÛ
(firmy z Itálie, Izraele, zemí Beneluxu, Ruska, Rakouska i Nûmecka). V˘znam-
n˘mi subjekty bytového trhu jsou i velké stavební spoleãnosti s vlastní
v˘stavbou. Podílem na v˘stavbû a prodejem nov˘ch bytÛ tvofií podstatnou
ãást trhu (cca 60%) i nabídka bytÛ ve star‰í zástavbû. Tyto byty se oproti
nové v˘stavbû vût‰inou nachází v centrálnûj‰ích polohách se zavedenou infra-
strukturou.

Ceny nov˘ch bytÛ se od vydání TREND REPORTU 2002 v˘raznû zv˘‰ily. U star-
‰í zástavby, aÈ jiÏ bytÛ ve zdûn˘ch domech nebo u panelov˘ch bytÛ, do‰lo
k obdobnému rÛstu cen jako u nov˘ch bytÛ. Celkov˘ nárÛst mezi lety 2001
a 2003 byl cca 50 aÏ 60%, kdy nejvíce rostly v období 2002 aÏ 2003. Na vrchol
se dostaly na podzim 2003, kdy se ceny panelov˘ch bytÛ zaãaly velmi pfiibli-
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unreliable decisions by an association’s management could (in a manner
similar to cooperatives) result in major financial damages for apartment
owners.

• Troubles and difficulties in associations may also cause ambiguities in the
manner in which these legal entities‘ accounts are kept.

The running of associations will be one of the decisive factors for determining the
prices of owned apartments, and underestimating problems concerning the opera-
tion of these entities may have a significant bearing on the residential market in
the Czech Republic. The importance of this factor will be projected onto the futu-
re prices of acquired real estate and evaluations of the success of a development
project.

Owned Dwellings, Family Houses

Since 1994, the ownership of dwellings has been governed by Act no. 72/1994
Coll. as amended. At present, the proportion of owned housing units in the Czech
Republic is 13%. These dwellings have partly resulted from the division of older
residential buildings into units within the framework of privatising the housing
stock of municipalities and of former state enterprises or through the activities
of real-estate companies, as well as through transfers of apartments into the
ownership of cooperative members or within the scope of new housing construc-
tions.

In the Czech Republic in 2003, permission was issued for the construction of
a record 38,927 dwellings (29,860 of which were in new constructions while 9 067
resulted from changes to existing constructions). The number of completed apart-
ments in 2003 amounted to 27,127 units. The total number of partially built apart-
ments in the Czech Republic is estimated to be 140,000. The number of cancelled
apartments has been fluctuating between 2000 and 2500 annually for several years
now. 
(Source: Ministry for Regional Development of the CR)

From a comparison of the number of building permits issued, it is apparent that
the most attractive locations after Prague include the central Bohemian and
south Moravian regions. The regional distribution of these dwellings is given in
the following table. Interest in this segment as well as a certain lack of satura-
tion has been shown in Prague, Brno, Pilsen, Pardubice, and Olomouc. Further-
more, interest also predominates in apartments in âeské Budûjovice, Hradec Krá-
lové, Liberec, and Karlovy Vary. The least interest was recorded in the Ostrava
and Ústí regions.

Apartments Completed in 2003

Region Number of dwellings Region Number of dwellings
Central Bohemia 4 671 Zlín 1 380
Prague 4 415 Vysoãina 1 325
South Moravia 3 316 Hradec Králové 1 270
Moravia-Silesia 2 078 Ústí 1 226
Pilsen 1 719 Pardubice 1 189
South Bohemia 1 460 Liberec 1 143
Olomouc 1 411 Karlovy Vary 524

Source: Ministry for Regional Development of the CR

With regard to the number of habitable rooms, roughly the following volu-
mes were completed in new construction:
Bedsits 1 room 2 rooms 3 rooms 4 rooms and more
12% 32% 31% 20% 5%

In 2004, we can anticipate a marked increase in the number of completed apart-
ments in comparison with 2003. Despite an expected drop in demand and an inc-
rease in interest rates and charges at mortgage banks, we can nonetheless expect
a large number of newly started projects as a result of the extraordinary interest
in new apartments in 2003.
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Ïovat cenám nové v˘stavby. Na pfielomu roku 2003 a 2004 v‰ak u star‰í
zástavby do‰lo ke stagnaci, u panelov˘ch bytÛ dokonce nastal pokles aÏ
o 10%.

V˘voj v jednotliv˘ch obchodních segmentech bytÛ 
ve vlastnictví

Obecnû mÛÏeme pfiedpokládat, Ïe v budoucnu (nikoli v‰ak v nejbliÏ‰í dobû)
dojde ke zv˘‰ení poptávky po bytech s vût‰í podlahovou plochou (zejména byty
3+1, 4+1). RovnûÏ tak máme za to, Ïe ze strany kupujících bude zv˘‰en tlak na
kvalitu dispoziãního fie‰ení bytÛ, která je u pfieváÏné vût‰iny bytÛ v souãasné
dobû neuspokojivá. Zcela zásadním problémem souãasnosti je skuteãnost, Ïe
není pfiíli‰ ‰irok˘ v˘bûr bytÛ ve stfiedním segmentu, zatímco v˘bûr v niÏ‰ím seg-
mentu anebo v nejdraÏ‰ích kategorií bytÛ je uspokojiv .̆ Velmi kritizovanou sku-
teãností je zejména dispoziãní fie‰ení bytÛ, jemuÏ v mnoh˘ch pfiípadech chybí
nápaditost a je pfiíli‰ schematické. V dÛsledku maximální snahy o vyuÏití pro-
storu ãasto dochází k situacím, kdy jednotlivé byty mají v˘hled pouze na jednu
svûtovou stranu, chodby uvnitfi bytov˘ch domÛ jsou ãasto bez pfiímého denní-
ho osvûtlení. RovnûÏ tak v dÛsledku maximální snahy o zisk projektu nejsou
architektonická fie‰ení jednotliv˘ch projektÛ na úrovni zemí západní Evropy. 

Nízk˘ segment 30–45 tis. Kã/m2 (3/4 trhu nové v˘stavby )
Jak jsme zmínili v pfiede‰lém TREND REPORTU 2002, nízk˘ segment trhu vyka-
zoval vût‰í nárÛst poptávky neÏ nabídky. Nejprogresivnûj‰í zv˘‰ení poptávky
probûhlo v roce 2003, kdy bylo zahájeno relativnû velké mnoÏství bytov˘ch
projektÛ se stovkami bytov˘ch jednotek. Plnû se v‰ak nepotvrdila oãekávání
právû z roku 2003 o pokraãování rychlosti v˘voje. Na pfielomu 2003 a 2004
do‰lo navíc ke zpomalení. Musíme tedy oãekávat zpomalení poptávky pro cel˘
rok 2004. Trh se v‰ak v tomto segmentu pro nejbliÏ‰í období nijak zásadnû
nezmûní, jelikoÏ poãet dokonãen˘ch bytÛ nebude je‰tû i tak dost velk .̆ Otáz-
kou zÛstávají nové projekty pro období 2005 a 2006. Developefii budou
i v tomto segmentu nuceni citlivûji zvaÏovat a neopomíjet kritéria podstatná
pro rozhodování budoucích klientÛ (lokalita, dopravní spojení, infrastruktura,
nakupování apod.)

Stfiední segment 45–80 tis. Kã/m2 (necelá 1/4 trhu nové v˘stavby)
Stejnû jako u nízkého segmentu nedo‰lo ve stfiedním segmentu k zásadním
zmûnám a po kulminaci na konci roku 2003 dochází ke zpomalení v roce 2004.
Poptávka rostla lineárnû. RÛst cen byl ovlivnûn rÛstem cen v nízkém segmen-
tu. Za sledované období nedo‰lo k propadu mezi nabídkou a poptávkou. Stále
platí, Ïe v tomto segmentu hodnû klientÛ pofiizuje bytovou jednotku jako
investici pro zhodnocení finanãních prostfiedkÛ nebo jako druh˘ byt do rodi-
ny. Ceny mnohdy dosáhly v˘‰e, která neodpovídala nabízenému standardu.
Pfiesto byli lidé ochotni koupit „v‰e“ bez ohledu na základní kritéria. Právû
proto mÛÏeme v nadcházejícím období oãekávat rÛst poÏadavkÛ na standard-
ní vybavení bytu, kvalitu sluÏeb a dal‰í náleÏitosti související s pofiízením
a provozem. 
Pfii pohledu do nabídkov˘ch listÛ bytov˘ch projektÛ musíme konstatovat, Ïe
zejména v Praze je stfiední segment zastoupen ve velké mífie. Pfiib˘vá mnoÏ-
ství men‰ích developerÛ, ktefií pfiipravují men‰í a stfiednû velké projekty. Pfii
konkrétní poptávce po cenû bytové jednotky za m2 jsme ale mohli zjistit, Ïe
úroveÀ sluÏeb nûkter˘ch men‰ích developerÛ v prÛbûhu realizace a provozu
neodpovídala nabídce zku‰enûj‰ích, vût‰ích, na trhu déle pÛsobících spoleã-
ností. Se ãlenstvím v EU asi dále dojde k diverzifikaci poãtu developerÛ, ktefií
realizují „pouze“ jeden projekt, a tûch, ktefií budou pokraãovat (fúze, pohl-
cení zahraniãními spoleãnostmi apod.). Konkurence na poli stavebních prací
donutila vût‰í stavební spoleãnosti doplnit svoji stavební ãinnost o develo-
perskou ãást. Mnoh˘m se právû ve stfiedním segmentu podafiilo zrealizovat
zajímavé projekty. Tato situace s sebou nese riziko provázanosti developera
s generálním dodavatelem díla, a tudíÏ riziko provádûní záruãních a mnohdy
i pozáruãních oprav.
Vûfiíme, Ïe rostoucí konkurence, znalost lidí po desetiletém trÏním prostfiedí,
zlep‰ující se úroveÀ architektonického ztvárnûní, poÏadavky na kvalitnûj‰í
provedení stavebních prací, atd. posune kvalitativní laÈku v tomto segmentu
jistû o kus dál.
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Without a doubt, Prague definitely has the most developed market for apart-
ments. This is where the greatest number of developers operate, including
both Czech and foreign companies (firms from Italy, Israel, the Benelux
countries, Russia, Austria and Germany). Large building firms with their own
constructions are important entities on the housing market. Participation in
the construction and sale of new apartments comprises a substantial part of
the market (approx. 60%). This is also true of the supply of apartments in old
buildings. As opposed to new constructions, most of these apartments are in
central locations with a well-established infrastructure.
Since TREND REPORT 2002 was issued, there has been a marked increase in prices
for new apartments. With older constructions, regardless of whether they concer-
ned apartments in brick buildings or prefabricated concrete dwellings, an increa-
se in apartment prices occurred, which was similar to that experienced with new
apartments. Between the years 2001 and 2003, the overall increase was around
50 – 60%, whereby the biggest rise occurred in the period between 2002 and
2003. This peaked in autumn 2003, when the prices of prefabricated concrete
dwellings began to come very close to those of new constructions. At the turn of
2003 and 2004, however, the situation began to stagnate as far as older housing
developments were concerned, and prefabricated concrete dwellings even experi-
enced a drop of up to 10%.

Development in Individual Commercial Segments 
for Owned Apartments 

Generally, we can expect that in the future (but not in the immediate future) an
increase in demand will arise for apartments with greater floor space (particu-
larly 3 + 1 and 4 + 1 apartments). Similarly, we assume that pressure from buy-
ers will increase in regard to the quality of the layout of apartments, which is
unsatisfactory for the overwhelming majority of flats at the moment. The fact
that there isn’t a very wide selection of apartments in the middle segment while
the choice available in the lower segment or among the most expensive cate-
gory of apartments is satisfactory poses a substantial problem at present. The
fact that, in many cases, the layout of apartments lacks imagination and is too
schematic comes in for a lot of criticism. The fact that maximum effort is expen-
ded to make use of the space available often leads to situations where indivi-
dual apartments only have a view facing in one direction, and the corridors insi-
de apartment buildings are frequently without direct natural light. Similarly, as
a result of every effort being made to ensure a project turns a profit, the archi-
tectural designs for individual projects are not on a par with those of Western
Europe. 

Lower Segment – 30,000–45,000 CZK/m2 (3/4 of the new-construction
market)
As we mentioned in the previous Trend Report 2002, the lower segment of
the market showed greater growth in demand than supply. The most progres-
sive increase in demand took place in 2003, when work started on a relati-
vely large number of housing projects with hundreds of housing units. Howe-
ver, the expectation that 2003 would be a year in which the pace of deve-
lopment would continue failed to fully materialise. Moreover, a slowdown
occurred at the turn of 2003 and 2004. We must therefore expect a slowdown
for all of 2004. Nevertheless, no fundamental change will occur in the mar-
ket in this segment for the immediate future as the number of completed
dwellings will still not be that big. A question mark remains over new pro-
jects for the period 2005 and 2006. In this segment, developers will be for-
ced to more sensitively consider and not overlook criteria that are vital for
decisions taken by future clients (locality, transport connection, infrastruc-
ture, shopping, etc.)

Middle Segment – 45,000–80,000 CZK/m2 (less than 1/4 of the 
new-construction market)
Like the lower segment, no fundamental changes occurred in the middle seg-
ment and, after peaking at the end of 2003, a slowdown occurred in 2004.
Demand grew in a linear manner. The growth in prices was influenced by the
growth in prices in the lower segment. In the period monitored, no slump
occurred between supply and demand. It still holds true that in this segment
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Luxusní segment 60–190 tis. Kã/m2 (do 5% trhu nové v˘stavby)
Luxusní segment je sv˘m objemem stále zanedbateln˘ (realizovan˘ prodej
cca 100 bytov˘ch jednotek). Jeho vliv je specifick˘ pouze ve vybran˘ch
lokalitách Prahy. V˘luãnost segmentu a moÏnost roz‰ífiení atraktivních
lokalit nezpÛsobily zásadní zmûny (nárÛst, pokles). Podobnû jako ve stfied-
ním segmentu platí, Ïe klient – v tomto pfiípadû podstatnû majetnûj‰í –
chce za investované peníze získat to nejlep‰í, co si jen mÛÏe pfiát (odpo-
vídající standard, prestiÏní lokalita, nadstandardní sluÏby, individuální pfií-
stup apod.) Developefii fiadu tûchto kriterií nedosahují. Obecnû mÛÏeme
konstatovat, Ïe s ohledem na poãty realizovan˘ch a hlavnû prodan˘ch pro-
jektÛ nelze v tomto segmentu oãekávat zásadní zmûny. I pfii malém poãtu
klientÛ musí developer pfiipravit pro klienty takové podmínky, aby mûli
moÏnost za „nadstandardní“ finanãní prostfiedky realizovat témûfi jakékoliv
zmûny svého bytu v prÛbûhu stavby. To zpÛsobuje samozfiejmû potíÏe
v koordinaci developera s generálním dodavatelem, v moÏnosti kolaudací
jednotliv˘ch bytov˘ch jednotek, se zárukami, s koordinací rÛzn˘ch „speci-
álních“ subdodávek apod.
Není tfieba, abychom vyslovili zásadní pfiedpovûdi pro dal‰í období, jelikoÏ
nenastane ani veliké oÏivení z dÛvodÛ napfi. ãlenství v EU, ani nedojde
k v˘raznému poklesu. Tento segment si bude dál Ïít sv˘m samostatn˘m ne
neobvykl˘m Ïivotem. Pro nûkteré velmi nestandardní projekty bude stále pla-
tit, Ïe pfii vysok˘ch cenách není rok Ïádná míra, takÏe v tûchto „vodách“
nelze Ïádnou boufii oãekávat. 

MimopraÏské lokality
Ceny bytÛ mimo hlavní mûsto nadále dosahují ãástek o desítky procent niÏ‰í.
K atraktivním lokalitám patfií :
• Brno, Pardubice, Hradec Králové, Karlovy Vary, Zlín – ceny zhruba o 30%

niÏ‰í neÏ v Praze.
• PlzeÀ, âeské Budûjovice, Jihlava, Olomouc, Liberec – ceny zhruba o 50%

niÏ‰í neÏ v Praze
• NejniÏ‰í ceny bytÛ jsou Mostû, Ústeckém kraji, Ostravû, Fr˘dku Místku.

Rodinné domy

Bydlení v rodinn˘ch domech (dále téÏ „RD“) patfií v âeské republice k tradiã-
ní formû uÏívání a ve struktufie bytového fondu pfiedstavuje nejpoãetnûj‰í sku-
pinu (pfiibliÏnû 37% bytového fondu). Z rodinn˘ch domÛ, které se v souãasné
dobû staví, má více neÏ 75% z nich ãtyfii a více obytn˘ch místností, prÛmûr-
ná plocha novû stavûn˘ch domÛ je 97 m2. Nejvíce se jich staví ve Stfiedoães-
kém kraji – témûfi 1/3 z 13 000 novû stavûn˘ch domÛ. Dal‰ími oblastmi
s v˘razn˘m nárÛstem v˘stavby jsou Královéhradeck ,̆ Pardubick ,̆ Olomouck˘
i Libereck˘ kraj

Souãasn˘ trh s rodinn˘mi domy mÛÏeme posuzovat ve tfiech základních rovinách:
a) individuální v˘stavba x hromadná v˘stavba
b) v˘stavba v Praze a okolí x v˘stavba v ostatních ãástech âR
c) v˘stavba luxusních RD x v˘stavba stfiedního cenového segmentu

x v˘stavba niÏ‰ího cenového segmentu
K jednotliv˘m bodÛm:

a) Individuální v˘stavba je realizována vût‰inou mimo mûsto a na okrajích
mûst a mûsteãek jako nev˘dûleãná ãinnost individuálních investorÛ k zaji‰-
tûní jejich osobního bydlení.
Hromadná v˘stavba, kde investorem je právnická ãi fyzická osoba za
úãelem vytvofiení zisku, je realizována ve vût‰ích mûstech a pfiímûst-
sk˘ch oblastech, a to jak formou doplnûní stávající zástavby, tak
v˘stavbou satelitních mûsteãek. Na rozdíl od individuální v˘stavby, kdy
investor závisí a musí se spolehnout na stávající rozvod sítí, jsou hro-
madnou v˘stavbou zaji‰tûny i v˘stavba a investice do sítí a komunikací
(kanalizace, vodovod, atd.). Pfii nevyhovujícím stavu ãi neexistujícím
stavu sítí je pak nucen hledat náhradní fie‰ení (leckdy i nouzové).

b) Pfievládá znateln˘ rozdíl mezi lokalitami, kter˘ vypl˘vá z porovnání ceno-
v˘ch i objemov˘ch ukazatelÛ v˘stavby v Praze a okolí a v˘stavby ve zbyt-
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many clients buy a housing unit as an investment for the appreciation of
financial resources or as a second dwelling for their family. Prices frequently
reach a level that does not correspond to the standard offered. Despite this,
people are willing to purchase “everything” regardless of the basic criteria.
Consequently, this is precisely the reason why we can expect a growth in
demand in the coming period for standard apartment furnishings, quality of
services, and other particulars connected with acquisition and operation. 
Looking at the offering sheets of housing projects, we must state that the
middle segment is represented to a large extent, particularly in Prague. The
number of smaller developers who are preparing smaller or medium-scale pro-
jects is growing. However, with a specific demand for the price of a housing
unit per m2, we were able to ascertain that the level of services provided by
certain smaller developers in the course of implementation and operation did
not match that offered by more experienced, larger companies who have been
operating on the market for a longer time. Furthermore, with the EU mem-
bership, diversification will probably occur in the number of developers who
implement “only” one project and those who will carry on (mergers, assimi-
lation by foreign companies, etc.). Competition in the area of construction
work has forced larger building companies to supplement their construction
activity with a development section. The middle segment is precisely the
place where many of them have managed to implement attractive projects.
This situation brings with it the risk that the developer will become conne-
cted to the general contractor doing the work, which carries the risk of
having to carry out warranty and often even post-warranty repairs.
We trust that increasing competition, knowledge among people after ten
years in a market environment, an improving standard of architectonic for-
mation, demands for better quality building work, etc. will undoubtedly raise
the bar a little bit higher in this segment.

Luxury Segment – 60,000–190,000 CZK/m2 (up to 5% of the new-con-
struction market)
In terms of its volume, the luxury segment is still negligible (completed sales
of approximately 100 housing units). It only has a specific influence in selec-
ted locations in Prague. The exclusivity of the segment, and the possibility
of an extension of attractive locations, has not caused any fundamental chan-
ges (in terms of an increase or decrease). Like the middle segment, it holds
true that the client – who in this case is substantially better off – wants to
get the most that he can possibly hope for in terms of the money invested
(an appropriate standard, prestigious locality, above-standard services, an
individual approach, etc.) Developers can’t meet a number of these criteria.
In general terms, we can say that, it is not possible to expect any funda-
mental changes in this segment with respect to the number of projects imple-
mented (and above all those that have been sold). Even with a small number
of clients, a developer must prepare conditions for the client that allows him
to have the option of making almost any change to his apartment in the cour-
se of construction in return for “above-standard” financial resources. Natu-
rally, this causes difficulties in terms of the coordination of the developer
with the general contractor, the possibilities of building approval for indivi-
dual housing units, as well as with guarantees and the coordination of vari-
ous “sub-deliveries,” etc.
It would not be necessary for us to express any basic forecast for the next peri-
od, as no major upturn will occur due to reasons such as the EU membership.
Neither will there won’t be any marked decline. The life of this segment will
continue to live on in its own self-contained, unremarkable way. For some
extremely non-standard projects, it is still safe to say that a year is no gauge
while prices are high. Thus no storm can be expected in these “waters”. 

Locations outside of Prague
The prices of dwellings outside the capital city continue to reach sums that
are tens of percent lower.
Attractive localities include:
• Brno, Pardubice, Hradec Králové, Karlovy Vary, Zlín – Prices are roughly 30%

lower than in Prague.
• PlzeÀ, âeské Budûjovice, Jihlava, Olomouc, Liberec – Prices are roughly 50%

lower than in Prague
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ku âR. Praha díky sociální struktufie a trÏní síle obyvatelstva zaji‰Èuje
maximální objem uplatnûní nové hromadné v˘stavby RD a také vy‰‰ích
cenov˘ch hladin nabízen˘ch (a poptávan˘ch) RD.

c) Ze zku‰eností z v˘stavby RD v Praze a okolí lze rozdûlit trh RD na Luxusní
rezidence
V cenách 10 – 25 mil. Kã (i v˘‰e), kde pro dobré uplatnûní na trhu jsou
nutné pfiedpoklady pfiedev‰ím v atraktivní, zajímavé a prestiÏní lokalitû,
které odpovídají zv˘‰en˘m nárokÛm kupujících na kvalitu a uÏitnou hod-
notu domu. Pfiíkladem mÛÏe b˘t v˘stavba RD v PrÛhonicích, oblastech
Prahy 6, aj.

V˘stavba stfiedního cenového segmentu 
Ceny RD se pohybují mezi 4 a 8 mil. Kã. RD jsou umístûny v Ïádané lokalitû
a kvalitû. Jsou stavûny ãasto formou fiadové nebo kobercové zástavby v okrajo-
v˘ch ãástech hlavního mûsta a pfiilehl˘ch sídlech s dobrou dopravní dostupností
autem i MHD. Nev˘hodou je vût‰í hustota staveb na jednom místû a del‰í
dopravní vzdálenost do centra mûsta. Na druhou stranu jsou vyváÏené v˘hodou
koupû RD v cenû odpovídající dnes bytu na „dobré adrese“.

V˘stavba niÏ‰ího cenového segmentu 
NejdÛleÏitûj‰ím hlediskem a argumentem pro uplatnûní tûchto RD na trhu je
právû cenová dostupnost (2 aÏ 3 mil. Kã), která je ale spojená s faktory hor-
‰ího umístûní lokality v˘stavby (s minimální obãanskou vybaveností), pouÏí-
vání levn˘ch materiálÛ a ve sníÏen˘ch nárocích na kvalitu a technické para-
metry stavby. Vût‰ina této zástavby má zhor‰enou dostupnost k MHD a del‰í
dopravní vzdálenost do mûst.

Ceny rodinn˘ch domÛ se budou nadále odvíjet hlavnû od cen pozemkÛ a sta-
vebních prací. MÛÏeme se domnívat, Ïe zájem o koupi RD v novû vznikajících
satelitních mûsteãkách bude stagnovat nebo pfiímo klesat. Ceny star‰ích RD
mohou v následujících letech mírnû vzrÛst. V˘voj cen bude velmi diferenco-
van˘ a odvisl˘ od místních podmínek.

Trendy a pfiíleÏitosti

Nadále povaÏujeme koupi bytové nemovitosti za velice zajímavou investiãní
pfiíleÏitost. Vzhledem k v˘raznému nárÛstu cen v posledních dvou letech,
stagnaci nebo poklesu v˘‰í smluvních nájmÛ, v‰ak bude zcela nezbytné
dÛkladnû zváÏit vstupní ceny, moÏné v˘nosy sníÏené o náklady na provoz i po
zapracování pfiípadného vnitfiního dluhu na technickém stavu. 
RovnûÏ tak bude pokraãovat motivace lidí vlastnit. Zastaral˘ bytov˘ fond
i zakonzervovan˘ stav regulace nájmÛ vede obãany k zájmu o koupi nov˘ch
nemovitostí, pfiípadnû star‰ích s následnou rekonstrukcí. Zmûny v DPH i ukon-
ãení omezení nákupu cizincÛ bytov˘ch realit mÛÏe b˘t za nûkolik let nov˘m
impulsem, kter˘ nahradí souãasné oãekávání vstupu do EU.
Kupující budou více zvaÏovat lokalitu, obsluÏnost, podmínky prodeje a kvali-
tu provedení u nov˘ch projektÛ. U star‰í zástavby bude spolu s atraktivností
daného pfiedmûtu prodeje posuzována úroveÀ fungování Spoleãenství vlastní-
kÛ. Bytové nemovitosti budou i nadále atraktivní pfiíleÏitostí k investici
a seriózní moÏností zabezpeãení vlastního bydlení. V˘hodnost investice
a udrÏení nebo zhodnocení prostfiedkÛ v‰ak budou více závislé na podmínkách
pofiízení a následného hospodafiení s danou nemovitostí. Pfiedpoklad, Ïe
investice do nemovitosti je za kaÏd˘ch okolností v˘hodná, je nesprávn .̆
Úspû‰nost investorÛ bude mnohem více odvislá od schopnosti realizovat zají-
mavé projekty pfii optimalizaci nákladÛ. 
Ke znaãnému zájmu lidí o koupi vlastního bydlení je v‰ak nutno zapracovat
do budoucna i následující fakta. Ceny nemovitostí jsou dány pomûrem nabíd-
ky a poptávky, pfiípadnû i hodnoty v˘nosu z této investice. Pfiedpoklad stále
rostoucích cen u nemovitostí je spekulativní a nemÛÏeme jej v Ïádné zemi
pfiijmout jako trval˘ stav. Ceny v âR nejsou u srovnateln˘ch objektÛ v propa-
du ve srovnání s okolními zemûmi, kde se v následujících letech oãekává spí‰e
pokles. Nejvût‰í zájem o vlastnické bydlení v uplynul˘ch letech pfiicházel
z vûkové skupiny 25 aÏ 30 let. V souãasné dobû je v této vûkové skupinû cca
934 tisíc obyvatel. Za pût let se v této tento poãet sníÏí o 19,7% a za dal‰í

• The lowest prices for dwellings are in Most, the Ústí region, Ostrava, and
Fr˘dek Místek.

Family Houses

In the Czech Republic, dwelling in family houses (hereinafter also referred to
as “FH”) is a traditional form of use and it represents the most numerous group
in the structure of the housing stock (roughly 37% of the housing stock). More
than 75% of the family houses that are being built at the present time have
four or more habitable rooms. The average area of newly built houses is 97 m2.
The largest number of them are being built in the central Bohemian region
(almost 1/3 of the 13,000 newly built houses). Other areas with a marked
growth in construction are the Hradec Králové, Pardubice, Olomouc, and Libe-
rec regions. 

We can assess the current family house market on three basic levels:
a) individual construction x mass construction
b) construction in Prague x construction in other parts of the Czech

and its environs Republic
c) construction of luxury FH x construction in the mid-range price segment

x construction in the lower price segment
With respect to the individual points:
a) Most individual construction is carried out outside of the city or on the

edges of cities and small towns as a non-profit activity on the part of indi-
vidual investors who are arranging their own personal dwelling.
Mass construction, whereby the investor is a legal entity or physical per-
son for the purpose of making a profit, is carried out in larger cities and
suburban areas. This consists of both adding to existing housing develop-
ments and constructing satellite towns. As opposed to individual con-
struction, where the investor is dependent upon and must rely on the exis-
ting network distribution system, mass construction also arranges both
construction and investment into roads and distribution networks (sewa-
ge, water mains etc.). When the state of a network is unsatisfactory or
non-existent, those involved are forced to seek an alternative solution
(sometimes this is even an emergency solution).

b) A perceptible difference prevails between localities. This stems from
a comparison of price and volumetric indicators for construction in Prague
and its environs and construction in the rest of the Czech Republic. Pra-
gue‘s social structure and the market force of its population ensures that
the volume of new mass FH construction put into effect is at a maximum
as is the higher price levels for the FH on offer (and in demand).

c) From the experience of FH construction in Prague and its environs, it is
possible to divide the FH market into Luxury residences
These go for prices of 10 – 25 million CZK (and higher), whereby some pre-
conditions are necessary for good use on the market. First and foremost,
this means they should be in an attractive, appealing and prestigious loca-
lity, which meets the higher demands of buyers with regard to the quali-
ty and utility value of the house. The construction of FH in PrÛhonice and
areas of Prague 6, etc. could serve as an example of this.

Construction in the Middle Price Segment
FH prices range from 4 to 8 million CZK. FH are placed in the desired locali-
ty and at the required level of quality. They are often built in the form of ter-
raced-housing or extensive community developments in the peripheral parts
of the capital city and in adjacent settlements with good accessibility by car
or public transport. Disadvantages include the greater density of buildings in
one place and the longer transport distance to the centre of the city. On the
other hand, this is counterbalanced by the advantage of purchasing an FH at
a price that is appropriate nowadays for a house at a “good address”.

Construction in the Lower Price Segment
The most important standpoint and argument for the use of these FH on the
market is precisely their price accessibility (2 –3 million CZK). This, however,
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dva roky bude v tomto vûku v âR o 25% obyvatel ménû neÏ v souãasnosti.
Z ‰etfiení Sociologického ústavu AV âR v roce 2003 vyplynulo, Ïe zhruba 3%
obãanÛ v souãasnosti uspofií mûsíãnû více neÏ 5 tisíc Kã. Fenomén vstupu do
EU mizí, pomalu se budou zvy‰ovat náklady na úvûrování koupû nemovitostí.
Nadále bude pokraãovat pokles trÏních nájmÛ s jejich neustále rostoucí nabíd-
kou. Lidé budou více zvaÏovat v‰echny aspekty koupû, bude ménû projektÛ
s klientsk˘m úvûrováním. V letech 2004 aÏ 2006 se v˘raznû zv˘‰í nabídka
nov˘ch nemovitostí na trhu, developefii se budou snaÏit realizovat prodeje
dfiíve neÏ dojde rokem 2008 k v˘razn˘m daÀov˘m zmûnám, které budou mít
zásadní vliv na dosahované marÏe.

V letech 2004 a 2005 nebude pokraãovat v˘razn˘ rÛst cen bytÛ ani ãinÏov-
ních domÛ. U nûkter˘ch nemovitostí mÛÏe dojít k poklesu aÏ o 20%. Zájem
o malé byty se bude pozvolna posouvat k jednotkám vût‰ím. âást vlastníkÛ
bytÛ 1+1 a 2+kk bude své byty nahrazovat vícepokojov˘mi. Zaãne se znovu
projevovat zájem o nemovitosti v tradiãní zástavbû, která oproti nov˘m pro-
jektÛm nabízí lokaci ve vnitfiních ãástech mûsta s funkãní infrastrukturou.
Pfiedpokladem zde v‰ak bude kvalitní modernizace stavu tûchto objektÛ.

Disproporce cen nemovitostí Prahy a zbytku zemû se nedoãká zásadních zmûn
a zájem o vût‰í v˘nosy i nadále poÏene vût‰inu developerÛ do hlavního mûsta.
Situace bude postupnû ovlivnûna vût‰í mírou nasycení trhu v Praze a v˘stav-
ba se více rozvine i na ménû „frekventovan˘ch“ místech. 
U bytÛ, jejichÏ nájem je v souãasnosti v reÏimu tzv. regulovaného nájmu,
nedojde do roku 2006 k Ïádné podstatné zmûnû. V pfiípadû razantnûj‰ího
nárÛstu v˘‰e tûchto nájmÛ po parlamentních volbách 2006 mÛÏeme oãekávat
dal‰í sníÏení v˘‰e nájmÛ trÏních. Otázkou je, zda prÛvodním jevem pfiípadné-
ho uvolnûní regulace nájemného bude zv˘‰en˘ zájem o vlastnické bydlení
nebo naopak zv˘‰en˘ zájem o nájmy novû uvolnûn˘ch bytÛ.
Z hlediska zájmu investorÛ ze zahraniãí o nákup rezidenãních nemovitostí
v âR po vstupu do EU nemÛÏeme na dal‰ích 5 let oãekávat Ïádnou pozitivní
zmûnu vzhledem k omezení koupû bytov˘ch nemovitostí pro zahraniãní fyzic-
ké i právnické osoby (s v˘jimkou tûch, které mají v âR sídlo nebo organizaã-
ní sloÏku). Diskuse probíhá na téma vztahu pfiípadn˘ch zmûn DPH a ceny rea-
lit. Zde si v‰ak musíme uvûdomit, Ïe cena je tvofiena prodávajícím tak, aby
dosáhl optimálního zisku, kter˘ je schopen na trhu získat. DaÀové zmûny
proto nemají tak v˘znamn˘ dopad na tvorbu realizovan˘ch prodejních cen.

is linked to a poorer location for the construction locality (with minimal civic
amenities), the use cheap materials, and lower demands on the quality and
technical parameters of the building. Most of these developments have poor
access to public transport and leave residents with a longer distance to tra-
vel to cities.
The prices of family houses will continue to evolve from the prices of plots
and building work. We can assume that interest in the purchase of FH in
newly emerging satellite towns will stagnate or fall outright. The prices of
older FH may increase slightly in subsequent years. The development of pri-
ces will be very differentiated and dependent on local conditions.

Trends and Opportunities

We shall continue to consider the purchase of residential real estate to be
a very attractive investment opportunity. However, in view of a marked inc-
rease in prices in the last two years and the drop in the level contractual lea-
ses, it will be wholly necessary to carefully consider market-entry prices, pos-
sible yields reduced by operating expenses as well as costs following work on
internal debt with regard to the technical condition of the property. 
Likewise people’s incentive to own residential real estate will continue. The
outdated housing stock as well as the preserved state of regulated rents is
encouraging people to become interested in purchasing new properties or
older properties with subsequent reconstruction. Changes in VAT and the end
of the restrictions on foreigners purchasing residential real estate may be
a new impulse for several years, which makes up for current expectations of
the EU accession.

Buyers will pay more consideration to the location, services, the terms of
sale, and the quality of the implementation of new projects. With older hou-
sing developments, the level at which the owners‘ association operates will
be considered together with the attractiveness of the given object of sale.
Residential real estate will continue to be an attractive opportunity for
investment and a serious option for ensuring one’s own dwelling. However,
the advantages of investment and the retention or appreciation of resources
will be more dependent on the terms and conditions of acquisition and the
subsequent management of the given property. The assumption that invest-
ment into real estate is advantageous under any circumstances is incorrect.
The success of investors will be much more dependent on an ability to imple-
ment attractive projects while optimising costs. 

Nevertheless, in the future it shall also be necessary to incorporate the fol-
lowing fact into the considerable interest among people in purchasing their
own dwelling. Real estate prices are determined by the relationship between
demand and supply or even the value of the proceeds from this investment.
The assumption that prices for real estate are constantly rising is speculati-
ve and we cannot take it as a permanent state of affairs in any country. Pri-
ces are not in a slump in the Czech Republic as far as comparable buildings
are concerned vis-⁄ávis neighbouring countries, where, if anything, a decline
is expected in subsequent years. The greatest interest in owned housing in
the years gone by has come from people aged 25 to 30 years. At present,
there are about 934,000 inhabitants in this age group. In five years, this
number will drop by 19.7%, and in the following two years there will be 25%
less inhabitants in this age group in the Czech Republic than there are at pre-
sent. A survey by the Institute of Sociology at the Czech Academy of Scien-
ce in 2003 indicates that at present roughly 3% of the Czech citizens save
more than 5000 CZK per month. The phenomenon of the EU accession is
fading away; the costs of financing the purchase of real estate will slowly inc-
rease. With their continually increasing supply, the decline in market rents
will continue in the future. People will give more consideration to all aspects
of purchasing; there will be fewer projects with client lending. In the years
2004 – 2006, the supply of new real estate on the market will increase con-
siderably. Developers will strive to execute sales before substantial tax chan-
ges occur in 2008, which will have a fundamental impact on the margin atta-
ined.
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In 2004 and 2005, the marked growth in the prices of flats and apartment
buildings will not continue. A drop by as much as 20% may occur with cer-
tain real estate. Interest in small apartments will gradually shift to larger
units. A section of owners of 1+1 and 2+kk apartments, will swap their flats
for ones with more rooms. Interest will once again begin to be expressed in
real estate in traditional housing developments, which – as opposed to new
projects – offer inner city locations with a functioning infrastructure. It is
assumed, however, that these buildings will be modernised in a high-quality
manner.

No fundamental change will be seen in the disproportion between Prague real
estate prices and those in the rest of the country. Moreover, interest in gre-
ater yields will continue to propel most developers into the capital city. The
situation will gradually be influenced by a greater level of market saturation
in Prague, and construction will also spread out more, into less “frequented”
places. 
With dwellings whose lease currently comes under the so-called regulated
rent system, no major change will occur until 2006. In the event of a sharp
increase in the level of these rents after the parliamentary elections in 2006,
we can expect a further reduction in the level of market rents. The point at
issue is whether the side effect of a possible relaxation of rent control will
be increased interest in owner-occupied housing or, conversely, an increased
interest in the renting of newly vacant apartments.

From the point of view of foreign investors‘ interest in purchasing residenti-
al real estate in the Czech Republic after the EU accession, we cannot expect
any positive change in regard to the restrictions on the purchase of residen-
tial real estate for foreign physical persons or legal entities for the next five
years (with the exception of those that have a registered seat or subdivision
in the Czech Republic). Discussion is underway regarding the subject of the
possible relationship between VAT changes and the price of real property.
Nevertheless, we must wake up to the fact that the price here is generated
by the seller so that he makes as much profit as he is able to make on the
market. Consequently, changes in taxation do not have such a significant
influence on the formation of the selling prices that are realised.
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Trh s maloobchodními prostory
The Retail Market

Koncentrace obchodní sítû a saturace trhu • Potenciál shopping
center na okrajích mûst s nákupní galerií a hypermarketem 
•  Zostfiení konkurence = dÛraz na kvalitu a dostupnost posky-
tovan˘ch sluÏeb a skladbu nájemcÛ.

Pfiehled v˘voje a stavu na trhu s maloobchodními prostory

V˘voj maloobchodního trhu v letech 2001 aÏ 2003 potvrdil smûr nastolen˘
v ãeském maloobchodû na pfielomu tisíciletí. Organizaãní i prostorová struk-
tura obchodu se dále koncentrovala, do‰lo k dal‰ímu posílení pozic nadná-
rodních obchodních sítí a ke vstupu nov˘ch zahraniãních subjektÛ na ãesk˘
trh. Tyto trendy jsou logick˘m pokraãováním dosavadního v˘voje a zmiÀova-
li jsme je i v prvním vydání TREND REPORTU 2002.

Po prudkém rozvoji maloobchodního trhu na pfielomu století, kdy docházelo
pfiedev‰ím ke kvantitativnímu nárÛstu ploch, se nicménû v posledním období
zmûny projevují i co do kvalitativních aspektÛ. V nûkter˘ch segmentech trhu
se tyto parametry pfiiblíÏily úrovni západoevropsk˘ch zemí. Mûní se i struktu-
rální ukazatele maloobchodní sítû. Stále vût‰í roli hrají nová nákupní centra
nejrÛznûj‰ích typÛ.

Podíl prodejních ploch na jednoho obyvatele je na podobné úrovni jako v roce
2002, tj. jiÏ 0,9 m2, coÏ pfiedstavuje pfiibliÏnû tfii ãtvrtiny míry dosahované ve
vût‰inû západoevropsk˘ch zemí. Nicménû ve vût‰inû ãesk˘ch mûst jiÏ tento
podíl pfiekroãil v˘‰i 1 m2 na 1 obyvatele. Pokud vezmeme v úvahu skuteãnost,
Ïe prÛmûrná parita kupní síly ãesk˘ch domácností je pfiibliÏnû na 55% zápa-
doevropské úrovnû, mÛÏeme hovofiit o velmi vysoké mífie celkové vybavenos-
ti trhu.

Na rychlém rozmachu obchodních ploch v âR má nejvût‰í zásluhu pfiedev‰ím
ojedinûl˘ v˘voj ‰irokosortimentních hypermarketÛ1), kter˘ svou rychlostí
nemûl obdoby v Ïádné jiné evropské zemi. K absolutnû nejvût‰ímu nárÛstu
do‰lo v letech 2000 a 2001, od té doby tempo rÛstu mírnû pokleslo, nicmé-
nû i tak jsou stále roãnû otevfieny témûfi dvû desítky hypermarketÛ. V souãas-
nosti na ãeském trhu pÛsobí jiÏ na padesát velk˘ch hypermarketÛ s prodejní
plochou 5 aÏ 12 000 m2 a dal‰í stovka men‰ích hypermarketÛ velikostní kate-
gorie 2 500 aÏ 5 000 m2. âeská republika tak ve vybavenosti hypermarkety jiÏ
pfiedstihla vût‰inu zemí EU.

V˘voj nabídkové strany trhu samozfiejmû reflektují i zmûny nákupního chová-
ní ãeské populace. Spotfiebitelé se velmi rychle pfiizpÛsobili nov˘m prodejním
konceptÛm a okamÏitû si je oblíbili. KaÏdoroãní v˘sledky v˘zkumu Shopping
Monitor (INCOMA Praha a GfK) potvrzují naprostou dominanci hypermarketÛ
jako hlavního nákupního místa rychloobrátkového zboÏí. Dle posledních údajÛ
z pfielomu let 2003 a 2004 37% ãesk˘ch domácností nakupuje právû v hyper-
marketu. Je‰tû pfied pûti lety byla jejich úãast pouh˘ch 5%. Men‰í prodejny
postupnû ztrácejí svÛj trÏní podíl, nicménû jejich pozice zÛstává v˘znamná
pfiedev‰ím pfii specializaci na vybrané nepotravináfiské zboÏní kategorie.

Retail network concentration and saturation of the market •
Potential of shopping centres with a shopping gallery and
hypermarket in city outskirts • Competition strengthening =
emphasis on quality and accesibility of services provided and
on of the structure of tenants.

The Retail Market: Development and Current State Analysis

Between 2001–2003 the retail property market followed to the direction the
retail sector as a whole. Both the organizational and area structures were
marked by further concentration, multinational trade groups gained more
dominant positions, and new foreign businesses entered the market. These
trends seemed a logical part of the progress and were also discussed in issue
no.1 of the TREND REPORT (2002).

Since the year 2000 the retail market has experienced rapid growth in deve-
lopment, primarily evident in the amount of space utilised by the sector,
there have also been changes to the aspect of quality. In some market seg-
ments, the parameters have come close to the level of the Western European
countries. Changes have occurred in the structure indicators of the retail net-
work; new shopping centres of various types have been gaining more and
more importance.

The ratio of retail space per inhabitant is similar to that of 2002, i.e. 0.9 m2,
which corresponds to three quarters of the volume reported in most west
European countries. In most Czech towns, however, the ratio has surpassed
more than 1 m2 per inhabitant. With the Czech Republic's average purchasing
power parity equalling about 55% of the Western Europe, this seems a very
well developed market network. 

The rapid expansion of the country's retail space can be put down to the
exceptional growth of hypermarkets1), the speed of supply being unrivalled
within the whole of Europe. By far the largest growth was reported in 2000
and 2001; since then, the growth rate has declined slightly, though there are
still some twenty hypermarkets launched each year. Currently, the number of
large-sized hypermarkets is about fifty (those with the retail space of 5 to
12 thousand m2), and there are about a hundred outlets of 2.5 to 5 thou-
sand m2. This makes the Czech Republic far beyond most EU countries regar-
ding hypermarket development.

Inevitably, the development of choice has had its impact on the approach of
Czech shoppers. Consumers quickly accepted the newly established retail con-
cepts, taking to them immediately. The annual results provided by the Shop-
ping Monitor survey (INCOMA Research and GfK Praha) confirmed the top
position that hypermarkets occupy among places selling fast-moving consu-
mer goods. The last data for late 2003 and early 2004 reported that 37% of
the Czech families do their shopping in hypermarkets. Five years ago, the
figure was a mere five per cent. Small-sized shops reported a gradual decline
in their market share; however, they keep a significant position in the field
of certain non-food products.

Kapitola 3 / Chapter 3

1) Definice hypermarketu se v rÛzn˘ch zemích li‰í, nicménû nejãastûji je
hypermarket oznaãován jako samoobsluÏná velkoplo‰ná maloobchodní pro-
dejna, která nabízí vedle potravináfiského sortimentu i ‰irok˘ rozsah nepotra-
vináfiského zboÏí. Obecnû nejuÏívanûj‰í je minimální hranice prodejní plochy
2 500 m2, pfiiãemÏ od této hranice do 5 000 m2 hovofiíme o tzv. mal˘ch hyper-
marketech a u prodejen nad 5 000 m2 o velk˘ch hypermarketech.

1) Each country seems to use a different definition of what a hypermarket is,
though in most cases it will be a self-service large-sized retail outlet with
offers including food as well as huge amounts of non-grocery products. Nor-
mally, the minimum space is 2.500 m2, and outlets of 2.500 to 5.000 m2 will
be referred to as small-sized hypermarkets, and those of more than 5.000 m2

will be called large-sized ones.

TR 2004  15.9.2004  13:11  Page 37



38

âe‰tí spotfiebitelé se vyznaãují vysokou mobilitou a jiÏ tfii pûtiny jezdí za
sv˘mi nákupy vlastním automobilem. Díky moÏnosti srovnávání a postupn˘m
získáváním zku‰eností s rÛzn˘mi obchodními koncepty rostou nároky, které
ãesk˘ nakupující klade na formu prodeje a dal‰í sluÏby. Souãasnû pokraãuje
diferenciace nákupního chování, spotfiební a nákupní preference spotfiebite-
lÛ. To zajisté nadále patfií mezi velmi zásadní impulsy pro jasnûj‰í profilaci
jednotliv˘ch poskytovatelÛ sluÏeb.

Zdroj / Source: Shopping Monitor (INCOMA+GfK)

Hlavní nákupní místo rychloobrátkového zboÏí
Main Shopimg Place for Fast-moving Consumer Goods

The Czech consumers have shown a considerable amount of mobility, and
some three fifths of them are now using cars when shopping. As comparisons
are now possible and contacts with different retail concepts are made, the
Czech shoppers of today are holding increasing expectations of how sales and
other services should be provided. At the same time, there is a continuous
process of differentiating shopping habits, i.e. consumption and shopping
preferences, which is still a very significant factor for the streamlining of the
individual participants in the service market.

V˘voj poãtu hypermarketÛ v âeské republice
Number of Hypermarkets in the Czech Republic

Zdroj / Source: ICOMA Research
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V období 2001 aÏ 2003 do‰lo v oblasti trhu s maloobchodními prostory nepo-
chybnû k vzestupu. Nejv˘znamnûj‰í nárÛst zaznamenaly velké metropole
Praha, Brno a Ostrava, v pfiepoãtu na obyvatele se vysokou mírou vybavenos-
ti v souãasnosti vyznaãují zejména Hradec Králové, Mladá Boleslav, Ústí nad
Labem ãi Teplice. Vedle toho se ov‰em nûkterá men‰í mûsta ãi obce pot˘kala
se stagnací, ve v˘voji lokálních trhÛ se ãasto v˘raznû odráÏel rozvoj velko-
plo‰n˘ch obchodních konceptÛ v celém regionu.

Nákupní centra – aktuální prodejní koncept

Boom expanze hypermarketÛ kulminoval v roce 2001 a nyní je jiÏ tento trÏní
segment v fiadû míst nasycen. Prostor se naopak otevírá pro projekty nabíze-
jící ‰ir‰í branch mix. Nabízejí ho vedle jin˘ch typÛ zejména nákupní galerie –
shopping malls. Trh v âeské republice nicménû zatím není zcela pfiipraven na
klasické shopping mally, bez potravinového klíãového nájemce (hypermarket
nebo vût‰í supermarket), umístûné mimo centrum mûsta. Jednou z prvních
vla‰tovek byla Metropole na Zliãínû. Nicménû i ta byla po roce provozu nuce-
na roz‰ífiit plochu centra o nûkolik desítek dal‰ích obchodÛ a potravinov˘
fietûzec. V˘znamná ãást ãeské populace totiÏ stále preferuje nákupní centra,
kde je zastoupen potravinov˘ velkoobchod. V zahraniãí, kde je kupní síla na
vy‰‰í úrovni, jsou mnohá „bezpotravinová“ nákupní centra velice úspû‰ná.
Jejich princip vychází z toho, Ïe zákazník, kter˘ má zájem o nákup kvalitní-
ho znaãkového zboÏí, které je zastoupeno v shopping mallech, “není ru‰en“
bûÏn˘mi zákazníky hypermarketÛ a preferuje lep‰í prostfiedí, urãit˘ komfort
a znaãkové prodejny. Tomu samozfiejmû odpovídá i nabídka obchodÛ v tûchto
centrech. Je pomûrnû ãastou realitou, Ïe nûkteré znaãkové prodejny a fietûz-
ce nevstupují do nákupních center, kde je klíãov˘ nájemce hypermarket.

MÛÏeme tedy konstatovat, Ïe v ãesk˘ch nákupních centrech klesá dosud domi-
nantní podíl hypermarketov˘ch ploch ve prospûch takov˘ch kategorií, jako je
móda, stravování a zábava. S pfiíchodem nov˘ch nadnárodních maloobchod-
ních fietûzcÛ, pÛsobících zejména v segmentu fashion (prodej znaãkového tex-
tilu, odûvÛ a obuvi), vzrostla také poptávka po plochách standardu A, zejmé-
na na frekventovan˘ch nákupních ulicích v hlavním mûstû. K nárÛstu ploch
nicménû dochází pfiedev‰ím prostfiednictvím nov˘ch nákupních center. Podle
odhadÛ INCOMA dosáhl v závûru roku 2003 celkov˘ rozsah ãist˘ch prodejních
ploch v âR hranice 9 miliónÛ m2. PfiibliÏnû 1,3 mil. m2 z toho je soustfiedûno
v nákupních centrech. Jejich podíl na plo‰e je tedy pfiibliÏnû ‰estinov˘ a dále
roste, jejich podíl na obratu je jiÏ samozfiejmû vy‰‰í. 

V˘stavba shopping center v zemích stfiední Evropy se sv˘m charakterem jiÏ
pfiíli‰ neli‰í od vût‰iny zemí EU. Nejrychleji je tento v˘voj patrn˘ v Maìarsku.
Budape‰Èské Pólus Center pfiedstavovalo v roce 1996 první vla‰tovku v zemích
b˘valého v˘chodního bloku, následovaly dal‰í v˘znamné projekty, z nichÏ za
zmínku stojí napfi. WestEnd City Center nebo centrum Mammut v centru Buda-
pe‰ti. Nová velkoplo‰ná obchodní centra byla postupnû otevírána také v cent-
ru nejvût‰ích polsk˘ch mûst (napfi. Galeria Mokotów anebo Centrum Promena-
da ve Var‰avû), resp. Polus City Centre a AuPark v Bratislavû.

Tempo rÛstu nov˘ch ploch v âR bylo fiádovû vy‰‰í neÏ v sousedním Nûmecku,
ale vy‰‰í i neÏ ve vût‰inû zemí EU (s v˘jimkou napfi. Portugalska). Podobnou
dynamiku zaznamenávaly i ostatní státy Visegradské ãtyfiky – na Slovensku se
o nárÛst zaslouÏily pfiedev‰ím hypermarkety, v Polsku se nová centra zaãínají
objevovat i v dal‰ích metropolích mimo hlavní mûsto, v Maìarsku zatím drti-
vá vût‰ina investic smûfiuje do Budape‰ti.
V letech 2002 aÏ 2003 do‰lo v âR ke zv˘‰ení celkov˘ch kapacit o 15%. K nárÛ-
stu ploch docházelo pfiedev‰ím ve velk˘ch mûstech a hlavním motorem rÛstu
byla právû nákupní centra, jejichÏ plocha vzrostla o více neÏ 20%, v Praze
o více neÏ 25%.

The years 2001 to 2003 saw a definite growth of the retail market, with major
rises reported in the large cities of Prague, Brno, and Ostrava. Towns with
a high ratio of retail space per capita include Hradec Králové, Mladá Boleslav,
Ústí nad Labem, and Teplice, whereas other minor towns or communities were
faced with stagnation as local markets heavily depended on how large-scale
retail concepts of the whole region developed.

Shopping Centres – Today's Retail Concepts

The boom in hypermarket development being at its highest in 2001, this par-
ticular market segment has now been saturated, and more space is being
devoted to projects featuring a wider branch mix. These may include shop-
ping malls, although evidence suggests the Czech market is not yet ready for
traditional shopping malls without a major grocery store such as a hypermar-
ket or supermarket, located outside the city centre. One of the first projects
of this kind was Metropole in Zliãín. A year later, though, the centre had to
accept dozens of new shops as well as a grocery store. The reason for this was
that most Czech shoppers prefer shopping centres with a grocery store. Fore-
ign countries with a higher purchasing power report many successful non-gro-
cery shopping malls. The idea is that customers looking for top-quality bran-
ded products sold in shopping malls are “not disturbed” by normal hyper-
market shoppers, and tend to expect a better atmosphere, a certain amount
of comfort as well as brand shops. And this is reflected by the offer such
shops make if they are part of a shopping mall. In reality, quite a number of
brand shops and chain stores prefer not to enter shopping malls with
a hypermarket.

The conclusion then is that the Czech shopping centres now tend to include
fewer hypermarkets than there used to be, and more space is devoted to seg-
ments like fashion, catering, and entertainment. New multinational retailers
entering the market, especially those involved in the fashion segment (sel-
ling brand textile products, clothes, and shoes), have increased the demand
for standard class A areas, particularly those on busy shopping streets in the
capital. Nevertheless, the increase in retail areas is down to new shopping
centres in the first place. According to estimates by INCOMA, towards the end
of 2003, the total net retail space in the Czech Republic was 9 million m2.
Approximately 1.3 million m2 of the figure is concentrated in shopping cent-
res which is approximately a third of the total, and is still increasing; the
share of turnover is obviously higher than that.

The process of constructing new shopping centres in central European count-
ries is not really different to that of most EU countries. The most impressive
progress can be seen in Hungary. The Budapest-based Pólus Center was the
first shopping centre to appear in the former Eastern block country (1996),
with more remarkable projects following, e.g. WestEnd City Center, Mammut
centre in the very heart of Budapest. Then, Poland also saw large-sized shop-
ping centres gradually opened in the centre of its major cities, such as Gale-
ria Mokotów and Centrum Promenada in Warsaw, or Polus City Centre and
AuPark in the Slovak capital, Bratislava.

The process of creating new retail space in the Czech Republic was conside-
rably faster than that of neighbouring Germany, and that of most EU count-
ries (with the exception of Portugal etc). Such a dynamic nature of the pro-
cess was reported by all the other Visegrad Four countries, in Slovakia it is
mainly hypermarkets that have brought about the growth; Polish cities other
than the capital are welcoming new shopping centres, too; Hungary has the
majority of resources invested into Budapest in particular.
Between 2002 and 2003, there was a 15% rise in the total capacity within
the Czech Republic, with the most evident rise reported by large cities; the
progress was fuelled by shopping centres, and their retail space rose by 20%,
or 25% in Prague.
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Odhad tempa nárÛstu obchodních ploch v období 2002 aÏ 2003
(celkem dvoulet˘ nárÛst v %)

Maloobchod celkem celá âR + 12%
mimo Prahu + 10%
v Praze + 12%

Nákupní centra vãetnû hypermarketÛ celá âR + 22%
mimo Prahu + 20%
v Praze + 30%

Zdroj: ARTN

V˘znamné realizované projekty

V âeské republice (stejnû jako v Maìarsku ãi Polsku) stále je‰tû dobíhá první
vlna v˘stavby nákupních center, situovan˘ch zejména na okrajích mûstsk˘ch
aglomerací. Nicménû po roce 2000 pozorujeme urãit˘ posun, kdy zaãíná
docházet k rostu podílu velkoplo‰n˘ch obchodních center i uvnitfi mûst, a to
jak v rámci vnûj‰ích mûstsk˘ch ãtvrtí, tak i v tûsné blízkosti mûstsk˘ch cen-
ter (Nov˘ Smíchov, Futurum Ostrava) a samozfiejmû i pfiímo v centrech mûst.
Tento trend bude patrnû v budoucnu pokraãovat, jak o tom svûdãí plány
nûkter˘ch developerÛ a hypermarketov˘ch fietûzcÛ. 
Pro novou v˘stavbu jsou charakteristické rÛzné typy budov. V centru Prahy se jedná
zpravidla o polyfunkãní objekty (rekonstrukce a novostavby), pfiípadnû o mono-
funkãní vícepodlaÏní objekty. Se vzdáleností od centra roste podíl monofunkãních
jedno- a dvoupodlaÏních objektÛ. Obecnû nicménû platí, Ïe k v˘stavbû dochází
v tûch lokalitách, kde investofii i developefii vidí vhodné místo k podnikání.
Skuteãnû velk˘ch nákupních center s rozsahem ãist˘ch prodejních ploch pfievy-
‰ujícím 30 tisíc m2 (coÏ odpovídá celkové hrubé vyuÏitelné plo‰e kolem 30 aÏ
40 tisíc m2) je v âR zatím jen ‰estnáct. Polovina z desítky nejrozsáhlej‰ích cen-
ter se nachází na území nebo v bezprostfiedním zázemí hlavního mûsta Prahy.
Stále více nov˘ch velkoplo‰n˘ch center také kombinuje maloobchod s dal‰ími
formami vyuÏití. Dochází k realizaci tzv. „nákupnû-zábavních komplexÛ (napfi.
Nov˘ Smíchov v Praze, Futurum Carrefour v Ostravû, Park Hostivafi, roz‰ífiení
centra âern˘ Most). Vznikají i centra, v nichÏ zábavní sloÏka hraje pfiinejmen-
‰ím stejnû dÛleÏitou roli jako maloobchod (napfi. brnûnsk˘ Velk˘ ·palíãek, par-
dubické Grand Centrum, praÏsk˘ Slovansk˘ dÛm).
V roce 2002 byl dokonãen rozsáhl˘ Shopping Park Ostrava, kter˘ v souãasné
dobû pfiedstavuje plo‰nû nejvût‰í nákupní centrum v zemi. Zprovoznûno bylo
také v˘znamné obchodní centrum Metropole Zliãín. Jak jsme jiÏ zmínili v˘‰e,
investofii se zde pokusili o v ãesk˘ch podmínkách revoluãní ãin – realizovat
nákupní galerii na okraji mûsta bez pfiítomnosti hypermarketu. Nicménû se
ukázalo, Ïe tuzemské prostfiedí nebylo je‰tû na takovou variantu pfiipraveno,
a proto ve druhé etapû v˘stavby byl jiÏ hypermarket zakomponován.

Ve stejném roce do‰lo také k roz‰ífiení velkého nákupního centra v Praze Let-
Àanech (hlavním magnetem je hypermarket Tesco). Tím se tento komplex stal
jedním z nejv˘znamnûj‰ích obchodnû-zábavních projektÛ v âeské republice.
Dal‰ími velk˘mi centry realizovan˘mi v roce 2002 se staly napfi. Europark
v Praze ·tûrboholích nebo Centrum Haná v Olomouci. 

Vedle tûchto nákupních center vznikaly i tzv. retail parky. Dva z nich, vybu-
dované spoleãností Skanska v PrÛhonicích a na âerném Mostû (hlavním
nájemcem prodejny ElectroWorld), se staly v roce 2003 pfiedmûtem prodeje
britsk˘m investiãním fondÛm.

Rok 2003 pfiinesl fiadu dal‰ích v˘znamn˘ch projektÛ. Hlavním reprezentantem
(a drÏitelem fiady odborn˘ch ocenûní) je nákupní galerie Palác Flora v Praze
na Vinohradech. Jedná se o centrum, které je plnû v souladu s nejmodernûj-
‰ími trendy, vãetnû umístûní uvnitfi mûstské zástavby, zakomponování multi-
kina (první trojrozmûrné kino IMAX v âR). Z dal‰ích dÛleÏit˘ch center otevfie-
n˘ch v roce 2003 mÛÏeme zmínit napfiíklad Centrum Carrefour StodÛlky
v Praze nebo centrum Tesco v Karlov˘ch Varech.
Nov˘m typem obchodního komplexu v âR je první klasické „factory outlet“
centrum (Designer Outlet Centrum) Freeport, které bylo na podzim otevfieno
pfii hraniãním pfiechodu Hatû na Znojemsku.

Growth Rate Estimated for 2002/2003
(percentage figures of the two-year growth) 

Retail (total) Czech Republic + 12%
Outside Prague + 10%
Prague + 12%

Shopping centres incl. hypermarkets Czech Republic + 22%
Outside Prague + 20%
Prague + 30%

Source: ARTN

The Most Important Projects

In the Czech Republic (like in Hungary & Poland), the first wave of building
shopping centres mainly on the outskirts of cities is still under way. Howe-
ver, since 2000 there has been a certain shift towards more large-sized shop-
ping centres inside cities, both in outer residential areas and in the immedi-
ate vicinity of city centres (Nov˘ Smíchov, Futurum Ostrava), let alone in the
very city centres. Judging from plans by some developers and hypermarket
chains, the trend is set to continue.
New construction projects tend to feature diverse types of buildings. In the cent-
re of Prague, these will normally include multifunctional buildings (reconstructed
and newly built property), or monofunctional ones with more storeys. The furt-
her from the centre, the more monofunctional buildings one or two storeys high
there are. On the whole though, construction projects tend to appear wherever
investors and developers find it a suitable place for setting up a business. 
Currently, the Czech Republic has only 16 genuinely large-sized shopping
centres with net retail space of more than 30 thousand m2, that is 30 to
40 thousand m2 of total gross utilizable space. Half of the ten largest cent-
res are located in Prague or with in the immediate vicinity.
More and more newly built large-sized centres are bringing together retail and
other concepts. Thus, “Retail-Entertainment” centres are built (e.g. Prague-
based Nov˘ Smíchov, Futurum Carrefour in Ostrava, Park Hostivafi, the enlar-
ged âern˘ Most centre). Also, combinations are being introduced with the
entertainment part of the project at least as important as the retail space
(such as Brno-based Velk˘ ·palíãek, Grand Centrum in Pardubice, Slovansk˘
dÛm in Prague).
The year 2002 saw the completion of the huge Shopping Park Ostrava, cur-
rently the country's largest shopping centre. In addition, the important
Metropole Zliãín shopping centre was opened. The investors, as has been sta-
ted above, made a revolutionary attempt to introduce a shopping mall outsi-
de the centre without a hypermarket. It turned out, however, that the local
shoppers were not ready for the concept, so the second phase of constructi-
on then involved the construction of a hypermarket.

An enlargement of the vast shopping centre in LetÀany, Prague, took place in
the same year (Tesco hypermarket being the biggest draw). This made the
complex one of the crucial retail & leisure centres in the Czech Republic. More
large centres launched in 2002 included Europark in Prague ·tûrboholy, or
Olomouc-based Centrum Haná.

Furthermore, projects called retail parks were built, two of which – construc-
ted by Skanska in PrÛhonice and âern˘ Most (with company ElectroWorld as
the major tenant) – were sold to British investment funds.

A number of new significant projects were realized in 2003. The major exam-
ple is Palác Flora shopping gallery in Prague-Vinohrady which has also rece-
ived some academic awards. The project corresponds exactly to the latest
trends, including its location within a built-up area, and the presence of
a multicinema (IMAX, the first 3D cinema to be opened in the country). Other
important centres launched in 2003 included Centrum Carrefour StodÛlky in
Prague, or Tesco centrum in Karlovy Vary. 
What is brand new among Czech shopping complexes, is Freeport factory out-
let centre (Designer Outlet Centre), opened at the Hatû border crossing (Znoj-
mo district) in autumn 2003.
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Subjekty pÛsobící na trhu maloobchodu

V pfiípadû vlastnictví provozovan˘ch nemovitostí existují na trhu dvû velké
skupiny provozovatelÛ. ¤ada velk˘ch nájemcÛ (hypermarketové sítû, nûkteré
velkoprodejny nepotravináfisk˘ch sortimentÛ jako napfi. IKEA) preferuje vlast-
ní prostory, které jsou ãasto vlastnûné spfiíznûnou úãelovou spoleãností. Nic-
ménû celkovû vût‰ina nájemcÛ, zejména mal˘ch a stfiedních, dává pfiednost
pronajat˘m prostorám. Zásadní zmûny se v tomto smûru neoãekávají.

Jedním ze souãasn˘ch trendÛ na ãeském trhu je také probíhající koncentrace,
a to i v oblasti nákupních center. Objevují se noví investofii nejen v rámci
novû otevíran˘ch komplexÛ, ale mûní se i vlastníci stávajících nákupních cen-
ter. Zaãínají se vyãleÀovat silné skupiny (napfi. EMCM ãi Estatius / Shopping
Center Management), které kontrolující vût‰í mnoÏství center. 

âasto je obtíÏné definovat zemi pÛvodu investiãního kapitálu. Pfiesto se
mÛÏeme právem domnívat, Ïe vût‰ina investic do obchodních ploch a vût‰i-
na developerÛ v souãasnosti mífií do âeska z Nûmecka, Nizozemí a USA. V˘z-
namné investice zde nicménû lokalizují i zástupci z mnoha dal‰ích zemí (viz
následující tabulka).

Nejv˘znamnûj‰í developefii a investofii do prodejních ploch
podle zemû pÛvodu kapitálu

Pofiadí v roce 2003 Prognóza 2006
1. Nûmecko 1. Nûmecko 
2. Nizozemí 2. USA 
3. USA 3. Nizozemí 
4. Izrael 4. Izrael
5. Francie 5. Velká Británie
6. Dánsko 6. Francie
7. Velká Británie 7. âR (nové fondy)
8. Irsko Dále zmiÀovány: 
9. Rakousko Rusko, Francie, Rakousko, Itálie,
10.âR skandinávské zemû, Irsko, Japonsko

Zdroj: ARTN

Businesses Participating in the Retail Market

With regards to the ownership of the real estate, there are two major groups
of operators. A number of large-sized tenants such as hypermarket chains or
non-grocery stores like IKEA tend to use their own space mostly owned by
a specific affiliate company. On the other hand, most tenants, small-to-medi-
um-sized in particular, will use leased space instead. No substantial change
to the trend is expected.

The Current Czech market is, among other features, characterized by con-
centration, and this applies to shopping centres. New investors are joining in
newly established complexes, and what is more, changes to the ownership of
the existing centres keep occurring. Some influential groups (like EMCM or
Estatius / Shopping Center Management) are becoming visible, exerting con-
trol over a large section of the centres.

It is often difficult to trace the country where investment capital comes from.
Yet, evidence suggests, that most investment into retail space and most
developers are currently coming from Germany, the Netherlands, and the USA.
However sizeable investment is made by many other countries, though (see
table below).

Major Developer and Investors into Retail Space 
(according to the country of origin of capital)

2003 List Forecast 2006 
1. Germany 1. Germany
2. Netherlands 2. USA
3. USA 3. Netherlands
4. Israel 4. Israel
5. France 5. Great Britain
6. Denmark 6. France
7. Great Britain 7. Czech Republic (new funds)
8. Ireland Other countries include: Russia,
9. Austria France, Austria, Italy, Scandinavian
10. Czech Republic countries, Ireland, Japan

Source: ARTN

Název projektu / Místo / Developer Popis /
Name of Project Location Details
Nov˘ Smíchov Praha 5 SeGeCe / Kleppiere shopping mall s více neÏ 120 jednotkami, hypermarketem a multikinem /

Shopping mall with more than 120 stores, hypermarket and multicinema
Shopping Park Ostrava Ostrava Inter IKEA plo‰nû nejrozsáhlej‰í nákupní centrum v âR (pfies 40 tisíc m2 ãist˘ch prodejních ploch) /

The country's largest shopping centre (over 40 thousand m2 of net retail space)
Obchodní centrum LetÀany Praha 9 Tesco / Spen Hill 2. fáze polyfunkãního komplexu (hypermarket + shopping mall + multikino) /

2nd stage of a multifunctional complex (hypermarket + shopping mall + multicinema)
Palác Flora Praha 3 Africa-Israel- Investment shopping mall s multikinem /

Shopping mall + multicinema
Metropole Zliãín Praha 5 Portland Trust nákupnû-zábavní komplex, 2. fáze jaro 2004 /

Retail-Entertainment 2nd stage spring 2004
Haná Centrum Olomouc TK Development hypermarket + shopping mall /

hypermarket + shopping mall
Tesco PlzeÀ PlzeÀ Tesco / Spen Hill hypermarket + shopping mall /

2nd stage spring 2004
Freeport Hatû Hatû u Znojma Freeport Leisure CZ factory outlet (téÏ Designer outlet) centrum

factory outlet (also Designer outlet) centrum

Zdroj / Source: ARTN

Nejv˘znamnûj‰í obchodní projekty realizované v období 2003 aÏ 2003
Major retail projects carried out between 2002 and 2003
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Z nov˘ch v˘znamn˘ch investorÛ ãi developerÛ, ktefií vstoupili na ãesk˘ trh
v období 2002 aÏ 2003, mÛÏeme jmenovat napfiíklad GE Capital, Heitman,
Europolis, Skanska, Lidl & Schwarz, Plaza Centers, Africa-Israel Investments.
Pfiidali se tak k poãetné skupinû v˘znamn˘ch subjektÛ jiÏ pÛsobících na ães-
kém trhu. Do ní mÛÏeme zafiadit takové spoleãnosti jako TK Development,
Rodamco, InterIkea, Rewe, Globus/Praha West Investment, ING Real Estate,
Carrefour, Tesco/Spen Hill, Ahold, SB Plan & Bau, AM Development, Klepier-
re, Portland Trust, Curamed/Intercora, Saller Bau, Lettermeyer, ale také fiadu
investiãních fondÛ. Developerská skupina TriGránit Development Corporation,
která realizovala v˘znamné projekty WestEnd City Center a Polus v Budape‰ti
a Polus City Center v Bratislavû, stále hledá vhodnou developerskou pfiíleÏi-
tost v Praze.

Vût‰ina nájemcÛ v posledním období vze‰la zejména z kategorie obchodních
fietûzcÛ pÛsobících v módním segmentu. V absolutním rozsahu ploch obsadi-
li ãelní pfiíãku provozovatelé hypermarketÛ. Do budoucna mÛÏeme oãekávat
dal‰í poptávku ze strany „fashion retailers“ a také roz‰ifiování ploch pro gas-
tronomii a aktivity spojené s vyuÏíváním volného ãasu.

Segmenty hlavních nájemcÛ a provozovatelÛ prodejních ploch

Pofiadí v roce 2003 Prognóza 2006
1. Móda 1. Móda
2. Hypermarket 2. Zábava
3. Elektro 3. Gastronomie
4. Bytové zafiízení, nábytek 4. Sport + potfieby pro voln˘ ãas
5. Zábava 5. Hypermarket

Zdroj: ARTN

Mezi nov˘mi v˘znamn˘mi nov˘mi nájemci a uÏivateli se objevily takové nad-
národní sítû, jako napfiíklad Lidl, Dixons – ElectroWorld, Mango, Zara, H&M,
JYSK nebo Promod.

Maloobchodní síÈ v âR by se do roku 2006 mûla roz‰ífiit o dal‰ích cca 800 tisíc
m2 prodejních ploch. K nejvût‰ímu nárÛstu obchodních ploch dojde opût
v Praze. Mimo Prahu mÛÏeme pfiírÛstky oãekávat zejména ve mûstech s více
neÏ 50 tisíci obyvateli. V ostatních lokalitách pÛjde spí‰e o men‰í projekty,
a to jak nadnárodních sítí (napfi. potravináfiské diskonty Lidl), tak lokálních
prodejcÛ (zejména prodejny do 200 m2).

Odhad pfiírÛstku prodejních ploch v období 2004 aÏ 2006

pfiírÛstek (v tis. m2 ãisté prodejní plochy)
celá âR 800

mimo Prahu 550
v Praze 250

Hypermarkety 190
Nákupní pasáÏe (Shopping Malls) 480
Obchodní plochy mimo nákupní centra 130

Zdroj : ARTN

Následující tabulka pfiibliÏuje nûkteré projekty, které by mûly obohatit ãesk˘
trh maloobchodních prostor v nejbliÏ‰ím období:

Among the major new investors or developers to enter the Czech market
between 2002 and 2003 were GE Capital, Heitman, Europolis, Skanska,
Lidl & Schwarz, Plaza Centers, Africa-Israel Investments, thus joining the
many leading businesses that had already entered the Czech market, such
as TK Development, Rodamco, InterIkea, Rewe, Globus/Praha West
Investment, ING Real Estate, Carrefour, Tesco/Spen Hill, Ahold, SB Plan
& Bau, AM Development, Klepierre, Portland Trust, Curamed/Intercora,
Saller Bau, Lettermeyer, and also a number of investment funds. The
group TriGránit Development Corporation, having carried out important
projects like WestEnd City Center and Polus in Budapest, and Polus City
Center in Bratislava, is still in search of a suitable development oppor-
tunity within Prague.

Recently, most tenants have originated from retail chains focusing on the
fashion segment. A leading position on the list according to space occu-
pied was taken by hypermarkets. Future forecasts expect more demand by
fashion retailers, as well as more space devoted to catering and free-time
activities.

Major Tenants and Users of Retail Space According to Segments

2003 List Forecast 2006
1. Fashion 1. Fashion
2. Hypermarket 2. Entertainment
3. Electronic goods 3. Catering
4. Household equipment, furniture 4. Sport + free-time activities
5. Entertainment 5. Hypermarket

Source: ARTN

The significant new tenants and users of retail space included the multinati-
onal networks of Lidl, Dixons – ElectroWorld, Mango, Zara, H&M, JYSK & Pro-
mod.

The Czech Republic's retail network is likely to accept some 800 thousand
m2 of retail space by 2006 with the highest growth taking place in Prague.
Outside Prague, growth is expected in towns of more than 50 thousand inha-
bitants. The remaining localities will tend to house minor projects of both
multinational networks (Lidl grocery stores) and local sellers (stores of max.
200 m2).

Growth of Retail Space – Forecast 2004 to 2006

Growth (thousand m2 of net retail space)
Czech Republic 800

Outside Prague 550
Prague 250

Hypermarkets 190
Shopping Malls 480
Retail space outside shopping centres 130

Source: ARTN

The table below gives some details about projects likely to enter the Czech
retail market in the near future:
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Mezi dal‰ími zajímav˘mi projekty mÛÏeme jmenovat napfi. CD Palác Brno, Kau-
fland Zlín, Tesco Opava, Tesco Poruba, Plaza PlzeÀ, Plaza Brno, dal‰í projek-
ty v Olomouci, a samozfiejmû fiadu projektÛ praÏsk˘ch (Spálená, Dejvice, Pal-
movka, leti‰tû, oblast Hole‰ovic, atd.).
Na ãesk˘ trh dále vstoupí jak nové investiãní anebo developerské skupiny, tak
i nové obchodní firmy, které budou samy realizovat development nebo pro-
stfiednictvím dcefiinn˘ch spoleãností (napfiíklad Aldi), a také noví nájemci
(Debenhams, fiada „fashion retailers“). âeská republika nicménû stále ãeká na
pfiíchod v˘znamn˘ch obchodních domÛ, jako jsou napfiíklad House of Fraser,
British Home Stores, John Lewis atd.

Nájemné na trhu maloobchodních prostor

Zajisté nepfiekvapuje, Ïe lokalita stále pfiedstavuje zásadní faktor ovlivÀující
nájemné. Jeho cena v maloobchodním segmentu se ale li‰í a závisí na fiadû
dal‰ích ãinitelÛ – kromû konkrétní lokality je to velikost prodejny, její umís-
tûní v rámci ulice nebo shopping centra, ale i jeho okolí atd. Rozsah v˘‰e
nájmÛ v závislosti na velikosti a typu jednotek a jejího umístûní je velmi
individuální.

V zásadû stále platí, Ïe Praha se podobnû jako vût‰ina evropsk˘ch metropolí
v˘raznû odli‰uje od "zbytku trhu". Ekonomická síla a rozdíl v koupûschopnos-
ti se odráÏí ve vût‰í moÏnosti pronajímatelÛ poÏadovat vy‰‰í trÏní nájemné.
Nicménû i v Praze dochází k diferenciaci jak v tradiãních lokalitách, tak
v nákupních centrech. Nadále trvá, Ïe na hlavních obchodních tfiídách
a v centru Prahy je hodnota dosahovaného nájmu mimofiádná. V˘‰e nájmÛ
v závislosti na velikosti jednotky dosahují mnohde násobkÛ prÛmûru. Úãast-
níci realitního trhu uvádûjí, Ïe nájmy za malé jednotky v Praze ãiní aÏ 60 EUR
/ m2 / mûsíc. V pfiípadû nejlep‰ích ulic a mimofiádn˘ch lokalit tato suma mÛÏe
vzrÛst aÏ o 150%.

V mimopraÏsk˘ch lokalitách platilo, Ïe nájmy rychle rostly v rámci novû vzni-
kajících nákupních centrech a naopak poklesaly nebo stagnovaly v centrech
mûst. Existují ov‰em v˘jimky, a to zejména ve stfiednû velk˘ch mûstech bez
moderního shopping mallu. V prosperujících centrech nûkter˘ch mûst (jako
jsou napfiíklad Podûbrady) nájmy v posledním období v˘raznû vzrostly. Vzhle-
dem k trvajícímu rozdílu kupní síly mÛÏeme pfiedpokládat, Ïe tento trend je‰tû
po urãitou dobu potrvá, neÏ dojde k jeho vyrovnání. Situace v men‰ích mûs-
tech je v˘raznû ovlivÀována lokální ekonomickou situací. Na druhé stranû
platí, Ïe poÏadovaná v˘‰e nájmu v ne pfiíli‰ atraktivních lokalitách je mnoh-
dy brzdou jejich rozvoje smûrem k vy‰‰í kvalitû. 

Díky vzrÛstající konkurenci pokraãuje trend diverzifikace poptávky mezi jed-
notliv˘mi nákupními centry v rámci jedné spádové oblasti nebo mûsta. Nûk-

Other remarkable projects include CD Palác Brno, Kaufland Zlín, Tesco Opava,
Tesco Poruba, Plaza PlzeÀ, Plaza Brno, more Olomouc-based projects, and cer-
tainly a number of projects located in Prague (Spálená, Dejvice, Palmovka,
Airport, Hole‰ovice etc.)
Moreover, the Czech market will be accepting new investment or development
groups, as well as new business firms intending to carry out development
activities themselves or through their affiliate companies (e.g. Aldi), and new
tenants (like Debenhams, plus a number of fashion retailers). Nevertheless,
some critical department stores like House of Fraser, British Home Stores,
John Lewis are yet to enter the Czech market.

Rent on Retail Market

Not surprisingly, location is still a crucial factor influencing rent. The calcu-
lation of rent in the retail sector is diverse and dependent on more factors:
apart from the location, it is the size of the store, its position within a stre-
et or shopping centre, or the surroundings etc. The calculation of rent accor-
ding to size, type of store and location is done with a lot of diversity.

In general, it is still true of Prague – like most European capitals – that it is
noticeably different from “the rest of the market”. Stronger economic and pur-
chasing power makes leasers able to charge higher open market rent. There
is, however, just as much variation in Prague's traditional localities as well as
shopping centres. Exceptionally high rent has always been charged on main
shopping streets, and in the city centre. In some localities, rent charged
according to size can be many times higher than the average. Participants in
the real estate market say monthly rent for small-sized units in Prague is up
to 60 EUR per m2, with the most exclusive streets and locations possibly char-
ging 150% more.

Outside Prague, rent grew higher in newly established shopping centres, and
dropped or stagnated in city centres. There are exceptions, though, particu-
larly in middle-sized towns with no modern shopping mall. Thriving centres
in some cities (e.g. Podûbrady) have recently faced a sharp rise in rents. As
the difference in purchasing power is still marked, the trend is likely to con-
tinue until the difference disappears. Minor towns have their situation hea-
vily influenced by local economic conditions. On the other hand, the rent
charged in not so attractive localities has a slow-down effect on their deve-
lopment towards better quality.

As competition is growing, demand is being further diversified among indi-
vidual shopping centres in one catchment area or city. Some shopping cent-
res with inadequately competitive location, traffic conditions, standard or
number of stores need to attract potential tenants by providing powerful sti-

Název projektu / Místo / Developer / Pfiedpokládan˘ rok dokonãení /
Name of Project Location Developer Completion expected
Optima Butovice Praha 5 TK Development / Estatius Ahold 2004
Olympia PlzeÀ PlzeÀ - âernice RDC / AM / Estatius / Ahold 2004
Olympia Olomouc PlzeÀ - âernice RDC / AM / Estatius / Ahold 2004
Centrum Eden Praha 10 Carrefour / TK Development 2004 / 2005
IGY â. Budûjovice ING Real Estate 2005
Centrum Karlovy Vary Karlovy Vary TK Development 2005
Novo Plaza Praha 4 Plaza Centers 2005
VaÀkovka Brno ECE 2005
Centrum Chodov Praha 4 / 11 Rodamco 2006
Arkády Pankrác Praha 4 ECE 2006
Palladium Praha 1 EPD 2006 / 2007

Zdroj / Source: ARTN

Oãekávané realizace projektÛ nákupních center v období 2004 aÏ 2006
Shopping Centres Projects Expected to be Carried out Between 2004 and 2006
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terá nákupní centra, jejichÏ lokalita, dopravní fie‰ení, standard nebo poãet
prodejen nejsou dostateãnû konkurenceschopné, jsou v zájmu pronájmu pro-
stor nucena poskytovat v˘razné pobídky (nájemní prázdniny, pfiíspûvky na fit-
out, niÏ‰í nájemné, niÏ‰í garance a jistiny, moÏnost v˘povûdi po krat‰í dobû
atd.).

Nájemné za maloobchodní prostory je obvykle sloÏeno z kombinace tzv.
základního nájemného a obratového nájmu. Základní nájemné je obvykle
dáno pfiedstavou pronajímatele o návratnosti vloÏen˘ch prostfiedkÛ. Obratová
(podílová) sloÏka se zcela zásadnû li‰í v závislosti na vybavení jednotky a vlo-
Ïen˘ch investicích ze strany nájemce, coÏ souvisí s povahou daného sorti-
mentu. Obvyklá v˘‰e obratového nájemného se pohybuje v rozmezí 3 aÏ 8%,
z v˘‰e uveden˘ch dÛvodÛ mÛÏe b˘t ale niÏ‰í i v˘raznû vy‰‰í. NiÏ‰í je u elek-
troniky, sportu a gastronomie, vy‰‰í u módního segmentu, knih a napfi. far-
macie. V˘‰e obratového nájemného mÛÏe také kolísat v závislosti na obchod-
ním v˘sledku obchodníka a li‰it se v ãase ("step rent"). 

V zásadû mÛÏeme konstatovat, Ïe o co je obratová sloÏka dÛleÏitûj‰í pro
maloobchodníka, o to je pouze "doplÀkov˘m" faktorem napfiíklad pfii prodeji
obchodního centra investorovi. To je ponûkud v rozporu se zku‰enostmi
s v˘vojem obratÛ v tûchto nákupních centrech, kde se po poãáteãním obdo-
bí nájemci vût‰inou dostávají s v˘‰kou obratového nájemného nad úroveÀ
základního. Tedy pokud pfii projednávání smluvních podmínek dobfie poãítali.

Trendy ve v˘voji nájemného

Nájemné v centrech mûst bylo v minulosti obvykle sjednáváno v EURO, a to
i pfies stále pokraãující zpevÀování ãeské koruny. DÛvod byl jednoznaãn˘ – ve
vût‰inû pfiípadÛ byly k nákupÛm a investicím pouÏívány prostfiedky ze zahra-
niãí. ZpevÀování má samozfiejmû vliv na sniÏování absolutní hodnoty reáln˘ch
v˘nosÛ, pfies indexaci nájmu rÛzn˘mi typy "pÛvodních" CPI.

MÛÏeme pfiedpokládat dal‰í diferenciace nájmÛ v Praze a centrech ostatních
mûst. Tam oãekáváme dal‰í nárÛst mnoÏství kvalitních a kompaktních
obchodních ploch, obvykle nákladnû pofiízen˘ch anebo vybudovan˘ch a v sou-
vislosti s tím i nárÛst nájmu. Zásadní zmûny se ale na trhu pravdûpodobnû
konat nebudou, i kdyÏ moÏn˘ch vlivÛ bude dost. Tak napfiíklad dopady DPH
a jin˘ch zmûn po vstupu do EU a rozkolísaná nabídka a poptávka v dal‰ím
období. Na trh vstoupí noví aktéfii (napfi. ze segmentu módy), a to jak na stra-
nû nájemcÛ, tak pronajímatelÛ. Právû oni budou nositelé rostoucího zájmu
o atraktivní prostory s omezenou nabídkou.

Pomûry nájmÛ k trÏbám jsou stále vy‰‰í. Zdá se zároveÀ, Ïe v nûkter˘ch
obchodních centrech a lokalitách mnozí obchodníci (vût‰inou z konku-
renãních dÛvodÛ, nûkdy ale bohuÏel z pouhé neznalosti) stanovili nájem
pfiíli‰ vysoko a nyní je ãeká rozhodnutí co dál. Jiná je situace s ohledem
k obchodní znaãce, velikosti i síle obchodníka, i k místní situací. Stabili-
ta skladby nájemcÛ je ale jeden z klíãÛ úspûchu. Proto mÛÏeme pfiedpoklá-
dat, Ïe i tento jev bude v budoucnu pfiispívat k vût‰í transparentnosti
a selekci trhu. Kvalitní nájemníci jsou a budou prvkem zvy‰ujícím hodnotu
lokality.
Z obdobn˘ch dÛvodÛ oãekáváme nárÛst cen pozemkÛ na nejlep‰ích lokalitách
v Praze i ve vût‰inû mimopraÏsk˘ch lokalit. Situace bude ale odli‰ná pfiípad
od pfiípadu, pfiestoÏe jiÏ vût‰inou bude jednat o transparentní obchody mûsta,
státu anebo soukromého vlastníka. Svoji roli budou hrát i zmûny zákonÛ jako
napfi. DPH a oãekávaná zmûna umoÏÀující pfiím˘ prodej cizím subjektÛm. Kon-
solidace bank a velk˘ch maloobchodníkÛ a centralizace správy center mohou
také sv˘m zpÛsobem ovlivnit trh. 

Investiãní pfiíleÏitosti

Maloobchodní trh je nadále vnímán jako oblast poskytující znaãné investiãní
pfiíleÏitosti. S tím souvisí i poãet nov˘ch projektÛ, které pfiicházejí na trh.
Rozvoj nov˘ch nákupních center a s tím spojen˘ zv˘‰en˘ konkurenãní tlak
spolu se zuÏováním spádovosti ("trading area") a tím i nereálnost zvy‰ovat

muli like rent free periods, outfit allowances, reduced rent, reduced guaran-
ties and securities, the possibility to terminate lease after a shorter period
of notice etc.

Normally, retail rent consists of base and turnover rents. Base rent will
depend on the investment recovery the leaser expects. The turnover part of
rent will vary considerably depending on the equipment of the store, and
investments made by the tenant according to the type of goods sold. Turno-
ver rent is usually between 3 to 8% with quite a lot of variation due to rea-
sons given above. Stores specialising in electronic goods, sport and catering
will be charged less, whereas higher fees are typical of the fashion segment,
books, or pharmacy. The turnover rent may also vary depending on the selle-
r's trading result or time (step rent).

In the main, the turnover part of rent tends to be crucial for retailers, yet it
is normally just a secondary factor when a shopping centre is sold to an
investor. This seems contrary to the general trends in turnover rent in such
shopping centres: following the initial period of time, tenants are then nor-
mally charged higher turnover rent than the base one. But did they pay
enough attention to the contract terms?

Rent Trends

Despite the strengthening of the Czech crown, rent has been charged in the
euro. The reason for this is obvious: in most cases, purchasing and invest-
ment activities involved resources from abroad. Of course, the strengthening
process reduces the absolute value of real yields as various types of “origi-
nal” CPIs are used for the indexation of rents.

Further differentiation is set to occur to rents in Prague and centres of
other cities. These areas are expected to produce more high-quality and
compact retail space with high costs of purchase or construction – all this
will involve rising rent. No substantial changes to the market are expected,
although a number of influential factors will exist – such as the effect of
VAT and of other changes related to the country's EU accession, followed by
extremely diverse supply and demand. The market will be joined by new par-
ticipants (e.g. from the fashion segment) both as tenants and leasers.
These are the participants increasingly interested in exclusive retail space
with limited supply.

The proportion of rents to revenues is on the increase. In some shopping
centres and localities, traders seem – because of competition, or, sadly, due
to ignorance - to have fixed too high rents, and are now faced with deciding
what to do next. The situation is different where the trademark, size and
power of the trader as well as local conditions are taken into account. A stab-
le structure of tenants is one of the keys to success. Therefore, this very phe-
nomenon is likely to help establish a more transparent market with selected
participants. Quality tenants are and will remain a factor increasing the value
of a locality.
Similarly, a rise is expected in the prices of land in Prague's top localities and
in most localities outside Prague. Yet, cases will vary although most of them
will be transparent stores owned by cities, state, or private entities. What will
also play an important role are amended acts, such as the VAT Act, and
a change allowing direct sale to foreign entities. Consolidation of banks and
major retailers, and the centralisation of centres' administration may also
have some influence on the market.

Investment Opportunities

The retail market is still thought to provide an abundant source of invest-
ment opportunities, thus the high number of new projects entering the
market. The growth of shopping centres with more competitive pressure,
narrower trading areas, and the ineffectiveness of putting up rents are
some of the reasons why yields have been on the decline. This is also cau-
sed by higher prices of land and construction work – these are increasing
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nájem jsou jedny z dÛvodÛ klesajících v˘nosÛ (yield). Na to má vliv i rÛst cen
pozemkÛ a stavebních prací, které rostou rychleji neÏ inflace. Trend vystihu-
je souãasnou situaci na realitním trhu, i kdyÏ kfiivka poklesu byla o nûco pfiík-
fiej‰í, neÏ se v‰eobecnû ãekalo.

V minulosti bylo dosahováno míry v˘nosÛ okolo 11%, dnes se trh pohybuje
v úrovni cca 9%. âasto je z rÛzn˘ch dÛvodÛ i v˘raznû niÏ‰í. Míra yield je oãi-
vidnû ovlivnûna i extrémním zájmem investorÛ a je otázkou, kam aÏ sahá hra-
nice atraktivity. PfiitaÏlivost v˘chodních trhÛ spolu se sniÏováním rizik bude
v budoucnosti zajisté hrát v˘raznou roli.

Doba návratnosti investic se li‰í v závislosti na typu provozovny a obchodním
úspûchu. Podmínkou je samozfiejmû dobr˘ koncept, lokalita, dokonal˘ provoz
a vyváÏená skladba investic a nákladÛ. V minulosti se návratnosti pohybova-
ly okolo 10 let, ale v mnoha pfiípadech to bylo i v˘raznû ménû (mobilní ope-
rátofii apod.) nebo naopak více. Oprávnûnû se mÛÏeme domnívat, Ïe se
návratnost bude mírnû prodluÏovat.
Centrální ãásti Prahy a vût‰ích mûst, ãasto v okolí metra nebo nádraÏí, budou
"nejjistûj‰ími" lokalitami z hlediska nejlep‰í návratnosti. To je trend, kter˘ se
prosazuje zvlá‰tû v západní Evropû a dá se jistû ãekat i u nás. Nákupní cent-
ra v okolí Prahy a men‰ích mûst, pokud jsou umístûna, postavena a obsazena
"správnû" se zcela jistû vrátí. Je to dáno i souãasn˘m pfievisem poptávky. Oãe-
káváme vût‰í diferenciaci nákupních center. Vedle shopping mall se budou
zvlá‰tû regionálnû objevovat retail parky. Podstatnou otázkou je, co se stane
s ne stoprocentními centry v Praze a hlavnû mimo Prahu po ochabnutí zájmu.
Tam totiÏ mÛÏeme pfiedpokládat problémy s náv‰tûvností spojen˘m s pfiesyce-
ností trhu. V centrech mûst se oãekává zkvalitÀování skladby nájemcÛ
a mÛÏeme pfiedpokládat, Ïe ti "dobfií" budou jak v centru, tak v nákupním
centru a "vytlaãí" hor‰í kvalitu. Tito nájemci v souvislosti se sv˘mi obchod-
ními úspûchy projeví zájem o zv˘‰ení prodejní plochy, s ãímÏ nûktefií prona-
jímatelé jiÏ nyní poãítají. S tím souvisí i neobsazenost prostor, která v sou-
ãasnosti ãiní okolo 10%. V Praze je toto ãíslo mnohem men‰í. Na druhou stra-
nu ale velmi ãasto b˘vá naru‰eno tzv. umûlou obsazeností, coÏ je jev bohu-
Ïel deformující trh nejen v centrech mûst.

Trendy a pfiíleÏitosti

NemÛÏeme jednoznaãnû fiíci, jak˘m smûrem se bude místní trh ubírat. Tempo
a rychlost jeho rozvoje byly totiÏ mnohem vy‰‰í. Stále nejlep‰í vyhlídky na
expanzi mají vût‰í ãi men‰í velkoplo‰ná nákupní centra na okrajích mûst.
V nich budou dominovat hypermarkety, i kdyÏ jiÏ ne tak v˘raznû jako dopo-
sud. Vût‰í váhu v rozhodování zákazníkÛ dostane kromû kvantity i kvalita slu-
Ïeb a jejich dostupnost. Tento argument pouÏívají pfii prosazování sv˘ch
zámûrÛ zvlá‰tû tvÛrci vnitromûstsk˘ch obchodních konceptÛ nebo ti, ktefií
hodlají pro obchodní úãely vyuÏívat tzv. brownfields.
Musíme nicménû zmínit zásadní trend, kter˘ bude urãitû udávat smûr dal-
‰ího v˘voje, a tím je snaha odli‰it se od konkurence, roz‰ífiit a zpfiesnit
spádovou oblast zákazníkÛ. To je moÏné cestou posilování prvkÛ zábavy
a trávení volného ãasu v novû vznikajících komplexech. Zámûrem obchod-
níkÛ je samozfiejmû zv˘‰it ãetnost jednotliv˘ch náv‰tûv zákazníkÛ v nákup-
ním zafiízení, jejich dÛvod a délku. BohuÏel, developefii i investofii ãasto
tento prvek podceÀují, a to kvÛli krátkodobému pohledu a z dÛvodÛ ãistû
finanãních, jako je vysoká nároãnost investice na m2 a malá flexibilita vyu-
Ïití prostor.

V˘nos minimálního nájemného z dÛvodu investiãní i provozní nároãnosti také
b˘vá nízk .̆ Z hlediska stfiednû- a dlouhodobé úspû‰nosti center jde ale
o pomûrnû rozhodující argument a je otázkou, jak si s ním v budoucnu trh
poradí. Budování spoleãn˘ch podnikÛ anebo jiná finanãní a obchodní fie‰ení
mohou b˘t do budoucna cestou k více funkãním, moderním obchodnû spole-
ãensk˘m objektÛm.

Stejnû jako v dal‰ích západoevropsk˘ch zemích bude platit, Ïe nájem je jen
jedna z dÛleÏit˘ch poloÏek. V˘voj cen ve‰ker˘ch sluÏeb spojen˘ch s provozem
jednotky mÛÏe b˘t v budoucnosti limitujícím faktorem dal‰ího rÛstu.

faster than inflation. The trend corresponds to the current conditions of
the retail market, though the decline curve is steeper than generally
expected.

The past years saw an 11% yield rate, the current market reports some 9%
with even lower rates at times, for various reasons. The yield rate is obviously
influenced by the immense interest of investors, and the question is what the
limit to attractiveness is. The attractiveness of east markets with decreasing
risks will undoubtedly be a decisive factor in the future.

How soon investments recover will vary depending on the type of store and
trading success. Obviously, good concept, locality, perfect operation and
a balanced structure of investments and costs are necessary. In the past, the
recovery was about 10 years, though it could be much less than that in some
cases (mobile-phone operators etc.) or much more, too. The trend seems set
to go towards slightly longer periods.
Central parts of Prague and other major cities – frequently in the vicinity of
metro or railway stations – will be places with the greatest potential of good
recovery. This is what has been happening in the Western Europe, and can be
expected in the Czech Republic, too. Shopping centres, if located, built, and
rented in an effective way, are sure to bring money back. One of the reasons
is that demand is currently prevailing. Further differentiation of shopping
centres is expected with shopping malls, and especially retail parks cropping
up in regions. The fundamental question is what will happen to not genuine
shopping centres in Prague, and – more importantly – outside Prague once
the interest has dropped. Such places may be faced with lack of visitors due
to the saturation of the market. The quality of structure of tenants is expec-
ted to rise in city centres, so the better-quality participants will operate both
in the city centres and in shopping parks, thus eliminating the low-quality
ones. Being successful, these tenants will be interested in gaining more retail
space, which is what some leasers are counting on already. Retail space
vacancy is a related issue, currently amounting to 10 per cent, though in Pra-
gue it will be much less. On the other hand, there often exists “artificial
vacancy”, a phenomenon distorting the market not only in city centres.

Trends and Opportunities

There are no straightforward conclusions about which direction the
country's market will take as the rate and speed of its growth have been much
higher. Major or minor large-sized shopping centres on the outskirts of towns
still have the brightest prospects for expansion. Most of their space will be
occupied by hypermarkets, though not as much as in the past. Apart from
quantity, customers will lay more emphasis on the quality and accessibility of
services. This is what is highlighted by authors of intracity shopping concepts
and those planning to make use of “brownfields” in their trading activities.

What is important, however, is a trend dominating in future development:
competitors attempt to be different from one another, broadening and spe-
cifying the catchment area. This can be achieved by providing more space
for entertainment and free-time activities in newly established complexes.
Surely, traders are determined to have customers pay frequent and long
visits with definite purposes. However, developers and investors tend to
underestimate this, preferring short-time point of view and merely financial
reasons such as high investment requirements per m2 and a low flexibility of
space utilization.

Where investment and operation costs are high, the yield of minimum rent
will be low. This is quite an important issue in the middle and long term
success of centres, and the question is what effect this will have on the mar-
ket in the future. Joint enterprises or other financial and trading solutions
may lead to more functional, modern centres of trading and social life.

Like in other west European countries, rent will remain only one of the impor-
tant factors. The development of prices of overall services related to the ope-
ration of stores may be a limit to further growth. 
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Minulé období bylo ve znamení koncentrace obchodní sítû. Tento trend pfietr-
vává, pfiestoÏe jiÏ do‰lo k nárÛstu zájmu a k posílení pozic nadnárodních
fietûzcÛ. Obchodní síÈ se jiÏ v mnoha segmentech pfiiblíÏila sv˘mi parametry
západoevropsk˘m zemím. Existuje zde velk˘ potenciál rozvoje pomocí fran-
chisingu. Stále je ale zfieteln˘ rozdíl mezi nabídkou znaãek v âR a v západní
Evropû. V kaÏdém pfiípadû v pfií‰tích letech dojde k dal‰ímu zaplnûní trhu
i v dfiíve ne zcela atraktivních lokalitách a k zostfiení konkurenãní situace.
Procento neobsazenosti prostor je stále relativnû nízké, zejména v centrech
s hypermarketem. V budoucnu mÛÏeme v tomto smûru oãekávat nárÛst.

Podstatn˘ vliv na celkov˘ stav trhu mûla zásadní zmûna nákupních zvyklostí
a preferencí zákazníkÛ. Velk˘ rozvoj zaznamenaly hypermarkety s vût‰í ãi
men‰í obchodní galerií a nadále si udrÏí v˘sadní pozici v oblíbenosti ãesk˘ch
spotfiebitelÛ. Do budoucna mÛÏeme oãekávat rozvoj segmentu retail warehou-
se (jako napfi. Dixons), módy, posilování gastronomie a sluÏeb. Zmûny v DPH
ale mohou tempo rÛstu upravit.

Pfiedpokládáme, Ïe by i v následujícím období mûlo celkovû docházet k mír-
nému rÛstu segmentu maloobchodních prostor. Tempo v˘voje by mûlo b˘t roz-
hodnû intenzivnûj‰í neÏ ve vût‰inû „tradiãních“ ãlensk˘ch zemí EU, a srovna-
telné s ostatními zemûmi stfiedoevropského regionu. Rozvoj zaznamená nepo-
chybnû Praha, zejména její dosud naprosto nedostateãnû vybaven˘ jihov˘-
chodní sektor. Hlavním tahounem rÛstu by mûla tedy b˘t nová nákupní cent-
ra, zejména jejich nákupní galerie. Prostor k rozvoji bude i pro nové pasáÏe
v centrech mûst. Nûkterá území s vy‰‰í mírou nasycenosti ov‰em budou pro-
cházet urãitou stagnací. S rostoucí nasyceností trhu vzroste poãet center,
která budou mít problémy s náv‰tûvností. Moderní a kvalitnû pfiipravená
shopping centra ve vhodnû zvolen˘ch lokalitách budou nicménû rozhodnû
i nadále pfiedstavovat dobrou investiãní pfiíleÏitost. 

Maloobchodní sektor je pfies nûkteré jeho aspekty moÏno hodnotit vcelku
pozitivnû a vyváÏenû. V souvislosti se vstupem do EU oãekáváme zv˘‰enou
poptávku následovanou zv˘‰ením kupní síly. Trend se tedy zdá b˘t i pfies
moÏné v˘kyvy pomûrnû stál˘ se smûfiováním k západoevropsk˘m standardÛm.

There have been concentration tendencies in the retail network recently. The
trend remains the same despite recent increase in interest and strengthening
of positions held by multinational chains. In a number of segments, the retail
network has come closer to the western European countries in its parameters,
with bright potential for expansion through franchising. Differences remain,
though, in the trademarks offered in the Czech Republic and the Western
Europe. In any case, the years to come will see further occupation of the mar-
ket in so far not so attractive localities, and strengthening of competition.
The space vacancy rate still remains more or less low, in centres with a hyper-
market in particular. Growth may be expected here in the future.

What had an enormous influence on the overall conditions of the market was
the substantial change in people's shopping habits and preferences. Hyper-
markets with a large or small-sized shopping gallery boomed, and are set to
hold a top position in the Czech shoppers' preference. Growth is expected in
the segments of retail warehouse (Dixons) and fashion; further growth is like-
ly in catering and service industries. Modifications to the growth rate due to
changes to VAT may occur, though.

The retail segment seems set to enjoy a slight growth. The rate of growth
should definitely be faster than that of most “traditional” EU member states,
and similar to that of the other central European countries. Prague is sure to
go through positive development, particularly the extremely under equipped
south-west parts of the city. Growth will be mainly stimulated by new shop-
ping centres, especially shopping galleries. Moreover, growth is expected in
new shopping arcades in city centres. Some highly-saturated areas will be
faced with certain stagnation. As the market becomes saturated, there will be
more and more centres challenged by low interest of visitors. On the other
hand, modern well-equipped and well located shopping centres will definite-
ly remain a good investment opportunity.

The retail sector can – despite some problematic aspects – be labelled as
positive and balanced. The country having joined the EU, more demand fol-
lowed by a higher purchasing power is expected. On the whole, despite some
possible fluctuation, the market looks fairly stable, on its way to the west
European standards.
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Trh prÛmyslov˘ch a skladov˘ch nemovitostí
The Industrial and Storage Real Estate Market

Poptávka po distribuãních prostorách nasycena • Rozvoj 
ve strategick˘ch lokalitách i mimo oblast Prahy • 
Nespekulativní v˘stavba • RÛst trh • Stabilní nájemné 
a v˘nosnost

Pfiehled v˘voje a stav trhu

Trh prÛmyslov˘ch nemovitostí a logistick˘ch parkÛ je v ãesk˘ch podmínkách
pomûrnû siln˘ a zaznamenává kaÏdoroãní vzestup o pfiibliÏnû 20%, coÏ je v˘raz-
né tempo i v porovnání s dal‰ími sektory nemovitostí. Pfiitom je‰tû v 90. letech
nabídka prÛmyslov˘ch a skladov˘ch prostor v âR v˘raznû zaostávala. Byla silnû
omezena neuspokojiv˘m stavem zastaral˘ch nemovitostí, jejich nevhodn˘m umís-
tûním a velikostí a obsazeností star˘mi v˘robními podniky. Prostory s lep‰ími
parametry byly po uvolnûní okamÏitû obsazovány a pronajímány novû pfiíchozím
distributorÛm a v˘robcÛm. JiÏ v TREND REPORTU 2002 jsme zmínili, co na teh-
dej‰ím trhu pfievládalo – nutnost rekonstrukce a pfiestavby, nepfiíli‰ aktivní zájem
uÏivatelÛ i developerÛ o koupi a vlastnictví objektÛ, rychl˘ pronájem v‰ech
rozumnû vyuÏiteln˘ch objektÛ, stavby na vlastní náklady v novû vznikajících sou-
krom˘ch komerãních zónách a za pomûrnû vysoké finanãní prostfiedky. 
âesk˘ trh prÛmyslov˘ch a skladov˘ch prostor byl skuteãnû nastartován aÏ
v roce 1996 uzavfiením první pfiednájemní smlouvy na v˘stavbu distribuãní
haly poblíÏ Rudné u Prahy. Následoval dal‰í velk˘ projekt u Plznû. Poptávku
na nájemním trhu tvofiily pfiedev‰ím logistické spoleãnosti, které získávaly
stále vût‰í podíl na rostoucím trhu pfiepravy, skladování a manipulace se zbo-
Ïím mezi dodavateli, v˘robci a spotfiebiteli. V souãasnosti tento trend, tj.
dominance logistick˘ch a distribuãních spoleãností, nadále pokraãuje.
Je‰tû do nedávné doby pfievládala velká disproporce mezi nabídkou a poptáv-
kou po pfiipraven˘ch prÛmyslov˘ch pozemcích a objektech. Na fie‰ení této
situace mûl v závûru 90. let zásadní vliv systém státní podpory vzniku prÛ-
myslov˘ch zón, a to prostfiednictvím aktivit státní agentury CzechInvest.
Developefii nemûli moÏnost získávat pozemky pro prÛmyslovou v˘robu a ani
nemûli zájem realizovat projekty spekulativním zpÛsobem. Aktivitu mohly
pfievzít pouze mûsta a obce, která vesmûs byla vlastníky vhodn˘ch pozemkÛ.
¤ada prÛmyslov˘ch nemovitostí vznikala jako novû vybudované, tj. „Greenfi-
elds“, nicménû podstatná ãást objektÛ vze‰la z rekonstrukce zastaral˘ch
nemovitostí díky zmiÀované státní podpofie.

Za rok 2003 bylo pronajato témûfi o 20% více prostor neÏ za rok 2002, na
praÏském trhu se jednalo o více neÏ 140 tisíc m2 lehk˘ch prÛmyslov˘ch
a moderních skladov˘ch prostor. Dal‰í transakce jsou ve fázi jednání a mÛÏe-
me oãekávat, Ïe budou uzavfieny do konce roku 2004. Vût‰ina z tûchto ploch
je vyuÏívána pro logistické úãely a lehkou v˘robu. 

Bûhem roku 2003 se také objevila nová skuteãnost, a to pokles podílu trans-
akcí uskuteãnûn˘ch v Praze na 65% (z celkov˘ch 225 tisíc m2). Souãasnû
vzrostl zájem o lokalitu Brna i dal‰í ãásti âR. PfiibliÏnû 35% obchodÛ se t˘ka-
lo projektÛ podél dálnice D1 mezi Prahou a Brnem. Více neÏ 70 tisíc m2 trans-
akcí se uskuteãnilo podél dálniãního koridoru D1 na Brno a v jeho okolí. Dal‰í
oblasti posilují svou atraktivitu – dálnice D5 a okolí Plznû vãetnû Plznû jako
takové, severní âechy podél dálnice D8, rychlostní komunikace R8 a zejména
pak Liberec a Morava v ãásti z Brna do Ostravy. 

Poptávka po prÛmyslov˘ch a skladov˘ch prostorách

PrÛmyslová aktivita v âeské republice v roce 2003 rostla, a to i pfiesto, Ïe vyspû-
lej‰í ekonomiky EU procházely celkov˘m poklesem prÛmyslové v˘roby. Domácí
nárÛst byl taÏen pfiílivem pfiím˘ch zahraniãních investic, zejména v automobi-
lovém sektoru a sektoru elektroniky spolu s pfiesunem prÛmyslové v˘roby
z Nûmecka a v men‰í mífie i ze zbytku EU. Nejvût‰í podíl poptávky tvofiily sek-
tory elektroniky, papírnictví, kanceláfisk˘ch potfieb, telekomunikace, kosmetiky,
rychloobrátkového spotfiebního zboÏí a logistické spoleãnosti. V prÛbûhu roku
2003 se poptávka zklidnila, nicménû ‰ir‰í prÛmyslov˘ trh v celé Evropû byl
a nadále je taÏen právû sektorem logistick˘ch nemovitostí. Zmírnûní poptávky
bylo oãekávan˘m vyústûním procesu, kdy vût‰ina logistick˘ch operátorÛ pro-
vedla racionalizaci provozu logistick˘ch prostorÛ. 

Demand for distribution space saturated • Increase in strategi-
cal locations, incl. location outside of Prague • Non-speculative
construction • Growth of the market • Steady rent and yield.

The Industrial and Storage Real Estate Market: Development and 
Current State Analysis

The market of industrial real estates and logistic parks in the Czech Republic
has become fairly strong, reporting an annual rise of approx. 20%, a dynamic
pace compared to other sectors of the real estate market. The 1990's saw,
however, a very limited offer of industrial and storage space in the Czech
Republic. The factors were the unacceptable conditions of the old buildings,
their inefficient location and size, as well as the fact that they were used for
old manufacturers. Once unoccupied, space of better quality, was immediately
leased to distributors and manufacturers just then entering the market. The
TREND REPORT 2002 included some of the aspects dominating the market at
that time: the need to reconstruct and refurbish, the relatively inactive inter-
est of users and developers in buying and owning real estate, the fast process
of leasing all suitable buildings, constructions in newly established private
commercial zones involving huge costs funded by the companies themselves. 
The Czech market of industrial and store real estate was launched as late as
1996 with an agreement to make a commercial lease to build a distribution
store close to Rudná u Prahy. A large project near PlzeÀ soon followed. The
demand of the leasing market mainly consisted of logistic companies which
were gaining more and more share in the growing market’s of transport, stora-
ge, and moving the goods between suppliers, manufacturers and consumers.
This very trend (i.e. logistic and distribution companies at the top) continues.
Until recently, there was a marked disproportion between supply and demand
for ready industrial land and buildings. What helped enormously solve the
problem in the late nineties was a system of national support of new indu-
strial zones through the national agency CzechInvest. Developers were not
able to obtain land for manufacturing, nor were they interested in carrying
out projects through speculative investments. Plans could only be taken up
by towns and municipalities – largely owners of suitable land. Many industri-
al real estates were newly created as “Greenfields”, though most buildings
went through reconstruction under the above-mentioned national support.

The year 2003 saw a 20% rise in the space leased compared to 2002, with
the Prague market involving over 140,000 m2 of light-industry and modern
storage buildings. More transactions are being negotiated and likely to be
closed by the end of 2004. Most of the space is used for logistics and light
manufacturing.

Furthermore, the year 2003 saw a new phenomenon appear: a decline in trans-
actions closed in Prague to 65% (from the total 225,000 m2). The trend made
Brno and other localities of the CR more attractive. Some 35 % of transactions
featured projects along the D1 Prague-Brno motorway, with more than 70,000
m2 of transactions covering the motorway and its vicinity. More localities are
gaining attractiveness such as the D5 motorway and the PlzeÀ region (inclu-
ding the city itself), the North Bohemian regions along the D8 motorway, R8
express road and especially Liberec and Moravia (from Brno to Ostrava).

Demand for Industrial and Storage Space

In 2003, the Czech Republic's industrial activities were on the increase des-
pite an overall decline reported by the developed EU economies. The growth
here was fuelled by the influx of foreign investments, particularly into car and
electronic manufacturing; also, the shift of manufacturing from Germany and
also, to a lesser degree, from the other EU countries was a factor. Sectors in
prominent demand included electronic goods, stationery, telecommunication,
cosmetic goods, fast-moving consumer goods, and logistics. During 2003, the
demand settled down, though the general industrial market throughout Euro-
pe has been fuelled by logistic real estates. The settled demand was an
expected result of most logistic operators conducting rationalisation of the
way that logistic buildings function.

Kapitola 4 / Chapter 4
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V poptávce jiÏ del‰í dobu pfietrvává polarizace mezi extrémnû velk˘mi a mal˘-
mi jednotkami. Aktivita v oblasti pronájmu prostor mírnû poklesla, nicménû
poptávka po moderních prostorech je nadále silná. Vedle poptávky po proná-
jmu prostor se zaãíná prosazovat i poptávka po vlastnictví vhodn˘ch distri-
buãních objektÛ. Nízké úroky sniÏují atraktivitu pronájmu v porovnání s vlast-
nictvím nemovitosti. 
Pfiíliv maloobchodu do stfiední a v˘chodní Evropy zv˘‰il poptávku po logistic-
k˘ch prostorech jak ze strany zásobovacích fietûzcÛ, tak operátorÛ logistic-
k˘ch sluÏeb pro tfietí strany (Third Party Logistics Operators = operátofii 3PL).
UÏivatelé prostorÛ mají zájem pfiedev‰ím o dobfie dostupné oblasti s dostat-
kem pracovních sil. Náklady na organizaci logistiky hrají v dobû zpomalení
svûtové i evropské ekonomiky obrovskou roli. Nûktefií klienti 3PL operátorÛ
právû z podobn˘ch dÛvodÛ ukonãili spolupráci s tûmito operátory a zaãali pfie-
bírat vlastní kontrolu nad distribucí.
V˘‰e provozních nákladÛ a nákladÛ na pracovní sílu rovnûÏ stojí za pfiesunem
urãité míry poptávky do stfiední Evropy, pfiedev‰ím z nûmeckého a rakouského
trhu. Vzhledem k pfiemístûní v˘roby ze západní Evropy do levnûj‰ích ãástí
svûta – vãetnû Asie – se klade narÛstající dÛraz na efektivní distribuãní
systém. Vznikají tak nové trasy pfiepravy zboÏí: od v˘robce ke spotfiebiteli
v globálním geografickém mûfiítku a poptávka po prostorech na nov˘ch trzích
je ãím dál silnûj‰í.

V souvislosti se saturací poptávky po plochách logistick˘ch center mÛÏe b˘t
pfiekvapivé, Ïe Praha má stále velk˘ rÛstov˘ potenciál, odhadovan˘ na zhruba
60 tisíc m2 roãnû. Ve‰kerá vût‰í logistická centra jsou totiÏ soustfiedûna u tfií
dálnic. Perspektivní tah na DráÏìany není nicménû je‰tû plnû vyuÏit. Expanze
se uskuteãÀuje zvlá‰tû na severu mûsta, u Zdib, ve smûru na Mladou Boleslav
nebo i v LetÀanech. Mnohé spoleãnosti se v‰ak zaãínají zajímat o území dále
na v˘chod, mimo Prahu, neboÈ si uvûdomují v˘raznû niÏ‰í ceny nemovitostí
i pracovních sil mimo hlavní mûsto, kde tyto rozdíly ãasto pfievy‰ují i 30%.
Nadûjn˘mi lokalitami proto jsou okolí Brna, Ostravy, ale tfieba i Humpolce, leÏí-
cího u dálnice D1. V˘chodní ãásti republiky v‰ak uÏ naráÏejí na konkurenci Bra-
tislavy a dal‰ích slovensk˘ch mûst. Tento trend posílily mimo jiné i nedávné
investice do slovenského automobilového prÛmyslu.

Nabídka prÛmyslov˘ch a skladovacích prostor

Nabídka nov˘ch objektÛ je v porovnání s ostatními sektory trhu s nemovi-
tostmi ménû spekulativní. Díky konkurenci jiného vyuÏití pozemkÛ a v sou-
vislosti se zku‰enostmi s nadmûrnou nabídkou v 90. letech do‰lo v celé Evro-
pû k ústupu od spekulativního rozvoje distribuãních objektÛ. Obdobné tren-
dy mÛÏeme sledovat i v âeské republice. Vût‰ina nov˘ch projektÛ se staví
nebo pfiipravuje na základû smluv o budoucích smlouvách nájemních, které
jsou uzavírány je‰tû pfied zahájením v˘stavby. Nabídka je tedy pfiímo vyvolá-
vána poptávkou. Vzhledem k pomûrnû krátké dobû realizace stavby na pfiipra-
ven˘ch pozemcích (v porovnáním s rozvojem jin˘ch typÛ nemovitosti) je
moÏné systémem poptávka-návrh-smlouva o budoucí nájemní smlouvû-stavba
vyhovût vût‰inû poptávky. 
Velká oãekávání v souvislosti s pfiedpokládan˘m v˘vojem logistiky v âeské
republice povzbudila v minulé dekádû fiadu soukrom˘ch podnikatelÛ i munici-
palit k ãasto Ïivelné a nepromy‰lené investiãní aktivitû. Logistické parky
vyrostly rychl˘m tempem a dnes se zdá, Ïe jejich kapacita pfiesahuje moÏnosti
trhu. ¤ada prÛmyslov˘ch a skladov˘ch budov byla nicménû povaÏována za
nevyhovující poÏadavkÛm uÏivatelÛ moderních skladov˘ch prostor. MnoÏství
vyuÏívan˘ch nemovitostí je umístûno v místech s nedostateãnou dostupností
z hlavních dopravních tepen a zahrnují prostory s nevyhovující velikostí,
nepostaãující svûtlou v˘‰kou, nedostateãn˘mi komunikaãními a manipulaãní-
mi plochami, atd. 

Vût‰ina velk˘ch logistick˘ch center vyrostla na zelené louce. Trh se do znaã-
né míry nasytil a dnes mÛÏeme konstatovat, Ïe iniciativa pfiechází od develo-
perÛ k nájemcÛm, ktefií modifikují vnitfiní strukturu a fie‰ení jednotliv˘ch
zastavûn˘ch ploch a pfiizpÛsobují je velmi rychle se mûnícím poÏadavkÛm
logistick˘ch fietûzcÛ. Díky tlaku konkurence jsou nové projekty a jejich
v˘stavba pfiizpÛsobeny specifick˘m potfiebám klienta, minimalizuje se podla-

Included in the demand, there has long been polarization between extre-
mely big and small units. Lease activities have slightly dropped, though
the demand for modern space is still strong. Apart from the demand for
leased space, there is more and more demand for the ownership of suitab-
le distribution space. Low interest rates make leasing less attractive than
ownership.
The influx of retail into the Central and Eastern Europe has increased the
demand for logistic space both by supply chains and third party logistics ope-
rators (“3PL operators”). Potential users are mainly looking for easily acces-
sible areas with enough labour force. Under both the slower European & World
economies, logistic costs are mattering a great deal. Some clients of the third
party logistic operators have withdrawn cooperation with these operators on
similar grounds, taking control of distribution themselves.
Operation and labour costs are also reasons why demand has moved to the
Central Europe to some extent, from Germany and Austria in particular. As
manufacturing has been shifted from the Western Europe to cheaper parts of
the world – including Asia – more and more emphasis is being placed on an
efficient system of distribution. Thus, new routes of transporting goods from
manufacturers to consumers are globally springing up, with the demand for
space on new markets on the increase.

As for the saturation of the demand for logistic space, it may be surprising
that Prague still has a huge growth potential, some 60,000 m2 per year. All
major logistic centres are concentrated along three motorways. However, the
motorway to Dresden with good potential has not yet been fully utilised.
Expansion is mainly evident on the northern outskirts of Prague, such as in
Zdiby (direction Mladá Boleslav) or LetÀany. A number of companies have
shown interest in land east of Prague as they realize the distinctly lower real
estate prices and labour costs outside the capital, with the difference frequ-
ently going above 30%. Therefore, potential localities include the surroun-
dings of cities Brno, Ostrava, or Humpolec (on the D1 motorway). Eastern
parts of the country, though, have to face the competition of Bratislava and
other Slovak cities. The trend has recently been fuelled by investments into
the Slovak car manufacturing.

Supply of Industrial and Storage Space

The offer of new buildings is less speculative in comparison with other sec-
tors of the market. As there was competition from other ways to use land,
and because of the excessive supply in the 90's, the whole of Europe experi-
enced a decline in speculative development of distribution buildings. Similar
trends have also been reported in the Czech Republic.. Mostly, new projects
are carried out or planned under agreements to make a lease contract which
are closed before the construction works are launched. In this way, supply is
directly stimulated by demand. As the construction works tend to be relati-
vely short on the ready land – compared to the trends in other types of real
estate – the system “supply – plan - agreement to make a lease contract -
construction” is able to cover much of the demand.
There were some great expectations linked to the growth of logistics in the
Czech Republic, and these made a number of private businesses and munici-
palities take up hassled uncoordinated investments. So, logistic parks crop-
ped up very fast, and now they seem to have more capacity than what the
market can handle. Some industrial and storage buildings, however, were
thought inappropriate to what users of modern storage space were looking
for. Buildings are often located in places inadequately accessible from major
roads, and consist of space of an unfit size and insufficient ceiling height,
with a lack of communication and manipulation space, etc.

Most logistic centres have been built on greenfield sites. The market has been
saturated to a large degree, and the initiative is currently being taken by
tenants rather than developers, with tenants modifying the inner structure
and plans of each built-up area and making them more suitable for the chan-
ging demand of logistic chains. Because of competition pressures, new pro-
jects and their construction are being carried out according to clients' speci-
fic needs, with floor space being minimized while the use of inner space is
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hová plocha a maximalizuje se efektivita uÏití vnitfiních prostor. Míra neob-
sazenosti prostor se vystupÀovala pfied tfiemi lety, coÏ ponûkud utlumilo rÛst
cen, a nabídka se stabilizovala. V˘raznû se zaãalo investovat do elektronické
ochrany budov, kombinované se sluÏbami profesionální ostrahy. Tlak na
náklady se projevuje i v omezení umûlého osvûtlení pouÏitím prosklen˘ch
stropÛ skladÛ. 
Obecnû tedy mÛÏeme konstatovat, Ïe potencionální nabídka mírnû roste. Je
v‰ak soustfiedûna do omezeného poãtu strategick˘ch lokalit, a ukazuje se, Ïe
je nedostateãná. Nadále pfietrvává nedostatek vhodn˘ch pozemkÛ k logistic-
k˘m úãelÛm, na druhé stranû ménû atraktivní lokality trpí nedostatkem
zájmu. 

PrÛmyslové a distribuãní zóny v jednotliv˘ch lokalitách

V âeské republice, zejména pak v praÏském regionu, docházelo bûhem posled-
ních pûti let k v˘znamnému nárÛstu pronajat˘ch ploch. Nejaktivnûj‰ími sub-
jekty v tomto sektoru byly logistické a distribuãní spoleãnosti a operátofii ze
sektoru potravin a maloobchodu. Nabídka logistick˘ch ploch byla zamûfiena
pfieváÏnû na Prahu a Brno. Nejpopulárnûj‰í logistické lokality jsou situovány
západnû a jihov˘chodnû od Prahy (Rudná, D1 Logistics Park). V souãasnosti
se poptávka stále více zajímá i o dal‰í lokality, zejména o Brno, ãásteãnû také
o PlzeÀ a Ostravu. Na konci roku 2003 trh moderních skladov˘ch prostor ãinil
pfiibliÏnû 790 tisíc m2 ploch ve srovnání s 650 tisíci m2 v roce 2002 a 600 tisí-
ci m2 ke konci 2001. 

m2

Název / Lokalita / Stávající podlahová plocha / Plánované roz‰ífiení /
Name Location Existing Floor Area m2 Proposed Expansion m2

DI Logistic Park Modletice/JaÏlovice 105 000 17 000
Logistikpark Rudná Rudná u Prahy 106 000 23 000
ALP KneÏeves 52 000 -
Tulipán Park Logistic Centre Hostivice 23 000 60 000
CTB Brno Brno 33 800 115 000 

Zdroj / Source: ARTN

Zdroj / Source: C&WH&B

Hlavní logistické parky âR
Major logistic parks, Czech Republic

being made as efficient as possible. Space was least demanded and occupied
three years ago, which had a rather limiting effect on the price growth, with
supply becoming stable. Massive investments were made into the electronic
protection of buildings combined with professional guards. The pressure on
costs has also made businesses reduce artificial light by providing storage
space with glass ceilings.
In the main, the potential supply is reporting a slight increase. However, it
is centred on a limited number of strategic localities, and it is now being
thought insufficient. There is still a lack of suitable land for logistic purpo-
ses, as opposed to less attractive localities which are suffering from a lack of
interest.

Industrial and Distribution Zones in Individual Localities

The Czech Republic, and Prague especially, has seen a remarkable rise in
space leased in the past five years, logistic and distribution companies and
operators of grocery and retail sectors being the most active participants. The
offer of logistic space has been concentrated mainly in Prague and Brno with
the most popular logistic localities situated west and south-east of Prague
(Rudná, D1 Logistics Park). Currently, supply is covering more localities,
notably Brno, partly PlzeÀ and Ostrava. Towards the end of 2003 the modern
storage space market was about 790,000 m2 compared to 650,000 m2 in 2002
and 600,000 m2 in 2001.

V˘voj nabídky
Development of Supply
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Praha
Na praÏském trhu se z celkov˘ch více neÏ 140 tisíc m2 pronajalo zhruba 10%
ve star‰ích rekonstruovan˘ch projektech tfiídy B a dal‰ích jen asi 13% prostor
bylo pronajato v jiÏ postaven˘ch objektech tfiídy A. Zb˘vajících více neÏ 80%
se pronajalo v prostorech, které byly postaveny na zakázku na principu
budoucí nájemní smlouvy. V Praze vznikají dva nové prÛmyslové parky, které
v blízké budoucnosti v˘raznû obohatí nabídku nov˘ch prostor. První z nich
realizuje investiãní skupina Europa Fund na dosud neobsazené dálnici D8 na
DráÏìany a Berlín s názvem D8 Distribution Park. Zahájila v˘stavbu technic-
ké infrastruktury pro první budovu o velikosti 14 tisíc m2. Cel˘ prÛmyslov˘
park nabídne celkem pfiibliÏnû 130 tisíc m2 na dálnici D8 severnû od Prahy.
Developerská spoleãnost Portland Trust dokonãila dal‰í v˘stavbu v˘robních
prostor v prÛmyslovém parku Karlovarská Business Park.

Právû na západní ãásti praÏského okruhu dálnice D5 do‰lo k v˘znamn˘m inves-
tiãním transakcím. Tou vÛbec nejvût‰í byl nákup dosud nejrozsáhlej‰ího prÛ-
myslového a distribuãního areálu Rudná Logistic Park s pronajat˘mi plochami
o celkové rozloze 115 tisíc m2 skupinou Heitman. Dále stojí za zmínku nûkolik
dal‰ích uskuteãnûn˘ch transakcí. Napfiíklad v projektu Airport Logistic Park
(ALP) developera Raiffeisen Property Invest, kter˘ leÏí na silnici R7 v blízkos-
ti leti‰tû, byly pronajaty poslední prostory, které byly k dispozici od roku 1998
o velikosti cca 20 tisíc m2. Investiãní skupina Europa Fund zrekonstruovala
a pronajala 11 tisíc m2 ve svém projektu Westpoint Distribution Park. V roce
2003 také koupila dal‰í pozemky u sjezdu Stránãice (15 km od dálnice D1 smû-
rem na Brno) a v souãasnosti pracuje na jejich pfiípravû k v˘stavû více neÏ 170
tisíc m2 prÛmyslov˘ch ploch oznaãované jako Prague Transport Logistic Park.
Objem pronajat˘ch ploch v této lokalitû ãinil pfiibliÏnû 30% praÏského trhu.

Podobnû se roz‰ifiují dal‰í stávající parky – Tulipán Park a Rudná Lofistic Park.
Nizozemská investiãní spoleãnost Redevco koupila budovu z Tulipán Park.
Lokalita D1 Logistics Park byla prodána spoleãnosti Prologis a bylo zde vybu-
dováno a pronajato 44 tisíce m2. Investiãní skupina Mayfield koupila star‰í
areál tfiídy B v ¤íãanech znám˘ jako Sanitas nedaleko plánovaného kfiíÏení
s v˘chodním úsekem uvaÏovaného praÏského silniãního okruhu a zahájila jeho
rekonstrukci. Cel˘ areál je v souãasnosti pronajat˘ skladov˘m uÏivatelÛm.
Dal‰í transakce jsou ve fázi pfiípravy.

Pfiehled logistick˘ch a prÛmyslov˘ch center v Praze

Souãasné Budoucí
FM Logistics Utility Park West
Airport Logistics Park Kbely Automotive Center
Westpoint Distribution Park Prague Transport Logistics Park
Karlovarská Business Park
Tulipán Park Logistics Centre
Zliãín Business Park
Viterra Logistik Park
D8 Zdiby
·terboholy Industrial Area
Sanmina ¤íãany
ProLogis Park East and West

Zdroj: CB Richard Ellis

MimopraÏské lokality

Vût‰ina zb˘vajících aktivit se rozvíjí v koridoru dálnice D1 mezi Prahou a Brnem,
vãetnû mûsta Brno. Velk˘ potenciál má cel˘ prostor mezi Brnem a Ostravou. Úsek
mezi Prostûjovem a Olomoucí je obecnû povaÏován za strategick˘ v souvislosti
s blízkostí velké koncentrace prÛmyslu i obyvatel v Polsku. Dal‰í prostory jsou
pak kolem dálnice D5 a Plznû, rychlostní komunikace R48 do Ostravy. V˘razn˘m
developerem je spoleãnost CTP Project Management. NejbliÏ‰í prostory pro prÛ-
myslové a distribuãní vyuÏití jsou v Divi‰ovû, v Humpolci, v Brnû - Modfiicích na
dálnici smûrem do Vídnû. CTP Project Management figuruje i v dal‰ích lokalitách
– Brno-âernovice, Ostrava, PlzeÀ-Ejpovice.

Prague
In the Prague market, from the total over 140,000 m2 of leased space about
10% was in older reconstructed class B projects, another 13% was in already
existing class A buildings. The remaining 80% was made-to-order constructi-
ons under agreements to make a lease contract. There are two new industri-
al parks being constructed in Prague which will soon enrich the supply of new
space. One of the projects is being conducted by the investment group Euro-
pa Fund along the yet unoccupied D8 motorway to Dresden and Berlin (“D8
Distribution Park”). Technical infrastructure is presently being constructed for
a first building of 14,000 m2. The entire industrial park is going to offer about
130,000 m2 of total space on the D8 motorway north of Prague. The develo-
pers Portland Trust has completed another block of construction works on
manufacturing space in the industrial park Karlovarská Business Park.

It is this western part of the Prague by-pass of the D5 motorway that has
seen some very important investments made. The biggest of all was the
group Heitman purchasing the so far, largest industrial and distribution
area Rudná Logistic Park with leased space totalling 115,000 m2. Other
remarkable transactions include Airport Logistic Park (ALP), a project by
the developer Raiffeisen Property Invest located on the R7 road close to
the airport: the last unoccupied space of about 20,000 m2 available from
1998 has now been leased. Next, the investment group Europa Fund recon-
structed and leased 11,000 m2 under its project Westpoint Distribution
Park. In 2003, it bought more land at the Stránãice exit (15 km from the
D1 motorway to Brno), and is currently preparing construction of more
than 170,000 m2 of industrial space called Prague Transport Logistic Park.
The share of leased space in this locality was about 30 per cent of the Pra-
gue market.

Similar expansion is being conducted in other existing parks – Tulipán Park
and Rudná Logistic Park. The Dutch investor Redevco has bought a building
in Tulipán Park. The D1 Logistics Park locality was sold to company Prologis
with 44,000 m2 constructed and leased there. The investment group Mayfield
has bought an older class B block of land in ¤íãany known as Sanitas not far
from the planned crossing with an eastern section of the future Prague by-
pass, and the company has started reconstructing it. At present, the entire
area is leased to storage users. More transactions are being prepared.

Prague's logistic and industrial centres

Current Future
FM Logistics Utility Park West
Airport Logistics Park Kbely Automotive Center
Westpoint Distribution Park Prague Transport Logistics Park 
Karlovarská Business Park 
Tulipán Park Logistics Centre
Zliãín Business Park
Viterra Logistik Park
D8 Zdiby
·terboholy Industrial Area
Sanmina ¤íãany
ProLogis Park East and West

Source: CB Richard Ellis

Out-of-Prague Localities

Most remaining activities are being conducted along the Prague-Brno D1
motorway, including the city of Brno itself. The area between Brno and Ostra-
va has enormous potential. The area between the cities Prostûjov and Olo-
mouc is thought of as a strategic location because of the neighbouring con-
centration of industry and population within Poland. More space is found
along the D5 motorway and city PlzeÀ, and the R48 express road to Ostrava.
Company CTP Project Management is a key developer. The nearest space for
industrial and distribution purposes is located in Divi‰ov, Humpolec, Brno-
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Nemovitosti uÏívané majiteli byly spojeny témûfi v˘hradnû s pfiím˘mi zahraniã-
ními investicemi uskuteãnûn˘mi prostfiednictvím ãeské státní agentury Cze-
chInvest. Témûfi 50% tûchto investic pfiicházelo ze sektoru automobilového
prÛmyslu. Mezi nejvût‰í obchody patfiily (sefiazeno dle velikosti) koupû 250
hektarÛ pozemku spoleãností PSA Peugeot/Toyota v Kolínû, 3,2 hektarÛ
pozemku spoleãností Continental AG v Otrokovicích, pozemek pro Toyoda Gosei
v Klá‰terci nad Ohfií a 10 ha spoleãností Toyoda Machine Works v Pardubicích.
Vût‰ina dal‰ích transakcí se uskuteãnila v sektoru elektronick˘ prÛmysl a patfií
sem napfiíklad nová továrna spoleãnosti Laird Group v Liberci.

Nájemné na trhu prÛmyslov˘ch a skladov˘ch prostor

V prÛbûhu posledních nûkolika let vykazoval sektor trhu s logistick˘mi pro-
storami mírn˘ pokles hladin nájmÛ, v prÛmûru pfiibliÏnû 1,5% roãnû. Pokles
nájmÛ na konci minulého desetiletí se omezil pouze na stfiední a v˘chodní
Evropu, zatímco vût‰ina západní Evropy zaznamenala pozitivní rÛst. Nicménû
nedávné pohyby nájmÛ smûfiovaly na vût‰inû západních trhÛ k poklesu. 
Nájemné za skladové prostory tfiídy A se pohybuje od 4,90 do 5,25 EUR / m2

/ mûsíc a za prostory budované na základû pfiedpronájemních smluv jsou
nájmy mezi 4,25 aÏ 4,75 EUR / m2 / mûsíc. Prostory tfiídy B v Praze se
v poslední dobû drÏí v rozmezí od 3,80 do 4,50 EUR / m2 / mûsíc a mají ten-
denci mírnû klesat. Nájem za prostory tfiídy A na sekundárním trhu vãetnû
koridoru D1 v Divi‰ovû, Humpolci a Brnû se pohybuje v rozmezí 4,00 aÏ 4,25
EUR / m2 / mûsíc; za prostory budované na základû pfiedpronájemních smluv
kolem 3,60 aÏ 4,00 EUR / m2 / mûsíc.
PoÏadované nájemné nezahrnuje provozní náklady, jako napfiíklad servisní
poplatky. BûÏnû dochází k tomu, Ïe developefii nebo vlastníci budov platí za
interní vybavení, jako napfiíklad regály, které jsou poté amortizovány pro-
stfiednictvím plateb nájemného. Provozní náklady jsou v rozmezí 1 aÏ 1,50
EUR / m2 / mûsíc.
PrÛmûrná velikost pronájmu byla v rozmezí 4 000 m2 aÏ 5 000 m2. Nejvût‰í pro-
nájem skladov˘ch prostor v roce 2003 byl uskuteãnûn v D1 Logistics Parku na
jihov˘chodní ãásti Prahy, kde si britsk˘ fietûzec Tesco pronajal 26 000 m2 pro-
stor v ãásti D1 East za nájemné ve v˘‰i 5,19 EUR / m2 / mûsíc za nové úãelovû
vybudované prostory. Mezi dal‰í v˘znamné transakce v roce 2003 patfií dva pro-
nájmy v Tulipan Park Logistics Centru – prvním byl pronájem 4 984 m2 spoleã-
ností Otec v kvûtnu 2003 za nájemné ve v˘‰i 5,40 EUR / m2 / mûsíc; druhou byl
pronájem spoleãnosti Valeo v ãervnu 2003, která si pronajala 5 000 m2 za
nájemné 5,55 EUR / m2 / mûsíc. Fritz si pronajali 7 820 m2 skladov˘ch prostor
ve Westpoint Distribution Parku v kvûtnu 2003 za 3,00 EUR / m2 / mûsíc.

âeská republika / Czech Republic EUR / m2 / mûsíãnû / month
·ir‰í okruh Prahy / Greater Prague location 4,6 – 5,6
Ostatní lokality / Other locations 3,6 – 5,1
Maìarsko / Hungary
·ir‰í okruh Budape‰ti / Greater Budapest location 5
Ostatní lokality / Other locations 4
Polsko / Poland
·ir‰í okruh Var‰avy / Greater Warsaw location 5
Ostatní lokality / Other locations 3,5 – 4,0

Zdroj / Source: C&WH&B

PrÛmûrné nájemné za napfiíklad min. 2 500 m2 moderních skladovacích prostor
Rents – Average Rents for Say Minimum 2,500 m2 of Modern Warehouse Space

Modfiice on the motorway to Vienna. The company CTP Project Management is
involved in other localities, too: Brno - âernovice, Ostrava, PlzeÀ – Ejpovice.
The Real estate used by the owners was almost always linked to direct foreign
investments made through the Czech state agency CzechInvest. Almost half of
these investments came from car manufacturing. The biggest deals included
(according to size) the purchase of 250 ha of land by company PSA Peugeot/Toy-
ota in Kolín, 3.2 ha of land by company Continental AG in Otrokovice, land for
Toyoda Gosei in Klá‰terec nad Ohfií, and 10 ha by company Toyoda Machine
Works in PrÛhonice. Most other transactions were made in the electronic indust-
ry, e.g. a new manufacturing plant of company Laird Group in Liberec.

Rent on the Market of Industrial and Storage Space

The recent years have seen a slight decrease in rent in the logistic space sec-
tor of the market, on average 1.5% a year. The decline of the late 1990's was
restricted to Central and Eastern Europe only, while most west European
countries reported positive growth. Yet, some recent shifts of rent turned
most west European markets into decline.
The monthly rent for storage class A space is between 4.90 and 5.25 Euro per
m2, with space constructed under agreements to make a lease contract, the
rent is between 4.25 and 4.75 Euro per m2. Rent for class B space in Prague
has been between 3.80 and 4.50 Euro per m2 recently, with a slightly decre-
asing tendency. For Class A space on the secondary market including the D1
motorway area in Divi‰ov, Humpolec, and Brno the levels are 4.00 to 4.25
Euro per m2, with space constructed under agreements to make a lease con-
tract the levels are 3.60 to 4.00 Euro per m2.
The rent charged does not include operation costs such as service charges.
Developers or the owners of buildings often pay for interior furnishing (e.g.
racks), and this is then redeemed through payments of rent. Operation costs
are between 1 to 1.50 Euro per m2 per month.
The average size of leased space was 4 to 5 thousand m2. The biggest lease
of storage space in 2003 took place at the D1 Logistics Park in south-east of
Prague with British chain Tesco renting 26,000 m2 of space in the D1 East
section for 5.19 Euro per m2 per month for new made-to-order space. The
other major transactions of 2003 included two lease contracts at the Tulipan
Park Logistics Centre: first, company Otec rented 4,984 m2 in May 2003 for
a monthly rent of 5.40 Euro per m2; second, company Valeo rented 5,000 m2 in
June 2003 for a rent of 5.55 Euro per m2. Fritz rented 7,820 m2 of storage
space at the Westpoint Distribution Park in May 2003 for a monthly rent of
3,00 Euro per m2. 

Podpora státu

Oblast podnikatelsk˘ch nemovitostí urãen˘ch pro prÛmysl a sluÏby s ním
související je vedle rezidenãního trhu jedinou, v níÏ mohou podnikatelé
poãítat se systematickou podporou ze strany státu. Vládní investiãní
pobídky se t˘kají pomûrnû atraktivních pfiíspûvkÛ proplácen˘ch investoro-

State Support

The business real estate sector for industry and related services is – together
with the residential market – the only field where businesses can count on
systematic state support. Government investment incentives include some
fairly attractive grants paid to investors for every newly created job vacancy
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vi za kaÏdé novû vytvofiené pracovní místo (odvozeno dle míry nezamûst-
nanosti v dané oblasti), jednak daÀov˘ch prázdnin. Investiãní pobídky
samozfiejmû smûfiují k investorÛm, ktefií vybudované objekty následnû sami
vyuÏívají k vlastní v˘robní ãinnosti. Jejich vliv na trh nemovitostí tak
mÛÏeme chápat spí‰e jako zprostfiedkovan .̆ Pfiesto a také navzdory kritice
málo razantního pfiístupu vlády se vliv investiãních podmínek projevuje
jako pozitivní.

V roce 1998 zahájilo Ministerstvo prÛmyslu a obchodu âR ve spolupráci se
státní agenturou CzechInvest a místními municipalitami systém vefiejné pod-
pory na trhu nemovitostí „Program podpory rozvoje prÛmyslov˘ch zón“, kter˘
mûl za cíl stimulovat rÛst prÛmyslov˘ch míst po celé âR.
Hlavním smyslem podpory vzniku a rozvoje prÛmyslov˘ch zón je vybudovat
vhodné nemovitosti, schopné pfiilákat kvalitní investory, ktefií v˘znamnû
pfiispûjí k rÛstu HDP, exportu a zavádûní moderních technologií a svou
investicí vytvofií nová pracovní místa pro obyvatele regionÛ. Nov˘m inves-
torÛm jsou tedy nabízeny pfiipravené pozemky a objekty spolu s dal‰ími
potfiebn˘mi informacemi (technická infrastruktura, disponibilita pracov-
ních sil, apod.). Na tûchto investiãnû pfiipraven˘ch územích je moÏné prak-
ticky okamÏitû zahájit v˘stavbu nového závodu. Tento mechanismus má
pfiispût k vyrovnávání ekonomick˘ch rozdílÛ v jednotliv˘ch regionech.
Kromû pfiím˘ch dopadÛ na hospodáfiství mají prÛmyslové zóny dal‰í
v˘znamné efekty – zlep‰ení dopravní obsluÏnosti celého území, stavu
a hustoty technické infrastruktury, transfer nov˘ch technologií a inovací,
moÏné zv˘‰ení celkové prestiÏe místa, coÏ celkovû mÛÏe pozitivnû ovlivnit
i dal‰í rÛst podnikatelského prostfiedí. Pfiíchod mezinárodních firem akti-
vuje ‰irokou skupinu jejich potenciálních subdodavatelÛ. 

Vláda na tento Program vyãlenila v letech 1998 aÏ 2003 finanãní prostfied-
ky v celkovém objemu témûfi 3,2 mld. Kã. Pro rok 2003 dosáhl rozpoãet na
pfiípravu prÛmyslov˘ch zón v˘‰i 1,1 mld. Kã. Celkem bylo investiãnû pfii-
praveno 79 zón s územím o celkové v˘mûfie pfiibliÏnû 1 580 hektarÛ. Z toho
více neÏ 1 000 hektarÛ bylo pfievedeno na investory. Tím bylo dosud vytvo-
fieno témûfi 23 tisíc nov˘ch pracovních míst s pfiedpokladem aÏ na témûfi 50
tisíc pracovních míst do roku 2006. V souãasnosti je obsazeno jiÏ více neÏ
66% tûchto investiãnû pfiipraven˘ch území. 

Podpora se poskytuje ve v˘‰i nákladové mezery nebo dotace úrokÛ z úvûru na
inÏen˘rské sítû. Od roku 2001 se Program skládá ze ãtyfi podprogramÛ, rozdû-
len˘ch podle pfiedmûtu podpory – „Pfiíprava prÛmyslov˘ch zón“, „Regenerace
prÛmyslov˘ch zón“, „V˘stavba a rekonstrukce nájemních objektÛ“ (tj. v˘rob-
ních hal a objektÛ pro strategické sluÏby a technologická centra) a „Akredi-
tace prÛmyslov˘ch zón“. 

V souãasnosti probíhá realizace „Programu podpory rozvoje prÛmyslov˘ch zón
2001–2006“, kterou má v agentufie CzechInvest na starosti Divize podnika-
telsk˘ch nemovitostí a regionÛ (PNR). Od roku 2004 CzechInvest realizuje
plán vybudování a zprovoznûní sítû regionálních kanceláfií v krajsk˘ch mûs-
tech. Cílem je maximálnû zjednodu‰it a zpfiístupnit poskytování podpory pro
malé a stfiední podnikatele ve zpracovatelském prÛmyslu pfiímo v jednotliv˘ch
krajích âR. 
V rámci podprogramu „Pfiíprava prÛmyslov˘ch zón“ získaly v roce 2003 dota-
ci:
• 3 strategické prÛmyslové zóny (Brno – âernovická terasa, Kolín – Ovãáry

a Îatec – Triangle), 
• 6 prÛmyslov˘ch zón s konkrétním investorem, kter˘ poÏádal o investiãní

pobídky (Blansko, âesk˘ Tû‰ín, Fr˘dek Místek, Pardubice, Písek a Chomutov)
• 2 rozvojové zóny (Tfiebíã a Rumburk). 

Dle hodnocení agentury CzechInvest mûla realizace Programu celkovû pozi-
tivní vliv na posílení konkurenceschopnosti âR na trhu pfiím˘ch zahraniãních
investic, a tím v˘znamnû ovlivnila poãet úspû‰nû dokonãen˘ch projektÛ Cze-
chInvestu.

(according to unemployment rates of regions), or tax holiday. Investment
incentives are investor-focused, of course, with investors using the construc-
ted buildings for their own manufacturing. Therefore, the effect they have on
the real estate market is more like that of an intermediary. Yet, despite the
criticism of the government's insufficiently strong approach, the influence of
investment conditions has been positive.

In 1998, the Czech Ministry of Industry and Trade, assisted by the state agen-
cy CzechInvest and local municipalities, launched a system of state support
for the real estate market called “Industrial Zone Development Support Pro-
gramme” which was meant to stimulate the growth of industrial sites throug-
hout the Czech Republic.
The main objective of supporting the creation and development of indu-
strial zones is creating suitable real estates able to attract leading inves-
tors who then make a substantial contribution to the growth of GDP,
export and the implementation of new technologies, at the same time cre-
ating job vacancies for local population. New investors are offered ready
land and buildings as well as other necessary details (technical infrastruc-
ture, the availability of labour force etc.). The construction of a new plant
can be virtually immediately launched on this ready land. This is the way
to help balance economic differences between regions. Apart from direct
effects on the economy, industrial zones have more important effects –
improving the area's transport accessibility, conditions and density of
technical infrastructure, transferring new technologies and innovations,
possibly improving the place's prestige, which can then have a positive
effect on further growth of business conditions. The entry of international
companies triggers off activities by a number of their potential sub-supp-
liers. 

Between 1998 and 2003, the government allocated resources of almost 3.2
bilion crowns for the Programme. In 2003, the budget for the preparation of
industrial zones reached 1.1 bilion CZK. In total, investment preparation
covered 79 zones of a total of 1,580 ha. Out of the total, over 1,000 ha was
transferred to investors. Thus, nearly 23 thousand job vacancies have so far
been created, with the figure likely to reach 50 thousand by 2006. Currently,
more than 66% of the prepared land has been occupied.

The support granted equals cost gaps or interest on credit for engineering
networks. Since 2001, the Programme has consisted of four sub-program-
mes, according to the object of support – “Preparation of industrial zones”,
“Regeneration of industrial zones”, “Construction and reconstruction of
buildings for rent” (i.e. manufacturing halls and buildings for strategic ser-
vices and technology centres) and “Industrial Zones Accreditation Program-
me”.

Currently, the “Industrial Zone Development Support Programme 2001–2006”
is under way, with CzechInvest's Division of Business Properties and Regions
in charge. In 2004, CzechInvest launched a plan to construct and implement
a network of regional offices in regional capitals. The goal is to provide the
easiest possible and most accessible support for small-to-middle-sized pro-
cessing businesses in each of the Czech Republic's regions.
Under the sub-programme “Preparation of industrial zones” grants in 2003
went to:
• 3 strategic industrial zones (Brno – âernovická terasa, Kolín – Ovãáry and

Îatec – Triangle),
• 6 industrial zones with a concrete investor who applied for investment

incentives (Blansko, âesk˘ Tû‰ín, Fr˘dek Místek, Pardubice, Písek and Cho-
mutov)

• 2 developing zones (Tfiebíã and Rumburk).

According to CzechInvest's evaluation, the fulfilment of the Programme had
a positive effect creating higher competitiveness of the Czech Republic on
the direct foreign investments market, which significantly influenced the
number of successfully completed projects by CzechInvest. 
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CzechInvest také spravuje rozsáhlou databázi podnikatelsk˘ch nemovitostí,
prostfiednictvím které mohou podnikatelské subjekty nabízet ãi poptávat
vhodné pozemky, haly, kanceláfie, sklady atd. pro podnikání v celé âeské
republice. Databáze v souãasné dobû obsahuje více neÏ 200 prÛmyslov˘ch zón
a pozemkÛ a pfies 70 v˘robních objektÛ areálÛ vhodn˘ch pro podnikání a její
ãást je také dostupná na webov˘ch stránkách.

Podpora ze strukturálních fondÛ EU

Od poloviny roku 2004 je moÏné financovat vybrané projekty v˘stavby prÛ-
myslov˘ch nemovitostí nejen ze státního rozpoãtu, ale novû ze strukturál-
ních fondÛ EU. Zahraniãní investofii a developefii zaãínají zamûfiovat svoji
pozornost právû tímto smûrem. Jedním z programÛ, které souhrnnû spada-
jí do Operaãního programu prÛmysl a podnikání (OPPP), je také program
s názvem „Reality“ zamûfien˘ na rozvoj podnikatelské infrastruktury. Tento
program byl vyhlá‰en Ministrem prÛmyslu a obchodu a Ïádosti je moÏné
pfiedkládat v regionálních kanceláfiích agentury CzechInvest. Pro období
2004 aÏ 2006 bylo v programu Reality vyãlenûno 80 milionÛ EUR. 

Pfiíjemcem podpory podle tohoto programu mohou b˘t developerské spoleã-
nosti, které na území âR podnikají v oblasti rozvoje a pronájmu podnikatel-
sk˘ch nemovitostí. Podporu mohou vyuÏít také v‰echny malé a stfiední pod-
niky pÛsobící v oboru zpracovatelského prÛmyslu nebo strategick˘ch sluÏeb
(jako napfi. call centra, centra sdílen˘ch sluÏeb) ãi technologick˘ch center
(v˘vojová, fie‰itelská centra). Dal‰í skupinou pfiíjemcÛ jsou mûsta, svazky
mûst a kraje.

Peníze je moÏné získat na realizaci projektÛ v˘stavby, rozvoje ãi regenerace
prÛmyslov˘ch a podnikatelsk˘ch zón a podnikatelsk˘ch objektÛ (v˘robních
hal, objektÛ pro strategické sluÏby), vãetnû související dopravní a technické
infrastruktury.
Samostatn˘m dotaãním titulem je podpora projektové dokumentace.
Dokonãená projektová pfiíprava nov˘ch podnikatelsk˘ch zón a objektÛ je
totiÏ základním pfiedpokladem pro úspû‰né nabízení takového projektu
v˘robním investorÛm a konec koncÛ i velmi dobr˘m v˘chodiskem pro zís-
kání pfiípadné dal‰í podpory v rámci tohoto anebo jiného programu.

Specialitou programu je podpora urãená pro developery tzv. spekulativních
nájemních objektÛ. Kromû úhrady ãásti uznateln˘ch nákladÛ na jejich v˘stav-
bu lze získat podporu ve formû dotace na trÏní nájemné po dobu tfií let na
neobsazené plochy nájemního objektu (v˘robní haly, prostory pro strategické
sluÏby).

Regenerace prÛmyslov˘ch zón – brownfields

Prakticky v kaÏdé obci a mûstû âR se vyskytuje fiada území, která byla anebo
nadále jsou zastavûná, ale nejsou dostateãnû vyuÏívána. Jedná se o b˘valé
prÛmyslové areály, zemûdûlská druÏstva nebo oblasti postiÏené tûÏbou
nerostn˘ch surovin, skladováním odpadÛ nebo vyuÏíváním pro vojenské úãely.
V souvislosti se strukturálními fondy EU jsou tato území dále vymezena jako
jasnû stanovené rozlohy minimálnû dvou hektarÛ. Budování prÛmyslové zóny
na tûchto nevyuÏívan˘ch, zpravidla zastavûn˘ch prÛmyslov˘ch území – tzv.
„brownfields“ – vede díky jejich nutné revitalizaci k odstranûní ãasto závaÏ-
n˘ch ekologick˘ch zátûÏí, vãetnû skládek ‰kodliv˘ch odpadÛ, ãímÏ dochází
k v˘znamnému zlep‰ování Ïivotního prostfiedí celé oblasti a úsporám budou-
cích nákladÛ. Takto revitalizované objekty mají dal‰í pozitivní sociální dopa-
dy na danou oblast. 

Pfiesn˘ poãet takov˘ch objektÛ mÛÏeme jen tûÏko odhadnout, neboÈ jde
o nedokonãen˘ proces, kdy neustále vznikají nové brownfieldy. Nejvíce se
jich vzhledem k prÛmyslové historii nachází v Ústeckém a Moravskoslez-
ském kraji.
Na trhu zaãínají pfiib˘vat areály, které jsou vyuÏitelné i pro zahraniãní
investory, a fiada z nich je naopak vyhledává. Zájem investorÛ i develope-
rÛ roste i díky pfiístupu k podrobn˘m informacím v souvislosti s celosvûto-

CzechInvest also controls an extensive database of business properties which
enables businesses to offer or demand suitable land, halls, offices, storage
space etc. for business activities throughout the country. The database now
comprises over 200 industrial zones and lots, plus more than 70 manufactu-
ring buildings fit for business activities, with a part of the database also ava-
ilable on their websites. 

The EU Structural Funds Support

Since mid 2004 it has been possible to fund selected projects of constructing
industrial properties not only through the state budget, but also via EU struc-
tural funds. Foreign investors and developers are now focusing on this possi-
bility. One of the programmes jointly controlled by the “Industry and Busi-
ness Operation Programme” is a scheme called “Real estates” supporting the
growth of business infrastructure. The scheme was opened by the Ministry of
Industry and Trade, and applications can be submitted at regional offices of
the agency CzechInvest. The period 2004 to 2006 under the scheme Real
estates will involve 80m Euro.
The support under the programme will be granted to developers doing
business in the Czech Republic in the field of developing and leasing out
real estates. Equally, the grant can be exploited by all small-to-middle-
sized businesses in the processing industry or strategic services (call cent-
res, shared services centres) or technological centres (development, solu-
tion centres). Other potential grantees include cities, groups of towns, and
regions.

Resources can cover the implementation of projects of construction, deve-
lopment or revival of industrial and business zones and business buildings
(manufacturing halls, buildings for strategic services), including related tran-
sport and technical infrastructure.
A separate grant item is the support of project documentation. Completed
preparation works for projects of new business zones and buildings is abso-
lutely crucial to successfully promoting these projects among manufacturing
investors as well as a good starting point for obtaining further support under
this programme or similar ones.

What is unique about the programme is the support for developers of “spe-
culative buildings for lease”. Apart from refunding some of the construction
costs, the programme may provide grants for rent fees for up to three years
for unoccupied space of the buildings for rent (manufacturing halls, space for
strategic services).

Industrial Zones Revitalisation – Brownfields

Virtually every municipality and town within the Czech Republic has got
some land which has been built-up, though not much use is being made of
it. This applies to former industrial plants, agricultural cooperatives, or
areas affected by extraction of raw materials, storage of waste or military
use. Under the EU structural funds, the areas eligible for such grants have
been defined at the minimum of two hectares in size. Constructing indu-
strial zones at these unused, usually built-up sites (brownfields) must
involve revitalization through the disposal of some very serious ecological
burdens like harmful waste sites, which all leads to a fundamental impro-
vement of the entire region's environment and can also help reduce poten-
tial costs. Such revitalized sites will then have a further positive social
effect on the region in question.

The number of such sites can only be estimated since the process is still
under way with new brownfields continually occurring. Due to the historical
background of industries, most of the sites are found in the regions Ústeck˘
and Moravia-Silesia. 
The market is now including more and more sites which can be used by fore-
ign investors, and some of them are genuinely demanded by those. The inter-
est of investors and developers is on the rise due to the accessibility of detai-
led information following worldwide and Europe-wide marketing. So, some
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v˘m i celoevropsk˘m marketingem. ¤ada developerÛ tedy kupuje levné
star‰í skladové haly a po jejich rekonstrukci je schopna nabídnout standard
nov˘ch prostor za v˘hodnûj‰ích podmínek a za takové ceny, které jsou
obvyklé právû ve star‰ích prostorách. V˘razn˘m stimulem jsou i strukturál-
ní fondy (konkrétnû program „Reality“), které mohou velmi rychle vykom-
penzovat náklady na regeneraci. Úspû‰nû dokonãen˘ch projektÛ revitaliza-
ce zatím není mnoho, v prostoru mal˘ch regionálních trhÛ ale probíhá
pomûrnû ãil˘ obchod s brownfieldy, a to i bez zprostfiedkování ze strany
státu, resp. agentury CzechInvest. Znaãn˘ zájem o investice do brownfiel-
dÛ i o jejich dal‰í obsazování projevují také ãeské spoleãnosti a podnika-
telé. V souãasné dobû je jich dokonce daleko vy‰‰í poãet neÏ tûch zahra-
niãních. 
Klíãov˘m projektem nejen svou velikostí a zahraniãními investicemi, ale
i sv˘m propojením s mûstem je areál ·koda v Plzni. Úspûch tohoto projek-
tu souvisí s otevfiením areálu lidem a ústupem od tûÏké v˘roby. V Praze
zatím projekty takového rozmûru nejsou. MÛÏeme zmínit lokalitu b˘valého
cukrovaru v Modfianech, nebo Kolbenovu ulici v Praze 9, která má velk˘
v˘znam pro dal‰í rozvoj brownfieldÛ v Praze. Areál spoleãnosti Svit sice
není tak rozsáhl ,̆ ale jeho v˘znam spoãívá v tom, Ïe je historickou sou-
ãástí mûsta. 
Pro pruÏnûj‰í vyuÏití potenciálu brownfieldÛ nadále chybí na státní úrovni
komplexnûj‰í strategie dal‰ího postupu a zejména pak instituce, která by ji
implementovala do praxe a mûla dostateãné pravomoce. Státní agentura Cze-
chInvest se zab˘vá pouze ãástí moÏn˘ch vyuÏití tûchto objektÛ a tou je opû-
tovné upotfiebení zregenerovan˘ch brownfieldÛ pro prÛmyslovou v˘robu. Chy-
bûjí v‰ak oblasti bydlení, obchodu a sluÏeb, aktivity pro voln˘ ãas a podob-
nû.

Investiãní pfiíleÏitosti

V sektoru logistick˘ch nemovitostí vznikají nové moÏnosti pro dobré inves-
tiãní pfiíleÏitosti, zejména díky stabilitû a mífie v˘nosÛ této oblasti. Velké
nemovitostní fondy ãasto zakládají specializované fondy, které se soustfie-
ìují na investice do logistick˘ch objektÛ, jejichÏ prostfiednictvím chtûjí
vstoupit na tento sektor trhu. Zájem investorÛ je zamûfien na klíãové trhy
západní Evropy a také ãím dál více na rozvíjející se trhy stfiední a v˘chod-
ní Evropy. Investofii kladou dÛraz na lokalitu a kvalitu nájemních smluv. Na
trhu pÛsobí omezen˘ poãet developerÛ, ktefií mají navíc stále tûÏ‰í situaci
s hledáním vhodn˘ch pozemkÛ, zejména v oblastech blízko centra Prahy.
Do sektoru vstupují i dal‰í investofii a zároveÀ sílí aktivita vlastníkÛ a uÏi-
vatelÛ nemovitostí. V této souvislosti musíme zdÛraznit, Ïe tím sílí boj
o produkt.

Model vztahu jednotliv˘ch operátorÛ vÛãi vlastnictví nemovitostí se v jedno-
tliv˘ch zemích zatím li‰í. Existuje fiada operátorÛ – vlastníkÛ logistick˘ch
nemovitostí, pfiedev‰ím velk˘ch jednotek, které byly postaveny na míru.
V souãasné dobû je moÏno zmapovat relativnû vysok˘ zájem o koupi prÛmy-
slov˘ch prostor. ZároveÀ ale sílí i nájemní trh, zvlá‰tû ve vyspûlej‰ích zemích
Evropy. Tento trend ovlivÀují operátofii 3PL, ktefií s ohledem na v˘voj situace
mají vût‰í zájem o krat‰í „pruÏné“ pronájmy, odpovídající jejich konkrétním
smlouvám na zaji‰tûní logistick˘ch sluÏeb. RovnûÏ se mÛÏeme setkat s mode-
lem, kdy spoleãnosti, které outsourcují logistické provozy, si sami pronajmou
prostory, do nichÏ pak umístí svého vybraného operátora 3PL.

developers purchase cheap older storage halls, and once their reconstruction
is completed, space with the quality of a brand new building is available
under more favourable conditions, and for prices typical of older buildings.
Plenty of stimulation is provided by the structural funds (“the real estate”
programme in particular) able to bring quick compensation for revitalization
costs. There have not been many successfully completed projects of revitali-
zation so far, though small regional markets have seen some really dynamic
business activities involving brownfields, even without intermediaries like
the state or agency CzechInvest. There has been keen interest in investing
into brownfields and further occupying them by the Czech companies and
businesses also. The current number is even higher than that of foreign par-
ticipants.
Being of a considerable size and involving huge foreign investments while
having a good interaction with the city, ·koda PlzeÀ is the key project. What
made the enterprise successful was that the plant has been opened to the
public, and heavy manufacturing has been abandoned. Prague has no pro-
jects of this size, though the former sugar refinery in Modfiany or the Prague
9-based Kolbenova Street with its important role in the further development
of brownfields in Prague can be similar examples. The site of company Svit
is not relatively large, yet its historical value for the city is of much impor-
tance.
More flexible use of brownfields still cannot be achieved due to a lack of
complex nation-level policies towards further development; neither is
there any institution able to implement the policies, supported by enough
powers. The state agency CzechInvest deals with only a part of how such
buildings can potentially be used, showing how to make further use of
revitalized brownfield sites for industrial purposes. What remains out of
its powers is the sectors of housing, trade and service, free-time activiti-
es etc.

Investment Opportunities

The sector of logistic properties has seen some new possibilities of good
investment opportunities, largely due to the stability and high rate of yields
in this sector. Huge real estate funds often set up specialist funds which
focus on investing into logistic buildings, which enables them to enter this
sector of the market. Investors are mainly interested in the key markets of
western Europe, though increasing interest has been reported in the develo-
ping markets of Central and Eastern Europe. Investors lay great emphasis on
the locality, and the quality of lease contracts. There are now a limited num-
ber of developers on the market , who are finding it more and more difficult
to find suitable land, especially in localities close to the centre of Prague.
More investors are entering the sector, and the owners and users of real esta-
tes are becoming more active. This is remarkably important for the fight for
products.

The ways individual operators are related to the ownership of real estates vary
in different countries. There are a number of operators – owners of logistic
real estates, mainly of huge made-to-order sites. Currently, there is a lot of
interest in purchasing industrial space. Simultaneously, the lease market is on
the increase, especially in Europe's more developed countries. The trend is
fuelled by 3PL operators who – observing the tendencies – are more interes-
ted in short-term flexible lease contracts which correspond to their individu-
al contracts for the provision of logistic services. What also exists is that
companies outsourcing their logistic services rent their own space in which
they locate their own 3PL operator.
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Jak jsme uvedli jiÏ dfiíve, v roce 2003 bylo pronajato celkem pfies 225 tisíc m2

skladov˘ch a lehk˘ch v˘robních prostor. Kromû v˘‰e uveden˘ch transakcí bylo
uskuteãnûno dal‰ích dvanáct pronájmÛ jednotek o velikosti 3 tisíce aÏ 5 tisíc
m2 a dva uÏivatelé si pronajali jednotky o velikosti 1 tisíc aÏ 3 tisíce m2. Ve
srovnání s pfiedchozím rokem, kterému dominovaly logistické firmy, nejvíce
transakcí uskuteãnili v˘robci a koneãní uÏivatelé. Zájem investorÛ rostl
v reakci na zv˘‰enou poptávku uÏivatelÛ. 
Míra neobsazenosti u moderních skladov˘ch prostor kulminovala v roce 2001,
a to v˘‰í 12%. V roce 2002 dosahovala 7%. V souãasnosti je míra neobsaze-
nosti pomûrnû nízká a pohybuje se na hranici 2%. V nûkter˘ch lokalitách
dosáhla v prÛbûhu posledních pûti let pouze 1%, u objektÛ tfiídy A se blíÏí aÏ
k nule. Naopak u nemovitostí skupiny B a u sekundárních prostor dosahuje
10% a nûkde dokonce 40%. Sledování sekundárního trhu je celkovû kompli-
kovanûj‰í, a to z dÛvodu nedostateãné transparence a neorganizovanosti
majitelÛ objektÛ. 

Investiãní v˘nosy vázající se na logistické prostory jsou ve srovnání s ostat-
ními realitními sektory nadále relativnû vysoké, bûhem posledních dvou let se
v Evropû stabilizovaly v prÛmûru na 9,7%. V˘nos pro nejatraktivnûj‰í produk-
ty v oblasti logistiky se v Nûmecku anebo Británii pohybuje mezi 6,5 % a 7,5
%, zatímco na stfiedoevropsk˘ch trzích, tj. v Praze, Budape‰ti a Var‰avû se
v˘nosy pohybují okolo 10%. 
Na investice do trhu prÛmyslov˘ch a logistick˘ch parkÛ v˘raznû pÛsobí i sou-
vislosti daÀov˘ch zmûn, pfiesnûji potom danû z pfiidané hodnoty, kdy pfiesou-
vání do základní skupiny mohlo mít vliv na v˘‰i nájmÛ. Stále neoptimálnû
fie‰ené je rovnûÏ technické zhodnocování nemovitostí, kdy dochází k nerov-
nému postavení pronájemce, nájemce a pfiípadnû podnájemce.
Do rozvoje investic v âR v˘raznû zasahuje i agentura CzechInvest. Napfiíklad
jen v prvních dvou ãtvrtletích 2003 podpofiila implementaci 24 investiãních
projektÛ v prÛmyslovém sektoru v celkové hodnotû pfievy‰ující 280 milionÛ
EUR. Nájemníci smûfiovali svÛj zájem na západní a jihov˘chodní stranu Prahy,
a to vzhledem ke geografické poloze âR i Slovenska. Na tom se projevila i sku-
teãnost, Ïe v˘chodní ãást objezdu Prahy je dokonãena, zatímco západní ãást
nikoliv. Tím je zaji‰tûna pfiíznivûj‰í dostupnost na sever a jih. 
Ve stfiednûdobém horizontu mÛÏeme oãekávat, Ïe ãesk˘ prÛmyslov˘ trh bude
rÛst, nájemné a v˘nosnost zÛstanou stabilní. Poptávka bude stálá, zvlá‰tû jak
kvalita a dosaÏitelnost skladÛ vzroste. PraÏsk˘ trh dosahuje stupnû nasycení,
proto uÏivatelé budou nuceni hledat v jin˘ch lokalitách, coÏ povede k rÛstu
v dal‰ích mûstech. 

As stated above, during 2003 there was a total of more than 225,000 m2 of
storage and light manufacturing space. Apart from the transactions above,
a further 12 lease contracts were made involving sites of 3 to 5 thousand m2,
two more users renting sites of 1 to 3 thousand m2. Compared to the year
before which had seen logistic companies dominate, in 2003 most transacti-
ons were made by manufacturers and end-users. The interest of investors inc-
reased in reaction to the higher demand by users.
The non-occupancy rate within modern storage space reached its climax of
12% in 2001. In 2002 it was 7%. Currently, the rate is quite low, at around
2%. In some localities it has reached as little as 1% in the past five years,
with class A buildings even nearing zero percent vacancy level. On the other
hand, class B buildings and secondary sites are reaching 10%, with some
areas as high as 40%. On the whole, it is more complicated to monitor the
secondary market as there is lack of transparency and organization among the
owners.

Investment yields linked to logistic space are still relatively high compared
to the other real estate sectors with rates stabilizing at 9.7% in Europe in
the past two years. Germany or Britain's yields from the most principal logis-
tic products are between 6.5 and 7.5%, while the Central European markets,
i.e. Prague, Budapest, Warsaw are reporting 10%.
What also has an important effect on investments into industrial and logis-
tic parks is changes in taxation, especially VAT: its reclassification into the
basic class may have influenced rental levels . An insufficient approach is still
present in the technical assessment of real estates with unequal positions of
the lessor, lessee or sublessee. 
Equally, the agency CzechInvest plays an important role in the development
of investments of the Czech Republic. For example, in the first and second
quarters of 2003 it backed the implementation of 24 investment projects in
the industrial sector totalling over 280 milion Euro. Tenants focused on the
Western and South-Eastern Prague because of the geographical position of
both the Czech Republic and Slovakia. Also the fact that the eastern section
of the Prague by-pass has been more sufficiently developed than the Western
side making the area more accessible from the South and North.
From the long-term point of view, the Czech industrial market is expected to
grow, while rental levels and yields will remain stable. The demand will be
stable, and both the quality and accessibility of storage space will increase.
The Prague market is being almost saturated, and so users will have to look
for other localities, which will result in growth in other cities.

m2

Zdroj / Source: C&WH&B

V˘voj trhu
Development of Market
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Trendy a pfiíleÏitosti v oblasti prÛmyslov˘ch 
a skladov˘ch nemovitostí

Pfiední poradenské spoleãnosti, sledující trh realit a potenciální moÏnosti
jejich vyuÏití, fiadí âeskou republiku na jedno z nejvy‰‰ích míst v Evropû,
zejména ve srovnání s nov˘mi ãleny EU. OceÀuje se pfiedev‰ím skvûlá tranzit-
ní poloha, ceny nemovitostí – a to logistick˘ch parkÛ i ploch, které by mohly
b˘t takto v budoucnu vyuÏívány – zku‰enosti podnikatelÛ se specifiky proni-
kání smûrem na Balkán a do zemí b˘valého SSSR, jakoÏ i mzdové náklady. 
Nadále zde v‰ak existují urãitá omezení. Ryze ãeské a na logistiku zamûfiené
spoleãnosti totiÏ nemají proti vlivn˘m multinacionálním korporacím mnoho
‰ancí. Velikost spoleãnosti je totiÏ ve velmi úzké vazbû na její dÛvûryhodnost
u klientÛ. Aãkoliv vût‰ina v˘robcÛ a distributorÛ obvykle nesvûfiuje cel˘ objem
logistick˘ch zakázek jednomu partnerovi, pfiece jen v˘raznû roste hodnota
nabídky komplexních sluÏeb. Spoleãnosti musejí pfiicházet s fie‰eními ‰it˘mi
na míru a s osobním pfiístupem. Osvûdãují se men‰í prostory, volnûj‰í smluv-
ní podmínky, minimalizace rizik. Právû osobní vazby a tûsn˘ kontakt se zákaz-
níky byly v nedávné dobû ze strany fiady velk˘ch logistick˘ch spoleãností
zásadnû podceÀovány. Souãasnû musíme pfiipustit, Ïe logistick˘m a prÛmy-
slov˘m parkÛm není vûnována taková pozornost, jakou si zasluhují, a to právû
ve srovnání s kanceláfiemi nebo byty. Pfiitom sk˘tají zajímavé moÏnosti v sou-
vislosti s danûmi, ekologií, územním plánováním nebo moÏnostmi vyuÏívat
strukturální fondy EU. 

V nadcházejícím období oãekáváme zv˘‰ení poptávky po skladov˘ch prosto-
rách ze sektorÛ, které procházejí rozvojem – napfiíklad elektronika, v˘roba
spotfiebního zboÏí, automobilov˘ prÛmysl. Podstatná ãást poptávky bude opût
tvofiena logistick˘mi spoleãnostmi, které budou takto reagovat na zv˘‰enou
poptávku po outsourcingu ve skladování a tlaku na efektivní vyuÏití kapitálu
v podnikání ze strany uÏivatelÛ. MÛÏeme také oãekávat jejich dal‰í konsoli-
daci vlivem pokraãujícího outsourcingu skladov˘ch sluÏeb v nov˘ch segmen-
tech, která vyvolá dal‰í postupn˘ rÛst souãasn˘ch velk˘ch spoleãností, stej-
nû jako nástup firem stfiední velikosti anebo spoleãností novû vstupujících do
âR. 
V oblasti podnikatelsk˘ch nemovitostí oãekáváme rÛst nájemních objektÛ pro
prÛmysl. Ten bude podmínûn zejména tendencemi klesajících nájmÛ a sou-
ãasnou moÏností získání prostfiedkÛ ze strukturálních fondÛ EU, které tento
typ projektÛ podporují.
Nadále bude pokraãovat poãet nov˘ch, developersky budovan˘ch projektÛ
v ostatních lokalitách âR. Aã se to mÛÏe zdát pfiekvapivé, nejvût‰ími pfiírÛst-
ky v této oblasti budou v nejbliÏ‰í dobû projekty v regionu hlavního mûsta.
Poptávka po nov˘ch a rekonstruovan˘ch nemovitostech v Praze a Brnû dále
poroste. Zejména v Brnû mÛÏeme oãekávat podstatn˘ rÛst poptávky od distri-
buãních firem, a to díky koncentraci distribuce pro region stfiední Evropy.
MÛÏeme opût konstatovat, Ïe developefii nebudou mít zájem stavût spekulativ-
nû, a tak bude rozvoj lokalit záviset na velk˘ch uÏivatelích, ktefií budou ochot-
ni podepsat pfiednájemní smlouvy, popfiípadû budou preferovat lokalizaci mimo
zavedené parky z dÛvodu moÏností k získání v˘hodnûj‰ích podmínek.

Trends and Opportunities in Industrial and Storage Real Estate

Leading counsellors monitoring the real estate market and the possible ways
to use it have placed the Czech Republic at one of the top positions for Euro-
pe, especially compared to the other new EU member states. In particular,
credit has been given to the excellent transit location, prices of real estates
– both of logistic parks and space possibly used in this way in the future -
businesses' experience with the specific nature of expansion towards the Bal-
kan and former Soviet Union countries, as well as salary costs.

There are still a number of restrictions, though. Genuinely the Czech logistic-
oriented companies find it really difficult to face the competition of influen-
tial multinational corporations. The reason is that the size of a company is clo-
sely related to its credibility among its clients. Although most manufacturers
and distributors do not normally outsource all its logistic orders to a single
partner, there is a tendency towards more complex orders. Companies are for-
ced to come up with made-to-measure solutions backed by personal approach.
What is becoming more suitable is smaller space, more flexible terms of con-
tract, minimum risks. And it has been the personal relations and close contact
with customers that have recently been neglected by a number of major logis-
tic companies. At the same time though, logistic and industrial parks are not
getting the attention they deserve, in comparison with offices or flats. Yet
they provide some interesting possibilities in terms of taxation, ecology, area
planning or potential funding from the EU structural funds.

In the foreseeable future, a rise is expected in the demand for storage space
in sectors which are now being developed, such as electronic goods, consu-
mer goods or car manufacture. Most of the demand will again consist of logis-
tic companies reacting to a higher demand for outsourcing in the sector of
storage, and to pressures for users' effective use of capital in their busines-
ses. Further consolidation of them can be also expected due to further out-
sourcing of storage services in new segments – it will then lead to further
gradual growth of the currently huge companies, as well as the entry of midd-
le-sized firms or companies new to the country.
As for business properties, growth is expected in industrial buildings for rent.
The growth will be stimulated by the decreasing rental levels and the possi-
bility to obtain resources from the EU structural funds which these projects
are eligible for.
New projects by developers will appear throughout the Czech Republic.
Though it may be surprising, the major projects of the short term future will
take place in Prague. The demand for newly-built and reconstructed real esta-
tes in Prague and Brno will be on the rise. Especially Brno expects a sub-
stantial rise in demand by distribution companies, due to the concentrated
distribution for the Central European region.
We may say once again that developers will not be interested in building on
a speculative basis, so the development of localities will depend on major
users willing to sign agreements to make a lease contract, or will prefer loca-
lities outside the traditional parks under more favourable conditions.

Firma / Company Oblast podnikání / Industry Typ / Type Projekt / Project Plocha / Size (m2)
Tesco Maloobchod / Retail pronájem / lease Prologis D1 Park 27,000
Honeywell V˘roba / Manufacturing pronájem / lease Flextronics Park Brno 27,000
Lindab V˘roba / Manufacturing pfiedprodej / forward sale Karlovarska BusinessPark 27,000
His Jeans Distribuce / Distribution prodej / sale D8 Distribution Park 14,000
UTC Distribuce / Distribution pronájem / lease Prologis D1 Park 13,000
Quanta V˘roba / Manufacturing pronájem / lease Rudna Logistic Park 11,000
Bertelsmann Média / Media pronájem / lease Airport Logistic Park 9,200
Andrew V˘roba / Manufacturing pronájem / lease CTP Brno Modfiice 9,000
UPS Fritz Logistika / Logistics pronájem / lease Westpoint Distribution Park 8,000

Zdroj / Source: Colliers International, Industrial Report, 3Q 2003

Nejvût‰í transakce na trhu
The Market’s Largest Transactions
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Hotelnictví a turismus
Hotels and Tourism

Stagnace sektoru • Praha i nadále dominantní destinací 
Nedostatky infrastruktury a mal˘ poãet siln˘ch domácích 
hotelov˘ch operátorÛ • Negativní dopad zmûny sazeb DPH 
za ubytovací a stravovací sluÏby

Pfiehled v˘voje a stav trhu hotelnictví a turismu

PrÛmysl hotelnictví a cestovního ruchu v souãasné dobû prochází urãitou
recesí, pfiesto nadále patfií k nejv˘znamnûj‰ím odvûtvím a generuje pfiibliÏnû
12% celosvûtového hospodáfiského produktu. MÛÏeme oãekávat jeho opûtov-
n˘ rozvoj, kter˘ souvisí jak s rÛstem pfiíjmÛ obyvatel ekonomicky vyspûl˘ch
zemí, tak s jejich rostoucími ãasov˘mi moÏnostmi a hledání pfiíleÏitostí k trá-
vení volného ãasu. 
âeská republika se na produkci odvûtví podílí zejména prostfiednictvím pomûr-
nû rozsáhlého potenciálu pro rozvoj urãit˘ch segmentÛ cestovního ruchu
(napfi. lázeÀství, kulturní turistika, kongresová turistika apod.). Nicménû
musíme konstatovat, Ïe od vydání TREND REPORTU 2002 tento sektor v âR
nezaznamenal v˘raznûj‰í zmûny. Samozfiejmû to souvisí s provázaností se situ-
ací na globálních trzích, tj. v˘‰e zmínûnou recesí, resp. stagnací odvûtví. Na
tvorbû národního HDP se nadále podílí cca 5% a je zfiejmé, Ïe v rámci âeské
republiky je prostor pro dal‰í rozvoj stále otevfien .̆

Podstatná ãást, tj. pfies 60% hotelov˘ch kapacit v âeské republice (zejména
v Praze), je v souãasnosti vlastnûna nebo kontrolována zahraniãním kapitálem.
Na ãeském hotelovém trhu jiÏ operuje fiada nejv˘znamnûj‰ích svûtov˘ch hote-
lov˘ch spoleãností a fietûzcÛ a dal‰í firmy svÛj vstup plánují. Pfiítomny jsou
napfiíklad spoleãnosti Best Western, Four Seasons, fietûzce Accor (které zejmé-
na v Praze velmi dynamicky expandují), Hilton, Six Continents (Bass), Inte-
rContinental, Marriott, Relais et Chateaux, SAS Radisson, Holiday Inn, Möven-
pick a regionální evropské fietûzce jako Vienna International, Austrotel.
Z dosud chybûjících svûtov˘ch fietûzcÛ v poslední dobû projevuje intenzivní
zájem o provozování hotelu v Praze zejména fietûzec Sheraton. Nadále zde
je‰tû chybí fietûzce jako Hyatt a Meridien a kategorie pûtihvûzdiãkového hote-
lu jako Sofitel ze skupiny Accor a Ritz Carlton ze skupiny Marriott. Nespornû
zajímav˘m pfiírÛstkem do hotelÛ stfiední kategorie s novou kvalitou ubytování
bude Courtyard by Marriott, kter˘ má zahájit provoz v roce 2005.
Musíme v‰ak konstatovat, Ïe existující kvalita nabídky, zejména mimo Prahu
a v Praze pak pfiedev‰ím v segmentu niÏ‰ích kategorií hotelÛ, stále je‰tû zao-
stává za mezinárodním pojetím standardu. Do urãité míry je to dÛsledkem
jednak nezávazného charakteru vzniklé kategorizaãní smûrnice, jednak ãás-
teãné absence zejména “soft” kritérií vy‰‰ích standardÛ v jejích ustanoveních.
Jen pfiipomeÀme, Ïe oficiální jednotná klasifikace ubytovacích zafiízení âR
vznikla ve spolupráci sdruÏení HO.RE.KA, Národní federace hotelÛ a restaura-
cí âR, Ministerstva pro místní rozvoj âR a agentury CzechTourism (kategorie
hotel, hotel garni, penzion a motel).

Rozvoj sektoru cestovního ruchu a zejména ubytovacích sluÏeb v zemích stfie-
doevropského regionu nadále zaostává za dal‰ími zemûmi EU. MÛÏeme to
odvodit z podílu sektoru ubytovacích a stravovacích sluÏbách jak na tvorbû
HDP, tak na tvorbû pracovních míst. 

Podíl sektoru na HDP / Sector's Share of GDP 1997 1998 1999 2000 2001 2002
HDP (mld. Kã) / GDP (bil. CZK) 1679,9 1839,1 1902,3 1984,8 2175,2 2275,6
Devizové pfiíjmy (mld. USD) / Foreign-exchange earnings (bil. USD) 3,6 3,9 3,2 3,0 3,1 2,9
Devizové v˘daje (mld. USD) / Foreign-exchange spending (bil. USD) 2,4 1,9 1,5 1,3 1,4 1,6
Podíl devizov˘ch pfiíjmÛ na HDP % /
Share of for.-exchange earnings of GDP % 6,9 6,8 5,7 5,8 5,4 4,2
Podíl devizov˘ch pfiíjmÛ na pfiíjmech ze sluÏeb celkem % /
Share of for.-exchange earnings of total service revenues % 50,9 50,6 44,8 43,5 43,8 41,7

Zdroj / Source: âesk˘ statistick˘ úfiad / The Czech Statistical Office

Podíl sektoru hotelnictví a cestovního ruchu na HDP
Share of the Hotels and Tourism Sector on GDP 

Stagnation of the sector • Prague continues as dominant 
destination • Shortcomings of infrastructure and a low number
of strong Czech hotel operators • Negative impact of VAT 
changes for accomodation and catering services

Hotels and Tourism: Development and Current State Analysis

The hotel and tourism industry is currently going through recession, yet it
still remains one of the crucial sectors, generating approximately 12 % of the
gross world product. Growth is expected again as the population of econo-
mically developed countries are receiving more and more income and free-
time, and so they are looking for ways to spend it.
The Czech Republic's share in the production of the sector includes mainly
fairly bright potential for the expansion of some segments of tourism (e.g.
spa services, cultural tourism, congress tourism). Since the publication of
TREND REPORT 2002, however, there has been no substantial change to the
sector in the Czech Republic. This is certainly linked to the dependence on
the worldwide conditions of the sector, i.e. the recession or stagnation men-
tioned above. The sector takes up 5% of the GDP, and is sure to enjoy furt-
her development in the Czech Republic.

Most hotels (over 60%) in the Czech Republic – in Prague especially – are
currently owned or controlled by foreign capital. The Czech hotel market has
already accepted some leading hotel companies and chains of the world, with
more firms intending to enter. Among those operating here already are Best
Western, Four Seasons, chains Accor (booming in Prague in particular), Hil-
ton, Six Continents (Bass), InterContinental, Marriott, Relais et Chateaux,
SAS Radisson, Holiday Inn, Mövenpick, and the regional European chains inc-
luding Vienna International, Austrotel. Among the representatives of world-
wide chains (still missing in the country), it is especially Sheraton that has
showed keen interest to run a hotel in Prague. Also, what is still missing, are
chains like Hyatt and Meridien, plus five star hotels, e.g. Sofitel belonging to
Accor group, or Ritz Carlton of Marriott group. Interestingly, there will be
a new middle-category hotel with new quality of accommodation: Courtyard
by Marriott which is to open in 2005.
However, the current quality of out-of-Prague hotels and that of Prague's low-
category hotels especially still lags behind the international standard. To
some extent, this may be caused by the somewhat unbinding nature of the
new classification system, with soft criteria for high-level standards partly
missing. To make it clear, the Hotel Classification of the Czech Republic was
carried out jointly by the association HO.RE.KA, The National Federation of
Hotels and Restaurants of the CR, the Ministry for Regional Development, and
agency CzechTourism (categories hotel, hotel garni, pension, motel).

The development of tourism and especially hotel industry of the Central Euro-
pean countries still lags behind the rest of the EU. This can be found in the
figures below: the share of hotel and catering industry in the production of
GDP, as well as in job creation.

Kapitola 5 / Chapter 5
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Statistické údaje dokazují na jedné stranû relativnû nízkou úroveÀ stimulace
poptávky po vyuÏití hotelov˘ch a ostatních ubytovacích kapacit, resp. o v˘raz-
ném potenciálu jejího rozvoje. Na stranû druhé vy‰‰í procento vyuÏití tûchto
kapacit, neÏ jakého je dosahováno v podmínkách EU. Z pfiíkladu srovnateln˘ch
zemí EU (Nûmecko, Rakousko) mÛÏeme soudit, Ïe souhrnn˘ potenciál cestovní-
ho ruchu v âR má reálnou ‰anci pfiivést do zemû podstatnû vy‰‰í poãty náv‰tûv-
níkÛ neÏ stávající, pokud jim ov‰em bude zpfiístupnûna vhodn˘mi a rozsáhl˘mi
investiãními opatfieními do rozvoje infrastruktury.
Obsazenost ubytovacích kapacit v âR i prÛmûrn˘ v˘nos na jeden pokoj jsou
stále mírnû nad prÛmûrem EU. To platí jak pfii porovnání na úrovni státÛ, tak
metropolí. V tomto smûru v˘raznûji vynikají opût pouze nûkteré destinace
a lokality. Napfiíklad na konci roku 2003 nûkteré hotely v Praze dosahovaly
obsazenosti aÏ cca 80% a celoroãní prÛmûr se stále pohybuje nad úrovní obvy-
klou v dal‰ích evropsk˘ch zemích. To je dÛvodem, proã zájem o v˘stavbu dal-
‰ích hotelÛ v tûchto lokalitách doposud nepolevil, pfiestoÏe ubytovací kapaci-
ta, kterou nabízejí, v uplynul˘ch letech velmi podstatnû narostla. 

Stát / Country Obsazenost Zmûna ukazatele PrÛmûrná sazba za pokoj  Zmûna ARR  V˘nos na pokoj ãerven  Zmûna ukazatele  
k ãervnu 2002 ãerven 2002 / 2001 ãerven 2002 ãerven 2002 / 2001 RevPAR ãerven 2002 ãerven 2002 / 2001

Occupancy Change of Indicator Average Room Rate Change of ARR Return per Room Change of RpR
Jun 2002 June 2002 / 2001 June 2002 Jun 2002 / 2001 June 2002 June 2002 / 2001

Nûmecko / Germany 56,5% -3,3 % 86,8 1,3% 49,0 -4,2% 
Rakousko / Austria 60,9% -0,8% 90,9 -2,6% 55,4 -3,9% 
Belgie / Belgium 64,9% -3,1 % 94,1 -3,4% 61,1 -7,8% 
·panûlsko / Spain 68,7% -4,5 % 102,7 1,4% 70,5 -4,8% 
Francie / France 67,5% -2,3 % 70,4 0,0% 47,5 -3,2% 
V. Británie / Great Britain 71,3% -1,2 % 132,0 -6,9% 94,2 -8,5% 
Itálie / Italy 66,1% -4,4 % 109,2 2,0% 72,2 -4,3% 
Holandsko / The Netherlands 71,3% -0,7 % 111,1 -5,0% 79,2 -5,9% 
Portugalsko / Portugal 63,6% -6,0 % 68,9 4,9% 43,8 -4,2% 
PrÛmûr EU / The EU average 65,7% -2,9 % 97,6 -0,9% 64,1 -5,1% 

Zdroj / Source: Deloitte&Touche LLP 2003 – Hotel Benchmark Survey / Deloitte&Touche LLP 2003 – Hotel Benchmark Survey

Hospodáfiské v˘sledky hlavního hotelového trhu v Evropû v roce 2002
Economic Results of Europe's Major Hotel Market in 2002

Mûsto / Obsazenost / PrÛmûrná cena / V˘nos na pokoj / Poãet pokojÛ /
City Occupancy (%) Average Room Rate (EUR) Return per room (EUR) Rooms Available

2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003 2002
Praha / Prague 68,3 66 96 108 66 70 5 946 5 686
VídeÀ / Vienna 71,5 67,1 89 87 64 58 7 444 7 992
Budape‰È / Budapest 58 60,5 81 94 47 57 5 369 4 854
Brusel / Brussels 64,2 64,8 94 97 60 63 7 840 7 345
KodaÀ / Copenhagen 63,3 67 94 100 59 67 4 496 4 267
PafiíÏ / Paris 65,7 72 178 187 117 135 11 673 11 289
Berlín / Berlin 64,4 63,3 86 95 56 60 11 348 11 238
¤ím / Rome 66,2 67,7 167 172 111 117 6 057 5 830
Amsterdam / Amsterdam 73,7 78 129 140 95 109 7 774 7 536
Var‰ava / Warsaw 51,5 48,8 102 131 53 64 2 256 1 918
Moskva / Moscow 67,1 65,1 124 127 83 82 2 737 2 493
Madrid / Madrid 66,8 68,7 139 145 93 100 4 978 4 952
Stockholm / Stockholm 63,5 68,4 117 124 74 85 6 898 6 479
Îeneva / Geneva 62,4 68,4 238 280 148 192 2 410 2 433
Lond˘n / London 73,6 74,9 137 155 101 116 37 746 37 420
EVROPA / EUROPE 63,9 64,6 100 107 64 69 508 817 502 034

Zdroj / Source: Deloitte&Touche LLP 2003 – Hotel Benchmark Survey / Deloitte&Touche LLP 2003 – Hotel Benchmark Survey

Srovnání v˘konnosti ubytovacích kapacit evropsk˘ch metropolí
Comparison of Productivity of Accommodation Capacities in European Cities

On the one hand, the statistics show a rather low level of stimulation of the
demand for hotel and other accommodation facilities, or a considerable
potential of its growth; on the other hand, a higher percentage of the use of
these facilities than the usual EU figures. Judging from the data on the com-
parable EU countries like Germany or Austria, the total potential of the Czech
Republic's tourism industry is very likely to attract many more tourists than
now if the country is made accessible to them through suitable and massive
infrastructure investments.
Occupancy and the average return per room rates still remain slightly above the
EU average. This is true when both countries, and capitals are compared. There
is a limited number of destinations and localities with remarkably high figures.
To give one example, some hotels in Prague reached an occupancy rate of 80%
in late 2003, and the all-year average is still above that of the other European
countries. This is the reason why developers still take such a keen interest in
constructing more hotels in these localities, even though the accommodation
capacity available has increased considerably in the past years.
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Podmínky a samotn˘ v˘voj stfiedoevropsk˘ch ekonomik v posledních deseti
letech (pfiedev‰ím âR, Polska a Maìarska) jsou i pfies nûkteré rozdíly srovna-
telné. Polská ekonomika se odli‰uje velikostí svého trhu a jeho orientací na
tranzit zboÏí a sluÏeb. âeská republika a Maìarsko patfií více mezi cílové zemû.
Podle stupnû rozvoje hotelov˘ch kapacit v hlavních mûstech zemí stfiedoev-
ropského regionu, vyjádfieného poãtem pokojÛ mezinárodního standardu,
následuje Praha se sv˘mi témûfi 6 tisíci lÛÏek (dle metodiky Deloitte&Touche)
v roce 2003 za Vídní (7 444) a zafiadila se pfied Budape‰È (5 369 lÛÏek). Var-
‰ava stále v˘raznû zaostává, a to jak z hlediska dostupn˘ch ubytovacích kapa-
cit, tak i z hlediska dosahovan˘ch ukazatelÛ v˘konnosti.

Segmentace turistické klientely

Obecnû mÛÏeme zopakovat, Ïe rozvoj jednotliv˘ch segmentÛ hotelového
a turistického trhu závisí na podpofie investic do ‰ir‰í turistické infrastruktu-
ry ze strany institucí vefiejného sektoru. Je potû‰itelné, Ïe v˘znam cestovní-
ho ruchu jako takového a jeho vliv na ekonomick˘ rozvoj jednotliv˘ch regio-
nÛ a obcí jiÏ byl docenûn. V souãasnosti probíhají sektorové rozvojové stra-
tegie, implementace opatfiení pro destinaãní management a snaha subjektÛ
vefiejného sektoru navazovat intenzivnûj‰í spolupráci se sektorem soukrom˘m
i neziskov˘m. K té pak mÛÏe docházet nejenom v úrovni pfiípravy strategic-
k˘ch dokumentÛ a koncepcí, ale zejména pfii pfiípravû a realizaci jednotliv˘ch
projektÛ, které se v dané lokalitû uskuteãní.

Obchodní turistika pfiedstavuje ãást trhu, která má rÛstov˘ potenciál fakticky
v celosvûtovém mûfiítku. Její atraktivita spoãívá zejména v tom, Ïe vyuÏívá
sluÏby a produkty vy‰‰í kvality a s vy‰‰í pfiidanou hodnotou, je pomûrnû odol-
ná proti politick˘m v˘kyvÛm i proti sezónním v˘kyvÛm. V âR se u obchodní
klientely, podobnû jako u kongresové turistiky, projevují regionální rozdíly:
v˘sadní postavení si nadále drÏí Praha a pfiipadá na ni v˘raznû nadpoloviãní
podíl z celého objemu pfiíjmÛ z této cílové skupiny.
Kongresová turistika rovnûÏ generuje v˘znamné pfiíjmy a vyuÏívá pomûrnû
‰iroké spektrum sluÏeb a produktÛ ve vy‰‰í kvalitû, je podstatnû ménû ostfie
vymezena a zároveÀ del‰í neÏ standardní turistická sezóna. Nicménû musíme
zmínit zásadní nedostatek v tomto segmentu, kter˘m je stále neexistující
jasná státní a regionální koncepce rozvoje kongresové turistiky (dále téÏ
„MICE“ – Meeting, Incentive, Congress, Exhibition). Snad není nutné dokazo-
vat, jak˘ vliv mÛÏe mít rozvoj tohoto lukrativního segmentu cestovního ruchu
na celkov˘ ekonomick˘ rozvoj dané lokality, regionu anebo celého státu,
a kvantifikovat jednotlivé pfiínosy. Vzhledem k nutnosti podpory projektÛ
v tomto segmentu ze strany vefiejného sektoru nemÛÏeme oãekávat, Ïe sou-
krom˘ sektor bude ochoten vhodné zámûry sám o sobû realizovat a pfievzít
ve‰kerá rizika s ním související.
Soukromá (individuální) turistika se t˘ká spotfieby produktÛ a sluÏeb v celém
rozsahu, tedy od základní po luxusní tfiídu. V âR je v porovnání skupinové
turistiky relativnû slab‰í. Pfiedpokládáme v‰ak, Ïe její v˘znam dále poroste,
a to i v souvislosti se ãlenstvím âR v EU. Zájem obyvatel EU a snadná dostup-
nost na‰eho státu individuální dopravou vedou k rÛstu tohoto segmentu. 
ZáÏitková a rekreativní turistika patfií v podmínkách âR i stfiedoevropského
regionu k nejv˘znamnûj‰ím. âeská republika mÛÏe stavût na kvalitním lázeÀ-
ství s navazujícími hotelov˘mi a dal‰ími turistick˘mi kapacitami. Na ãeském
trhu jiÏ pÛsobí i "design" a "boutique" hotely a pfiedpokládáme, Ïe poptávka
po nich bude dále rÛst. 

PrÛm. poãet pfienocování / PrÛmûrná doba pobytu /
Average number of Nights Average Length of Stay

Celkem CizincÛ Celkem CizincÛ
Total Foreigners Total Foreigners

Hromadná ubytovací zafiízení
Mass Accommodation Establishments 3,4 3,3 4,4 4,3

Zdroj / Source: âesk˘ statistick˘ úfiad / The Czech Statistical Office

Délka pobytu v 1. aÏ 2. ãtvrtletí 2003
Length of Stay in 1st to 2nd Quarter of 2003

Despite some differences, the conditions and the economic development
itself in the countries of the Central Europe (especially the Czech Republic,
Poland, and Hungary) are comparable. What makes Polish economy different
is the size of the market and its focus on the transit of goods and services.
The Czech Republic and Hungary belong more to the destination countries.
The level of how developed hotel capacities are in the capitals of the Central
Europe, which is shown in the number of beds of international standard
hotels, makes Prague (6 thousand beds in 2003 according to DeloitteTouche
methodology) occupy a position behind Vienna (7,444 beds), and in front of
Budapest (5,369 beds). Warsaw still lags badly behind, both in the number
of hotel capacities available, and in the indicators of productivity reached.

Czech Republic's Segmentation of Tourism Clientele

In general, the growth of individual segments of the hotel and tourism mar-
ket depends on investments into the overall tourism infrastructure by public
institutions. Fortunately, the importance of tourism as such and the influen-
ce it has on the economic growth of individual regions and communities has
already been recognized. Currently, the policies of sector growth are being
carried out, measures for destination management are being implemented,
and public institutions are seeking greater cooperation with the private and
non-profit sectors. The cooperation can then be promoted in the preparation
of strategic documents and concepts, as well as the preparation and imple-
mentation of individual projects to be realized in the particular locality.

Business tourism is a market sector with growth potential virtually all over the
world. The main attractive points of it are the use of services and products of
better quality as well as higher added value, and its fairly high resistance to
political as well as seasonal fluctuation. There are regional differences within
business as well as congress clientele: Prague still holds the leading position,
generating far more than half the total earnings in this target group.
Congress tourism is an important generator of earnings, too, making use of
a remarkably wide spectrum of high-quality services and products; it is far
less defined and longer than the normal tourism seasons. The major flaw in
this segment, however, is the absence of clear national and regional policy of
congress tourism support (“MICE” – Meeting, Incentive, Congress, Exhibiti-
on). It is needless to test the influence that the growth of this profitable sec-
tor of tourism can have on the overall economic growth of the particular loca-
lity, region, or country as a whole, nor is it necessary to calculate all the
benefits it can bring. As projects in this sector must inevitably be backed by
the public sector, there is no hope of the private sector undertaking by itself
any initiative to carry out the projects and take over all risks involved.
Private tourism covers the entire range of products and services, that is from
basic to luxury categories. In the Czech Republic, the sector seems weaker
compared to group tourism, though the importance is likely to rise, partly
due to the country's EU membership. What helps the sector's growth is the
interest of people from the EU countries, and the easy accessibility of the
country by individual transport.
Recreational tourism belongs to the leading sectors in the Czech Republic and
the Central Europe. What can serve as a good basis in the CR is its top-quality
spa industry with related accommodation facilities. Operation has been laun-
ched in “design” and “boutique” hotels, with increasing demand for them
expected.
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Aãkoli údaje uvedené v tabulce vyjadfiují v porovnání s v˘sledky téhoÏ obdo-
bí roku 2002 pokles, podle sdûlení pfiedstavitelÛ agentury CzechTourism se
prÛmûrná doba pobytu zahraniãních náv‰tûvníkÛ v âeské republice prodluÏu-
je. PrÛmûrn˘ poãet pfienocování zahraniãních turistÛ ãinil v roce 2002
3,2 noci, ke konci roku 2003 se tento údaj zv˘‰il, byÈ zanedbatelnou mûrou.

Struktura nemovitostí a formy jejich vlastnictví

Vût‰ina hotelÛ i dal‰ích ubytovacích zafiízení v âR byla novû vybudována anebo
zásadnû rekonstruována. Jejich standard v‰ak zejména v oblastech mimo Prahu
a dal‰í turistická centra ãasto není srovnateln˘ se západoevropskou úrovní.
Nevhodnû pojat˘ koncept, sporn˘ design, nedostateãné finanãní moÏnosti
investora, omezení lokality – to jsou ãasté dÛvody, proã taková zafiízení mají
omezenou funkãnost i ekonomickou efektivitu provozu. Novû jsou obvykle
budovány kapacity vy‰‰í kategorie hotelÛ a penzionÛ. 
Skladba nemovitostí v tomto sektoru je rÛznorodá a za poslední dva roky se
víceménû nezmûnila – hotelové objekty dle základní klasifikace, garni hote-
ly, penziony, turistické ubytovny, horské hotely, boudy a chaty, hotely “exten-
ded stay”, ubytování sezónního typu (chatové osady a kempy). Vesmûs
u v‰ech typÛ ubytovacích zafiízení mÛÏeme rozli‰it kategorie * aÏ ****. Své
místo si drÏí i nabídka individuálního ubytování, nabízející samostatné poko-
je (napfi. typu bed & breakfast, komfortní chaty a chalupy) anebo celé byty.
Zájem o nû jeví pfiedev‰ím náv‰tûvníci z Nûmecka, Nizozemí a Polska. Speci-
fick˘m typem nemovitosti v ãeském prostfiedí jsou historické objekty, b˘valá
i souãasná sídla ‰lechty, mûstské paláce a mû‰Èanské domy. VyuÏití tûchto
stavebnû- a umûlecko-historick˘ch nemovitostí pro úãely ubytování je vhod-
né a ekonomicky atraktivní. Nicménû nadále pfietrvávají pfiekáÏky na cestû
revitalizace tûchto objektÛ: pfiísné poÏadavky státní památkové péãe, nákla-
dy na rekonstrukci a adaptaci a zejména absence navazující infrastruktury
a vhodn˘ch konceptÛ trávení volného ãasu.

Regionální aspekty

Opût musíme konstatovat, Ïe v regionálním rozloÏení cílÛ turistiky i obchodních
aktivit nedo‰lo k Ïádnému pfievratnému v˘voji. Vedoucí postavení stále drÏí hlav-
ní mûsto Praha, která v souãasné dobû zaujímá podle údajÛ âeského statistické-
ho úfiadu cca 14% ubytovací kapacity, av‰ak podíl na poãtu náv‰tûvníkÛ se blíÏí
témûfi tfietinû. Dal‰í lokality, v nichÏ lze hovofiit o dostateãné úrovni rozvoje infra-
struktury pro cestovní ruch, jsou pak zejména západoãeské láznû (Karlovy Vary,
Mariánské Láznû, Franti‰kovy Láznû) a nûkteré horské oblasti, které zaÏívají
pomûrnû intenzivní stavební aktivitu (Krkono‰e – ·pindlerÛv Ml˘n, Harrachov, Pec
pod SnûÏkou), a dal‰í centra zimních sportÛ regionálního v˘znamu. 

Rozvoj nabídky turistick˘ch atrakcí probíhá i v dal‰ích regionech, které tak
mohou pfiitáhnout pozornost zahraniãních i tuzemsk˘ch náv‰tûvníkÛ. Emanci-
pace regionÛ a konkrétních mûst je zaloÏena na pochopení vlastního poten-
ciálu rozvoje cestovního ruchu a jeho vyuÏití. MÛÏeme uvést napfiíklad region
jiÏních âech (âesk˘ Krumlov, Hluboká nad Vltavou, Budûjovice, RoÏmberk,
atd.), dal‰í ãeské a moravské hory ãi vodní plochy a toky v tradiãnû rekreaã-
ních regionech jiÏních âech a Moravy. Souãasnû roste i v˘znam nûkter˘ch
regionÛ jako ekonomick˘ch cílÛ (napfiíklad stfiedoãesk˘ a v˘chodoãesk˘ regi-
on, PlzeÀ, Liberec, âeské Budûjovice, Ostrava, Brno).

Podmínky pro investování

âeská republika je‰tû stále plnû nevyuÏívá potenciál rozvoje cestovního ruchu.
DÛvody jsme zmiÀovali jiÏ nûkolikrát a stále jsou na pofiadu dne – nedostatek nava-
zující infrastruktury, moÏností dal‰ího rekreaãního, sportovního a kulturního vyÏi-
tí a trávení volného ãasu, zapojení vefiejn˘ch prostfiedkÛ, a tím nutnost vyuÏívat
pouze soukromé zdroje v kombinaci s externím financováním (bankovní úvûry).
Samozfiejmû mÛÏeme zmínit i pozitivní pfiíklady – napfiíklad rozvoj spolupráce mezi
nemocensk˘mi poji‰Èovnami a cestovními kanceláfiemi v oblasti lázeÀství, pfie-
shraniãní spolupráce v oblasti marketingu a poskytování sluÏeb, anebo spolupráce
s místními autoritami a lokálními spolkov˘mi organizacemi pfii pofiádání kultur-
ních, spoleãensk˘ch a sportovních akcí na místní úrovni. 

Although the figures above show a decline since 2002, representatives of the
agency CzechTourism say the average length of stay of foreign visitors to the
Czech Republic is actually on the rise. It was 3.2 nights in 2002, and rose
slightly towards the end of 2003.

Real Estates: Structure and Forms of Ownership

Most hotels and other types of accommodation in the Czech Republic have
been newly built or fundamentally reconstructed. Yet, the quality they offer
- especially those outside Prague and in other centres of tourism – does not
live up to the Western European standards. Ambiguous plans, doubtful
designs, limited investment resources, unfavourable local conditions – all fre-
quent reasons for low quality and limited operation and economic effective-
ness of these facilities. New constructions now include capacities of higher
categories of hotels and pensions in particular. 
The structure of real estates in this sector is diverse, and there have been no
real changes to it for the past two years: accommodation according to the basic
classification system, garni hotels, pensions, tourist hostels, mountain hotels,
chalets, cottages, “extended stay” hotels, seasonal accommodation (hut coloni-
es, campsites). Normally, all types of accommodation involve star categories 1
to 4. Individual accommodation is still offered, covering separate rooms (bed &
breakfast, comfortable chalets and cottages) or apartments as a whole. These
are mainly popular with visitors coming from Germany, the Netherlands, and
Poland. As for real estates of a very specific nature, these include historical buil-
dings, former or current seats of nobility, town palaces, and burgher houses. The
use of these architecturally specific real estates for accommodation purposes is
both acceptable and profitable. Nevertheless, obstacles to the reconstruction of
these houses still exist, e.g. strict requirements of the national preservation
agencies, reconstruction and refurbishment costs, and especially the absence of
infrastructure and acceptable venues for free-time activities.

Some Regional Aspects

Sadly, there has been no fundamental change to the regional structure of
destinations for tourism and business activities. Prague is still the leading
place, currently accounting for about 14% of the accommodation capacity, as
the Czech Statistical Office says, though the number of visitors to Prague
makes up almost a third of the country's total figure. Other localities with
a sufficient amount of tourism infrastructure include the western spa towns
of Karlovy Vary, Mariánské Láznû, Franti‰kovy Láznû, and some mountain regi-
ons currently enjoying a fairly intensive period of construction works (e.g.
the Krkono‰e Mountains – ·pindlerÛv Ml˘n, Harrachov, Pec pod SnûÏkou), and
some more regional centres of winter sports. 
Equally, the range of tourist attractions is enjoying growth elsewhere, and such
places can thus draw the attention of both foreign and the Czech visitors. Regi-
ons and individual towns allow for their positive development by understanding
and using their potential for tourism growth. These regions would be instances
like South Bohemia (âesk˘ Krumlov, Hluboká nad Vltavou, âeské Budûjovice,
RoÏmberk etc.), other Czech and Moravian mountain ranges, water areas, water-
ways in the traditional holiday regions of the South Bohemia and the South
Moravia. Some regions are also gaining importance as economic destinations
(e.g. the Central Bohemia, the Eastern Bohemia, PlzeÀ, Liberec, âeské Budûjovi-
ce, Ostrava, Brno).

Investment Conditions

The Czech Republic is not yet using tourism to its full potential. The reasons for this
have been discussed several times, and are still on the agenda: the absence of
aspects such as related infrastructure, a missing choice of further holiday, sport, cul-
tural and free-time activities, involvement of public resources, thus the necessity to
make use of private resources only (supported by external funding like bank loans).
On the other hand, positive aspects exist, too: increasing cooperation of health insu-
rance companies and travel agencies on spa services, cross-border cooperation on
marketing and service management, or cooperation with local authorities and ama-
teur groups on organizing cultural, social and sports events at the local level.
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Je‰tû stále pfietrvává nedostatek nezávisl˘ch a pfiimûfienû kapitálovû vybave-
n˘ch hotelov˘ch operátorÛ, zejména z domácího podnikatelského prostfiedí.
Tím je limitován pfiedev‰ím rozvoj projektÛ malé a stfiední velikosti, které bez
kapitálovû silného a renomovaného operátora a jeho finanãní úãasti nemohou
získat dal‰í cizí zdroje. Svou roli v minulosti zaujímaly i finanãní instituce,
které nebyly schopny dostateãnû fundovanû zhodnotit pfiedkládané projekty,
a tudíÏ jim neposkytly potfiebnou finanãní podporu.
Ubytovací zafiízení niÏ‰ích kategorií patfií nadále mezi rizikovûj‰í segmenty.
Naopak ubytovací kapacity vy‰‰í kategorie jsou schopny urãité v˘kyvy
v poptávce operativnû fie‰it (napfiíklad sníÏením cen, a tím pfiilákáním klien-
tely ze zafiízení niÏ‰í kategorie). 

Ubytovací kapacity v krajích (k 31. 7. 2002)
Accommodation Capacities in Regions (as of 31st July 2002)
Kraj / Poãet / PokojÛ / LÛÏek / % lÛÏkové kapacity /
Region Number Rooms Beds Percent of Bed Capacity
Hl. m. Praha / Prague 598 31 575 73 464 14
Stfiedoãesk˘ / Central Bohemia 750 13 640 41 373 8
Jihoãesk˘ / South Bohemia 1 041 17 060 55 221 10
PlzeÀsk˘ / PlzeÀ Region 544 8 926 26 984 5
Karlovarsk˘ / Karlovy Vary Region 512 13 783 32 095 6
Ústeck˘ / Ústí Region 513 8 871 25 620 5
Libereck˘ / Liberec Region 1 095 15 664 50 864 10
Královéhradeck˘ / Hradec Králové Region 1 178 18 017 54 768 10
Pardubick˘ / Pardubice Region 379 6 087 19 205 4
Vysoãina / Vysoãina Region 433 7 280 24 665 5
Jihomoravsk˘ / South Moravia 597 12 925 36 679 7
Olomouck˘ / Olomouc Region 390 7 381 22 065 4
Zlínsk˘ / Zlin Region 448 9 028 26 435 5
Moravskoslezsk˘ / Moravia-Silesian Region 620 11 738 35 376 7
Celkem/ Total 9 098 181 975 524 814 100

Zdroj / Source: âesk˘ statistick˘ úfiad / The Czech Statistical Office

V˘kony za rok 2002 podle krajÛ (pfiedbûÏné údaje)
Guests at Collective Accommodation Establishments in 2002 – by Regions
Hosté v hromadn˘ch ubytovacích zafiízeních v roce 2002 – dle krajÛ
Guests at Collective Accommodation Establishments in 2002 – by Regions
Kraj / Pfiíjezdy hostÛ / Pfienocování hostÛ / PrÛmûrná doba pobytu /
Region Guest Arrivals Guest Overnight Stay Average Length of Staty

Celkem / CizincÛ / Celkem / CizincÛ / (Celkem / cizinci)
Total Foreigners Total Foreigners (Total / foreigners)

Hl. m. Praha / Prague 2 534 421 2 231 760 7 025 955 6 291 670 3,8 / 3,8
Stfiedoãesk˘ / Central Bohemia 674 396 217 810 2 251 301 676 068 4,3 / 4,1
Jihoãesk˘ / South Bohemia 795 555 245 605 2 861 071 701 220 4,6 / 3,9
PlzeÀsk˘ / Pilsen Region 443 177 155 312 1 509 401 493 231 4,4 / 4,2
Karlovarsk˘ / Karlovy Vary Region 615 038 398435 4 007 266 2 499 026 7,5 / 7,3
Ústeck˘ / Ústí Region 445 871 173 441 1 604 236 634 452 4,6 / 4,7
Libereck˘ / Liberec Region 871 609 281 290 3 183 907 1 080 968 4,7 / 4,8
Královéhradeck˘ / Hradec Králové Region 1 002 624 265 738 3 936 269 1 055 442 4,9 / 5,0
Pardubick˘ / Pardubice Region 284105 61 308 1 092 723 189 157 4,8 / 4,1
Vysoãina / Vysoãina Region 383 724 67 826 1 264 991 201 964 4,3 / 4,0
Jihomoravsk˘ / South Moravia 806 581 314 208 2 001 664 652 519 3,5 / 3,1
Olomouck˘ / Olomouc Region 415 640 106 364 1 856 880 359 177 5,5 / 4,4
Zlínsk˘ / Zlin Region 471 204 84 427 1 934 285 321 970 5,1 / 4,8
Moravskoslezsk˘ / Moravia-Silesian Region 671 310 139 249 2 579 886 412 292 4,8 / 4,0
CELKEM / TOTAL 10 415 255 4 742 773 37 109 835 15 569 156 4,6 / 4,3

Zdroj / Source: âesk˘ statistick˘ úfiad / The Czech Statistical Office

There is still lack of independent and acceptably capitalized hotel operators,
especially the Czech businesses. This puts a limit to the growth of small-to-
middle-sized projects, as they are unable to draw further external resources
without a well-capitalized and renowned operator participating in them. In
the past, problems were caused by financial institutions not making an appro-
priate assessment of the projects proposed, thus depriving them of the essen-
tial funding.
Accommodation facilities of lower categories still belong to segments with
certain risks. On the other hand, those of higher categories are able to res-
pond flexibly to fluctuations in demand through reductions of prices, for
instance, thus attracting clients normally using lower-category facilities.
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Dosud byla v˘nosnost hotelov˘ch investic v âR pomûrnû nadprÛmûrná – 16 aÏ
22% dosahují napfiíklad investice do hotelÛ vy‰‰í kategorie v centru Prahy
a v dal‰ích turisticky atraktivních lokalitách. Návratnost v ménû atraktivních
lokalitách a do objektÛ niÏ‰í kategorie se pohybují od 12 do 18%, coÏ stále
pfiedstavuje cca 1,5 aÏ dvojnásobek prÛmûrného v˘nosu jin˘ch druhÛ komerã-
ních nemovitostí. Uvedená ãísla jsou nadprÛmûrná i ve srovnání s v˘sledky
investic tohoto druhu v zahraniãí.
Komparativní a pouze doãasnou v˘hodou âR je stále relativnû nízká úroveÀ
mzdov˘ch a dal‰ích provozních nákladÛ. Zatím tedy zÛstává jedním z rozho-
dujícím faktorÛ, které ovlivÀují vysokou míru provozních ziskÛ hotelnictví,
která se v praÏsk˘ch hotelích mezinárodního standardu pohybuje v rozmezí
cca 40 aÏ 60% celkov˘ch trÏeb.
Akvizice hotelÛ doposud nejsou v rámci âeské republiky pfiíli‰ ãasté. PfiestoÏe
od poãátku 90. let do‰lo k fiadû transakcí, z nichÏ fiada byla spojena s priva-
tizací státního majetku. Standardní operace spojené s kultivací investiãního
portfolia nemovitostních fondÛ a jim podobn˘ch investorsk˘ch subjektÛ, jsou
stále spí‰e v˘jimeãné. V posledních letech tak probûhla akvizice spoleãnosti
Léãebné láznû Mariánské Láznû disponující ubytovací kapacitou 1 200 poko-
jÛ hotelovou spoleãností Danubius (2000). Velmi nedávnou operací je pak
zmûna vlastnick˘ch pomûrÛ dvou praÏsk˘ch hotelÛ Ibis Karlín a Hilton Atri-
um, kdy oba pfie‰ly pod investora Quinn Group (2003).
Investofii do nemovitostí a stavebnû rozvojov˘ch projektÛ v âR profitují rov-
nûÏ z niÏ‰ích cen jak stavebních prací, tak vhodn˘ch pozemkÛ. Cenová hladi-
na pfiedstavuje v úhrnu cca 70 aÏ 80% prÛmûru EU pfii kvalitû, která je
v posledních letech vût‰inou jiÏ plnû srovnatelná. Na ãeském trhu je také
moÏné plnû vyuÏívat dostupné sluÏby místních odborníkÛ, ktefií jsou schopni
zpracovat ãi nezávisle posoudit obchodní plán a marketingovou strategii pro-
jektu na svûtové úrovni a s prvotfiídní znalostí místního trhu. Jejich odbor-
nost odpovídá mezinárodním standardÛm, zatímco ceny jejich sluÏeb se stále
pohybují na úrovni 30 aÏ 60% cen bûÏn˘ch na svûtov˘ch trzích. 

So far, the rate of return of hotel investments in the Czech Republic has
been well above the average, e.g. investments into high-category hotels in
the centre of Prague and other localities attractive for tourists reach bet-
ween 16 to 22%. In less attractive localities and in facilities of lower cate-
gories, the rate is 12 to 18% which is still about 1.5 to 2 times the avera-
ge rate of return of other types of commercial real estates. The figures are
also above the average rate of return of such investments in foreign count-
ries.
A comparative and time-limited advantage of the Czech Republic is its rela-
tively low staff and operational costs, still remaining one of the crucial fac-
tors bringing about the high rate of return in the hotel industry – in Pragu-
e's international hotels it will be about 40 to 60% of total revenues. 
Acquisitions of hotels have not been very frequent in the Czech Republic so
far, though there have been a number of transactions since the early 1990's,
some of which involved the privatization of state property. Standard operati-
ons of cultivating investment portfolios of real estate funds and similar
investors are still rare. The operations of the recent years have included the
acquisition of spa company Léãebné láznû Mariánské Láznû with a room capa-
city of 1,200 by the hotel company Danubius (2000); very recently, changes
to the ownership were carried out in two Prague hotels Ibis Karlín and Hil-
ton Atrium, both taken over by the investor Quinn Group (2003).
Investors into the country's real estates and projects of potential constructions
also benefit from low prices of construction works as well as land. Prices reach
approximately 70 to 80% of the EU average whereas the quality has gradually
reached a comparable level. The Czech market allows making full use of the ava-
ilable service of local specialists: they are able to give an independent assess-
ment of or carry out business plans and marketing policies of projects with
a first class quality, building on unrivalled knowledge of the local market. Their
qualifications are in harmony with international standards, with fees charged
still between 30 to 60% of those typical of world markets. 
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Dopad zmûny DPH na ubytovací a stravovací sluÏby

Kvûten 2004 byl v˘znamn˘ nejen vstupem âR do EU, ale i zásadními zmûnami
v dani z pfiidané hodnoty. SluÏby v oblasti ubytovacích i stravovacích sluÏeb
dosud v âR spadaly do skupiny sluÏeb se sníÏenou 5-ti procentní sazbou DPH.
Zfiejmû ponûkud nepfiesná pfiedstava o lukrativnosti tohoto odvûtví vedla stát-
ní úfiedníky k rozhodnutí o pfievedení do skupiny sazby základní, která je
v úrovni 22% (se zámûrem sníÏit ji o 3%, tedy na 19%). V˘sledn˘ rozdíl tedy
ãiní 14 procent. Na sluÏby stravovací se tyto zmûny vztahují od 1. kvûtna
2004, zatímco sluÏby ubytovací, s ohledem na jiÏ uzavfiené smlouvy s cestov-
ními kanceláfiemi apod., aÏ od 1. ledna 2005. 

Podnikatelé v‰ak nebyli pfiipraveni tento rozdíl hradit na úkor sv˘ch ziskÛ.
Nejedná se totiÏ o prostfiedky, které by vyuÏívali pouze pro zv˘‰ení svého
Ïivotního standardu, ale daleko ãastûji o zdroje na investice do nemovitého
i movitého majetku, mzdy a s nimi související náklady, nákup zboÏí a sluÏeb
nebo vzdûlávání zamûstnancÛ.
Zv˘‰ení DPH pfiitom není podloÏeno nestrannou ekonomickou anal˘zou objek-
tivnû hodnotící v‰echny její dopady. Pfiedstava, Ïe tím státní pokladna získá
ideální v˘‰i vybran˘ch prostfiedkÛ, je mylná, neboÈ nikdy se daÀ nedafií vybí-
rat v plném rozsahu. A pfiedev‰ím: zv˘‰ené DPH má vliv nejen na segment
stravovacích a ubytovacích sluÏeb, ale na celou národní ekonomiku, zejména
díky podstatnému podílu sektoru na tvorbû HDP. âeskou republiku bylo done-
dávna moÏné zafiadit k zemím s relativnû vysok˘m podílem cestovního ruchu
na HDP a relativnû nízkou daní z pfiidané hodnoty, pfiiãemÏ potenciál rozvoje
sektoru cestovního ruchu je rovnûÏ vysok .̆ Zv˘‰ení DPH pak nutnû dopadá
nejenom na samotné odvûtví, ale prostfiednictvím podílu na národní ekono-
mice ovlivní i její celkové v˘sledky.

Pro posouzení ekonomick˘ch implikací zmûny DPH se mÛÏeme opfiít o nezá-
vislou studii, kterou pro maìarskou vládu zpracovala poradenská spoleãnost
KPMG. Pro provedení anal˘z byly stanoveny nûkteré pfiedpoklady, t˘kající se
napfiíklad struktury prÛmûrného vydání náv‰tûvníka na rÛzné druhy sluÏeb,
oãekávan˘ rÛst poptávky po ubytovacích sluÏbách v uveden˘ch letech, v˘voj
poptávky po zv˘‰ení cen za ubytovací sluÏby, vliv ceny na poptávku apod. Pro
stanovení makroekonomick˘ch vlivÛ zv˘‰ení DPH na ubytovací sluÏby byly
v rámci studie zkoumány tfii moÏné scénáfie: 
• Ponechání sazby DPH na úrovni 12%,
• zv˘‰ení DPH na 15%,
• sníÏení DPH na úroveÀ 5%.
Jako poãáteãní rok anal˘zy byl zvolen rok 2003, pfiiãemÏ potenciální dopady
byly zkoumány v ãasové fiadû aÏ do roku 2010. 
Studie do‰la k závûrÛm, které jasnû hovofií proti zavedení vy‰‰í DPH na uby-
tovací sluÏby. Zásadní argumenty jsou následující:
• zv˘‰ení DPH povede k úbytku pracovních míst, coÏ ovlivní míru nezamûst-

nanosti a s ní související v˘daje – v˘platy podpor, sociálních dávek, nákla-
dÛ na rekvalifikaci apod. Tj. státní rozpoãet bude vynakládat více, neÏ získá,

• zv˘‰ení DPH teoreticky zv˘‰í motivaci pro daÀové úniky a dále se zv˘‰í podíl
‰edé ekonomiky,

• zv˘‰ení DPH bude mít negativní vliv na individuální subjekty poskytující
vefiejné ubytování, to mÛÏe mít podstatn˘ vliv na jejich schopnost dostát
jejich finanãním závazkÛm (napfi. splácení úvûrÛ),

• se sníÏením ziskové marÏe se sníÏí ochota provozovatelÛ nebo majitelÛ,
ubytovacích zafiízení investovat do jejich údrÏby a oprav,

• jako odvûtví zaloÏené na intenzivním vyuÏití pracovní síly jsou jednou
z podstatn˘ch nákladov˘ch poloÏek mzdové náklady. Jejich sníÏení
v dÛsledku sníÏení ziskové marÏe provozovatelÛ ubytovacích zafiízení pove-
de zfiejmû k redukci tohoto druhu nákladÛ, a to se projeví v kvalitû posky-
tovan˘ch sluÏeb. To je jedním z hlavních rizik, která mohou vést k po‰ko-
zení image a vnímání daného státu z pozice jeho náv‰tûvníkÛ.

Dal‰í implikace mÛÏeme sledovat rovnûÏ v oblasti investování do zafiízení
cestovního ruchu. NejenÏe stávající podnikatelé nebudou ochotni investovat
do oprav, údrÏby nebo zdokonalení technologického vybavení v takové mífie
jako pfied zv˘‰ením DPH, ale bude to odrazovat i investory zvaÏující vstup na

Effects of VAT Modifications on the Hotel and Catering Industries

What made May 2004 important was not only the Czech Republic joining the
EU but also key modifications made to the VAT structure. Previously, services
provided by hotel and catering industries were liable to VAT at 5%. As aut-
horities may have been misled to hold the sector for an extremely profitab-
le, they put it into the class of services liable to basic VAT, that is 22 per cent
(later to be reduced to 19 per cent). The final difference then is 14 per cent.
The change comes into effect on 1 May 2004 for catering whereas it will be
on 1 January 2005 for the hotel industry because of the considerable number
of contracts already concluded with travel agencies.

Yet businesses were not ready to cover the difference by reducing their pro-
fits as these are resources used not only for improving one's living standard,
but more likely potential investments into real and personal property, salari-
es and related costs, the purchase of goods and services, or enhancing the
staff's qualifications.
The increase in VAT was actually based on no impartial economic analysis
giving an objective assessment of all effects involved. The idea that the state
treasury is going to receive an ideal amount of money is not correct as the
amount of taxes levied will never be full. Moreover, the higher VAT affects not
only the hotel and catering segment but also the overall economy of the
country, especially as the sector generates a substantial part of GDP. Until
recently, the Czech Republic ranked among the leading countries as for the
contribution of tourism to GDP, relatively low VAT, and a very bright potenti-
al for the growth of tourism. The increase in VAT then inevitably affects the
sector itself but, through its contribution to the national economy, the
country's overall results as well. 

To assess the economic effects of the modifications to VAT, an independent
analysis may be used which was carried out by the counsellors KPMG for the
Hungarian government. The analysis was based on a set of assumptions, e.g.
about the structure of average money spent by visitors on various services,
the expected rise of demand for accommodation in the years in question, the
development of the demand for higher prices for accommodation, the influ-
ence of prices on the demand etc. To find out the macroeconomic effects of
a higher VAT on accommodation, three possible scenarios were analysed:
• VAT will remain at 12%
• VAT will rise to 15%
• VAT will drop to 5%
The analysis started in 2003, with the potential effects analysed up to 2010. 
The analysis concluded that VAT on accommodation should not be increased.
These are the key arguments:
• An increase in VAT will lead to fewer jobs, which will affect the unemploy-

ment rate and related costs like unemployment benefits, allowances, retra-
ining costs. In other words, the state will be giving out more than it will
be receiving.

• In theory, increased VAT will strengthen motivation for tax evasion, with
grey economy thriving.

• Increased VAT will affect the individual providers of accommodation, pos-
sibly causing difficulties in meeting their financial obligations (e.g. credit
reimbursement).

• Lower profit margin will make providers and owners of accommodation less
willing to invest into the maintenance and repair works.

• A sector based on the extensive use of labour force, the hotel industry pays
particular attention to salaries. As profit margin drops, salaries will fall as
well, affecting the amount of such costs, and consequently the quality of
services. This is one of the serious risks which could possibly impair the
image of the country and the way it is thought of by its visitors.

Further effects may concern investments into tourist facilities. Firstly, the
current businesses will be unwilling to invest into the maintenance, repairs,
or improvement of the technological facilities as much as they did before the
rise in VAT, but also, this will discourage investors planning to enter the mar-
ket, and investments into the acquisition or building of hotels. Increased VAT
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trh a investice právû do akvizice nebo budování ubytovacích zafiízení. S vy‰‰í
DPH se návratnost jejich investice prodlouÏí a jejich zájem se pak mÛÏe napfiít
jin˘m smûrem – kupfiíkladu na Slovensko, které spûje k daÀovému prostfiedí
podstatnû pfiívûtivûj‰ímu neÏ âeská republika.

Strukturální fondy EU

V souvislosti se vstupem a ãlenstvím âR v EU se ãeskému prostfiedí pro financo-
vání svého rozvoje otevírají moÏnosti vyuÏívání prostfiedkÛ ze strukturálních
fondÛ Evropské unie, resp. moÏnosti kofinancování projektÛ v oblasti cestovního
ruchu. âástka, kterou bude pro projekty v oblasti rozvoje cestovního ruchu ãer-
pat, ãiní 108,069 milionu EUR, pfiiãemÏ z této sumy by na zlep‰ení infrastruktu-
ry mûlo b˘t vynaloÏeno 72,049 milionu EUR a zb˘vající ãást, tj. 36,020 milionu
EUR, by mûlo b˘t moÏno vyuÏít na zlep‰ení sluÏeb v oblasti cestovního ruchu.
Pomûrnû sloÏitá metodika posuzování, potfieba detailního zpracování jednot-
liv˘ch projektÛ nejenom z hlediska projektové dokumentace, ale rovnûÏ z hle-
diska ekonomického a finanãního, zaji‰tûní vlastního financování ãi zapojení
úvûrov˘ch zdrojÛ pro pfiedfinancování (prostfiedky EU budou poskytovány ex-
post) projektu pfiedstavují pouze nûkteré z pfiekáÏek, které bude muset Ïada-
tel o tyto prostfiedky pfiekonávat. Je zfiejmé, Ïe finanãní injekce v tomto obje-
mu by umoÏnila rychle provést kroky, na nûÏ jinak bude tfieba hledat zdroje
vefiejného nebo soukromého sektoru. NemÛÏeme v‰ak slepû spoléhat pouze na
tento zdroj. Nositelé projektÛ musejí b˘t pfiipraveni jít i alternativními ces-
tami realizace projektu, neboÈ tento zdroj financování nelze povaÏovat
s ohledem na v˘‰e uvedené skuteãnosti za jednoznaãnû jist˘ a pfiedem potvr-
zen .̆ Zku‰enosti ze sousedního Rakouska ukazují, Ïe ani dobfie pfiipravená
administrativní struktura není zárukou, Ïe se podafií ãerpat prostfiedky
v pÛvodní, nasmlouvané v˘‰i. V pfiípadû Rakouska se hovofií o objemu, kter˘
nedosahuje ani poloviny z pÛvodnû dojednané ãástky.

Spoleãn˘ regionální operaãní program

Na národní úrovni jsou finanãní prostfiedky ze strukturálních fondÛ pfierozdû-
lovány prostfiednictvím tzv. operaãních programÛ, které fie‰í problémy kon-
krétních zemí a regionÛ. Jedním z nich je i Spoleãn˘ regionální operaãní pro-
gram (SROP), vyhlá‰en˘ a fiízen˘ Ministerstvem pro místní rozvoj. V rámci
tohoto programu budou poskytovány prostfiedky z Evropského fondu pro regi-
onální rozvoj a rovnûÏ prostfiedky z Evropského sociálního fondu. SROP pod-
poruje pfiedev‰ím aktivity, které spadají do pÛsobnosti obcí nebo krajÛ. Stra-
tegie SROP zohledÀuje pût základních principÛ – udrÏiteln˘ rozvoj, rovné pfií-
leÏitosti, sociální integraci a zamûstnanost a vyváÏen˘ rozvoj regionÛ. Z uve-
den˘ch základních principÛ vycházejí i priority v rámci SROP:
1. Regionální podpora podnikání,
2. regionální rozvoj infrastruktury,
3. rozvoj lidsk˘ch zdrojÛ v regionech,
4. rozvoj cestovního ruchu.

KaÏdá priorita SROP je konkretizována do jednotliv˘ch opatfiení. V rámci pod-
pory cestovního ruchu se jedná o následující základní opatfiení:
• Rozvoj sluÏeb pro cestovní ruch,
• rozvoj infrastruktury pro cestovní ruch.

V rámci opatfiení „Rozvoj sluÏeb pro cestovní ruch“ budou podporovány sub-
jekty, které rozvíjejí pfiedev‰ím následující sluÏby cestovního ruchu, resp. rea-
lizují takto zamûfiené projekty:
• Vytváfiení partnerství vefiejného a soukromého sektoru (poradenské a infor-

maãní ãinnosti),
• zabezpeãení v˘mûny a ‰ífiení jednotn˘ch informací prostfiednictvím moder-

ních technologií,
• podpora marketingov˘ch studií a koncepcí z hlediska podpory âR jako turis-

tické a lázeÀské destinace,
• podpora úãasti na veletrzích a workshopech cestovního ruchu,
• podpora tvorby propagaãních materiálÛ,
• tvorba kvalitních standardÛ pro cestovní ruch,
• zavádûní jednotného systému znaãení aktivit v cestovním ruchu.

will make the recoverability of investments longer, with businesses possibly
focusing on other destinations, such as Slovakia which is providing more and
more favourable tax conditions than the Czech Republic.

EU Structural Funds

As the Czech Republic joins the EU, a new possible source of funding the
country's development may be that of the EU structural funds, for instance,
potential co-funding of the growth of tourism. The total amount available for
projects helping the growth of tourism is 108,069 milion EUR, with
72,049 milion EUR to be used for better infrastructure, and the remaining
36,020 m EUR could help improve services in the tourism industry.
Some of the obstacles in the way of gaining these resources include fairly
complicated methods of assessment, the need to provide a detailed analysis
of each project involving both the project documentation and economic and
financial matters, the preparation of independent funding or applying for cre-
dit (as the EU resources are granted only after the completion). Obviously,
a financial boost of this extent would help take actions now that would
otherwise need funding by the public or private sector. Yet, we may not rely
solely on this source. Project participants have to be ready to take alternati-
ve directions of carrying out their projects as the reasons above do not make
this type of funding absolutely definite and certain. What neighbouring
Austria experienced, is that even well organized administration need not
necessarily lead to resources being granted in their originally negotiated and
promised amount. In the end, Austria reported it received not even half of
the originally negotiated amount.

Joint Regional Operational Programme 

At the level of nations, financial resources from the Structural Funds are
distributed via “operational programmes” which aim to tackle problems ari-
sing in each country or region. One of the programmes is called the Joint
Regional Operational Programme (JROP), established and controlled by the
Ministry for Regional Development. The programme will involve resources
from the European Regional Development Fund, and the European Social
Fund. What the JROP supports in particular is projects at the level of com-
munities or regions. The JROP strategy pursues five basic principles: sustai-
nable development, equal opportunities, social integration and employment,
and balanced growth in regions. The principles serve as a basis for the prio-
rities of the JROP strategy:
1. Regional Development of Business Activities,
2. Regional Development of Infrastructure,
3. Regional Development of Human Resources,
4. Tourism Development.

Each JROP’s priority is then reflected by individual measures. Measures imple-
mented so that support is given for the growth of tourism are:
• Development of Tourist Services,
• Development of Tourist Infrastructure.

According to measures “Development of Tourist Services”, priority will be
given to participants centring on the following tourist services, or imple-
menting projects oriented this way:
• Establishing partnership between the public and private sectors (counsel-

ling and information),
• making sure that the same facts are exchanged and spread via up-to-date

technologies,
• supporting marketing analyses and projects which aim to promote the

Czech Republic as a tourist and spa destination,
• supporting frequent participation in world trade fairs and tourism works-

hops, 
• supporting the creation of promoting materials,
• creating top-quality standard in tourism,
• establishing a single system of marking tourism activities.
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Podpora bude poskytována jednak formou individuálních projektÛ pfiedkláda-
n˘ch státem zfiízen˘mi organizacemi, nestátními neziskov˘mi organizacemi,
pfiípadnû kraji a svazky obcí (u projektÛ na nadregionální úrovni), jednak for-
mou tzv. grantov˘ch schémat zahrnujících nákup sluÏeb vefiejn˘mi subjekty,
neziskov˘mi organizacemi a mal˘mi a stfiedními podnikateli (projekty na regi-
onální a místní úrovni). Podporovan˘mi subjekty se tedy v pfiípadû tohoto
opatfiení mohou stát jak vefiejné a neziskové organizace, tak malé a stfiední
podniky. Definice „malého a stfiedního podniku“ je pfiitom jednak obsaÏena
v zákonû ã. 47/2002 Sb., o podpofie malého a stfiedního podnikání, a dále pak
i v nafiízení Komise (ES) ã. 70/2001.

V rámci opatfiení „Rozvoj infrastruktury pro cestovní ruch“ budou podporová-
ny investiãní projekty zamûfiené na rozvoj infrastruktury pro cestovní ruch,
zejména:
• Projekty kongresového, lázeÀského, kulturního cestovního ruchu a turismu,
• vybudování celostátního informaãního systému cestovního ruchu,
• zabezpeãení v˘mûny a ‰ífiení jednotn˘ch informací prostfiednictvím moder-

ních technologií,
• revitalizace kulturních, technick˘ch a prÛmyslov˘ch památek a kulturního

dûdictví,
• rozvoj místních ãi regionálních informaãních systémÛ cestovního ruchu,
• rozvoj kapacit podnikÛ v odvûtví cestovního ruchu (ubytovací kapacity,

obsluÏná infrastruktura),
• v˘stavba ãi obnova vybavenosti v oblasti sportu, rekreace a lázeÀství,
• obnova a rozvoj turistick˘ch stezek, rekreaãní plavby, cyklostezek a cyklotras.

Podpora bude opût poskytována formou individuálních projektÛ, resp. formou
grantov˘ch schémat. U vybran˘ch projektÛ i pro firmy, které pfiekraãují defi-
nici malého a stfiedního podniku.

V souvislosti se Strukturálními fondy se bude zfiejmû prosazovat i model spo-
leãného financování, tzv. public private partnership, kter˘ nabízí celou fiadu
moÏností, jak spojit zdroje vefiejného a soukromého sektoru jak pfii realizaci
projektÛ, tak pfii jejich provozování. Skuteãnost, Ïe tento zpÛsob doposud
nebyl v âR aplikován, a o jeho vyuÏití se doposud pouze spekuluje, nasvûd-
ãuje tomu, Ïe âeská republika není teoreticky ani fakticky doposud pfiiprave-
na této cesty financování projektÛ vyuÏít. ZároveÀ je v‰ak jisté, Ïe z dÛvodÛ
rozpoãtové restrikce je spojení vefiejného a soukromého sektoru nevyhnutel-
né a pro dal‰í rozvoj urãit˘ch odvûtví blahodárné. 

Pozn. Kapitola o strukturálních fondech EU zpracována spoleãností Rödl & Partner.

Trendy a pfiíleÏitosti

¤ada oãekávan˘ch pfiíleÏitostí a trendÛ se od vydání TREND REPORTU 2002
nezmûnila, ale nadále je aktuální. Stfiední Evropu, resp. âeskou republiku
mÛÏeme stále povaÏovat za stabilní a relativnû bezpeãnou destinaci
s turisticky atraktivní nabídkou a s rozsáhl˘m potenciálem rozvoje hotel-
nictví, lázeÀství a cestovního ruchu. Na dal‰ím posílení pfiílivu zahraniãní-
ho kapitálu a investic se pozitivnû podílí i nastoupen˘ ekonomick˘ i poli-
tick˘ v˘voj âR, oÏivení ãeské ekonomiky a vstup do EU. MoÏnost vyuÏití
finanãních prostfiedkÛ ze strukturálních fondÛ EU, jeÏ bude moÏno ãerpat
pro projekty soukromého i vefiejného sektoru, povede ve svém v˘sledku
k tvorbû a následnû i k efektivnímu vyuÏívání zdrojÛ na státní i regionální
úrovni. Zlep‰í se situace dosud nedostateãné komunikaãní a technické
infrastruktury, jakoÏ i ‰patn˘ stav a pfiístupnost zajímav˘ch ubytovacích
objektÛ. Tyto skuteãnosti podporují na‰e oãekávání zásadního rÛstu v˘kon-
nosti odvûtví a pfiílivu pfiím˘ch investic, smûrovan˘ch do rozvoje nemovi-
tostí a jejich vybavení. 
Negativní vliv v‰ak mÛÏeme oãekávat v dÛsledku zavedení vy‰‰í danû z pfiida-
né hodnoty a spotfiebních daní jak pro nûkteré dílãí vstupy, bez nichÏ se
odvûtví cestovního ruchu neobejde, tak pro samotné sluÏby a produkty, které
toto odvûtví nabízí. Oprávnûnû se obáváme, Ïe pfievedení ubytovacích sluÏeb
ze skupiny sníÏené DPH 5% do základní skupiny 19% od 1. ledna 2005 bude
mít neblah˘ dopad na konkurenceschopnost ãesk˘ch hotelÛ a tím i na dopo-

The ways to grant support will include individual projects proposed by state
organizations, non-state non-profit organizations, or regions and groups of
municipalities (with projects at the interregional level); secondly, “grant
schemes” with services being purchased by public bodies, non-profit organi-
zations and small-to-middle-sized businesses (with projects at the regional or
municipality level). Therefore, the participants granted support under this
measure may include both state, non-profit organizations, and small-to-midd-
le-sized businesses with the definition of “small-to-middle-sized businesses”
included in Act No 47/2002 Coll. on the support of small and middle-sized
businesses, as well as in Commission Regulation (EC) No 70/2001.

According to measures “Development of Tourist Infrastructure”, priority will
be given to investment projects centring on developing tourism infrastructu-
re, notably:
• Projects in congress, spa, culture, and private tourism,
• establishing a national tourism information system, 
• making sure that the same facts are exchanged and spread via up-to-date

technologies,
• reviving cultural, technical, and industrial heritage,
• developing local or regional tourism information systems,
• promoting capacities of businesses active in the tourism industry (accom-

modation capacities, related infrastructure),
• constructing or reconstructing sporting, holiday, and spa equipment, 
• reconstructing and developing tourist paths, holiday boat trips, bicycle

tracks and paths.

Similarly, support will be granted by means of individual projects, or grant
schemes with some projects possibly featuring even companies outside the
definition of small and middle-sized businesses.

The structural funds are likely to bring along the model of co-financing cal-
led “public private partnership” which provides a number of ways to bring
together resources from both public and private sectors into the implemen-
tation of plans and the operation of the completed projects. The fact that the
model has not yet been applied to the Czech Republic, and its possible use
has been subject to speculations only, suggests that the CR is – both in the-
ory and in reality – not yet ready to make use of this type of funding its pro-
jects. What is obvious, at the same time, is the inevitability to bring toget-
her the public and private sectors due to budget restrictions, and also the
profitability of this for the future growth of some sectors.

Chapter on the EU Structural Funds elaborated by the Rödl & Partner.

Trends and Opportunities

Some of the opportunities and trends expected have remained the same, that
is up-to-date, since TREND REPORT 2002 was published. The Central Europe,
or the Czech Republic more specifically, can still be thought a stable and rela-
tively safe destination, attractive for tourists, showing enormous potential
for the growth of hotel, spa, and tourism industries. Further rises in foreign
capital and investments flowing into the country have been put down to the
newly adopted economic and political development of the Czech Republic, the
country's enlivened economy, and the EU entry. The possibility to draw on
resources from the EU's structural funds for the promotion of both private and
public projects will bring about the creation and effective use of resources
both regionally and on the state level. Improvements will be made to the cur-
rently insufficient communication and technical infrastructures, and the poor
conditions and accessibility of some remarkable accommodation facilities. In
the light of these facts, a substantial growth may be expected in the secto-
r's productivity and in the influx of investments channelled into the promo-
tion of real estates and their equipment.
However, what is likely to have a negative effect, is the increased VAT and
consumption tax on some of the inputs inevitable in the tourism sector, as
well as on the services and products provided here. We fear, with reason, that
the transfer of the sector from the VAT 5% class into the basic 19% one effec-
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sud solidní (a v rámci stfiedoevropského regionu skuteãnû v˘jimeãné) v˘sled-
ky jejich ãinnosti. Následnû se pak tento krok projeví ve v˘konnosti celého
odvûtví a dále i v zájmu o umísÈování investic do nûj. Tento problém nebude
moÏná tak citliv˘ v Praze, ale mimopraÏské regiony, kde rozvoj cestovního
ruchu teprve ãeká na své zásadní impulsy, budou touto skuteãností zcela jistû
postiÏeny.
PfiiblíÏení se evropsk˘m podmínkám a vstup republiky do struktury Evropské
unie bude mít vliv i na oblasti, které doposud znamenaly komparativní v˘ho-
dy ãeské ekonomiky. Zejména se to t˘ká rÛstu cen sluÏeb a zboÏí, pfiedpoklá-
daného zv˘‰ení inflace (která v roce 2003 setrvala na zanedbatelné úrovni),
spotfiebních daní a danû z pfiidané hodnoty i mzdov˘ch nákladÛ. Dosavadní
pfiíznivé pfiedpoklady (pfiírodní zdroje, historické dûdictví, kultura a bezpeã-
nost) naopak mohou b˘t pfii odpovûdném pfiístupu vefiejné správy i privátní-
ho sektoru zachovány a dále rozvíjeny. 
Projevovat se bude rovnûÏ vliv rozvoje low-cost leteck˘ch spoleãností, které
z letecké dopravy uãinily obecnû dostupn˘ dopravní prostfiedek, a budou
schopny dopravovat náv‰tûvníky republiky i ze vzdálenûj‰ích destinací.
Konkurence zahraniãních podnikatelsk˘ch subjektÛ povede k rÛstu nárokÛ na
místní podnikatelské prostfiedí a domácí kapitál, pÛsobící pfiedev‰ím v mal˘ch
a stfiedních spoleãnostech. Absence investic do obecné i turistické infra-
struktury na lokální úrovni je nicménû brzdou pro vstup takov˘ch operátorÛ,
ktefií budou akceptovatelní pro lokální developery a investory a zároveÀ
budou pfiedstavovat dostateãnou záruku pro lokálnû financující banky. Tlak
konkurence rovnûÏ povede ke zv˘‰ené snaze vyuÏívat ve‰keré dostupné cesty
pro prodej jednotliv˘ch produktÛ cestovního ruchu i „balíãkÛ“, které jednot-
livé destinace budou schopny nabízet. Rostoucí podíl individuální turistiky se
tak projeví v ãastûj‰ím vyuÏívání moÏností on-line rezervace, internet bude
jednou z velmi efektivních (a finanãnû relativnû málo nákladn˘ch) moÏností,
jak fie‰it otázku adekvátní propagace urãité turistické destinace.
Pfiehodnocení starého pojetí nabídky a nalezení nov˘ch pfiíleÏitostí v oblasti
cestovního ruchu a rekreace je zásadním pfiedpokladem k obnovení konku-
renceschopnosti ãesk˘ch mûst a stfiedisek cestovního ruchu. V tomto smûru
se nask˘tá velk˘ prostor v oblasti sportovního vyÏití a rozvoje sportovnû
rekreaãní infrastruktury. Atraktivitu dané destinace mÛÏe pozitivnû ovlivnit
napfiíklad v˘stavba golfového hfii‰tû a v pojetí golfu jako klíãové nabídky, na
nûÏ navazují dal‰í produkty a sluÏby, aÈ ubytovací, stravovací, wellness,
zábavné apod. Klimatické ani geografické danosti âR pfiitom je‰tû dlouho
nebudou omezovat rozvoj turistické infrastruktury – pfiekáÏky je tfieba nalézat
a odstraÀovat pfiedev‰ím v oblasti tvorby a realizace vhodn˘ch a invenãních
podnikatelsk˘ch konceptÛ v celé âR, tj. i v mal˘ch venkovsk˘ch sídlech, mik-
roregionech apod. 
Urãit˘m zpÛsobem se bude vyvíjet poãet zahraniãních náv‰tûvníkÛ, obchodní
klientely a z hlediska segmentÛ cestovního ruchu také kongresové turistiky.
NemÛÏeme v‰ak oãekávat, Ïe se díky vstupu âeské republiky do Evropské unie
znásobí poãty náv‰tûvníkÛ nebo Ïe nastanou okamÏité zásadní zmûny v oblas-
ti cestovního ruchu. Nadále bude záleÏet na vlastní podnikatelské aktivitû,
s jakou se bude aÈ v úrovni subjektÛ vefiejného nebo soukromého sektoru, pfii-
stupovat k rozvoji nabídky sluÏeb a produktÛ cestovního ruchu a její propaga-
ci. Bude pokraãovat pozitivní v˘voj podílu v˘dajÛ obãanÛ âR na sluÏby cestov-
ního ruchu, a to pfiedev‰ím v návaznosti na v˘voj v˘konnosti ãeské ekonomi-
ky. T˘ká se to nejenom v˘jezdové turistiky, ale i domácí turistiky, která si
u obãanÛ získává stále vût‰í oblibu. Struktura sluÏeb a produktÛ vyuÏívan˘ch
obãany âR nicménû je a nadále zÛstane odli‰ná od struktury produktÛ a sluÏeb
poptávan˘ch zahraniãními náv‰tûvníky. 

tive 1 January 2005 will affect the competitiveness of the Czech hotels, and
thus the results achieved (which have been exceptional compared to the rest
of the Central Europe). Further effects will be visible in the productivity of
the entire sector and in the interest in investing into it. Perhaps Prague will
not suffer so much from this, but other regions – with strong impulses
towards improving tourism still to come – will suffer harshly.
As the country gets closer to the European standards and joins the EU, chan-
ges will occur to regions which have been the Czech economy's comparative
advantages up to now. In particular, prices of services and products will rise,
inflation is likely to rise (the year 2003 saw virtually no rise), VAT, consump-
tion taxes, and staff costs will all rise. The positive aspects like natural
resources, historical heritage, culture, and safety can – if both public autho-
rities and the private sector adopt a cautious approach – be sustained and
enjoy further growth.
Moreover, an important role will be played by growing low-cost air carriers
which have made travelling by air widely accessible and will be able to carry
travellers from more distant countries, too. 
As foreign competitors will enter the market, requirements will rise for local
businesses and capital involved especially in small-to-middle-sized compani-
es. The absence of investments into the overall and tourism infrastructures
regionally will put the brakes on the entrance of participants acceptable for
local developers and investors who at the same time will be secure enough
for the local banks providing the funding. Stronger competition will also lead
to a more effective use of all ways available to sell the individual tourism pro-
ducts and “packages” offered by each destination. Growing private tourism
will thus lead to more frequent use of on-line reservation; the internet will
become a very effective (and relatively low-cost) way to provide a particular
tourist destination with adequate promotion.
Reassessing the current system of offer, and finding new opportunities in the
tourism and holiday industries is absolutely crucial to making the Czech
towns and tourist centres competitive again. Much can be achieved in the
sector of sporting activities and the development of sporting and holiday
infrastructures. Particular destinations may become more attractive through
the construction of golf courses, with golf as the key element of offer, that
is the kind of thing which requires more products and services (accommoda-
tion, catering, wellness, entertainment etc.). The climatic and geographical
conditions of the Czech Republic will long be no obstacle to the growth of
tourist infrastructure – on the contrary, flaws need to be looked for and dealt
with especially in the creation and implementation of suitable and inventive
business concepts throughout the Czech Republic, i.e. in small countryside
places, microregions etc.
Specific development is expected in the number of foreign visitors, business
clientele, and congress tourists. We cannot expect, however, that the count-
ry's EU membership will bring about an immediate sharp rise in the number
of visitors, or fundamental changes to the tourism industry. Much will still
depend on the country's own active approach adopted - by means of both the
public and private sectors – in order to provide a wider range of tourist ser-
vices and products, while they are promoted at the same time. Positive deve-
lopment will continue in the Czech people's financial contributions to tourism
as the Czech economy becomes more productive. This is true of both tourism
abroad, and especially tourism in the CR itself which is becoming more and
more popular with the Czech people. Yet, the structure of services and pro-
ducts demanded by the Czech people is and will remain different from those
that foreign visitors look for.
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Financování nemovitostí a investice do nemovitostí
Real Estate Financing and Investment in Real Estate

Specializace bank, komplexnost sluÏeb a jejich role pfii 
vyuÏívání prostfiedkÛ ze strukturálních fondÛ • Hypoteãní úvûry
jako standardní nástroj financování nemovitostí • Zru‰ení 
státní podpory stavebnímu spofiení • Zmûna daÀov˘ch 
a odpisov˘ch podmínek • Pfiiliv nadnárodních developerÛ 
a institucionálních investorÛ.

Financování nemovitostí

Pfiehled v˘voje a stav v oblasti financování

âesk˘ trh má v souãasné dobû k dispozici v‰echny produkty, které jsou k finan-
cování nemovitostí bûÏné v jin˘ch rozvinut˘ch ekonomikách, a to jak pro fyzic-
ké, tak pro právnické osoby. Jak jiÏ bylo uvedeno v TREND REPORTU 2002,
poãátek bankovních aktivit v oblasti financování nemovitostí mÛÏeme datovat
do poloviny 90. let, kdy se objevily jak specializované produkty pro realitní
developery a investory, tak privátní hypoteãní úvûry i úvûry ze stavebního spo-
fiení. Po krátké dobû recese trhu a omezení úvûrování na konci devadesát˘ch
let se banky na pfielomu tisíciletí vrátily k ‰ir‰ímu financování developersk˘ch
projektÛ, i kdyÏ za pfiísnûj‰ích podmínek. Trh s privátními úvûry zaãal v posled-
ních letech dokonce prudce rÛst. Bankovní sektor se stabilizoval, do‰lo ke
standardizaci produktÛ a procesÛ, k restrukturalizaci jednotliv˘ch bank nov˘-
mi vlastníky, k vymezení jednotliv˘ch subjektÛ na trhu financování nemovi-
tostí a k zesílení i vût‰í profilaci konkurence. 
Nadále pokraãuje specializace bank na urãit˘ typ produktÛ. V oblasti privát-
ního financování si pozici velké trojky nadále drÏí (v abecedním pofiadí) âeská
spofiitelna, âeskomoravská hypoteãní banka (âMHB) ze skupiny âSOB
a Komerãní banka. Podobnû je tomu i u stavebních spofiitelen, kde jsou dce-
fiiné spoleãnosti tûchto tfií bank nejvût‰ími stavebními spofiitelnami na trhu.
Mezi nejv˘znamnûj‰í subjekty zamûfiené na financování developersk˘ch pro-
jektÛ a investic se nadále fiadí (abecednû) âeská spofiitelna a HVB Bank, stále
aktivnûj‰í je i Eurohypo. 

Souhrnné pfiehledy v‰ech poskytnut˘ch hypoteãních úvûrÛ (fyzick˘m osobám,
právnick˘m osobám i municipalitám) uvádûjí následující tabulky. (Na násle-
dující stranû.)

Kromû hypoteãních úvûrÛ a úvûrÛ ze stavebního spofiení bylo fyzick˘m oso-
bám poskytnuto dal‰ích pfiibliÏnû 6 aÏ 8 miliard Kã úvûrÛ na investice do
nemovitostí. U právnick˘ch osob (developerÛ a investorÛ) a municipalit tvofií
hypoteãní úvûry asi dvû tfietiny v‰ech poskytnut˘ch úvûrÛ na financování
nemovitostí. Oficiální údaj o celkovém objemu financování pro trh nemovi-
tostí neexistuje, protoÏe statisticky jsou sledovány pouze hypoteãní úvûry
a úvûry ze stavebního spofiení. Tím napfiíklad dochází k situaci, kdy jiÏ zmí-
nûná banka Eurohypo nefiguruje v oficiálních statistikách, jelikoÏ nemûla ães-
kou hypoteãní licenci a úvûry poskytuje ze zahraniãí. Podobnû na ãeském trhu
pÛsobí nûkolik dal‰ích bank, jejichÏ poãet se neustále roz‰ifiuje a stejnû tak
objem jimi poskytnut˘ch úvûrÛ. Na základû hrub˘ch odhadÛ tedy mohlo b˘t
na investice do nemovitostí poskytnuto celkovû pfiibliÏnû 320 miliard Kã
úvûrÛ ke konci roku 2003, coÏ je více neÏ 80% nárÛst od anal˘zy pfiedchozí-
ho vydání TREND REPORTU 2002 a stavu ke konci roku 2001.

Financování fyzick˘ch osob

Hypoteãní úvûry

Roky 2002, 2003 a doposud i 2004 byly v hypoteãním bankovnictví obdobím
rychlého rÛstu poãtu a objemu retailov˘ch hypoteãních úvûrÛ i poãtu hypo-
teãních bank. Hypoteãní úvûr se stal jedním z nosn˘ch produktÛ bank, které
na jeho rozvoj vynakládají znaãné úsilí. Banky si stále více uvûdomují, Ïe se
jedná o efektivní nástroj dlouhodobého „ukotvení“ klienta a prostfiedek
nabídky dal‰ích sluÏeb a produktÛ. Hlavním rysem pfiedchozích let byly sni-
Ïující se úrokové sazby. Tento trend se v‰ak jiÏ bûhem leto‰ního roku ubírá
jin˘m smûrem. Nicménû pfiípadn˘ nárÛst sazeb není a nebude v˘razn˘ (pfied-
poklad okolo 1%) a hypoteãní trh by nemûl zásadnû ovlivnit.

Specialization of banks, complexity of services and the role 
of banks in structural fund resources utilization • Mortgage
loans as standard tools of real estate financing • State support
of building savings cancelled • Taxation and depreciation 
system changes • Influx of multinational developers 
and institutional investors

Real Estate Financing

Financing: Development and Current State Analysis

The Czech market currently offers all real estate financing products common-
ly available in other developed economies, for both individuals and legal
entities. As already stated in the 2002 TREND REPORT, the beginning of ban-
king activities in real estate financing can be traced to mid-1990s, when both
specialized products for real estate developers and investors and private
mortgages and building savings mortgages appeared. After a short period of
market recession and limited providing of mortgages in the late 1990s, the
turn of the millenium saw banks return to a broader real estate development
projects financing, albeit under stricter conditions. In recent years, the pri-
vate mortgage market has even begun to grow rapidly. The banking sector has
stabilized, products and procedures have been standardized, individual banks
have been restructuralized by their new owners, the characteristics of indivi-
dual entities on real estate financing market have been specified and com-
petition has increased as well as become more diferentiated. 
Individual banks continue to specialize in specific products. In private finan-
cing, the "big three" continues to constitute (in alphabetical order) âeská
spofiitelna, âeskomoravská hypoteãní banka (âMHB) from the âSOB group and
Komerãní banka. A similar situation is found at building savings banks where
the daughter companies of the three aforesaid banks represent the three lar-
gest building savings banks on the market. The most important entities focu-
sing on real estate developer projects and investments continue to include
(in alphabetical order) âeská spofiitelna and HVB Bank, with Eurohypo beco-
ming increasingly active. 

See the following table for summaries of all mortgages provided (to indivi-
duals, legal entities and municipalities).(See next page)

Apart from mortgage loans and building savings mortgages, individuals were
provided a further 6 to 8 billion Czech crowns of loans for real estate invest-
ment. In the case of legal entities (developers and investors) and municipa-
lities mortgage loans make up approx. two thirds of all loans provided for real
estate financing. As statistics keep track of mortgage loans and building
savings loans only, an official figure stating the total volume of real estate
market financing is not available. This is why, for example, the aforementio-
ned Eurohypo bank does not appear in official statistics, as the bank was not
the Czech mortgage license holder and provides its loans from abroad. Like-
wise, there are several other banks participating in the Czech market, the
number of which has been rising and the volume of loans provided by them
has been increasing. Based on rough estimates, an approximate total of CZK
320 billion might have been provided for real estate financing by the end of
2003, which is an increase of more than 80% since the previous, 2002 TREND
REPORT analysis and since the end of 2001.

Private Financing

Mortgages

The years 2002, 2003 and so far also 2004 have been a period of rapid growth
in the number and volume of retail mortgages as well as the number of mort-
gage banks. Mortgages have become one of the fundamental products of the
banks, who furthermore put forth considerable effort. More and more banks rea-
lize that the product represents an effective tool of long-term "anchoring" of
a client as well as a means to offer further services and products. The main fea-
ture of previous years was decreasing interest rates. This tendency, however, has

Kapitola 6 / Chapter 6

TR 2004  15.9.2004  13:11  Page 67



68

Hypoteãní úvûry celkem / Z toho hypoteãní úvûry na bydlení /
Mortgages total Mortgages for housing

Rok / Koncem roku / PfiírÛstek / Koncem roku / PfiírÛstek /
Year At year end Increase At year end Increase

Poãet ks / Objem v mil. Kã / Poãet ks / Objem v mil. Kã / Poãet ks / Objem v mil. Kã / Poãet ks / Objem v mil. Kã /
Number Vol. (mil. CZK) Number Vol. (mil. CZK) Number Vol. (mil. CZK) Number Vol. (mil. CZK)

1995 1 260 1 250 x x 1 190 1 175 x x
1996 6 188 9 088 4 928 7 938 5 552 5 521 4 362 4 346
1997 10 280 18 335 4 092 9 247 9 007 10 638 3 455 5 117
1998 15 268 29 322 4 988 10 987 14 108 18 397 5 101 7 759
1999 21 682 40 244 6 414 10 922 20 360 25 989 6 252 7 592
2000 31 910 58 424 10 228 18 180 28 106 32 727 7 746 6 738
2001 46 747 83 234 14 837 24 810 41 563 48 885 13 457 16 155
2002 68 292 113 545 21 545 30 310 61 155 71 533 19 592 22 650
2003 100 457 161 142 32 165 47 597 90 425 109 811 29 270 38 278
30. 6. 2004 121 519 195 666 21 062 34 525 109 785 135 375 19 360 25 564

Zdroj / Source: Ministerstvo pro místní rozvoj âR / Ministry for Regional Development of the CR

Pfiehled poskytnut˘ch hypoteãních úvûrÛ
Summary of Mortgages Provided

Hypoteãní úvûry fyzické osoby / Z toho hypoteãní úvûry právnické osoby /
Mortgages Individuals Mortgages – Legal Entities

Rok / Koncem roku / PfiírÛstek / Koncem roku / PfiírÛstek /
Year At year end Increase At year end Increase

Poãet ks / Objem v mil. Kã / Poãet ks / Objem v mil. Kã / Poãet ks / Objem v mil. Kã / Poãet ks / Objem v mil. Kã /
Number Vol. (mil. CZK) Number Vol. (mil. CZK) Number Vol. (mil. CZK) Number Vol. (mil. CZK)

1995 X x x x x x x x
1996 5 676 4 422 5 676 4 422
1997 9 038 8 044 3 362 3 622
1998 13 677 12 923 4 639 4 879
1999 19 780 18 580 6 103 5 657
2000 29 560 28 923 9 780 10 343
2001 43 810 43 691 14 250 14 728 2 435 35 253 457 8 922
2002 64 812 66 224 21 002 22 532 2 865 41 796 430 6 543
2003 96 290 102 436 31 478 36 212 3 491 52 377 626 10 581
30. 6. 2004 116 989 128 062 20 699 25 626 3 817 60 766 326 8 389

Zdroj / Source: Ministerstvo pro místní rozvoj âR / Ministry for Regional Development of the CR

V˘voj poskytování hypoteãních úvûrÛ pro fyzické a právnické osoby
Development of Mortgages Provided to Individuals and Legal Entities

Podíly bank v âR dle objemu v‰ech poskytnut˘ch hypoték – stav k 30. 6. 2004
Share of the Banks in the CR Accordin to the Volume of Mortgages Provided – as of June 30, 2004

Zdroj / Source: Ministerstvo pro místní rozvoj âR / Ministry for Regional Development of the CR

Poznámka: Municipální hypoteãní úvûry tvofií cca 4% z celkového objemu hypoteãních úvûrÛ uveden˘ch v první tabulce a vzhledem k jejich marginálnímu podílu nejsou uvedeny
v tabulce druhé.
NB: Municipal mortgages make up approx. 4% of the total volume of mortgages listed in the first table and due to their marginal proportion are not listed in the latter table.

Poznámka: Údaje jsou za cel˘ trh, jedná se o podíl na objemu ve‰ker˘ch hypoteãních úvûrÛ pro obãany, podnikatelské subjekty a municipality poskytnut˘ch v âR od poãátku hypo-
teãního bankovnictví k 30. 6. 2004.
NB: The data cover all of the market, the table shows the proportion of all mortgage loans provided to citizens in the Czech republic from the beginning of mortgage loan banking
to 30 June 2004
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Do 30. 4. 2004 byla na poskytování hypoteãních úvûrÛ, resp. pfiesnûji na
vydávání hypoteãních zástavních listÛ potfiebná licence âNB, kterou získalo
deset bank. JiÏ zaveden˘mi bankami na trhu hypoteãních úvûrÛ jsou (abe-
cednû): âeská spofiitelna, âeskomoravská hypoteãní banka, âSOB, GE Capital
Bank, HVB Bank Czech Republic, Komerãní banka, Raiffeisenbank a Îivno-
stenská banka. Nov˘mi aktéry se staly Wüstenrot hypoteãní banka a eBanka.
Nyní pfiipravují poskytování hypoteãních úvûrÛ Volksbank a ING Bank, které
jiÏ hypoteãní licenci nepotfiebují. Nejvût‰ími poskytovateli hypoteãních úvûrÛ
jsou (fiazeno podle poãtu poskytnut˘ch hypoteãních úvûrÛ pro obãany) âeská
spofiitelna, âeskomoravská hypoteãní banka a Komerãní banka. 

Podíly bank v âR dle poãtu poskytnut˘ch hypoték pro obãany – stav k 30. 6. 2004
Proportion of Banks in the Czech Republic According to Number of Mortgages Provided to Citizens (as of June 30, 2004)

Zdroj / Source: Ministerstvo pro místní rozvoj âR / Ministry for Regional Development of the CR

Pozn.: Údaje jsou za cel˘ trh, jedná se o podíl na ve‰ker˘ch hypoteãních úvûrech pro obãany poskytnut˘ch v âR od poãátku hypoteãního bankovnictví k 30. 6. 2004.
NB: The data cover all of the market, the table shows the proportion of all mortgage loans provided to citizens in the Czech republic from the beginning of mortgage loan banking
to June 30, 2004.

Zdroj / Source: Ministerstvo pro místní rozvoj âR / Ministry for Regional Development of the CR

Pozn.: Údaje jsou za cel˘ trh, jedná se o podíl na ve‰ker˘ch nov˘ch hypoteãních úvûrech pro obãany poskytnut˘ch v âR mezi 1. 1.–30. 6. 2004.
NB: The data cover all of the market, the table shows the proportion of all new mortgage loans provided to citizens in the Czech republic between January 1, 2004 and June 30,
2004.

Podíly bank v âR dle poãtu novû poskytnut˘ch hypoték pro obãany – v první polovinû roku 2004
Proportion of Banks in the Czech Republic According to Number of Mortgages Provided to Citizens (in the first half of 2004) 

taken a different direction this year. A potential increase in rates is neverthe-
less not and will not be marked (expected approx. 1%) and should not in any
considerable way influence the mortgage market. 

Until 30 April 2004, it was necessary to hold âNB license in order to provide mort-
gage loans, more precisely to issue mortgage bonds. The license was acquired by
ten banks. Banks already established in mortgage loan market are (in alphabeti-
cal order): âeská spofiitelna, âeskomoravská hypoteãní banka, âSOB, GE Capital
Bank, HVB Bank Czech Republic, Komerãní banka, Raiffeisenbank and Îivnosten-
ská banka. New participants are Wüstenrot hypoteãní banka and eBanka. At the
moment mortgage loan providing services are being prepared by Volksbank and
ING Bank, who no longer need the mortgage license. Largest mortgage loans pro-
viders are (ordered according to number of mortgage loans provided to citizens)
âeská spofiitelna, âeskomoravská hypoteãní banka and Komerãní banka. 
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V následujících letech nemÛÏeme vylouãit pfiíchod dal‰ích hypoteãních bank,
a to pfiedev‰ím z fiad bank pÛsobících v âR. Jejich nové aktivity by nemûly
zpÛsobit velké zmûny na hypoteãním trhu, mohou v‰ak vést k zostfiení mezi-
bankovní konkurence a vytváfiet tlak na sniÏování marÏí a poplatkÛ a také
zkvalitnûní nabízen˘ch sluÏeb. 

Ke konci roku 2003 bylo v âeské republice schváleno celkem 96 290 hypoteã-
ních úvûrÛ obãanÛm v celkovém objemu 102,4 mld. Kã. V roce 2003 byl dosa-
Ïen rekordní meziroãní nárÛst 50% v poãtu a 61% v objemu úvûrÛ (oproti
47% v poãtu a 53% v objemu úvûrÛ v roce 2002). PrÛmûrná v˘‰e hypoteãní-
ho úvûru pro obãany ãinila v roce 2003 1,15 mil. Kã a stále roste. 

K 30. 6. 2004 bylo schváleno celkem 116 989 hypoteãních úvûrÛ obãanÛm
v celkovém objemu 128,1 mld. Kã, meziroãní nárÛst ãiní 51% v poãtu a 65%
v objemu úvûrÛ a prÛmûrná v˘‰e úvûru pro obãany 1,24 mil. Kã.

RÛst hypoteãního trhu v posledních dvou letech byl ovlivnûn zejména násle-
dujícími faktory: poklesem úrokov˘ch sazeb (prÛmûrná úroková sazba u hypo-
teãních úvûrÛ pro obãany se státní podporou dle NV 244/1995 Sb. ãinila
v roce 2001 7,97%, v roce 2002 6,73% a v roce 2003 5,52%, pfiiãemÏ bûÏnû
dostupná sazba na trhu se u standardních úvûrÛ s pûtiletou fixací pohybova-
la k 30. 6. 2004 okolo 5%), pfiesunutím ãásti poptávky po rezidenãních nemo-
vitostech z obav zdraÏení nemovitostí v souvislosti se vstupem âeské repub-
liky do EU, rÛstem cen nemovitostí z téhoÏ dÛvodu a obavou ze zv˘‰ení DPH
na stavební práce opût v souvislosti se vstupem âR do EU. Ochota lidí zadlu-
Ïovat se byla dále podpofiena rÛstem reáln˘ch mezd. Dal‰ími dÛleÏit˘mi fak-
tory byly také nejistota zpÛsobená nevyfie‰enou deregulací nájemného (tj.
relativní v˘hodností bydlení „ve vlastním“) a rostoucí nabídka nov˘ch kvalit-
ních nemovitostí z developersk˘ch projektÛ. Projevily se i vlivy demografické,
jelikoÏ na trh zaãaly pfiicházet tzv. „silné roãníky“ ze 70. let, které nyní zaãí-
nají fie‰it rodinné bydlení.

Hypoteãní úvûry se staly standardním nástrojem financování nemovitostí jak
z pohledu klientÛ – dluÏníkÛ, tak z pohledu prodávajících (majitelÛ nemovi-
tostí, realitních kanceláfií, developerÛ, stavebních firem). Stále více se prosa-
zuje prodej prostfiednictvím hypoteãních makléfiÛ a ostatních finanãních
poradcÛ – jednotlivcÛ i firem. „Nejviditelnûj‰ími“ jsou hypoteãní makléfiské
firmy Hyposervis a Simply, i kdyÏ zatím hlavnû na území Prahy.

V oblasti hypoteãních produktÛ urãen˘ch obãanÛm do‰lo v uplynulém období
k v˘raznému roz‰ífiení nabídky. Za nejv˘znamnûj‰í zmûnu je moÏné povaÏovat
nabídku produktÛ poskytovan˘ch nûkolika bankami aÏ do 100% hodnoty
nemovitosti. Z dal‰ích novinek byly v posledních dvou letech uvedeny na trh
progresivnû splácené úvûry a hypotéky pro cizozemce. Stále vût‰í oblibu si
získávají úvûry kombinované pfiedev‰ím s kapitálov˘m Ïivotním poji‰tûním.
Nadále bude zvy‰ován dÛraz na komplexnost nabídky produktÛ spojen˘ch
s financovánín nemovitostí a kfiíÏov˘ prodej produktÛ v rámci jednotliv˘ch
finanãních skupin. Banky také v˘znamnû prodlouÏily doby fixace úrokov˘ch
sazeb, nûkteré aÏ na 20 aÏ 30 let. Inovace produktÛ ukázaly, kudy se bude
ubírat dal‰í v˘voj hypoteãních produktÛ – tj. smûrem ke zvy‰ování jejich fle-
xibility z pohledu klientÛ.

Zmûnami v letech 2002 a 2003 pro‰la i státní finanãní podpora hypoteãního
financování a stavebního spofiení. V roce 2002 byla sníÏena podpora úvûrÛ
nového bydlení (dle nafiízení vlády 244/1995 Sb.) na 1%, v roce 2003 tato
podpora v podstatû skonãila jejím sníÏením na 0%. Vedle toho v‰ak do‰lo
v roce 2002 k pfiijetí vládního nafiízení o podpofie úvûrÛ poskytnut˘ch na
koupi star‰ích nemovitostí pro mladé Ïadatele o úvûr do 36 let (dle nafiízení
vlády 249/2002 Sb.) a její v˘‰e ãinila 3%. Vzhledem ke klesajícím úrokov˘m
sazbám byla v‰ak i v˘‰e této podpory v roce 2003 sníÏena na 2% a pro rok
2004 ãiní dokonce 1%. V roce 2004 nadále pokraãuje diskuse o sjednocení
státní finanãní podpory pro nové i star‰í bydlení.

Hypoteãní úvûr je nejãastûji vyuÏíván za úãelem koupû, následuje v˘stavba
a rekonstrukce. Objektem úvûru jsou nadále nejvíce rodinné domy (zejména

In the forthcoming years the arrival of new mortgage banks cannot be ruled
out, in particular from banks already active in the Czech Republic. Their new
activities should not induce changes in the mortgage loan market, they may
nevertheless bring about greater competition between the banks and exert
pressure towards the decrease of margins and charges as well as better qua-
lity of services. 

By the end of 2003 a total of 96,290 mortgage loans were provided to citi-
zens the total volume of CZK 102.4 billion had been approved. In 2003
a record year-over-year growth (in comparison to 47% in number and 53% in
volume of loans in 2002). The average mortgage loan to citizens was CZK
1.15 million in 2003, which value has been rising. 
As of June 30, 2004 the total of 116,989 mortgage loans were approved the total
volume of CZK 128.1 billion, the year-over-year growth is 51% in number and
65% in volume of loans and the average loan for citizens is CZK 1.24 million.

Over the past two years, the growth of the mortgage loan market has been under
the influence of the following aspects: interest rate decrease (the average inter-
est rate for mortgage loans to citizens with state support under government
regulation 244/1995 Coll. was 7.97% in 2001, 6.73% in 2002 and 5.52% in
2003, while the rate commonly available on the market for standard loans with
five-year fixing oscillated around 5% as of June 30, 2004), shift in part of
demand for residential real estate following apprehension of prices of real esta-
te rising as the Czech Republic joins the EU, rise in prices for the same reason
and apprehension of VAT rising in construction work again in connection with
the Czech Republic joining the EU. Other important aspects include a feeling of
insecurity caused by an unsolved situation regarding rent deregulation (i.e. the
comparative advantage of living on "one's own" housing) and a growing supply
of new good-quality real estate resulting from development projects. The situa-
tion also manifested a demographical influence as the so-called "strong 1970s"
begun to enter the market, looking for a solution to family housing.

Mortgage loans have become a standard tool of real estate financing both from
the clients - debtors' point of view and from the point of view of the seller
(owners of real estate, developers, real estate agencies, construction firms). Sale
through mortgage brokers and other finance advisors, individuals as well as firms,
have been gaining more and more popularity. The most visible mortgage brokers
are Hyposervis and Simply, although particulary within the area of Prague. 

In the area of mortgage products designated for citizens, the range of supply
has become considerably greater in the recent past. Several banks offering pro-
ducts providing as much as 100% of the total value of the real estate can be
considered the most significant change. Other new products that have been
launched on the market over last two years include progressively settled loans
and mortgage loans for foreigners. Mortgage loans combined, in particular, with
capital life insurance are becoming increasingly more popular. An emphasis on
a complex offer of products connected to real estate financing and cross sale
of products within the individual finance groups will continue to be increasing.
Banks have furthermore extended considerably the time of interest rate fixing,
some to as many as 20 to 30 years. Innovation of products have shown the
direction which further development of mortgage products will be taking – that
is, towards their increasing flexibility from the point of view of the client.

In 2002 and 2003, changes also occured in state finance support of mortgage
financing and building savings. In 2002 support of loans to new housing (under
government regulation 244/1995 Coll.) was reduced to 1%, in 2003 this support
virtually ceased to exist by being reduced to 0%. On the other hand a new govern-
mental regulation was passed in 2002 regarding support of loans provided to bor-
rowers up to 36 years of age for the purchase of older real estate, the support
being 3%. Due to decreasing interest rates, however, this support was reduced to
2% in 2003 and is set as low as 1% for 2004. Discussion regarding a unification
of state finance support for both newer and older housing continues in 2004.

Mortgage loans are mostly used for purchase, followed by construction and reno-
vation. The subject of loan continues to be mostly family houses (particularly
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s jednou bytovou jednotkou), men‰í ãást pak tvofií byty. V rámci koupû se
hypoteãní úvûry staly i nástrojem drobn˘ch investorÛ do nemovitostí za úãe-
lem jejich dal‰ího pronájmu. Podíl hypoteãních úvûrÛ poskytnut˘ch na tako-
vou investici mÛÏeme v roce 2003 odhadnout na 20% ze v‰ech poskytnut˘ch
úvûrÛ fyzick˘m osobám.

Trendy a pfiíleÏitosti v oblasti hypoteãních úvûrÛ

V roce 2004 se oãekává udrÏení dynamiky meziroãního rÛstu nov˘ch hypoték
na pfiibliÏnû 50%, a to pfies relativnû vysokou základnu roku 2003, zv˘‰ení
úrokov˘ch sazeb, nejistou koncepci státní finanãní podpory hypoteãních
úvûrÛ a opadnutí obav z dopadu vstupu zemû do EU. 
V souãasné dobû ãiní objem poskytnut˘ch hypoteãních úvûrÛ vzhledem k HDP
cca 5%, pfiiãemÏ v Evropské unii to bylo ke konci roku 2002 v prÛmûru 42%.
Dlouhodob˘ trend v EU je rostoucí, protoÏe v roce 1990 byl tento pomûr
pouze 30%. To ukazuje na potenciál ãeského trhu, kter˘ by se mûl realizovat
ve stfiednû- a dlouhodobém horizontu. Vzhledem k podobnosti historického
v˘voje se domníváme, Ïe âeská republika nepÛjde cestou Itálie (kde byl ke
konci roku 2002 tento pomûr pouze 11%, coÏ je nejménû v EU), ale spí‰e ces-
tou ·panûlska (38%) nebo Portugalska (50%), kde se pofiízení vlastního byd-
lení stalo podobnû jako u nás symbolem dosaÏení úrovnû EU.

V kvûtnu 2004 nabyla úãinnost novela zákona o dluhopisech, která povoluje
zafiadit do krycího bloku hypoteãních zástavních listÛ i pohledávky z hypo-
teãních úvûrÛ, které nebudou poskytnuty úãelovû na financování investic do
nemovitostí (jak tomu bylo dle právních pfiedpisÛ od roku 1995). To umoÏÀu-
je poskytovat tzv. neúãelové hypotéky. Nûkteré banky na to ihned reagovaly
nabídkou nov˘ch nebo úpravou stávajících produktÛ. Dále novela fie‰í otázku
umístûní pfiedmûtu zástavy, kdy mohou b˘t za úãelem hypoteãního úvûru
zastaveny nemovitosti na území ãlenského státu EU nebo jiného státu evrop-
ského hospodáfiského prostoru, nikoliv jako donedávna pouze nemovitosti na
území âR. To sice umoÏní ãesk˘ch bankám poskytovat hypoteãní úvûry
i v zahraniãí, ale vzhledem k vysoké nároãnosti tohoto procesu tuto moÏnost
v krátkodobém horizontu zfiejmû nevyuÏijí.

V distribuci hypoteãních úvûrÛ budou stále vût‰í úlohu zaujímat externí
obchodní sítû v podobû hypoteãních makléfiÛ a finanãních poradcÛ. Jejich
postavení na trhu bude v budoucnu pravdûpodobnû obdobné jako v Evropské
unii.

with one housing unit), to a smaller extent appartments. Within purchase, mort-
gage loans have become a tool used by lesser investors for further lease of the
real estate. The proportion of mortgage loans provided for this type of investment
can be estimated at 20% of all mortgage loans provided to individuals in 2003.

Trends and Opportunities in Mortgage Loans

In 2004 the dynamics of year-over-year growth of new mortgages is estima-
ted to remain at approx. 50%, despite a comparatively high 2003 base, an
increase in interest rates, an unclear conception of state finance support of
mortgage loans and release in apprehension of the impact the Czech Repub-
lic joining the EU may have. 
At present, the volume of mortgage loans provided in respect of GDP is app-
rox. 5%, compared to an average 42% in the European Union as of the end
of 2002. An ongoing tendency in the EU is rising, as the proportion was only
30% in 1990. This indicates the Czech market potential, which should be car-
ried out in a medium- and long-term horizon. Judging from the similarities
of historical development we assume the Czech Republic will not go in the
same direction as Italy (where the proportion was 11% only by the end of
2002) but rather that of Spain (38%) or Portugal (50%), where obtaining
one's own housing has become, similar to the Czech Republic, the symbol of
achieving the EU level. 

In May 2004, an ammendment to act on bonds came into force, which allows
debts from mortgage loans, which are not provided for the purpose of the real
estate financing (as it was, under legislation, until 1995), to be included in
the coverage block of mortgage bonds. This enables to provide so-called pur-
pose-free mortgage loans. Some banks reacted immediately, offering new or
altering their existing services. Furthemore, the ammendation resolves the
question of location of the guaranty, allowing for the guaranty to be real
estate located in the EU state or another state of the European Economic
Area and not, as it was until then, real estate in the Czech Republic only. This
on the one hand gives the Czech banks the possibility to provide mortgage
loans also abroad but due to high intensiveness of the procedure the possi-
bility will not be taken up in the short-term horizon.

In mortgage loan distribution an increasingly greater role will be played by exter-
nal sale networks such as mortgage brokers and finance advisors. Their position on
the market is likely to be similar to that within the European Union in the future.

Zdroj / Source: The European Mortgage Federation

Distribuce hypotéãních úvûrÛ podle zemû – 2001 
Residential Morgage Distribution Mix by Country – 2001
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Pfiízniv˘ je i souãasn˘ stav a odhad v˘voje problémov˘ch pohledávek z hypo-
teãních úvûrÛ pro fyzické osoby v krátko- a stfiednûdobém horizontu. âeská
národní banka sice v roce 2003 vyjádfiila obavu z prudkého nárÛstu zadluÏe-
nosti obãanÛ, kter˘ mÛÏe mít za následek sníÏení jejich schopnosti v budouc-
nu hradit své závazky, pfiesto hypoteãní úvûry vykazují jen velmi malé procen-
to problémov˘ch úvûrÛ. To je dáno zejména dÛsledn˘m fiízením rizik (kvalitní
systémy zji‰Èování bonity, fungující fie‰ení problémov˘ch úvûrÛ, ale i vût‰í
obezfietnost poskytovatelÛ úvûrÛ v porovnání s vyspûl˘mi zemûmi EU), exi-
stencí úvûrového registru uvedeného do provozu v roce 2003, novou legislati-
vou v oblasti vefiejn˘ch draÏeb a exekucí a zvy‰ující se Ïivotní úrovní obyva-
telstva. Na druhé stranû, hypoteãní portfolia jednotliv˘ch bank jsou je‰tû
velmi mladá, a tudíÏ nemohou vykazovat standardní podíl delikventních úvûrÛ.
K urãitém zhor‰ení situace by mohlo dojít v letech 2007 aÏ 2008, ale pfiesto
platí, Ïe tento typ úvûrÛ patfií mezi nejménû rizikové bankovní produkty vÛbec. 

Stavební spofiení a trendy v oblasti stavebního spofiení

Rostoucí vliv na hypoteãní trh mohou mít i stavební spofiitelny, kdy se zmûnou
legislativních podmínek stavebního spofiení dojde i ke zmûnû jejich obchodní
politiky s vût‰ím dÛrazem na poskytování úvûrov˘ch produktÛ. Nicménû, tyto pro-
dukty musí b˘t stále poskytovány v souvislosti s bydlením. Rozumn˘m v˘sledkem
by mohla b˘t uÏ‰í spolupráce s hypoteãními bankami v oblasti komplexní úvûro-
vé obsluhy klienta produkty obou subjektÛ – jak stavební spofiitelny, tak banky.

Zdroj / Source: Asociace ãesk˘ch stavebních spofiitelen / The Czech Building Savings Association

Pozn.: Údaje jsou za cel˘ trh, jedná se o podíl na ve‰ker˘ch uzavfien˘ch smlouvách o stavebním spofiení s fyzick˘mi osobami k 31. 5. 2004.
NB: The data cover all of the market, the table shows the proportion of all building savings contracts concluded with individual by December 31, 2003.

Podíly stavebních spofiitelen dle poãtu uzavfien˘ch smluv o stavebním spofiení s fyzick˘mi osobami – stav k 31. 5. 2004
Proportion of Building Savings Banks According to Number of Building Savings Contracts Concluded with Individuals (as of May 31, 2003) 

Podíly stavebních spofiitelen dle objemu poskytnut˘ch úvûrÛ fyzick˘m osobám 
(pfieklenovacích a fiádn˘ch ze stavebního spofiení – stav k 31. 5. 2004
Proportion of Building Savings Banks According to Volume of Loans Provided to Individuals 
(Bridging and Regular Loans from Building Savings) as of May 31, 2004 

Zdroj / Source: Asociace ãesk˘ch stavebních spofiitelen / The Czech Building Savings Association

Pozn.: Údaje jsou za cel˘ trh, jedná se o podíl na ve‰ker˘ch poskytnut˘ch úvûrech pro fyzické osoby (pfieklenovacích a fiádn˘ch ze stavebního spofiení) k 31. 5. 2004
NB: The data cover all of the market, the table shows the proportion of all new mortgage loans provided to citizens in the Czech republic as of May 31, 2004

Current status and expected development of problematic debts from mortgage
loans for individuals in short- and medium-term horizon is also favourable. Alt-
hough in 2003 the Czech National Bank expressed apprehension of a rapid
growth in indebtness of citizens, which can bring about their decreasing capa-
city to settle debts in the future, mortgages show a small percentage of proble-
matic loans. This is particularly due to consistent risk management (good-qua-
lity recognition of credibility, functioning solutions of problematic loans as well
as a greater caution of loan providers in comparison with developed EU states),
a loan register put into operation in 2003, new legislation regarding public auc-
tions and writ of execution and rising living standard of the population. On the
other hand, mortgage portfolios of individual banks are still very young, and
cannot therefore show a standard proportion of deliquent loans. A certain degree
of worsening of the situation may occur in 2007 to 2008, it nevertheless holds
in general that this type of loan ranks among the least risk banking products. 

Building Savings and Trends in Building Savings

A growing influence on mortgage market may be executed by building savings
banks, as with the change in building savings legislation a change in their busi-
ness policy occurs, placing greater emphasis on providing loan products. These
products must nevertheless continue to be provided in connection with housing.
A sensible result could be a tighter cooperation with mortgage banks in the area
of complex client loan service with products of both entities – both the building
savings bank and the bank. 
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Z údajÛ Asociace stavebních spofiitelen vypl˘vá, Ïe k 31. 5. 2004 (data 
k 30. 6. 2004 nejsou k dispozici) bylo v âR uzavfieno celkem 9 466 444 smluv
o stavebním spofiení s fyzick˘mi osobami a dal‰ích 1 304 025 nav˘‰ení cílo-
v˘ch ãástek. Poskytnuto bylo 667 244 pfieklenovacích a 636 160 fiádn˘ch
úvûrÛ fyzick˘m osobám (z toho 432 555 úvûrÛ pfieklopením pfieklenovacích
úvûrÛ) v celkové v˘‰i 170,4 mld. Kã (z toho 31,8 mld. Kã pfieklopen˘ch úvûrÛ).
V roce 2003 ãinila u novû uzavfien˘ch smluv o stavebním spofiení s fyzick˘mi
osobami prÛmûrná cílová ãástka 190 tisíc Kã, k 31. 5. 2004 je to 204 tisíc Kã.

Rok 2004 je zásadní z hlediska sníÏení státní finanãní podpory stavebního
spofiení z 25% (maximálnû v‰ak 4 500 Kã) na 15% (maximálnû v‰ak 3 000 Kã).
Tím se posunuje „optimální“ hranice spofiení z 18 000 Kã roãnû na 20 000 Kã
roãnû. Navíc do‰lo k prodlouÏení tzv. vázací lhÛty (doby spofiení) z 5 na 6 let.

Diskuse o pfiipravované zmûnû zákona uspí‰ila rozhodnutí mnoh˘ch obãanÛ
uzavfiít smlouvu o stavebním spofiení v roce 2003. V roce 2004 tudíÏ není Ïád-
n˘m pfiekvapením v˘razn˘ pokles poãtu novû uzavíran˘ch smluv o stavebním
spofiení. Naopak v oblasti úvûrÛ dochází k dal‰ímu rÛstu poãtu i objemu
poskytnut˘ch úvûrÛ. Úvûry poskytované stavebními spofiitelnami jsou ve
velké mífie pouÏívány na rekonstrukce a modernizace stávajících bytÛ.

2002 2003 Meziroãní nárÛst / 1. 1.–31. 5. 2004
Year-to-Year Increase

Poãet nov˘ch smluv o spofiení / 1 626 863 2 485 949 53% 97 459
Number of new building savings contracts for citizens 
(incl. increase in target amount)
Cílová ãástka / 225,6 mld. Kã / 471,5 mld. Kã / 109% 19,9 mld. Kã /
Target amount CZK 225,6 bn. CZK 471,5 bn. CZK 19,9 bn.
Poãet nov˘ch pfieklenovacích úvûrÛ / 
Number of new bridging loans for citizens 102 224 125 867 23% 50 492
Poãet nov˘ch fiádn˘ch úvûrÛ 
Number of new regular loans from building savings for citizens 28 472 30 312 6% 46 344
Celkov˘ objem poskytnut˘ch úvûrÛ 22,1 mld. Kã / 32,8 mld. Kã / 48% 16,4 mld. Kã /
Total volume of loans provided CZK 22,1 bn. CZK 32,8 bn. CZK 16,4 bn.

Zdroj / Source: Asociace stavebních spofiitelen / The Czech Building Savings Association

Úãel pouÏití úvûrÛ ze stavebního spofiení
Purpose of Using Building Savings Loans

Data provided by the Czech Building Savings Association show that as of 
31 May 2004 (data as of June 30, are not available) in the Czech Republic
a total of 9,466,444 new building savings contracts were entered into with
individuals as well as 1,304,025 target sum raises. A total of 667,244 brid-
ging loans and 636,160 regular loans were provided to individuals (of which
432,555 by bridging loan reversal) in the total sum of CZK 170.4 billion. In
2003, the average target amount for new building savings contracts conclu-
ded with individuals was CZK 190 thousand, as of May 31, 2004 it was CZK
204 thousand..

The crucial aspect of 2004 is decrease of state finance support of building
savings from 25% (CZK 4,500 at maximum) to 15% (CZK 3,000 at maximum).
This shifts the "optimal" savings borderline from CZK 18,000 to CZK 20,000
annually. Furthermore, the so-called binding time period (time of saving) has
been extended from 5 to 6 years.

Discussion about a proposed legislation change speeded up the decision of
many individuals to conclude a building savings contract in 2003. A marked
decrease in the number of newly concluded building savings contracts in
2004 is therefore not surprising. On the other hand, in the area of loans
a further increase in the number and volume of loans provided occurs. 
Loans provided by building savings banks are to a large extent used for reno-
vations and modernizations of existing appartments.

Roky 2002 a 2003 byly ve znamení rÛstu trhu stavebního spofiení a rok 2003,
podobnû jako u hypoték, se stal zatím vÛbec nejúspû‰nûj‰ím obdobím.
Základní v˘sledky stavebního spofiení s fyzick˘mi osobami v uplynul˘ch letech
pfiedkládá následující tabulka:

In 2002 and 2003 the building savings market was growing, 2003 becoming,
similar to mortgage loans, the most successful period so far. The following
table shows basic results of building savings in recent years:

Zdroj / Source: ARTN
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Financování právnick˘ch osob

Financování nemovitostních projektÛ v âeské republice je realizováno zejmé-
na pomocí soukrom˘ch zdrojÛ kombinovan˘ch s bankovními produkty, a to
témûfi v˘luãnû ve formû dluhového financování. Podíl bank na tomto finan-
cování se s ohledem na rostoucí stabilizaci realitního trhu prÛbûÏnû zvût‰u-
je. PfieváÏná vût‰ina projektového financování se soustfieìuje na území hlav-
ního mûsta Prahy a velk˘ch regionálních center (PlzeÀ, Brno, Ostrava, Olo-
mouc). Jde zejména o tradiãní typy nemovitostních projektÛ: administrativ-
ní, rezidenãní, maloobchodní a prÛmyslové (logistická centra). Minoritní
podíl na trhu financování nemovitostí nadále zaujímají hotely a samostatná
zafiízení pro voln˘ ãas (mimo nákupních a zábavních center) a turismus.

V âeské republice se etablovalo nûkolik v˘raznûj‰ích developersk˘ch spoleã-
ností, jak s ãesk˘m, tak zahraniãním kapitálem. Firmy disponují dostateãn˘-
mi vlastními finanãními zdroji pro pfiípravu a prvotní fázi realizace projektu.
ZároveÀ za dobu své existence resp. díky kvalitnímu zahraniãnímu zázemí
nashromáÏdily potfiebné zku‰enosti z realizace rozsáhl˘ch developersk˘ch
projektÛ. Tyto spoleãnosti obvykle nemají zásadní problém získat financová-
ní sv˘ch projektÛ u místních, pfiípadnû i zahraniãních bank. Pro men‰í deve-
lopery bez odpovídajícího t˘mového zázemí, know-how, anebo kapitálové
vybavenosti je získání potfiebn˘ch bankovních zdrojÛ nadále obtíÏnûj‰í. 

Pozitivní v˘voj ãeského realitního trhu spoãívá zejména ve stabilitû cen
a v rozsahu neobsazen˘ch ploch a v narÛstající pfiítomnosti mezinárodních
developerÛ, institucionálních i privátních investorÛ a renomovan˘ch koneã-
n˘ch uÏivatelÛ / nájemcÛ. Tato pozitiva se odráÏejí i v tom, Ïe klienti bank
stále ãastûji pfiicházejí s kvalitními projekty, které jsou schopny vytváfiet
dostatek cash flow pro splácení úvûrÛ. To se dále pozitivnû odráÏí v cenû
financování, která se jiÏ prakticky dostala na úroveÀ srovnatelnou se zemûmi
EU. Stejnû tak bankami nabízená doba fixace úrokov˘ch sazeb odpovídá
evropsk˘ch zvyklostem a pohybuje se mezi 3 aÏ 6 mûsíci pro krátkodobou
fixaci a aÏ po desetileté lhÛty na základû poÏadavku klienta. NejvyuÏívanûj‰í-
mi mûnami k financování jsou euro a ãeská koruna. 

Funkce / Purpose Financování v˘stavby / Dlouhodobé financování /
Financing construction Long-term financing

Bydlení / Housing 2,2 – 2,5% 2,0 – 2,5%
Kanceláfie / Office 2,0 – 2,5% 1,7 – 2,5%
Maloobchodní prostory / Retail 2,2 – 2,5% 1,6 – 2,2% 
Sklady a prÛmyslové nemovitosti / Warehouses and Industrial 2,2 – 2,5% 1,7 – 2,5%
Hotely / Hotels 2,3 – 3,0% 2,0 – 2,5%

Zdroj / Source: ARTN

Obvyklá bankovní marÏe u projektÛ standardní velikosti a rizika
The Usual Bank Margin with Projects of Standard Size and Risk

Financing of Legal Entities

In the Czech Republic, the real estate project financing occurs primarily by
means of private resources combined with banking products, that is almost
exclusively in the form of debt financing. Proportion of banks on this kind of
financing, in relation to a growing stabilization of the real estate market, has
been increasing. The majority of project financing concentrates on the area
of the capital and large regional centers (PlzeÀ, Brno, Ostrava, Olomouc). The
projects are mainly traditional types of development projects, such as admi-
nistration, residential, retail and industrial (logistic centers). Hotels and
independent leisure centers (excl. shopping and entertainment centers) as
well as tourism constitute a minority proportion on the real estate financing
market. 

Several prominent development companies, both with the Czech and foreign
capital, have been established in the Czech Republic. These companies hand-
le their own financial resources sufficient for the preparation and the first
phase of of project development. At the same time, over the time they have
been in existence and thanks to a quality foreign background they have gat-
hered the necessary experience of the realization of large development pro-
jects. These companies generally do not have any considerable problem acqu-
iring the financing of their projects at the Czech or foreign banks. For smal-
ler developers without appropriate team background, know-how or capital
capacity, acquiring necessary bank resources continues to be more difficult. 

Positive development of the Czech real estate market lies in particular in ste-
ady prices, in the scope of vacant areas and in a growing number of interna-
tional developers, institutional as well as private investors and reputable tar-
get users / lessees. These positive aspects are also reflected in the fact that
bank clients more and more often come with quality projects, which are able
to produce enough cash flow for settling of loans. This is furthemore reflec-
ted positively in financing cost, which has virtually reached the level com-
parable to the EU countries. Similarily, interest rate fixing time offered by
banks match the European practice and ranges from 3 to 6 months for a short-
time fixation up to as many as ten years, following a client's requirements.
Currencies most commonly used are Euro and Czech crowns. 

Jedním z nejv˘znamnûj‰ích v˘bûrov˘ch faktorÛ pro developery je nadále
poÏadavek bank na minimální v˘‰i vlastního kapitálu, kter˘ standardnû ãiní
20 aÏ 30% v závislosti na dal‰ích rizikov˘ch faktorech projektu. Je tomu
i proto, Ïe dosud není rozvinut˘ trh bankovních dluÏních nástrojÛ akceptují-
cích i podnikatelské – developerské riziko, tj. mezzaninov˘ch a podfiízen˘ch
pÛjãek. Na druhé stranû jiÏ nûkteré velké banky zakládají fondy, které mohou
kapitálem do projektÛ vstoupit v poãáteãních etapách, a tudíÏ se podílet na
vy‰‰ích rizicích spojen˘ch s developmentem projektÛ. Podmínky poskytování
takov˘ch zdrojÛ jsou samozfiejmû odli‰né od klasick˘ch investiãních a jin˘ch
úvûrÛ.

For developers, one of the most important choice factors continues to be the
requirement by the bank for minimal own capital, the standard being 20 to
30% depending on other risk factors of the project. The reason is among
other things the fact that the market of bank debt tools accepting equity risk,
such as mezzanine and subordinate loans, is not yet developed. Requirements
for providing such resources of course differ from typical investment and
other loans.
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Banky standardnû neposkytují spekulativní úvûry a k potvrzení zájmu trhu
o danou nemovitost a správnost odhadu pfií‰tích v˘nosÛ vyÏadují urãité pro-
cento pfiedpronájmÛ (pfiípadnû pfiedprodejÛ) financované nemovitosti. Budou-
cí nájemci musejí splÀovat poÏadavky bank na úvûrovou bonitu nebo posky-
tovat dostateãné garance plnûní budoucích závazkÛ z nájemních (pfiípadnû
kupních) smluv.

Principy financování

Financování nemovitostí je poskytováno jako projektové ve formû krátko-
dobého stavebního úvûru na dobu maximálnû dvou let v závislosti na délce
v˘stavby projektu a posléze dlouhodobého investiãního úvûru s prÛmûrnou
splatností deset aÏ patnáct let. Banky pfiitom v poslední dobû usilují
o sjednání krat‰ích lhÛt splatnosti pfii zachování individuálního amortizaã-
ního kalendáfie na období aÏ dvaceti let dle charakteru a kvality financo-
vané nemovitosti. Nûkteré banky financují obû periody jedním dlouhodo-
b˘m úvûrem a nedûlí jej na stavební a investiãní.

Standardním poÏadavkem je financovat úãelovû zaloÏenou spoleãnost (Spe-
cial / Single Purpose Vehicle = SPV), která je vlastníkem nemovitosti a pfií-
jemcem úvûru a která projekt po jeho dokonãení provozuje a spravuje. Tako-
vá spoleãnost obvykle nevyvíjí Ïádnou jinou ãinnost, nemá jiné závazky neÏ
závazky z poskytnutého úvûru a ani nevlastní dal‰í jiná aktiva, neÏ je finan-
covaná nemovitost. 

Obvyklé parametry financování:
• Profesionální zázemí a bonita, zku‰enost a reálná historie developera ãi

investora,
• adekvátní v˘‰e vlastního kapitálu pfiimûfiená riziku projektu,
• adekvátní pfiedpronájem ãi pfiedprodej pfiimûfien˘ riziku projektu,
• adekvátní pomûr v˘‰e úvûru k trÏní hodnotû financované nemovitosti,
• eliminace mûnov˘ch rizik (soulad mezi mûnou úvûru a mûnou pfiíjmÛ urãe-

n˘ch ke splácení úvûru),

Funkce / Purpose % poÏadovan˘ch (pfied)pronájmÛ / % of required (pre)leases
Bydlení / Housing 20 – 40%*
Kanceláfie / Offices 30 – 50%
Maloobchodní prostory / Retail 40 – 50%
Sklady a prÛmyslové nemovitosti / Warehouses and Industrial 50%
Hotely / Hotels 100%**
* pfiedprodej / pre-sale
** obvykle manaÏerská a licenãní, nikoliv nájemní smlouva / usually managment and license contract, not lease contract

Zdroj / Source: ARTN

Obvykle poÏadované v˘‰e pfiedpronájmÛ u projektÛ standardní velikosti a rizika
Usually Required Amount of Pre-leases with Projects of Standard Size and Risk

Typically, banks do not provide speculative loans and require a certain per-
centage of pre-leases (or pre-sales) credited in order to confirm market
interest in given real estate and correct evaluation of future yield. Future
lessees must meet the banks' requirements regarding loan credibility or
supply sufficient guaranty of settling future debts incurred from lease (or
sale) contracts.

Principles of Financing

Real estate financing is provided as project financing, in form of short-term
building loan for a period of two years maximum depending on time of con-
struction and further as a long-term investment loan due in average from ten
to fifteen years. Recently, banks have been striving for shorter payment dead-
lines while retaining individual amortization calendar for period of as many
as twenty years depending on the character and quality of real estate . Some
banks finance both periods with a single long-term loan and do not divide it
in to construction and investment loans.

Standard requirement is to finance a purpose-established company (Special /
Single Purpose Vehicle - SPV), which is the owner of the real estate and the
recipient of the loan and which runs and manages the project after its com-
pletion. Such a company usually does not pursue any other acitivity, has no
other liabilities but liabilities from the loan provided and does not possess
any other assest but the real estate credited.

Usual parametres of financing:
• Professional background and credibility, experience and real history of

developer or investor,
• Appropriate amount of equity, adequate to project risk,
• Pre-lease or pre-sale adequate to project risk,
• Adequate proportion of the loan to value (market price) of real estate credited,
• Elimination of currency risks (correspondence between currency of the loan

and currency of income designated for settling of the loan),

Funkce / Purpose Vlastní zdroje (v %) / Equity (in %)
Bydlení / Housing 20 – 30
Kanceláfie / Offices 20 – 25
Maloobchodní prostory / Retail 25 – 30
Sklady a prÛmyslové nemovitosti / Warehouses and Industrial 30
Hotely / Hotels 30

Zdroj / Source: ARTN

Obvykle vyÏadovan˘ podíl vlastních zdrojÛ
Usually Required Proportion of Own Resources
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• vlastnictví v‰ech pro projekt relevantních nemovitostí spolu s vydan˘m
územním rozhodnutím, stavebním povolením a ve‰ker˘ch ostatních práv
k projektu,

• adekvátní ‰kála zaji‰Èovacích instrumentÛ (viz zaji‰tûní financování).

• Ownership of all real estate relevant for the project as well as zoning and
planning decision, building permission and other relevant rights to the pro-
jects,

• Adequate range of securing tools (see security of financing).

Funkce / Purpose Obvyklá doba splatnosti (v letech) / Usual maturity (years)
Bydlení / Housing 2 – 3*
Kanceláfie / Office 15 – 20
Sklady a prÛmyslové nemovitosti / Warehouses and Industrial 10
Maloobchodní prostory / Retail 10 – 15
Hotely / Hotels 10 – 20
* projekty na prodej - stavební úvûr / projects for sale – construction loan

Zdroj / Source: ARTN

Obvyklá doba splatnosti úvûrÛ / Usual Maturity of the Loans

Zaji‰tûní financování

Banky poÏadují typy zaji‰tûní, které jsou obvyklé v zahraniãí a dnes také
v ãeském právním prostfiedí. Vût‰ina developersk˘ch projektÛ je poskytována
na „non-recourse“ bázi (ji‰tûní úvûru pouze financovan˘m projektem a nemo-
vitostí), tedy není zaji‰tûna Ïádn˘m materiálním ruãením ze strany matefiské
spoleãnosti. 

Základními zaji‰Èovacími instrumenty mohou b˘t:
• Zástavní právo prvního v pofiadí k financovanému pozemku a budovû,
• zástavní právo k akciím ãi obchodním podílÛm dluÏníka,
• zástavní právo k pohledávkám z nájemních ãi kupních smluv,
• zástavní právo ke sbûrn˘m úãtÛm urãen˘m k platbám nájemného ãi kupních

cen,
• zástavní právo k plnûní z pojistné smlouvy pro financovanou stavbu ãi

nemovitost,
• subordinace v‰ech ostatních pÛjãek ve spoleãnosti dluÏníka, jako jsou úvûry

akcionáfiÛ ãi spoleãníkÛ, pfiípadnû mezzaninov˘ úvûr.

Dále mohou b˘t vyÏadovány:
• postoupení práv ze smluv o dílo s generálním dodavatelem stavby, pfiípad-

nû z manaÏersk˘ch smluv s hlavním manaÏerem projektu,
• vystavení ãi postoupení záruky za dobré provedení díla (performance

bondu), generálním dodavatelem stavby ve prospûch banky (pokud není jiÏ
zahrnuto ve v˘‰e uvedeném postoupení práv),

• záruka akcionáfiÛ ãi spoleãníkÛ dluÏníka za vícenáklady projektu,
• smûnky nebo osobní ruãení akcionáfiÛ ãi spoleãníkÛ dluÏníka u men‰ích

developersk˘ch projektÛ. 

Novinkou v oblasti zaji‰tûní úvûrÛ je moÏnost poji‰tûní právního titulu (title
insurance), které v minulém roce zaãala poskytovat poji‰Èovna Stewart Inter-
national. Jde o krytí moÏn˘ch ztrát spojen˘ch se zpochybnûním vlastnick˘ch
nebo pfiípadn˘ch jin˘ch vûcn˘ch práv k nemovitosti.

Alternativní formy financování

Leasing a sekuritizace je‰tû stále patfií mezi nástroje financování, které
nejsou v âeské republice pfiíli‰ vyuÏívány. Pro ‰ir‰í rozvoj leasingu nemovitostí
nejsou zatím vhodné daÀové podmínky (dvojité zdanûní pfievodu nemovitos-
ti na vstupu i v˘stupu, prodlouÏená doba odepisování nemovitosti), nicménû
projekty takto financované stále pfiib˘vají. V roce 2003 byl meziroãní nárÛst
cca 50% a na celkovém objemu korporátních realitních obchodÛ se leasing
podílel necel˘mi 9%. Nejãastûj‰ím typem leasingové transakce je sale-and-
lease back. Na trhu pÛsobí i leasingové spoleãnosti, které jsou schopny vstu-
povat do rizika nemovitostního developmentu. 

Security of Financing

Banks require kinds of security common abroad and by today also in the Czech
legal enviroment. The majority of development projects is provided on a „non-
recourse“ basis (loan secured by the project and real estate credited only), i.e.
it is not secured by any tangible guaranty from the mother company. 

Basic guaranty tools include:
• first ranking mortgage right for the lot and premises credited,
• pledge of shares of stock or business share of the debtor,
• pledge of receivables from lease or sale contracts,
• pledge of budget accounts designated for rent payments or purchase prices,
• pledge of receivables from property insurance policy, 
• subordination of all other loans on the debtor's company, such as share-

holders' or partners' loans, or mezzanine loans.

The following may also be required:
• cession of rights from service contract with the general contractor of the

construction, or from management contracts with the principal manager of
the project,

• issuing or passing security for correct performance (performance bond) by
general contractor of the construction to the bank (unless already included
in the above mentioned cession of rights),

• the debtor's shareholders or partners' guaranty for project overrun costs, 
• at smaller development project, drafts or personal warranty of share-holders

or partners of the debtor. 

A new feature of loan guaranty is the possibilty of title insurance, which Ste-
wart International insurance company begun to offer last year. Titlle insu-
rance covers potential losses connected to impeachment of ownership rights,
or other possible material rights to the real estate are covered. 

Alternative Forms of Financing

Leasing and securitization still rank among financing tools not too often used
in the Czech Republic. Broader development of real estate leasing is current-
ly hindered by lack of appropriate tax conditions (double-taxing of transfer
of real estate at both imput and output), projects credited in this way nevert-
heless grow in number. In 2003 year-over-year growth was approx. 50% and
leasing made up almost 9% of total volume of corporate real estate transac-
tions. The most common type of leasing transaction is lease-and-sell-back.
There are leasing companies active on the market that are able to enter the
real estate development risk.
Banks in the Czech Republic acquire resources for real estate financing by
issuing securities, i.e. by securitization, in the form of mortgage bonds. Mort-
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Banky v âeské republice vyuÏívají k získávání zdrojÛ k financování nemo-
vitostí vydávání cenn˘ch papírÛ, tj. sekuritizaci, a to v podobû hypoteã-
ních zástavních listÛ (HZL). Hypoteãní zástavní listy jsou dluhopisy, jejichÏ
jmenovitá hodnota, jakoÏ i hodnota v˘nosu, jsou plnû kryty pohledávkami
z hypotéãních úvûrÛ poskytnut˘ch hypoteãní bankou. Hypoteãní dluhopisy
mohla do 30. 4. 2004 vydávat pouze banka se zvlá‰tní licencí. Povinnost
licence byla v dubnu 2004 zru‰ena novelou zákona o dluhopisech (více viz
Financování fyzick˘ch osob). Developerské a investorské firmy pÛsobící na
trhu nemovitostí sekuritizaci nevyuÏívají a v dohledné dobû ani nebudou.
Jedin˘m znám˘m pfiíkladem v této oblasti je úspû‰n˘ IPO (Initial Public
Offering) spoleãnosti Orco Property Group na pafiíÏské burze Euronext Paris
Second Market v prosinci 2000, jejíÏ akcie jsou kryty mj. nemovitostmi na
území âeské republiky.

Funkce a podpora státu

Dlouhodobû nefie‰en˘m problémem je stále více otázka deregulace nájemné-
ho. Pfiíslu‰né státní orgány se místo pfiípravy vûcného a ekonomicky odÛvod-
nûného fie‰ení utápí v politick˘ch kompromisech a neberou v úvahu ani sta-
novisko Ústavního soudu âR ke stávajícímu zpÛsobu regulace nájemného.
Vyjádfiení jednotliv˘ch pfiedstavitelÛ jak zákonodárn˘ch, tak v˘konn˘ch sloÏek
státní moci ukazují, Ïe podstatnûj‰í posun v této oblasti by mohl nastat prav-
dûpodobnû aÏ v dal‰ím volebním období.
Stát by mûl motivovat fyzické osoby k zájmu o vlastní bydlení prostfied-
nictvím nepfiím˘ch podpor, a to ve formû daÀov˘ch úlev. Pfiímé podpory, jeÏ
jsou urãeny pro obce (na v˘stavbu nájemního bydlení) i pro fyzické osoby
(jako finanãní pfiíspûvek ke splátkám hypoteãních úvûrÛ), mají rovnûÏ své
místo v systému podpor a za minulé roky potvrdily svou potfiebnost a úãel-
nost. Nic na tom nemûní fakt, Ïe Ministerstvo pro místní rozvoj âR jako
garant státních programÛ podpory bydlení zpfiísÀuje kritéria poskytování
pfiím˘ch podpor s cílem sníÏit nároky na státní rozpoãet. Stejná snaha byla
dÛvodem sníÏení státního pfiíspûvku na stavební spofiení od roku 2004
a úpravy podmínek jejího poskytování (více viz Financování fyzick˘ch
osob).
BohuÏel, v roce 2004 stát místo zlep‰ení naopak zhor‰il nûkteré daÀové pod-
mínky podnikání na realitním trhu. K 1. 5. 2004 pfiesunul DPH na stavební
práce (s v˘jimkou staveb k bydlení, kde se ale úprava oãekává v nejbliÏ‰ích
letech) ze sníÏené do základní sazby DPH, ãímÏ se pravdûpodobnû zv˘‰í
nájemné v komerãních objektech. Zda ãást tohoto zv˘‰ení trh absorbuje, se
dá pfiedem jen velmi tûÏko odhadovat. Dále stát pfiesouvá i nûkteré sluÏby
související s trhem nemovitostí ze sníÏené do základní sazby DPH a prodlu-
Ïuje dobu odepisování nûkter˘ch nemovitostí ze 30 let na 50 let, tedy tam,
kde byla pfied nûkolika lety. Pozitivním posunem je pouze sníÏení danû z pfie-
vodu nemovitosti z 5% na 3%.
Stát není úspû‰n˘ ani v celkovém zlep‰ování právního prostfiedí. NeudrÏitel-
n˘ je stav na obchodních rejstfiících v Praze, kde navíc rÛzné zájmové skupi-
ny blokují rychlé a efektivní fie‰ení problému. Naopak âesk˘ úfiad katastrální
a zemûmûfiiãsk˘ se úspû‰nû snaÏí komunikovat s odbornou vefiejností, nicmé-
nû délky lhÛt nutné pro vklady do katastru nemovitostí jsou zatím stále na
mnoha místech (zejména v Praze) neúnosné, o dodrÏování zákonn˘ch lhÛt ani
nemluvû. Banky pak ãasto musí nahrazovat nefunkãnost státního orgánu
akceptací vy‰‰ího rizika.

OceÀování nemovitostí

V˘znamnou souãástí fungování trhu nemovitostí je oblast jejich oceÀová-
ní. Pro správná rozhodnutí potfiebují znát hodnotu nemovitosti prakticky
v‰ichni, kdo jsou na trhu nemovitostí ãinní (vlastníci, prodávající, inves-
tofii, kupující, realitní makléfii, developefii, banky, státní instituce, soudy).
V âR pÛsobí pfiibliÏnû 600 odhadcÛ – fyzick˘ch osob a 70 znaleck˘ch ústa-
vÛ s rozdíln˘m stupnûm specializace. Zvlá‰tní skupinu tvofií asi 4 500
aktivních soudních znalcÛ (celkov˘ poãet ãítá aÏ 9 000 jmen), ktefií byli
jmenováni krajsk˘mi soudy nebo ministrem spravedlnosti a mají oprávnûní
provádût ocenûní podle cenového pfiedpisu pro potfieby státní správy
(soudy, finanãní úfiady, atd.). V âR dále pÛsobí i fiada renomovan˘ch zahra-

gage bonds are bonds the nominal value of which as well as the value of
profit are fully covered by debts incurred from mortgage loans provided by
the mortgage bank. Until 30 April 2003, mortgage bonds could only be issu-
ed by a bank with a special license. The license requirement was canceled
by bond legislation amendment (see Private financing for further informa-
tion). Development and investment companies active on the real estate
market do not use securitization, nor will do so in the forseeable future.
The only known example in this area is the successful IPO (Initial Public
Offering) of Orco Property Group on Euronext Paris Second Market in Decem-
ber 2000, whose shares are among others covered by properties located in
the Czech Republic.

The Role and Support of the State 

A problem that has long remained without solution is the question of rent
deregulation. Relevant state authorities, instead of preparing a factual and
economically justified solution, wallow in political compromises, even disre-
garding opinion of the Czech Consitutional Court to the current methods of
rent regulation. Statements of individual representatives of both legislative
and executive branches of state administration indicate that no considerable
advancement is likely to occure before the next election period.
The state should give individuals incentives in the form of indirect support,
namely tax relief. Direct support, designated for towns (construction of ren-
tal housing) as well as individuals (as financial contribution to mortgage
loan repayments) are also part of the support system and past years have
proved they are both needed and efficient. No difference is made by the
fact that Ministry for Regional Development as guarantor for state housing
support policies makes criteria for providing direct support stricter in order
to cut back on state budget demands. Indentical effort brought about
decrease in state building savings support as of 2004 and amendments to
conditions necessary for provision of this support (for more details see Pri-
vate financing).
Unfortunately, in 2004 the state made tax conditions for real estate enterp-
rise worse instead of improving them. As of May 1, 2004 VAT for constructi-
on work (with the exception of housing construction, amendment is expec-
ted in the forthcoming years) was moved from reduced to basic VAT rate,
which will probably bring about increase in rent in commercial subjects. It is
difficult to estimate beforehand whether part of this increase will be absor-
bed by the market. The state furthermore moves some of the services conne-
cted to the real estate market from reduced to basic VAT rate and extends the
time of depreciation of some real estate from 30 to 50 years, that is back to
where the time was several years ago. The only positive change is reduction
of real estate transfer tax from 5% to 3%.
The state furthermore fails to be successful in an overall improvement of the
legal enviroment. The situation at business registers in Prague is unsustai-
nable, with various interest groups moreover blocking a prompt and efficient
solution of the problem there. On the contrary Czech Land Registry is trying
successfully to communicate with professional public, nevertheless time nee-
ded for registration is intorelable in many parts of the republic (particularly
in Prague), not to mention the question of meeting statutory periods. Banks
consequently must often make up for the state failing to operate by accep-
ting higher risks.

Real Estate Evaluation

A significant part of the real estate market functioning is the area of evalu-
ation. In order to make correct decisions, nearly everybody involved in the
real estate market (owners, sellers, investors, buyers, real estate brokers,
developers, banks, state institutions, courts) needs to know the value of the
real estate. In the Czech Republic there are approximately 600 appraisers –
individuals and 70 appraisal institutes with various degrees of specialization.
A specific group is represented by approx. 4,500 active judicial appraisers
(the total list includes as many as 9,000 names), who have been appointed
by regional courts or by minister of justice and are authorized to carry out
appraisals under price regulation for state administration (courts, financial
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niãních spoleãností, které poskytují sluÏby realitních makléfiÛ, oceÀování
nemovitostí, poradenství, apod., ve kter˘ch pÛsobí i specialisté se vzdûlá-
ním RICS a jin˘ch institutÛ.

V dÛsledku ‰patn˘ch ocenûní v minul˘ch letech, pfieváÏnû v první polovinû
90. let, do‰lo k fiadû chybn˘ch rozhodnutí vedoucích nûkdy ke znaãn˘m
ekonomick˘m ‰kodám. DÛvody tûchto nesprávnû proveden˘ch ocenûní spo-
ãívaly pfiedev‰ím v mladém (nerozvinutém) trhu, neboÈ neposkytoval
dostatek srovnateln˘ch transakcí. Dal‰ím dÛvodem byla nízká odborná úro-
veÀ tuzemsk˘ch odhadcÛ a malá znalost zdej‰ího prostfiedí ze strany zahra-
niãních odborníkÛ. V˘sledkem pak b˘vala zkreslená ocenûní, která nemûla
s realitou nic spoleãného a skuteãnou hodnotu nemovitosti mohla nûkoli-
kanásobnû pfiekraãovat (napfi. pro zaji‰tûní úvûrÛ), nebo v pfiípadû potfieby
leÏet hluboko pod ní (ocenûní pro stanovení základu danû). 

Na‰tûstí pomûrnû rychle dochází ke sjednocování pfiedpisÛ a pfiibliÏováním
mezinárodním zvyklostem (postaven˘ch zejména na anglosask˘ch a nûmec-
k˘ch). Podíl na tom mají globalizující se trh nemovitostí, snahy âR zapojit se
do evropsk˘ch i mezinárodních struktur, ãinnost fiady renomovan˘ch meziná-
rodních znaleck˘ch kanceláfií v âR a dal‰ích úãastníkÛ trhu. Od pÛvodních, tj.
„vyhlá‰kov˘ch“ ocenûní, která vycházela z vyhlá‰ky Ministerstva financí
o oceÀování, se postupnû pfie‰lo k principÛm a definicím hodnoty odpovída-
jícím mezinárodnû uznávan˘m pravidlÛm.
Nejvíce se prosadil koncept trÏní hodnoty Market value – Marktwert. Tento
koncept je zakotven v zákonû o oceÀování majetku jako tzv. obvyklá cena
a sv˘mi principy a definicí vûcnû odpovídá standardÛm TEGoVy, definici Red
book i fiadû národních pfiedpisÛ. V povûdomí se stále více prosazuje jako hod-
nota nemovitosti, která odpovídá aktuální situaci na daném segmentu trhu
v daném ãase, vychází z trÏní situace a nezohledÀuje Ïádné mimofiádné ani
osobní vlivy.

Dále je v ãeském zákonodárství, v Zákonû o dluhopisech, zakotven princip
„Opatrné“ hodnoty. Cena podle §15 tohoto zákona je postavena na trval˘ch
vlastnostech nemovitosti a v˘nosu dosaÏitelném pfii fiádném hospodafiení s ní.
Tento koncept se blíÏí principu Mortgage Lending Value (MLV) známému ze
zahraniãní praxe. Na rozdíl od MLV se v‰ak cena dle §15 nevymezuje vÛãi
nûkter˘m budoucím moÏn˘m rizikÛm a b˘vá tedy zpravidla vy‰‰í.

Nûkter˘m ustanovením ãeského právního fiádu nadále odpovídá cena stanove-
ná podle vyhlá‰ky Ministerstva financí âR, která urãuje základní parametry
ocenûní. MoÏnost úpravy ceny koeficientem i pfiesto vede ãasto k v˘sledkÛm,
které neodpovídají situaci na trhu.

Z metod pouÏívan˘ch pfii oceÀování trÏní hodnotou a MLV odhadci pouÏí-
vají bûÏnû metodu vûcnou, v˘nosovou a srovnávací. Zásadním problémem
pfii aplikaci tûchto metod je v‰ak otázka kvality vstupních parametrÛ
a mnoÏství trÏních dat, která jsou pro srovnání k dispozici. V âR v souãas-
né dobû neexistuje instituce, která by centrálnû sbírala a vyhodnocovala
data z trhu nemovitostí, fiada z nich se ztrácí. Odhadci jsou tak odkázáni
na vlastní databáze omezeného rozsahu, pfiípadnû na databáze urãit˘ch
sdruÏení nebo skupin, jejichÏ kvalita a aktuálnost je problematická. Není
tedy v˘jimkou, Ïe odhadce provede velmi detailní ocenûní vûcnou a v˘no-
sovou metodou, a protoÏe nejvût‰í váhu dá hodnotû srovnávací, pro kterou
v‰ak nemá kvalitní data, dospûje ke ‰patnému v˘sledku. Z hlediska klien-
ta, zadavatele ocenûní, je tedy nejlep‰í se orientovat na odhadce, ktefií
mají s dan˘m druhem ocenûní a typem nemovitosti dostatek zku‰eností
a v daném segmentu trhu mají dostateãnû rozsáhlou a kvalitní databázi.

offices, etc.). There are furthermore a number of renowned international com-
panies in the Czech Republic which provide real estate brokerage, real estate
evaluation, advisory and other services, employing specialists with educati-
on from RICS and other institutes.

As a result of faulty appraisals carried out in past years, particularly in the
first half of 1990s, many incorrect decisions have been made, at times resul-
ting in considerable economic losses. Reasons for these faulty appraisals
mainly lay in a young (not developed) market, as it did not provide a suffi-
cient number of comparable transactions. Another reason was low quality of
expert education of the Czech appraisers and poor knowledge of the Czech
environment by international experts. These resulted in distorted appraisals
that were out of touch with the real situation and might have exceeded the
true value of real estate by several times (e.g. to secure loans), or have been
well below the true value (e.g. to assess tax base).

Fortunately, there has been a fast progress towards unification of regulations
and correspondence with international practice (based particularly on the
Anglo-Saxon and the German practice). It is caused partly by market globa-
lization, efforts of the Czech Republic to join the European and international
structures, activities pursued by a number of renowned international apprai-
sal offices in the Czech Republic and by other participants in the market.
From the original, so-called "regulation" appraisals, based on the Ministry of
Finance appraisal regulation, a gradual shift has been made to principles and
values corresponding to internationally accepted rules.

A concept that has become the most established is market value concept –
Marktwert. This concept is embedded in act of property evaluation as the
so-called usual price and its principles and definition corresponds factual-
ly with TEGoVA standards, Red book definition as well as a number of nati-
onal regulations. It is becoming increasingly known as real estate value ref-
lecting an up-to-date situation of the given market segment at the given
time, based on market situation and disregarding any exceptional or perso-
nal influences.

The Czech legislation, namely act on bonds, furthemore includes the "care-
ful" value principle. The price under §15 of the act is based on permanent
character of the real estate and on yield under its proper management. This
concept resembles Mortgage Lending Value (MLV) principle known from fore-
ign practice, unlike MLV, however, under §15 the value is not defined against
some future potential risks and tends therefore to be higher.

Some regulations in the Czech legislation continue to govern the value sta-
ted in accordance with the Ministry of Finance regulation, which specifies
basic parametres of evaluation. Despite that, the possibility to adjust the
value by a coeficient still often leads to results which do not reflect the situ-
ation on the market.

From market value appraisal methods MLV appraisers commonly use the cost
approach, income approach and comparison approach. A fundamental pro-
blem when appying these methods is the question of quality of input para-
meters and amount of market data available for comparison. In the Czech
Republic there is at present no institution that would centrally gather and
analyze the real estate market data, apart of which thus disappear. Apprai-
sers therefore depend on their own databases of limited range, or on data-
bases of associations or groups, the quality and up-to-dateness of which is
questionable. That is why it occurs not infrequently that an appraisal is car-
ried out using the factual and income method, but as the greatest emphasis
is put on comparison method, for which no quality data is available, the
appraiser yields an incorrect result. From the point of view of the client, who
has requested the evaluation, it is best to focus on those appraisers who
have enough experience with the given type of appraisal and type of pro-
perty and for the given segment of market and have a database of sufficient
size and quality.
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Trendy v oblasti financování nemovitostí

V oblasti financování nemovitostí se v nejbliÏ‰ím období neoãekávají Ïádné
zásadní zmûny, ani v˘raznûj‰í pfiíliv nov˘ch bankovních subjektÛ na ãesk˘ trh.
Spí‰e se budou roz‰ifiovat aktivity stávajících bank co do komplexnosti nabíd-
ky a jejich poradenské funkce. MÛÏe se objevit i nabídka mezzaninového
financování nebo podfiízen˘ch pÛjãek, ale pÛjde spí‰e o v˘jimku a nebude
znamenat nov˘ trend nebo rozvoj rizikovûj‰ích forem bankovního financová-
ní.

Pfiístup bank se naopak mÛÏe stát konzervativnûj‰ím vzhledem k nov˘m pra-
vidlÛm pro posuzování kapitálové pfiimûfienosti BASEL II, která zásadnû ovliv-
ní management rizik v ãesk˘ch bankách.

MÛÏeme oãekávat posílení aktivit vefiejného sektoru v oblasti realit, a to pro-
stfiednictvím principÛ spolupráce se soukrom˘m sektorem (public private
partnership). Banky pro tuto novou oblast podnikání vyãlení prostfiedky
a budou ji financovat zejména bankovními úvûry. Vzhledem k potfiebn˘m
objemÛm pÛjde pravdûpodobnû vÏdy o spolupráci nebo syndikát nûkolika ban-
kovních subjektÛ.

Vefiejnoprávní, ale i soukromé subjekty zaãnou vyuÏívat nástroje regionálního
rozvoje, které k tomuto úãelu zfiídila Evropská unie (fondy pro podporu pod-
nikání, rozvoj cestovního ruchu, sniÏování rozdílÛ mezi regiony atd.). Právû
tady bude nezastupitelná úloha bank, které budou pro své klienty zprostfied-
kovávat peníze z fondÛ a budou na vyuÏití tûchto fondÛ spolupracovat.

Z regionálního hlediska by mûlo pozvolna docházet k nárÛstu poãtu projektÛ
mimo území hlavního mûsta Prahy, a to jednak s ohledem na postupující
expanzi v˘stavby rezidenãního bydlení, tak s ohledem na moÏné investice
v oblasti prÛmyslov˘ch nemovitostí (viz podpora podnikání, revitalizace tzv.
brownfields atd.).

Banky oãekávají rÛst jak krátkodob˘ch, tak dlouhodob˘ch úrokov˘ch sazeb,
a to jak u domácí mûny, tak i v prostoru eurozóny.

Investice do nemovitostí

Ekonomika âeské republiky patfií mezi zemûmi pfiistupujícími v roce 2004 do
Evropské unie k jednûm z nejstabilnûj‰ích. Pozitivnû se tato skuteãnost odrá-
Ïela i ve v˘‰i investorsk˘ch v˘nosÛ dosahovan˘ch pfii realizaci prodejÛ nemo-
vitostních projektÛ v roce 2003.

Funkce / Purpose ROI
Bydlení / Housing 4 – 5%
Kanceláfie / Offices 8 – 9%
Sklady a prÛmyslové nemovitosti / Warehouses and Industrial 10%
Maloobchodní prostory / Retail 8 – 9%
Hotely / Hotels 10 – 20%

Zdroj / Source: ARTN

Investorské v˘nosy 2003 / Investment Yield in 2003

Trends in Real Estate Financing

No fundamental changes in real estate financing nor any considerable influx
of new entities to the Czech market are expected in the near future. It is rat-
her likely that existing banks will broaden range of their activities for the
complexity of offer and their advisory function. An offer of mezzanine finan-
cing or subordinate loans may appear, it will, however, be rather an exeption
and it will not mark a new tendency or development of greater risk forms of
bank financing.

Banks may on the contrary get a more conservative approach owing to new
regulations of BASEL II capital adequacy assesment, which will fundamental-
ly risk the management in the Czech banks.

We can expect greater activities pursued by the public sector in the area of
real estate, by means of principles of cooperation with the private sector
(Public Private Partnership). Banks will earmark resources for this new area
of enterprise and will finance it in particular by bank loans. Considering the
volumes necessary, it is likely to be always a cooperation or a syndicate of
several bank entities.

Public as well as private entities will begin using tools of regional develop-
ment, which have been established by the European Union for the purpose
(funding for enterprise development, development of tourism, levelling dif-
ferences between regions, etc.). The Precisely here banks will play an unsub-
stitutable role as an intermediary between the funds and client, mediating
financial resources from the funds and cooperating at their utilization.
From the regional point of view, a step-by-step increase in the number of pro-
jects outside of Prague should occur, both in relation to the progressively
expanding construction of rental housing and in relation to possible invest-
ment in industrial real estate (see support of enterprise, revitalization, so-
called brownfields, etc.).

Banks expect an increase in both short-term and long-term intereset rates of
both the Czech currency and within the EURO-area.

Real Estate Investment

Economy of the Czech Republic is one of the steadiest among countries joi-
ning the European Union in 2004. This fact was reflected positively in invest-
ment yield achieved under real estate project sales in 2003.
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V roce 2003 poptávka po kvalitních kanceláfisk˘ch projektech stále je‰tû pfie-
vy‰ovala nabídku. K v˘raznému oÏivení trhu do‰lo také v segmentu maloob-
chodních prostor, a to prodejem nûkter˘ch novû dokonãen˘ch shopping cen-
ter (centra TK Development na Moravû).
Mezi finální akviziãní adresy soustfiedící se na investice do nemovitostních
projektÛ patfií zejména velcí zahraniãní institucionální investofii a investiãní
a penzijní fondy. Zatím je‰tû nedo‰lo k v˘raznûj‰ímu etablování domácích
institucionálních investorÛ (penzijních a investiãních fondÛ) a investorÛ do
men‰ích projektÛ. Ve vût‰inû pfiípadÛ tito investofii kupují speciální projekto-
vé spoleãnosti zaloÏené developery pro specifick˘ projekt (SPV) a zároveÀ
pfiebírají pÛvodní úvûrov˘ závazek vÛãi financující bance.

Jedním z klíãov˘ch pfiedpokladÛ trvajícího zájmu dlouhodob˘ch investorÛ
o akvizici nemovitostních projektÛ je vysoká technická kvalita a poskytovan˘
standard nemovitosti a zcela jistû také existence dlouhodob˘ch nájemních
smluv s renomovan˘mi nájemci.

Ve sloÏení dlouhodob˘ch investorÛ do‰lo v roce 2003 k dal‰í diverzifikaci.
Zatímco dfiíve byli na ãeském investiãním trhu zastoupeni pfieváÏnû nûmeãtí
nebo rakou‰tí stfiednûdobí investofii, ktefií se soustfieìují na prvotfiídní admi-
nistrativní projekty, v roce 2003 jsme mohli pozorovat nárÛst zájmu dal‰ích
dlouhodob˘ch investorÛ, napfiíklad z Irska. Irské, pfieváÏnû soukromé inves-
tiãní fondy se orientují na akvizice velk˘ch a prvotfiídních projektÛ, a to nejen
kanceláfií (napfi. prodej hotelÛ Hilton a Ibis Karlín skupinû Quinnland).
O investice do nemovitostí tfiídy B mají naopak zájem izrael‰tí investofii.
Nadále setrvává zájem rusk˘ch investorÛ, ktefií se, podobnû jako ital‰tí, zají-
mají o men‰í rezidenãní projekty anebo hotely, pfiiãemÏ ital‰tí investofii mají
zájem o lukrativní lokality v památkovû chránûn˘ch centrech historick˘ch
mûst.

As of 2003, demand for good-quality office projects still exceeded the supp-
ly. The market was furthermore considerably revived in the retail segment,
thanks to sale of some of the newly completed shopping centres (TK -Deve-
lopment centres in Moravia).
End acquisition addresses focused on investment in real estate projects inc-
luding mainly large institutional investors as well as investment and pension
funds. No distinctly pronounced establishment of Czech institutional inves-
tors (pension and investment funds) or investors in smaller projects has
occurred yet. In the majority of cases these investors purchase special pro-
ject companies established by developers for a specific project (SPV) and at
the same time take over the original loan liability to the crediting bank.

One of the key prerequisities of long-term investors being continually inter-
ested in acquiring real estate projects, is high technical quality of the real
estate and standard provided, and undoubtedly also an existence of long-
term lease contracts with renowned lessees.

Long-term investor structure became further diversified in 2003. While earli-
er the majority of investors on the Czech real estate market were the German
and the Austrian middle-term investors, who focus on first-class office buil-
ding projects, in 2003 we witnessed an increase in the interest by other long-
term investors, such as from Ireland. The Irish, predominantly private invest-
ment funds turn to acquisitions of large and first-class projects, not only offi-
ces (e.g. sale of Hilton and Ibis Karlin hotels to Quinnland group). On the
other hand, Israeli investors are interested in investment in B-class real esta-
te. The Russian similarily to the Italian investors continue to be interested
in smaller residential projects or hotels, while the Italian investors are inter-
ested in lucrative locations in nationally preserved centres of historical
towns. 
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Trendy a pfiíleÏitosti v oblasti investic

S oãekávan˘m rÛstem HDP v âeské republice bude docházet ke zvy‰ování
Ïivotní úrovnû jejích obyvatel. S tímto rÛstem je spojeno nejen nav˘‰ení
nákladÛ na pracovní sílu, ale mÛÏeme také pfiedpokládat urãit˘ rÛst cen nájmÛ
(i pfies postupn˘ pfiebytek nabídky nad poptávkou), provozních i stavebních
nákladÛ, které ovlivní nemovitostní trh. 
Tyto skuteãnosti se samozfiejmû promítnou do rozhodování firem ohlednû
umístûní jejich sídel ve vût‰ích regionálních centrech. Domníváme se, Ïe z
dÛvodu flexibility budou firmy i nadále preferovat nájem administrativních
prostor pfied jejich pln˘m vlastnictvím. Nabídka administrativních projektÛ se
bude zcela jistû zvy‰ovat, mûla by v‰ak b˘t provázena vyváÏenou poptávkou
ze strany jak pfiicházejících firem, hledajících vhodné sídlo, tak dlouhodob˘ch
investorÛ.

Se vstupem do EU mÛÏeme pfiedpokládat zv˘‰ení poptávky mezinárodních
institucionálních investorÛ po kvalitních produktech. S úpravou v zákonû o
kolektivním investování mÛÏeme vyjádfiit mírnû optimistick˘ názor rovnûÏ na
v˘voj tuzemské investorské základny. Aktivní úlohu v této oblasti by mûly
svou poradenskou resp. aktivní investorskou ãinností sehrát i tuzemské ban-
kovní instituce. Stejnû tak mÛÏeme pfiedpokládat dal‰í investice ze strany
soukromého zahraniãního kapitálu, kter˘ se bude soustfieìovat na investice
men‰ího rozsahu s rÛstov˘m potenciálem, kter˘ bude nadále vy‰‰í neÏ je prÛ-
mûrná hodnota dosahovaná v EU.

âlenstvím v Evropské unii bude v roce 2004 docházet k mírnému poklesu
investorsk˘ch v˘nosÛ. V nejbliÏ‰ích letech v‰ak neoãekáváme v˘razn˘ skoko-
v˘ posun, v letech 2004 a 2005 by spodní hranice v˘nosÛ u prvotfiídních pro-
jektÛ mohla dosáhnout 7 aÏ 8%.

Trends and Opportunities in Investment

The expected growth of GDP in the Czech Republic will entail an increase in
living standard of the citizens. This increase brings about not only the incre-
ase in labour cost but also a likely increase in rental cost (despite the supp-
ly gradually exceeding demand), operation and construction costs, which will
influence the real estate market.
These facts will inevitably be reflected in the decision made by companies
regarding the location of their offices in larger regional centres. We assume
that flexibility will still make companies prefer leasing office premises to fully
owning them. Supply of office projects will undoubtedly rise, it should, howe-
ver, be followed by a balanced demand from both newly arriving companies,
seeking a suitable place of business, and long-term investors.

As the republic joins the European Union, a growth in demand can be expec-
ted by international institutional investors seeking quality products. Follo-
wing the change in collective ownership legislation we can also express mild
optimism regarding the development of the Czech investment base. An acti-
ve part in this field should be furthermore played by the Czech banking insti-
tutions with their advisory or active investment activities. Likewise, we can
expect further investments from private foreign capital, which will be con-
cetrating on investments of smaller scope with a growth potential, which will
continue to be higher than the average EU value.  

As the Czech Republic has joined the European Union, in 2004 a moderate
decrease in investment yield will take place. We do not expect a sudden shift
in the forthcoming years, in 2004 and 2005 the bottom boundary of yield of
first-class projects could reach between 7 and 8%. 
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Nemovitostní právo a danû
Real Estate Legislation and Taxation

PrÛtahy v fiízeních • Nedofie‰ené majetkoprávní spory • 
Regulace nájemného • Netrpûlivé oãekávání novelizace právních
úprav (zákona o nájmu a podnájmu nebytov˘ch prostor, ochrana
dobré víry) a rekodifikace obãanského zákoníku. 

Právo

Pfiehled v˘voje a stavu legislativního prostfiedí âR

Jak jsme jiÏ konstatovali v TREND REPORTU 2002, v˘chozí legislativní rámec
pro trh s nemovitostmi v âeské republice vykazuje základní pfiedpoklady pro
dal‰í rozvoj. Platné právní pfiedpisy upravují soukromé vlastnictví nemovitos-
tí a nabízejí moÏnost oddûleného vlastnictví pozemkÛ, budov, bytÛ a nebyto-
v˘ch jednotek. Obãansk˘ zákoník a související právní pfiedpisy vytváfiejí práv-
ní základ pro realizaci realitních transakcí – zejména pfievod a pronájem
nemovitostí, pouÏití nemovitostí jako pfiedmûtu zaji‰tûní v oblasti financová-
ní developersk˘ch projektÛ, vãetnû úpravy pfiednostního práva na uspokojení
pohledávek v pfiípadû prohlá‰ení konkursu na majetek dluÏníka.
Nadále v‰ak v zákonech pfietrvávají ustanovení, která bezpochyby neusnadÀují
fungování a rozvoj nemovitostního trhu, a naopak stále vyÏadují zmûnu. Opût
mÛÏeme zmínit základní právní úpravy, a to nájmÛ obecnû, resp. nájmÛ neby-
tov˘ch prostor. K odstranûní zásadních právních a daÀov˘ch pfiekáÏek ve vzta-
hu ke správnému fungování trhu nemovitostí v âeské republice je tfieba nut-
n˘ch zmûn konkrétních ustanovení pfiíslu‰n˘ch právních pfiedpisÛ, a ne pouhé
obmûny v˘kladu stávající právní úpravy. BohuÏel, ani interpretace pfiedpisÛ ze
strany soudÛ není dostaãující. V mnoh˘ch pfiípadech je spí‰e formální a nadá-
le odtaÏitá od praxe.

Obãansk˘ a obchodní zákoník – právní vztahy v rámci nemovitostních a rea-
litních transakcí jsou negativnû ovlivnûny souãasnou existencí Obãanského
a obchodního zákoníku, kdy v mnoh˘ch pfiípadech není zcela jasné, kter˘
z uveden˘ch zákoníkÛ a v jakém rozsahu se pouÏije na konkrétní realitní
transakci. Toto rozdvojení právní úpravy v‰ak mÛÏe mít v˘znamné právní
dopady napfi. na promlãení práv, smluvní pokutu, náhradu ‰kody apod. Obãan-
sk˘ a obchodní zákoník napfi. stanoví rÛzné promlãecí lhÛty a rÛzné pfiedpo-
klady pro odpovûdnost za zpÛsobenou ‰kodu. MÛÏeme pfiedpokládat, Ïe s pfii-
pravovanou rekodifikací Obãanského zákoníku se nadále bude pouÏívat témûfi
v˘hradnû obãansk˘ zákoník v jeho nové podobû, která bude odpovídat více
potfiebám praxe. 

Majetkoprávní spory – rozvoj trhu s nemovitostmi je velmi negativnû ovliv-
nûn nevyfie‰en˘mi majetkoprávními spory, které znemoÏÀují v relativnû velké
mífie realizovat v˘znamné investorské projekty. Tato skuteãnost je umocnûna
neúmûrnou délkou trvání soudních sporÛ, kdy je zcela bûÏné, Ïe Ïaloby
o urãení vlastnického práva k nemovitostem trvají nûkolik let. Dále pfietrvává
nemoÏnost spolehnout se na zápisy provedené v katastru nemovitostí. Na
majetkoprávní spory mûla vliv zejména restituce majetku a provedená priva-
tizace. MÛÏeme v‰ak pfiedpokládat, Ïe do budoucna se rozsah nevyfie‰en˘ch
majetkoprávních sporÛ bude v˘razn˘m zpÛsobem sniÏovat. DÛleÏit˘m prvkem
stabilizace právních vztahÛ by do budoucna mûlo pfiispût znovuzavedení zása-
dy fiímského práva „superficies solo cedit“, dle které by mûlo b˘t sjednoceno
vlastnictví pozemku a staveb na nûm zfiízen˘ch. Tato zásada je podrobnûji
zmiÀována dále v ãásti t˘kající se stavby na cizím pozemku.

Ochrana dobré víry – snad nejvût‰ím problémem souãasné právní úpravy rea-
litního práva je neuspokojivá ochrana dobré víry v zápisy provedené v katast-
ru nemovitostí. V˘pis z katastru nemovitostí není a nemÛÏe b˘t pro investo-
ry dostateãnou ochranou pro jejich investice. Souãasná právní úprava zápisÛ
do katastru nemovitostí totiÏ nevychází z principu, Ïe vlastníkem nemovitos-
ti je „ten, kdo je zapsán“ v katastru nemovitostí jako vlastník. Naopak, zápis
v katastru nemovitostí pfiedstavuje pouze informaci o tom, Ïe urãitá osoba je
„jako vlastník“ zapsána do katastru nemovitostí, pfiiãemÏ tento údaj mÛÏe b˘t
relativnû rychle zmûnûn, pokud dotyãná osoba prokáÏe opak. MÛÏeme potvr-
dit, Ïe pokud se v nové právní úpravû podafií prosadit princip ochrany dobré
víry ve standardním západoevropském chápání, bude tato skuteãnost pfied-

Delays in proceedings • Property disputes unresolved • Rent
regulation • Legislation amendment (law on non-residential
space lease and sublease, bona fide protection) and 
recodification of Civil Code expected impatiently. 

Legislation 

Legislation of the Czech Republic: Development and the Current
State Analysis

As already stated in the 2002 TREND REPORT, starting legislative framework
for real estate transactions in the Czech Republic shows prerequisites essen-
tial for further development. Valid legislation covers private ownership of
property and gives possibility for split ownership of land, buildings, appart-
ments and non-residential units. The Civil Code and related legal regulations
create legal basis for realization of real estate transactions – particularly for
transfer and lease of development projects, use of real estate as subject of
guaranty, in development project financing, including amendment of priority
right for settling of a debt in case of bankruptcy order made against the deb-
tor's property.
There are, however, regulations surviving which undoubtedly fail to make
functioning and development of the real estate market easier and on the con-
trary continue to call for change. Fundamental legislation changes can again
be mentioned, such as amendation of rents in general, in particular rents of
non-residential premises. In order to remove essential legal and tax obstac-
les in relation to proper functioning of the real estate market in the Czech
Republic, changes to particular relevant legal regulations are necessary, and
not only a mere alteration of interpretation of current legislation. Unfortu-
nately, even interpretation of regulations by judges is not sufficient either.
In many cases such interpretation is only formal and continues to be out of
touch with everyday practice.

Civil and Commercial Code – legal relations within the framework of real
estate transactions are under the negative influence of the current existence
of the Civil and Commercial Code, where in many cases it is not clear which
of the said codes and to which extent should be applied to a particular real
estate transaction. This split nature of legislation may carry serious legal
consequences such as lapse of rights, contractual fine, recompensation, etc.
The Civil and Commercial Code, for example, differ as for lapse deadlines and
assumptions for liability for damage incurred. We may assume that with the
forthcoming remodification of Civil Code the Code in its new form, which will
reflect everyday practice to a greater extent, will almost exlusively used.

Property rights disputes – real estate market development is under extensi-
ve negative influence of unresolved property rights disputes, which to a com-
paratively great degree prevent significant development projects from reali-
zation. This fact is enhanced by a disproportionate duration of litigation, as
property rights suits are common to take several years. It furthermore rema-
ins impossible to rely on land registry entries. Property rights disputes have
been in particular influenced by property restitution and privatization. We
may however assume that in the future the number of unresolved property
rights suits will fall considerably. In the future, an important element of sta-
bilization of legal relations should be the reinsertion of the „superficies solo
cedit“ Roman law, under which ownership of land and property built on it
should be unified. This rule is mentioned in more detail in part dealing with
property on other's plot below.

Bona fide protection – probably the greatest problem of current real estate
legislation is unsatisfactory protection of bona fide in land registry entries.
Land registry record is not and cannot be considered by investors a sufficient
protection of their investment. Current legislation dealing with land registry
entries is not based on the principle that the owner of real estate is "he who
is registered" in land registry as owner. On the contrary, land registry entry
is but information about a certain person being registered in the land regist-
ry "as owner", while this entry can be changed comparatively promptly,

Kapitola 7 / Chapter 7
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stavovat velmi v˘razn˘ pfiínos pro bezpeãnost realitních obchodÛ. Ve své pod-
statû se jedná o jednoduch˘ princip, dle kterého nabyvatel nemovitosti, jeÏ
vycházel ze zápisu v katastru nemovitostí pfii její koupi, je do budoucna chrá-
nûn, jako kdyby nemovitost nabyl od vlastníka, a to bez ohledu na skuteã-
nost, zda v budoucnu vyjde najevo, Ïe prodávající nebyl ve skuteãnosti fiád-
n˘m vlastníkem, a tudíÏ nemohl vlastnické právo k pfiedmûtné nemovitosti
pfievést. Zavedení této zásady klade vût‰í míru odpovûdnosti na pfiíslu‰né
katastrální úfiady, ov‰em investor musí b˘t chránûn a dÛvûra v zápis provede-
n˘ v katastru nemovitostí by mûla mít prioritu. 

Obãansk˘ zákoník obecnû – celkovû mÛÏeme konstatovat, Ïe obecné právní
instituty nemovitostního práva (napfi. pfiedkupní právo, práva odpovídající
vûcn˘m bfiemenÛm, zástavní právo apod.) obsaÏené zejména v obãanském
zákoníku trpí ãetn˘mi nedostatky, které zpÛsobují problémy pfii jejich správ-
né aplikaci. Napfiíklad není zcela jasné, které závazky vypl˘vající ze smlouvy
o zfiízení vûcného bfiemene nebo smlouvy o zfiízení pfiedkupního práva jako
práva vûcného pfiecházejí na nového nabyvatele nemovitosti a v jakém rozsa-
hu. RovnûÏ také není zcela jasné, jak detailnû mají b˘t pro potfiebu zaji‰Èo-
vacích transakcí vymezeny pohledávky, které jsou zaji‰tûny napfi. zástavním
právem apod. Navíc v mnoh˘ch pfiípadech neexistuje jednotn˘ v˘klad tako-
v˘ch ustanovení. Jen pro pfiíklad mÛÏeme uvést, Ïe není jasné, zda se tzv.
zákonné pfiedkupní právo spoluvlastníka nemovitosti uplatní i na darování
spoluvlastnického podílu. RovnûÏ není vÏdy zcela jasné, co se rozumí v kon-
krétním pfiípadû pfiíslu‰enstvím a co souãástí nemovité vûci nebo bytu. Dále
naprosto chybí definice pfiíslu‰enství nebytového prostoru, coÏ v praxi pfiiná-
‰í jisté nepfiíjemnosti a zbyteãn˘m zpÛsobem komplikuje smluvní dokumenty
t˘kající se nájmu nebytov˘ch prostor.

Dal‰í nejasnosti pfietrvávají u právní úpravy smlouvy o smlouvû budoucí, která
je obsaÏena jak v Obãanském zákoníku, tak v obchodním zákoníku. Oba záko-
níky upravují smlouvu o smlouvû budoucí komplexním zpÛsobem, pfiiãemÏ
tyto úpravy jsou v mnoh˘ch ohledech odli‰né. Uvedená neurãitost se proje-
vuje zejména v tzv. relativních obchodech mezi dvûma podnikateli, kde se
jedná o prodej nemovitosti. Za normálních okolností a pfii doslovném v˘kladu
zákona by se vztah mezi dvûma podnikateli pfii smlouvû o smlouvû budoucí
mûl fiídit obchodním zákoníkem. Judikatura je v daném ohledu kusá a nejed-
notná a zastává spí‰e v˘klad vzdálen˘ praktickému fungování trhu s nemovi-
tostmi. Tato nejednotnost se projevuje také v tom, Ïe není jednoznaãnû ujas-
nûn petit (tj. pfiesná formulace Ïalobní Ïádosti obsahující uplatÀovan˘
nárok), jak˘m zpÛsobem Ïalovat druhou smluvní stranu v pfiípadû poru‰ení
smlouvy o budoucí smlouvû. 

Stavba na cizím pozemku – na rozdíl od vût‰iny západoevropsk˘ch zemí,
ãeské právo v˘slovnû umoÏÀuje automatické odli‰né vlastnictví budovy
a pozemku, na nûmÏ se budova nachází. Úprava vztahÛ stavby na cizím
pozemku je nedostateãná. Existují ãetné teoretické spory, zda za souãasného
stavu právní úpravy lze na cizím pozemku stavût pouze na základû napfi.
nájemní smlouvy, nebo zda je nezbytné zfiídit vûcné bfiemeno. V pfiipravova-
ném novém obãanském zákoníku mÛÏeme poãítat s návratem k osvûdãen˘m
právním institutÛm, kdy nadále (po pfiijetí nového zákona) bude platit zása-
da, Ïe pokud nûkdo postaví na cizím pozemku stavbu, aniÏ by k tomu bylo
zfiízeno zvlá‰tní právo (tzv. právo stavby), stane se vlastníkem stavby právû
vlastník pozemku. Stávající rozdûlení vlastnictví jiÏ existujících staveb v‰ak
bude nadále zachováno a nová právní úprava se bude zfiejmû vztahovat pouze
na nové stavby. MÛÏeme pfiedpokládat, Ïe pfiijetím v˘‰e uvedeného principu,
Ïe stavba je souãástí pozemku, dojde ke zjednodu‰ení transakãních doku-
mentÛ pfii zaji‰tûní závazkÛ, napfi. nebude jiÏ nebytnû nutné zfiídit zástavu
k rozestavûné budovû na pozemku, pokud jiÏ byl samotn˘ pozemek zastaven.

Agentská ustanovení v zaji‰Èovacích smlouvách – dal‰ím problémem, kter˘
se t˘ká spí‰e bankovního sektoru, je skuteãnost, Ïe ãeské právní prostfiedí
neumoÏÀuje sjednávání agentsk˘ch ustanovení v situaci, kdy je napfi. v rámci
syndikovaného úvûru na místû vûfiitelÛ více subjektÛ. V takov˘ch pfiípadech je
napfi. jako zástavní vûfiitel zapsán pouze jeden z vûfiitelÛ nebo nûkolik vûfiite-
lÛ samostatnû ve stejném pofiadí. Moderní praxe zaji‰Èovacích transakcí v‰ak

should the given person prove the contrary. We can confirm that if in the new
legislation principle of bona fide protection should be pushed through in its
standard the Western understanding, it will be a highly beneficial contributi-
on towards the safety of real estate transactions. It is essentially a very sim-
ple principle, on which the real estate asignee, who relied on land registry
while purchasing the property, is protected in the future in the same as if he
had purchased the property from the owner, regardless a possible future
emergence of the fact that the seller in reality was not the rightful owner and
could not therefore transfer the ownership of the property in question to
another person. Introduction of the principle places a greater degree of res-
ponsibility on the relevant land registers, investor must be, however, protec-
ted and trust in land registry entry should have priority.

Civil Code in general – generally we may state that general legal institutes
of real estate legislation (e.g. pre-emptive rights, rights corresponding to
rights of user, lien, etc.) covered in particular by the Civil Code have nume-
rous flaws that cause problems when the legislation should be correctly
implemented. For example it is not clear which liabilities from contract estab-
lishing right of user or contract establishing pre-emptive rights as a right of
user are transferred to the new asignee and to what degree. It is furthermo-
re not entirely clear, how detailed liabilities, secured for example by lien etc.,
should be defined for the purpose of securing transactions. Moreover, in many
cases there is no single interpretation of such regulations. An example can
be given of the unclear question of whether so-called legal pre-emptive right
of the property co-owner should be also applied in the case of donating the
co-ownership share. It is furthermore not clear what exactly in a particular
case is understood as accessories and what as part of real estate or appart-
ment. There is furthermore no definition of accessories to non-residential real
estate, which in practice proves rather inconvenient and complicates con-
tractual documentation dealing with leasing of non-residential real estate.

Another grey area which survives in legislation of agreement to make a con-
tract, which is included both in the Civil and in the Commercial Code. Both
Codes regulate agreement to make a contract, while the two regulations dif-
fer in many aspects. The unclear character mentioned emerges in particular
in so-called relative transactions between two enterpreneurs, when sale of
property is concerned. Under normal conditions and literal interpretation of
the law, the relation between two enterpreneurs when agreement to make
a contract is involved should be governed by the Commercial Code. Judicatu-
re is fragmentary in this respect and non-uniform and tends to hold a view
rather distant from practical functioning of the real estate market. This non-
uniformity also shows in the fact there is no single definition of petit (i.e.
a clear formulation of a suit request including a claim laid), how to sue other
contractual party in case of breach of agreement to make a contract.

Construction on other's plot – unlike other countries in the Western Euro-
pe, the Czech legislation explicitely enables automatical differing ownership
of property and of the plot on which the property stands. Regulation of rela-
tions involving construction on other's plots is insufficient. There are nume-
rous theoretical disputes whether under current legislation it is possible to
build on other's plots using only, for example, lease contract or whether it is
necessary to establish right of user. In the newly proposed the Civil Code we
can count on return to proven legal institutes, in which (when the new law
has been passed) there will continue to hold the principle stating that if
a person builds property on another person's plot without a special right to
do so being established (so-called right of construction), the owner of the
plot will become the owner of the property. Current division of ownership of
already existing buildings, however, will be preserved and the new legislati-
on will probably govern new buildings only. We may assume that passing of
the above mentioned principle of the property being part of the plot will
bring about a simplification of transaction documents for securing liabilities,
e.g. it will be no longer necessary to establish a guaranty for a building under
construction on a plot, if the plot itself has already been mortgaged.
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vyÏaduje, aby mohl b˘t zapsán jako zástavní vûfiitel pouze jeden z vûfiitelÛ
(security agent), a to nejen v rozsahu sv˘ch vlastních pohledávek vÛãi zástav-
ci (dluÏníkovi), ale i ostatních vûfiitelÛ. Tím je usnadnûna pozice ostatních
vûfiitelÛ, ktefií nemusí b˘t sloÏit˘m zpÛsobem evidováni v rÛzn˘ch registrech
nebo v katastru nemovitostí, pfiesto zÛstávají zaji‰tûn˘mi vûfiiteli, tj. vûfiiteli
jejichÏ práva (pohledávky) jsou zaji‰tûny. To je dÛleÏité i pro pfiípad, kdy se
kter˘koli z vûfiitelÛ rozhodne pfievést svoji úãast v syndikovaném úvûru
a samozfiejmû i pro kteréhokoli z nov˘ch vûfiitelÛ v rámci transakce. Pfiitom
mÛÏeme pfiedpokládat, Ïe do budoucna poroste vliv soukrom˘ch nebankovních
investic do developersk˘ch nebo jin˘ch projektÛ a agentská ustanovení se
tedy uplatní i mimo bankovní sektor.

Pfievod práv a závazkÛ ze smluv – jist˘m problémem souãasného právního
systému âeské republiky je skuteãnost, Ïe podle stfiedoevropské právní tradi-
ce není umoÏnûn pfievod ve‰ker˘ch práv a závazkÛ smluvních stran na jin˘
subjekt bez souhlasu dluÏníka (druhé smluvní strany). Uvedené vypl˘vá ze
skuteãnosti, Ïe ãesk˘ právní fiád rozeznává oddûlen˘m zpÛsobem upravené
postoupení pohledávky a pfievod povinnosti (tzv. pfievzetí dluhu). Pfiitom nee-
xistuje právní úprava pfievodu ve‰ker˘ch práv a povinností z pfiíslu‰ného
smluvního vztahu za jist˘ch pfiesnû definovan˘ch podmínek i bez souhlasu
druhé smluvní strany. Za souãasného stavu je nezbytné postupovat pouze
pohledávky ze smluvního vztahu nebo pfievádût obchodní podíly nebo akcie
ve spoleãnostech, které jsou úãastníky smluvního vztahu. Postoupení pohle-
dávek v‰ak není vÏdy zcela vyhovující. MoÏnost pfievodu práv a závazkÛ ze
smluv je pfiitom dÛleÏitá z pohledu daÀové optimalizace, efektivního vstupu
více investorÛ do transakcí a pfievodu jejich postavení v rámci financování
investiãních projektÛ. Doporuãujeme, aby nová právní úprava tuto moÏnost
upravila, a to v rozsahu vztahÛ, které budou vymezeny v pfiíslu‰né smlouvû. 

Vlastnictví bytÛ – souãasná úprava vlastnictví bytÛ a nebytov˘ch prostor
opût není zcela vyhovující. Pfietrvávají rÛzné problémy pfii aplikaci zákona,
zejména není plnû jasn˘ rozsah práv a povinností spoleãenství vlastníkÛ, roz-
sah povinností mezi vlastníky jednotliv˘ch bytov˘ch jednotek pfii správû spo-
leãn˘ch prostor domu. RovnûÏ bude nezbytné pfiehodnotit míru ingerence
ostatních vlastníkÛ v pfiípadech napfi. rekonstrukcí, zmûn pÛdorysÛ bytÛ apod. 

Stále také nedo‰lo ke zmûnám, na které jsme upozorÀovali jiÏ v TREND
REPORTU 2002. Jedná se o následující oblasti:

Regulace nájemného z bytu – nadále existující regulace nájemného a nedo-
stateãná ochrana pronajímatele v pfiípadû neplnûní ze strany nájemce jsou
v rozporu s principy rovnosti stran a mûly by b˘t co nejdfiíve odstranûny, nebo
alespoÀ zmûnûny k lep‰ímu.

Nájem nebytov˘ch prostor – v˘klad souãasného znûní zákona ã. 116/1990
Sb., o nájmu a podnájmu nebytov˘ch prostor je nejasn ,̆ pokud se jedná
o závaznost jeho ustanovení. Mûla by b˘t dána jednoznaãná smluvní volnost
pfii úpravû v˘povûdních dÛvodÛ a poãátku nájemní smlouvy. 

V˘povûì nájemce v pfiípadû zmûny vlastnictví nemovitostí – ustanovení
§ 680 odst. 3 obãanského zákoníku upravující moÏnost nájemce vypovûdût
nájemní smlouvu v pfiípadû zmûny vlastníka nemovitosti bez nutnosti udání
dÛvodu v˘povûdi by mûlo b˘t zru‰eno bez náhrady, neboÈ poru‰uje princip
ochrany oprávnûn˘ch zájmÛ pronajímatele a rovnost smluvních stran. 

Protihodnota za provedené zmûny na pfiedmûtu nájmu – v této souvislos-
ti je nutná úprava ustanovení § 667 odst. 1 obãanského zákoníku na v˘slov-
nû dispozitivní, aby tak byla umoÏnûna vût‰í smluvní volnost stran pfii urãe-
ní, co a v jaké v˘‰i má b˘t protihodnotou za zv˘‰ení hodnoty pronajaté vûci
a kdy má dojít k jejímu vyplacení. 

Investování nájemcÛ do staveb pfied kolaudací – souãasné znûní odpovída-
jící právní úpravy vedlo k tomu, Ïe finanãní úfiady zákon obvykle vykládají tak,
Ïe uvedené investice nemohou b˘t ani aktivovány a následnû daÀovû odepi-
sovány nájemcem, ani jím pfiímo povaÏovány za daÀovû uznatelné náklady.

Agent regulations in security contracts – another problem, concerning rat-
her the banking sector, is the fact that the Czech legislation does not permit
negotiating agent regulation in a situation where there are, for example,
several entities as creditors under a syndicated loan. In such cases is, for
example, only one of the creditors or several creditors individually in identi-
cal order are registered as security creditor. Modern practice of securing
transactions, however, requires that only one of the creditors be registered as
security creditor (security agent), and that not only in the range of his own
claims to the creditee (debtor) but also of the claims of the other creditors.
This makes position of the other creditors simpler as they do not need to be
in a complicated way registered in various registers or in land registry, howe-
ver they remain secured creditors, that is creditors whose rights (claims) are
secured. This is also important in case any of the creditors decides to tran-
sfer his share in the syndicated loan and also of course for any of the new
creditors within the transaction. We can at the same time presume that in
the future, influence of private non-banking investments into development or
other projects will rise and agent regulations will be also applied outside the
banking sector.

Transfer of rights and liabilities from contracts – one of the problems of
the current Czech legislation is the fact that under legal tradition in the Cent-
ral Europe it is not possible to transfer all rights and claims of the contrac-
tual parties to another entity without the debtor's (the other party's) con-
sent. This is the result of the fact that the Czech legislation distinguishes
separately regulated cession of a claim and transfer of obligation (so-called
handover of debt). There is no legislation regulating transfer of all rights and
claims from the relevant contractual relation under certain, clearly defined
conditions without the other party's consent. In current situation it is neces-
sary to cede only claims from contractual relation or transfer business shares
in companies that are participants in contractual relation. Ceding of claims,
however, is not always fully convenient. The possibility to transfer rights and
claims from contracts is important for tax optimalization, an efficient entry
of several investors in transactions and the transfer of their position within
real estate project financing. We recommend the new legislation regulate this
possibility, covering the span of relations that will be defined in the relevant
contract.

Appartment ownership – current regulation of the ownership of appartments
and non-residential real estate is again not fully suitable. Several problems
survive when applying the legislation, in particular it is not entirely clear the
scope of rights and obligation of owners' associations, the scope of obligati-
on between the owners of individual appartments when administrating com-
munal parts of the building. It will furthemore be necessary to reevaulate the
degree of ingerence of other owners in the case of e.g. renovation, changes
to appartment plans etc.

Furthermore, changes we have already pinpointed in 2002 TREND REPORT
which have not taken place yet. The areas tackled are as follows:

Appartment rent regulation – rent regulation and insufficient protection of
the lessor in case of the lessee's failure to fulfil claims, still existing, stand
in conflict with the principle of equality of the parties and should be remo-
ved or at least improved as soon as possible.

Leasing non-residential real estate – interpretation of current Act No.
116/1990 Coll., on lease and sublease of non-residential real estate is not
clear as to what extent its directives are legally binding. An unambiguous
contractual freedom should be given when stipulating reasons for terminati-
on and beginning of the lease contract.

Termination by the lessee at change in property ownership – regulation
§ 680 Section 3 of the Civil Code stipulating the lessee's ability to termina-
te the lease at change in property ownership without the necessity to state
the reason should be nullified without compensation, as it violates the prin-
ciple of valid interests of the lessor and the equality of contractual parties.
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Souãasnû by, podle tohoto v˘kladu, tyto investice pfiedstavovaly nepenûÏní
pfiíjem pro pronajímatele, kter˘ by podléhal dani z pfiíjmÛ.

DaÀ z pfiidané hodnoty v pfiípadû oprav provádûn˘ch nájemcem – opravy
nad rámec obvyklého udrÏování provádûné nájemci na pronajatém majetku
jsou povaÏovány za zdanitelné plnûní. Právní úprava neobsahuje definici
pojmu "obvyklé udrÏování". Proto v praxi existuje v mnoha pfiípadech riziko,
Ïe finanãní úfiad mÛÏe domûfiit DPH u oprav, u nichÏ se bude domnívat, Ïe pfie-
sáhly rámec obvyklého udrÏování.

Registrace k dani z pfiidané hodnoty – finanãní úfiady nejsou v praxi vÏdy
ochotné registrovat k DPH developerské spoleãnosti okamÏitû po jejich vzni-
ku. V pfiípadû nabyté nebo postavené nemovitosti to mÛÏe vést k nemoÏnos-
ti odpoãtu DPH na vstupu a tudíÏ k v˘znamn˘m ztrátám.

Podrobnûji k vybran˘m tématÛm

1. Nájem bytov˘ch prostor
Na úvod pfiipomeÀme základní skuteãnosti. Regulace nájemného z bytu se
vztahuje na tzv. „staré nájemní vztahy“, jak byly definovány ve vyhlá‰ce
Ministerstva financí âR. Znamená to, Ïe vlastníci, resp. pronajímatelé bytÛ
musejí dodrÏovat maximální v˘‰i nájemného z bytu. Cenová regulace pfiitom
ve své podstatû nechrání sociálnû slabé vrstvy. Naopak v mnoh˘ch pfiípadech
Ïijí v regulovan˘ch bytech ekonomicky silné domácnosti. Regulace vede
k dvojím cenám za stejnou sluÏbu. Jedin˘m rozli‰ovacím bodem je tedy doba,
kdy nájem vznikl. Situace, kdy existují dvû kategorie obãanÛ, a to podle toho,
kdy uzavfiely nájemní smlouvu, je zcela nepfiijatelná a neospravedlnitelná.
Nejvíce po‰kozuje mladé rodiny s dûtmi, které nemûly ‰tûstí, aby uzavfiely
nájemní smlouvy v dobû, na kterou se vztahuje regulace. Cenová regulace se
tak vlastnû obrací proti tûm, které by mûla chránit.
Pfiitom je zcela evidentním trendem, Ïe cena volného neregulovaného trÏní-
ho nájemného klesá a bude i nadále klesat. Cenová regulace nájemného se
pfiitom t˘ká pouze urãitého poãtu obyvatelstva. Ti obyvatelé, ktefií vlastní
rodinné domy, jsou rovnûÏ ve vztahu vÛãi nájemcÛm znev˘hodnûni, neboÈ si
musejí hradit ve‰keré náklady. Situace de facto vedla ke stavu, kdy pronají-
matelé dotují své nájemce. Mimo jiné, i z dÛvodu regulace nájemného, dochá-
zelo a stále dochází k nejrÛznûj‰ím fiktivním v˘mûnám nájemních bytÛ. Jde
o nelegální transakce, které se velmi tûÏko prokazují. Je pfiitom zajímavé, Ïe
cenová regulace nájemného byla zru‰ena nálezem Ústavního soudu
ã. 528/2002 Sb., dnem 18. prosince 2002. Jin˘mi slovy, nájemné není v sou-
ãasné dobû jakkoli regulováno, nov˘ pfiedpis neplatí, není mechanismus, kter˘
by stanovil koeficienty rÛstu. Tento nepfiízniv˘ právní stav pfietrvá pravdûpo-
dobnû do doby pfiijetí zákona o nájemném z bytu, kter˘ projednává Parlament
âR. 

Cenová regulace nájemného je exponovan˘m politick˘m tématem, které roz-
dûluje souãasnou politickou scénu v oblasti hospodafiení s byty. Bytov˘ fond
byl sice restituován, av‰ak bez prostfiedkÛ akumulovan˘ch na jeho údrÏbu.
Îádná vláda dosud nena‰la odvahu pfiistoupit k masivnûj‰í deregulaci. 

Ústavní soud se pfiitom k otázce regulace nájemného vyjádfiil nûkolikrát. Ve
v˘‰e uvedeném nálezu uvádí, Ïe „Ústavní soud v‰ak uznal poru‰ení principu
pfiimûfiené (spravedlivé) rovnováhy, kdyÏ vyhlá‰ka regulující nájemné nevzala
v úvahu proces destrukce vlastnického práva po únoru 1948…“. Ústavní soud
rovnûÏ uvedl, Ïe „… cenová regulace, nemá-li pfiesáhnout meze ústavnosti,
nesmí evidentnû sníÏit cenu tak, aby vzhledem k v‰em prokázan˘m a nutnû
vynaloÏen˘m nákladÛm eliminovala moÏnost alespoÀ jejich návratnosti, neboÈ
v takovém pfiípadû by vlastnû implikovalo popfiení úãelu a v‰ech funkcí vlast-
nictví.“

Nájemné je moÏné zv˘‰it buì dohodou nebo jednostrann˘m zv˘‰ením. To ale
bude moÏné aÏ po pfiijetí nového zákona o nájemném z bytÛ. Fakticky tedy
do‰lo k zmrazení nájmÛ. 

Quid pro quo for changes carried out on the subject of leasing – in this
respect an amendment of regulation § 667 Section 1 of the Civil Code to spe-
cifically dispositive is necessary so that a greater contractual freedom when
assessing what and to what amount should be quid pro quo for increasing the
value of the subject of leasing and when the amount should be paid. 

Lessee's investment into property prior operation permit – current wor-
ding of the relevant legislation has lead to financial offices usually interpre-
ting it in such as way that the investment in question can be neither capi-
talized and subsequently tax amortized by the lessee, nor considered tax
deductible expenses by the lessee directly. At the same time this investment
would, under this interpretation, represent non-monetary income for the les-
sor that would be subject to income tax.

Value added tax in case of repairs carried out by the lessee – repairs above
the level of usual maintenance carried out by the lessee on the leased pro-
perty are considered taxable items. There is no definition of the term "usual
maintenance" in the current legislation. In many cases there is therefore the
risk that financial office may assess the VAT additionally for those repairs
which they will consider being above the level of usual maintenance.

Registration for value added tax – financial offices are not always willing
to register development companies for VAT immediately after these have been
established. In case of purchasing or building property this may lead to the
impossibility to deduct VAT at input, and subsequently to significant losses.

Selected Topics in Greater Detail

1. Leasing Residential Real Estate
Let sum up basic facts at the beginning. Appartment rent regulation is app-
lied on the so-called "old lease contracts", as defined in a directive of the
Ministry of Finance of CR. This means that owners or lessors of appartments
must respect the maximum appartment rent rate. Rent regulation, however,
in its principle does not protect socially weak population. On the contrary, in
many cases there are economically strong families living in appartments with
regulated rent. It also leads to double prices for the same service. The only
distinguishing mark is basically the time in which the lease came into exi-
stence. The situation, in which there are two categories of population, distin-
guished according to the time in which they entered into a lease contract, is
absolutely unacceptable and unjustifiable. It handicaps mostly young famili-
es with children, who were not lucky to enter into a lease contract in the time
covered by rent regulation. In effect, price regulation thus turns against
those it should protect.
Paradoxically, there is a fully obvious tendency of the non-regulated rent to
decrease and continue to decrease in the future. Rent regulation covers only
a certain number of population. Those who own family houses are also at
a disadvantage in comparison to lessees, as they must pay all costs. The situ-
ation has de facto brought about a state of lessors subsidizing their lessees.
Among other things, and also due to rent regulation, various ficticious ren-
tal housing exchanges have been taking place. These transactions are illegal
that are very difficult to prove. At the same time it is interesting that rent
regulation was nullified by the Constitutional Court ruling No. 528/2002
Coll., on 18 December 2002. In other words, at present rent is in no way
regulated, the new directive has not come to force and there is no mecha-
nism that would define the growth coeficient. This unfavourable legal situa-
tion will probably continue until act on appartment rent has been passed,
currently heard by the Parliament of the Czech Republic.

Rent regulation is an exposed political topic, which drives a wedge into cur-
rent political scene in the area of appartment management. Housing stock
has been restituted, however, without accumulated resources for its mainte-
nance. No government so far has found the courage to take up a broader dere-
gulation. 
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Vedle v˘‰e uvedeného omezení má vlastník jako pronajímatel v souladu
s Obãansk˘m zákoníkem povinnost odstraÀovat v domû, resp. bytû, závady,
které by mohly podstatnû zhor‰it, nebo po del‰í dobu zhor‰ují jeho uÏívání.
V pfiípadû, Ïe tak neuãiní, má nájemce právo na pfiimûfienou slevu z nájemné-
ho, a to i pfiesto, Ïe samotné nájemné placené nájemci v domû neuhradí ani
ekonomické náklady na bûÏnou údrÏbu.
Stávající právní úprava je navíc nadále pfiíli‰ ochranáfiská vÛãi nájemcÛm.
K pomûrnû absurdní situaci dochází napfiíklad v pfiípadû tzv. „neplatiãÛ“. Pro
pronajímatele by bylo logick˘m trÏním fie‰ením této situace vypovûdût
nájemní vztah. V souladu s § 711 Obãanského zákoníku v‰ak pronajímatel
mÛÏe nájemní vztah vypovûdût jen z dÛvodÛ taxativnû stanoven˘ch a jen
s pfiivolením soudu, coÏ je ãasovû i finanãnû nároãné. Navíc i v pfiípadû, Ïe
soud konkrétní v˘povûì povolí, má nájemce v fiadû pfiípadÛ právo na byto-
vou náhradu, tedy na tzv. pfiimûfien˘ náhradní byt, kter˘ musí b˘t podle míst-
ních podmínek zásadnû rovnocenn˘ bytu, jeÏ má nájemce povinnost vyklidit.
Za souãasné situace, kdy vedle sebe paralelnû existují dva cenovû neporov-
natelné trhy s byty (byty s regulovan˘m nájemn˘m a byty s trÏním nájem-
n˘m), je zaji‰tûní bytové náhrady znaãnû nároãné. Vlastník bytu, resp. domu
je proto ãasto nucen neplatiãe trpût a neuhrazené nájemné „dotovat“
z vlastních prostfiedkÛ. 

Podstatn˘m pfiínosem by v nové právní úpravû mohlo b˘t napfi. pfiijetí usta-
novení, podle kterého se § 711 Obãanského zákoníku nepouÏije na pfiípady,
kdy se nájemce dostane do prodlení s úhradou nájemného ãi jin˘ch plateb, ke
kter˘m je povinen. V takové situaci by napfi. mohla postaãit tfiímûsíãní v˘po-
vûdní lhÛta, po jejímÏ marném uplynutí by se pronajímatel mohl bez dal‰ího
úspû‰nû domáhat vyklizení bytu na základû soudního rozhodnutí.

Dal‰ími problematick˘mi ustanoveními souãasné právní úpravy jsou napfi. tzv.
pfiechody nájmu bytÛ, které jsou ãasto zneuÏívány.

2. Nájem nebytov˘ch prostor
Opût musíme pfiipomenout, Ïe stále nebyly odstranûny nedostatky zákona ã.
116/1990 Sb., o nájmu a podnájmu nebytov˘ch prostor, v platném znûní (dále
jen "Zákon ã. 116"), na které jsme upozorÀovali jiÏ v TREND REPORTU 2002.
Jeho samotná existence je nadále v praxi povaÏována za velmi problematic-
kou. Reálné trÏní prostfiedí nájmu nebytov˘ch prostor je ve své podstatû stan-
dardizované s moderními postupy znám˘mi v západoevropsk˘ch zemích. Nic-
ménû právní úprava této problematiky je stále nedostaãující. Obecnû mÛÏeme
konstatovat, Ïe existuje v˘razn˘ rozdíl mezi postupy aplikovan˘mi v praxi
pfiedních developersk˘ch spoleãností v rámci nájmu nebytov˘ch prostor
v porovnání s obecnou právní úpravou. Tyto postupy jsou ve své podstatû pfie-
vzaté z transakãní dokumentace nájmÛ nebytov˘ch prostor z trÏního západo-
evropského prostfiedí, resp. anglosaského právního pfiístupu. MÛÏeme rovnûÏ
konstatovat, Ïe standardní stfiedoevropské pojetí práva a tvorby právních
dokumentÛ (vãetnû Spolkové republiky Nûmecko) se v nov˘ch ‰piãkov˘ch
developersk˘ch projektech jiÏ nepouÏívá a je povaÏováno za pfiekonané.
V období posledních pûti let mÛÏeme pozorovat podstatn˘ pfiíklon k anglo-
saskému pojetí tvorby právních dokumentÛ v oblasti nájmu nebytov˘ch pro-
stor. Anglosassk˘ pfiístup je charakterizován detailním popisem práv a povin-
ností smluvních stran, transakãní dokumentace je obsáhlá a maximálnû
podrobná.

Právní úprava nájmu nebytov˘ch prostor v âR je velice rozpolcená, neboÈ
obecná ustanovení o nájmu se nacházejí v Obãanském zákoníku. V˘klad fiady
otázek vznikajících pfii praktickém pouÏití Zákona ã. 116 tak vyvolává
mnoho nejasností. Zásadní problém nadále pfiedstavuje neurãitá interpreta-
ce toho, která z ustanovení Zákona ã. 116 jsou kogentní a která nikoliv.
V pfiípadû kogentních ustanovení si smluvní strany nemohou pfii uzavíraní
nájemních smluv upravit vzájemné vztahy odli‰n˘m zpÛsobem, neÏ je
v zákonû stanoveno. 

Jedním takov˘m problémem je v˘klad § 9 Zákona ã. 116 o moÏnosti vypovû-
dût smlouvu ve smyslu, Ïe tyto v˘povûdní dÛvody nelze smluvnû vylouãit.
Smluvní strany by mûly mít samozfiejmû moÏnost se dohodnout na dÛvodech,

The Constitutional Court, however, has expressed its opinion on rent regula-
tion several times. In the above mentioned ruling it states that "The Consi-
tutional Court has however acknowledged breach of principle of adequate
(just) balance, when rent regulation directive has not taken into account the
process of destruction of ownership right after February 1948…“. Constituti-
onal Court has furthermore stated that "… price regulation, les it should
exceed beyond constitutionality, obviously must not reduce price so that it
would in relation to all documented and necessary costs eliminate their pos-
sible return, as in such a case it would imply denial of the purpose and all
functions of ownership.“

Rent can be increased either by consent or by unilateral increase. This will
however be possible only after a new act on appartment rent is passed. What
actually happened therefore is a rent freeze.

Apart from the above mentioned restrictions the owner as lesser, in corres-
pondence with the Civil Code, has the obligation to remove in the house or
appartment faults that could worsen considerably or have already been
making worse the use of it. In case the lessor fails to do so, the lessee is
entitled to an appropriate rent reduction, despite the fact that rent itself as
the lessee pays it is not sufficient to cover even economical costs of common
maintenance.

The Current legislation is furthermore too protective of the lessees. A rather
absurd situation arises in the case of so-called non-payers. For a lessor a logi-
cal market solution to such situation would be to terminate the lease con-
tract. Under § 711 of the Civil Code, however, the lessor may only terminate
the lease contract for reasons taxatively defined and only with the consent
of the court, which is demanding both for time and financially. Moreover,
even if the court gives permission to a particular termination, in many cases
the lessee has right to housing compensation, that is to an adequate appart-
ment in compensation, which must be, local conditions considered, on prin-
ciple equal in character to the appartment which the lessee is to vacate. In
current situation, when there are two parallel appartment markets, uncompa-
rable in prices (appartments with regulated rent and appartments with rent
based on market principles), to ensure housing compensation is rather diffi-
cult. The owner of the appartment or house is therefore often forced to put
up with non-payers and outstanding rend "subsidize" from his own resources. 

Under the new legislation a considerable benefit could arise from, for exam-
ple, a regulation stipulating that § 711 of the Civil Code will not be applied
in cases in which the lessee falls behind with rent payment or other payments
he is obliged to. In such a situation, for example, a three-month terminati-
on notice would be sufficient, which having expired with no effect, the les-
sor has the immediate right to claim successfully the appartment to be vaca-
ted following a court ruling.

Other problematical regulation in current legislation are, for example, so-cal-
led transfers of lease contracts, which are often abused.

2. Leasing Non-Residential Real Estate
We must recall again that the flaws in Act No.116/1990 Coll., on lease and
sublease of non-residential real estate, in its current version (hereinafter "Act
No.116"), which we drew attention to already in 2002 TREND REPORT, have
not been dealt with. Its mere existence continues to be considered very pro-
blematic in practice. The Real market enviroment of non-residential real esta-
te leases is basically standardized to modern methods known in the Western
European countries. Nevertheless, legislation of the problematics is still
insufficient. In general, we may state that there is a significant difference in
approaches applied in practice by prominent development companies within
the area of leasing non-residential real estate compared to the general legis-
lation. These approaches are in their principles adopted from the transaction
documentation of leasing non-residential real estate in market enviroment of
the Western Europe, particularly the Anglo-Saxon law. We can also state that
approach to law and to the creation of legal document standard in the Cent-
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právech a povinnostech t˘kajících se v˘povûdi a také na tom, zdali bude ãi
nebude nutno zaslat oznámení o upozornûní na poru‰ení povinnosti smluvní
strany a zda bude ãi nebude poskytnuta pfiíleÏitost k nápravû pfii poru‰ení
povinnosti. Ustanovení § 9 odst. 3 písm. b) Zákona ã. 116 vymezuje, Ïe
nájemce má právo vypovûdût nájemní smlouvu v pfiípadû, Ïe se nebytov˘ pro-
stor stane bez zavinûní nájemce nezpÛsobil˘ ke smluvenému uÏívání. Z prak-
tického hlediska se v˘klad tohoto ustanovení stává problematick˘m v té sku-
teãnosti, Ïe se smluvní strany nemohou od tohoto ustanovení odch˘lit a jeho
aplikaci tak vylouãit. Ustanovení § 9 Zákona ã. 116 by mûlo b˘t zmûnûno tak,
aby bylo jednoznaãné, Ïe smluvní strany naopak mohou aplikaci ustanovení
vylouãit nebo smluvnû upravit zpÛsobem odli‰n˘m od zákonné normy. 

Dal‰í ustanovení § 3 odst. 2 Zákona ã. 116, zpÛsobuje komplikace pfii v˘stav-
bû, pronájmu a i prodeji nemovitostí. Konkrétnû se v nûm stanoví, Ïe: „Neby-
tové prostory se pronajímají k úãelÛm, ke kter˘m jsou stavebnû urãeny.“
Zákon pfiitom v˘slovnû odkazuje na ustanovení § 85 zákona ã. 50/1976 Sb.,
o územním plánování a stavebním fiádu (stavební zákon), v platném znûní
(dále jen "Stavební zákon"), které mimo jiné fiíká, Ïe stavbu lze uÏívat jen
k úãelu urãenému v kolaudaãním rozhodnutí, popfiípadû ve stavebním povole-
ní. MÛÏeme tedy dovodit, Ïe pfied kolaudací (pfiípadnû jin˘m vefiejnoprávním
povolením stavbu uÏívat) nelze platnû uzavfiít nájemní smlouvu. Toto usta-
novení by mûlo b˘t zmûnûno tak, aby umoÏÀovalo platnû uzavfiít nájemní
smlouvu jiÏ v dobû, kdy obû strany mohou pfiedvídat, jak bude vypadat pfied-
mût nájmu. Jak jsme jiÏ zmínili v TREND REPORTU 2002, nabízí se tu jedno-
duché fie‰ení, a to odkaz na stavební povolení, ze kterého jiÏ vypl˘vá, jaká
budova bude v budoucnu postavena. Alternativnû by bylo moÏné také uvaÏo-
vat o zru‰ení tohoto ustanovení. V takovém pfiípadû by staãila úmluva o úãelu
nájmu v nájemní smlouvû s tím, Ïe pozdûj‰í uÏívání pfiedmûtu nájmu nesmí
b˘t v rozporu s kolaudaãním rozhodnutím.

Poslednû zmínûné ustanovení v praxi zpÛsobuje, Ïe strany jsou nuceny sjed-
návat smlouvy o budoucích nájemních smlouvách, pfiípadnû hledat jiné alter-
nativní právní mechanismy. V mnoha právních fiádech po celém svûtû je
ov‰em bûÏné, aby smluvní pronajímatel s nájemcem jednodu‰e podepsali
nájemní smlouvu, kde doba trvání nájmu zaãíná bûÏet tehdy, aÏ dojde k uspo-
kojení urãit˘ch odkládacích podmínek. Takovou je napfiíklad dokonãení stav-
by nebo v˘stavby nebytového prostoru. 

3. V˘povûì nájemce v pfiípadû zmûny vlastnictví nemovitosti
Dal‰í zásadní nedostatky plynou z právní úpravy moÏnosti nájemce vypovûdût
nájemní smlouvu v pfiípadû zmûny vlastníka nemovitosti bez nutnosti udání
dÛvodu v˘povûdi, tedy z § 680 odst. 3 Obãanského zákoníku. Dá se sice argu-
mentovat tím, Ïe toto ustanovení se nepouÏije v pfiípadû pronájmu nebyto-
v˘ch prostor. Nicménû neexistence soudních rozhodnutí ponechává v této
otázce pochybnosti. Toto ustanovení nemá Ïádné právní ani ekonomické
opodstatnûní a poru‰uje princip ochrany oprávnûn˘ch zájmÛ na stranû pro-
najímatele. V pfiípadû jeho pouÏití na nájmy nebytov˘ch prostor by v˘znamnû
ohrozilo fiadu obchodních transakcí, t˘kajících se nemovitostí, neboÈ hodno-
ta existující nájemní smlouvy a stabilita jejího trvání je jedním z rozhodují-
cích kritérií pfii úvahách investorÛ. Toto ustanovení by mûlo b˘t zru‰eno bez
náhrady. 

4. Protihodnota za provedené zmûny na pfiedmûtu nájmu
Ustanovení § 667 odst. 1 Obãanského zákoníku fie‰í otázky zmûn na pfiedmû-
tu nájmu provádûn˘ch nájemcem se souhlasem pronajímatele. V pfiípadû, Ïe
se pronajímatel zavázal uhradit náklady spojené s proveden˘mi zmûnami, je
nájemce oprávnûn jejich úhradu poÏadovat za dále specifikovan˘ch podmínek
a v konkrétní v˘‰i aÏ po ukonãení nájmu. Toto ustanovení je v˘slovnû dispo-
zitivní, tudíÏ smluvní strany se mohou dohodnout na odli‰né právní kon-
strukci úhrady nákladÛ spojen˘ch se zmûnami pfiedmûtu nájmu. 

Legislativní mezeru nicménû nadále pfiedstavuje ãást bezprostfiednû navazují-
cí na v˘‰e uvedené ustanovení: „Dal-li pronajímatel souhlas se zmûnou, ale
nezavázal se k úhradû nákladÛ, mÛÏe nájemce poÏadovat po skonãení nájmu
protihodnotu toho, o co se zv˘‰ila hodnota vûci.“ Tato vûta fie‰í, co a v jaké

ral Europe (incl. Germany) is no longer used in top development projects and
is considered obsolete. In the last five years we have observed a marked inc-
lination towards the Anglo-Saxon approach to creation of legal documents in
the area of leasing non-residential real estate. The approach is characterized
by a detailed description of rights and obligation of the parties, transaction
documentation is extensive and as detailed as possible.

Regulation of leasing non-residential real estate in the Czech Republic is
marked by a schism, as the general regulations on lease are included in the
Civil Code. The interpretation of a number of issues when applying Act
No.116 in practice therefore brings about many unclear points. A funda-
mental problem continues to be an unclear interpretation of the question
which of the regulations in Act No.116 are cogent and which are not. In the
case of cogent regulations the contractual parties, when entering into
a lease contract, cannot stipulate their mutual relations in a way different
from what the law states. 

One of these problems is § 9 of Act No. 116 on the possibility to terminate
the contract, with a possible interpretation of these termination reasons not
being possible to exclude contractually. Contractual parties should of course
have the possibility to agree on reasons, rights and obligations concerning
the termination and also on whether or not it is necessary to send a notifi-
cation of breach of an obligation by a contractual party as well as whether
or not an opportunity to rectify the breach of obligation will be provided.
Regulation § 9 Section 3 b) of Act No. 116 defines that the lessee has the
right to terminate lease contract if the non-residential real estate becomes,
the lessee not being responsible for, unsuitable for use as defined in the con-
tract. From the point of view of everyday practice interpretation of this regu-
lation becomes problematic in the respect that the contractual parties can-
not depart from the regulation and thus exclude its application. Regulation §
9 of Act No. 116 should be changed so that it is unambiguous that the con-
tractual parties may on the contrary exclude its application or make contrac-
tual amendment different from the legal norm.

Regulation § 3 Section 2 of Act No. 116, brings about complication in con-
struction, lease as well as sale of real estate. In particular, it states that
"Non-residential real estate are leased for the purpose for which it had been
constructed." The law however makes explicite reference to regulation § 85
Act No. 50/1976 Coll., on area planning and building code (act on construc-
tion), in its current version (hereinafter "Act on Construction"), which among
other states that a building can be used solely for the purpose stated in ope-
ration permit, or in building permission. We may therefore deduce that it is
not possible to enter into a valid lease contract before the operation permit
(or another public permit giving permission for the use of the building). This
regulation should be amended so that it would enable entering into a valid
lease contract already when both parties can predict what the subject of the
contract will be like. As already mentioned in 2002 TREND REPORT, a simple
solution presents itself, namely a reference to the building permission, from
which it implies what kind of building will be constructed in the future. Alter-
natively, it would be possible to consider the nullification of this regulation.
In that case an agreement on the purpose of the lease in the lease contract
would be sufficient, stipulating that future use of the subject of the lease
must not be in conflict with the operation permit.

The regulation mentioned last causes that in practice the parties are forced
to arrange a agreement to make a lease contract, or look for other alternati-
ve legal tools. In many legislations worldwide it is however common that
a contractual lessor and lessee simply sign a lease contract, in which the
period of lease duration begins when certain postponement requirements are
met, such as completion of the construction of non-residential real estate.

3. Termination by the Lessee at Change in Property Ownership
Further crucial flaws result from legal regulation of the lessee's right to ter-
minate lease contract upon change in ownership of the property without the
necessity to state reasons, that is from § 680 Section 3 of Civil Code. Alt-
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v˘‰i je nájemce oprávnûn poÏadovat od pronajímatele v pfiípadû, Ïe se prona-
jímatel nezavázal uhradit náklady spojené se zmûnami na pfiedmûtu nájmu.
Pfii v˘kladu ustanovení stále pfievládá nejednotnost, zda se v daném pfiípadû
jedná o dispozitivní ãi kogentní ustanovení, neboli zda smluvní strany mohou
i tyto otázky fie‰it odli‰n˘m zpÛsobem v nájemní smlouvû. Opût doporuãuje-
me, aby i tady byla upravena v˘slovná dispozitivnost ustanovení umoÏÀující
vût‰í smluvní volnost stran v urãení, co a v jaké v˘‰i má b˘t protihodnotou
a kdy má dojít k jejímu vyplacení. 

Danû

V TREND REPORTU 2002 jsme uvedli nûkolik sporn˘ch aspektÛ vztahujících se
k problematice zásahÛ proveden˘ch nájemcem na pronajaté budovû. Nedofie-
‰enost nûkter˘ch bodÛ v této oblasti stále brání správnému fungování trhu
nemovitostí v âeské republice. Jejich shrnutím a komentáfiem si dovolujeme
podat pfiehled potencionálních pfiekáÏek stojících v cestû rozvoji trhu nemo-
vitostí v âR. Cílem na‰í anal˘zy je problematika technického zhodnocení
nemovitostí nájemcem a dále otázka vyvolan˘ch investic.

Nájemce, podnájemce a investice do pronajat˘ch nemovitostí

1. Technické zhodnocení
Jedním z klíãov˘ch bodÛ je definice pojmu „technické zhodnocení“ uvedené-
ho v zákonû o daních z pfiíjmÛ. Faktické naplnûní tohoto termínu je podmín-
kou, nezbytnû nutnou k tomu, aby odpisy vynaloÏen˘ch v˘dajÛ pfiedstavova-
ly daÀovû uznateln˘ náklad.

V praxi jsme se mohli setkat s v˘kladem, Ïe budova musí b˘t nejdfiíve zko-
laudovaná, a teprve posléze mÛÏe b˘t technicky zhodnocena nájemcem, tj.
kolaudace je nezbytnou podmínkou k tomu, aby investice vloÏená nájemcem
naplnila definici technického zhodnocení. Tento v˘klad byl s oblibou apliko-
ván finanãními úfiady, pfiestoÏe existovaly pádné argumenty pro odli‰nou
interpretaci pfiíslu‰né legislativy. Souãasnû se objevil i názor, Ïe investice
provedené nájemcem pfiedstavují pro vlastníka budovy vÏdy zdaniteln˘ pfiíjem.
V˘‰e uvedené v˘klady pfiedstavovaly právní nejistotu nejen pro nájemce, ktefií
dokonãovali projekty dle sv˘ch potfieb na vlastní náklady, ale i pro vlastníky
pronajat˘ch prostor, pro nûÏ by v˘‰e uvedené zásahy mûly pfiedstavovat zda-
niteln˘ pfiíjem. 

hough it is possible to argue that this regulation will not be applied on non-
residential real estate lease, the fact that there are no court rulings leaves
doubts in the issue. This regulation has no legal nor economic justification
and it violates principles of rightful interest protection on the lessor's side.
In case it is applied on non-residential leases the regulation would pose
a considerable risk to many business transactions concerning real estate, as
the value of the existing lease contract and the stability of its duration is one
of the decisive aspects in an investor's consideration. This regulation should
be nullified without compensation. 

4. Quid Pro Quo for Changes Carried out on the Subject of Leasing
Regulation § 667 Section 1 of the Civil Code deals with the issue of changes
on the subject of the lease carried out by the lessee with the lessor's con-
sent. If the lessor consented to reimburse costs related to the changes car-
ried out, the lessee is only entitled to claim the reimbursement under furt-
her specified conditions and to specified extent after the termination of the
lease. This regulation is clearly dispositive, the contractual parties can the-
refore agree on a different legal structure of the reimbursement of costs rela-
ted to changes to the subject of the lease.

A legislation gap, however, lies in a part immediately following the regulati-
on mentioned above: „If the lessor has consented to the change but has not
pledged reimbursement of the costs, the lessee can after termination of the
lease demand quid pro quo value by which the value of the subject has been
increased.“ This sentence stipulates what and to what extent the lessee is
entitled to demand from the lessor in the case the lessor has not pledged
reimbursement of costs related to changes on the subject of the lease. The
interpretations differ as to whether in the given case the regulation is dis-
positive or cogent, or whether the contractual parties can resolve these issu-
es in the lease contract in a different way. Our recommandation again is that
the explicite dispositivity of the regulation is stipulated in this case too, pro-
viding for a greater freedom of the contractual parties assessing what and to
what extent should constitute the quid pro quo value and when the value
should be paid.

Taxation

In the 2002 TREND REPORT we listed several disputable aspects related to the
problematics of alterations carried out by the lessee on the leased building.
The fact that some of the issues in this area remain unresolved hinders pro-
per functioning of real estate market in the Czech Republic. With a summary
of these issues and a commentary we present a summary of potentional
obstacles hindering real estate market in the Czech Republic in its develop-
ment. The target of our analysis is problematics of technical valorisation of
the real estate by the lessee as well as the issue of induced investments.

Lessee, Sublessee and Investment Into Leased Property

1. Technical Valorisation
To define the term "technical valorisation" is one of the key points in inco-
me tax legislation. Factual fulfilment of the term is a prerequisite necessa-
ry for the deprecation of costs expended to be considered tax deductible
expense.

In practice an interpretation has been met with, stating that a building
needs to be approved by operation permit first, and only afterwards tech-
nically valorized by the lessee, i.e. that operation permit is a necessary pre-
requisite for the lessee's investment being considered technical valorisati-
on. This interpretation has been popular to be applied by financial offices,
although there have been convincing arguments for a different interpreta-
tion of the given legislation. At the same time there appeared a view in
which investment by lessee always represents a taxable income for the
owner of the property. The interpretation mentioned above posited a legis-
lation insecurity not only for lessees, who were completing projects accor-
ding to their needs and on their own expense, but also for the owners of
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Ministerstvo financí âR povaÏovalo rovnûÏ tuto situaci za neuspokojivou,
a proto se rozhodlo pfiipravit novelu zákona o daních z pfiíjmÛ, která byla pfii-
jata s úãinností od 1. ledna 2004. Od tohoto data je pfiímo v zákonû o daních
z pfiíjmÛ zakotveno, Ïe v˘daje hrazené budoucím nájemcem, pfii splnûní nûkte-
r˘ch podmínek, mohou b˘t povaÏovány za technické zhodnocení. Z v˘‰e uve-
deného vypl˘vá, Ïe odpisy tûchto nákladÛ by proto mûly pfiedstavovat daÀo-
vû uznatelné v˘daje pro nájemce, pfiiãemÏ riziko vzniku zdanitelného pfiíjmu
pro pronajímatele je rovnûÏ minimalizováno. Tuto novelu mÛÏeme proto pova-
Ïovat za krok správn˘m smûrem.

Dal‰ím dÛleÏit˘m aspektem pro daÀové posouzení vztahÛ mezi pronajímate-
lem a nájemcem v pfiípadû technického zhodnocení je období, bûhem nûhoÏ
je nájemce oprávnûn „své“ technické zhodnocení daÀovû odepsat. V souladu
se zákonem je toto období shodné s dobou odpisování majetku, kter˘ je tech-
nicky zhodnocen, tj. u budov 30 let (u nûkter˘ch budov je s úãinností od 1.
ledna 2004 odpisování zv˘‰eno na 50 let). V TREND REPORTU 2002 jsme
vyslovili pfiání, aby technické zhodnocení budovy provedené nájemcem mohlo
b˘t odepisováno v prÛbûhu pfiimûfiené doby jejího uÏívání, tj. bûhem doby
krat‰í neÏ 30 ãi 50 let. Stejn˘ pfiístup by de facto mohl platit i pro technické
zhodnocení provedené vlastníkem dle poÏadavkÛ nájemce. BohuÏel musíme
konstatovat, Ïe v této oblasti Ïádné zmûny nenastaly. Dle na‰eho názoru je
v‰ak moÏné navrhnout takovou právní úpravu pfiedmûtného ustanovení, která
dokáÏe nejen zajistit objektivní reflexi ekonomické reality, ale i zabránit zne-
uÏívání takového reÏimu, coÏ je dnes zdrojem obav finanãních orgánÛ.

Ustanovení § 24 odst. 2 písm. t) Zákona od daních z pfiíjmÛ se zab˘vá daÀovou
uznatelností zÛstatkové ceny technického zhodnocení provedeného nájemcem
pfii ukonãení nájmu. Tato problematika má svÛj v˘znam nejen v pfiípadû fiádné-
ho ukonãení nájemní smlouvy, ale i v pfiípadû jejího pfiedãasného ukonãení
a velmi úzce souvisí s otázkou doby odpisování technického zhodnocení. Zej-
ména finanãní úfiady vykládají relevantní ustanovení ãasto tak, Ïe pfii ukonãení
nájmu nemÛÏe nájemce, kter˘ oprávnûnû daÀovû odepisoval technické zhodno-
cení, povaÏovat zÛstatkovou cenu technického zhodnocení za daÀovû uznatel-
nou, pokud za nûj neobdrÏel kompenzaci. V této ãásti zákon o daních z pfiíjmÛ
novelizován nebyl, aã se dle na‰eho názoru jedná o nevyhovující situaci. 

Doporuãujeme proto pfiistoupit ke zmûnû pfiíslu‰n˘ch ustanovení tak, aby
umoÏÀovaly následující:
1. Odpisovat technické zhodnocení provedené nájemcem / pronajímatelem

dle poÏadavkÛ nájemce po dobu jeho plánovaného uÏívaní, tzn. podstatnû
rychleji neÏ v prÛbûhu 30 ãi 50 let,

2. dát daÀovou zÛstatkovou cenu technického zhodnocení provedeného
nájemcem pfiímo do daÀovû uznateln˘ch nákladÛ a nevázat dále tuto uzna-
telnost na pfiípadné kompenzace.

Je zfiejmé, Ïe se Ministerstvo financí âR snaÏí vyhnout situacím, ve kter˘ch
by mohlo docházet ke zneuÏívání pfiedmûtného ustanovení umoÏÀujícího
rychlej‰í odpis. Doporuãujeme tedy novelizovat pfiíslu‰ná ustanovení takov˘m
zpÛsobem, aby byl nájemce oprávnûn rychleji odpisovat pouze urãité speci-
ficky vymezené druhy technického zhodnocení. V pfiípadû ukonãení nájmu by
rovnûÏ zÛstatková cena tohoto urãitého technického zhodnocení pfiedstavo-
vala daÀovû uznateln˘ náklad.

2. Podnájem
S v˘‰e uvedenou problematikou velmi úzce souvisí otázka, zda je i podná-
jemce oprávnûn odepisovat jím uskuteãnûné technické zhodnocení podnajaté
nemovitosti. Finanãní úfiady ãasto zastávají názor, Ïe podnájemce k tomuto
oprávnûn není, pfiiãemÏ se opírají o skuteãnost, Ïe zákon o daních z pfiíjmÛ
nepouÏívá pojmy, jako je „podnájem“ a „podnájemce“, ale pouze „nájem“
a „nájemce“. Tento argument ov‰em opomíjí dvû skuteãnosti, a to, Ïe z práv-
ního hlediska i podnájem je ve své podstatû nájmem a dále, Ïe ekonomicky
neexistuje mezi nájmem a podnájmem podstatn˘ rozdíl. Trvání tûchto v˘kla-
dov˘ch rozporÛ vede k právní nejistotû v‰ech zúãastnûn˘ch stran, a proto do
znaãné míry omezuje flexibilitu nájmÛ uzavíran˘ch na ãeském trhu. Z tohoto
dÛvodu si dovolujeme navrhnout, aby pro podnájemce platil takov˘ daÀov˘

the property leased, for whom the above mentioned interferences should
mean taxable income.

Ministry of Finance of the CR has also considered this situation unsatisfacto-
ry and decided therefore to prepare amendment of Act on Income Tax, which
was passed, in force as of January 1, 2004. From this date it is embedded
directly in the Act on Income Tax that expenses paid by the future lessee may
be, provided certain conditions are complied with, considered technical valo-
risation. From what is stated above results that depreciation of these expen-
ses should be tax deductible expenses for the lessee, while the risk of taxab-
le income for the lessor is also minimized. This amendment can be conside-
red a step in the right direction.

Another important aspect to assess the relations between lessee and lessor
from the taxation point of view in the case of technical valorisation is time
period in which the lessee is entitled to tax deduct "his" technical valorisa-
tion. In keeping with the law this time period is identical with the depreci-
ation period of property that has been technically valorised, that is 30 years
for buildings (for some buildings the depreciation period has been extended
to 50 years as of January 1, 2004). In 2002 TREND REPORT we expressed the
wish for the possibility to depreciate technical valorisation carried out by the
lessee for a period adequate to the time it is used, that is for a period shor-
ter than 30 or 50 years. Identical approach could de facto also hold for tech-
nical valorisation carried out by the owner following the lessee's require-
ments. Unfortunately we must state that no changes have taken place in this
area. In our opinion it is however possible to propose such legal amendment
of the regulation which could not only ensure an objective reflection of eco-
nomic reality but also prevent such a mode from being abused, which is cur-
rently the greatest worry of financial insitutions.

Regulation § 24 Section 2 t) of Act on Income Tax deals with tax deductibi-
lity of residual price of technical valorisation carried out by the lessee at the
termination of the lease. This problematics has its significance not only in
the case of regular termination of lease contract but also in the case of its
early termination and is closely connected to the question of technical valo-
risation depreciation time. Financial office in particular interprete the rele-
vant regulation in such a way that at the lease termination the lessee, who
has been in compliance with the law deducting technical valorisation, claim
the residual price of technical valorisation as tax deductible unless he has
received reimbursement for it. In this part the act has not been amended,
although in our opinion this situation is unsatisfactory.

We recommend relevant regulations be changed so that they enable the fol-
lowing:
1. Depreciate technical valorisation carried out by the lessor / lessee follo-

wing the lessee's requirements over a period of intended use of the pro-
perty, i.e. much shorter than 30 or 50 years,

2. Include tax residual price of technical valorisation carried out by the les-
see directly in tax deductible expenses, not binding the tax deductibility
to potential reimbursement.

It is obvious that the Ministry of Finance strives to avoid situation in which
the regulation allowing for a faster depreciation might be abused. We recom-
mend that relevant regulations are amended in such a way that the lessee is
entitled to depreciate faster only specified types of technical valorisation. If
the lease is terminated, residual price of the particular technical valorisation
would also be considered tax deductible expense.

2. Sublease
A question closely connected to the problematics mentioned above is the
question whether the sublessee is also entitled to deduct technical valorisa-
tion carried out by him of the leased property. Financial offices are often of
the opinion that sublessee has no such right and base their argument on the
fact that act on income taxt does not include terms such as "sublease" and
"sublessee" but only "lease" and "lessee". This argument, however, ignores
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reÏim pro investice do podnajat˘ch nemovitostí, jako se vztahuje na nájem-
ce investující do najat˘ch nemovitostí. Pouhá zmûna ve v˘kladové praxi ze
strany finanãních orgánu a zvefiejÀování ve formû pokynu by na tomto místû
byla dle na‰eho názoru dostaãující.

DaÀ z pfiidané hodnoty

Vedle danû z pfiíjmÛ hraje dÛleÏitou roli v problematice technického zhodno-
cení provedeného nájemcem i daÀ z pfiidané hodnoty. V souvislosti se vstu-
pem âeské republiky do Evropské unie pfiipravilo Ministerstvo financí âR nov˘
zákon o DPH, kter˘ ne zcela zdafiile upravuje DPH v souvislosti s technick˘m
zhodnocením proveden˘m nájemcem. Nájemce by byl oprávnûn uplatnit si
nárok na odpoãet u technického zhodnocení pronajatého prostoru pouze
v situaci, Ïe nájemní vztah není ukonãen v prÛbûhu 5 let od provedení toho-
to zhodnocení. V opaãném pfiípadû nájemce ztrácí nárok na odpoãet a je
povinen prostfiednictvím dodateãného pfiiznání vrátit nárokované DPH zpût.

Vyvolané investice

Vût‰í developerské projekty obvykle pfiedstavují hlavní investici, na níÏ je
napojeno vût‰í mnoÏství souvisejících investic. S ohledem na ekonomické a /
nebo zákonné dÛvody jsou nûkteré z tûchto vedlej‰ích investic ãasto násled-
nû pfievedeny na pfiíslu‰né státní orgány anebo provozovatele pfienosov˘ch
soustav. Jako pfiíklad uvádíme v˘stavbu vodovodního fiadu a dopravní kfiiÏo-
vatky.
V otázce pfievodu vlastnického práva k tûmto vedlej‰ím investicím, souvisejí-
cí náklady nepfiedstavují, dle v˘kladu Ministerstva financí âR, daÀovû uzna-
teln˘ náklad. Souãasnû není moÏné tyto související v˘daje kapitalizovat do
pofiizovací ceny budovy a následnû odpisovat. Nicménû existují pomûrnû silné
argumenty pro podporu zcela opaãného v˘kladu, které jsou zaloÏeny na sku-
teãnosti, Ïe tyto investice ãi náklady byly vyvolány v souladu s pofiízením
hlavní investice a jsou nezbytnû nutné pro její provoz. Omezením daÀové
uznatelnosti souvisejících nákladÛ nebo neposkytnutí moÏnosti tyto náklady
kapitalizovat a následnû odpisovat pfiedstavuje podstatné pfiekáÏky pro deve-
loperské projekty. Z tohoto dÛvodu doporuãujeme novelizovat zákon o daních
z pfiíjmÛ takov˘m zpÛsobem, aby ve‰keré související ãi vyvolané investice
bylo moÏné buì zahrnout pfiímo do daÀovû uznateln˘ch nákladÛ, nebo kapi-
talizovat a následnû odpisovat.

DaÀové pobídky a jejich vliv na oblast nemovitostí

V této ãásti bychom rádi upozornili na urãité disproporce daÀové úpravy vzta-
hující se na podnikání v oblasti nemovitostí. Domníváme se, Ïe pfiíslu‰n˘
daÀov˘ rámec nepfiíznivû ovlivÀuje podnikání ve v˘stavbû, prodeji a pronájmu
nemovitostí. MÛÏeme konstatovat, Ïe nûkterá ustanovení daÀov˘ch zákonÛ
podnikatele v tomto oboru znev˘hodÀují. Podáváme zde struãné shrnutí rele-
vantních ustanovení zákona o daních z pfiíjmÛ a jejich vliv na podnikání
v oblasti nemovitostí.

1. DaÀové odpisy
Zájem podnikatelÛ je soustfiedûn na obchodní centra a administrativní budo-
vy, které byly do 31. 12. 2003 zafiazeny do 5. odpisové skupiny s dobou ode-
pisování 30 let. Právû zde dochází od 1. 1. 2004 ke zmûnû, neboÈ tyto objek-
ty jsou pfiefiazeny do 6. odpisové skupiny s dobou odpisování 50 let. Podot˘-
káme, Ïe z novelizovaného znûní zákona zcela jednoznaãnû nevypl˘vá, zda do
této 6. skupiny mají b˘t pfiefiazeny i budovy uvedené do uÏívání pfied datem
1. 1. 2004, aãkoli zámûrem Ministerstva financí âR bylo vztáhnout prodlou-
Ïenou dobu odpisování i na budovy jiÏ odpisované.

ProdlouÏení doby odpisování administrativních budov a obchodních center na
50 let a daÀová sazba 28%, resp. 26 a 24%, tak bude pfiíãinou niÏ‰í návrat-
nosti investic do nemovitostí a pfiípadného omezení nebo odloÏení jiÏ naplá-
novan˘ch investic, popfi. jejich pfiesun do sousedních zemí. Tam mohou pod-
nikatelé poãítat s krat‰í dobou odpisování nemovitého majetku (Slovensko 20
let) a rovnûÏ i s niÏ‰í sazbou danû z pfiíjmÛ (Slovensko a Polsko 19%).

two facts, namely, first, that from the legal point of view sublease is in fact
one type of lease and second, that economically there is no fundamental dif-
ference between lease and sublease. The fact that these disputes prevail
leads to legislation insecurity of all relevant parties, and it therefore to
a large extent limits the flexibility of lease contracts concluded on the Czech
market. For this reason we suggest that sublessees are subject to the same
tax mode as lessees concerning investment into subleased or leased, respec-
tively, property. A mere change in interpretation practices from the part of
financial institutions and publication in form of a directive would, in our opi-
nion, be sufficient in this case.

Value Added Tax

In addition to income tax, value added tax plays an important role in the pro-
blematics of technical valorisation carried out by the lessee. As the Czech
Republic has joined the EU, Ministry of Finance of the CR prepared a new act
on VAT, which not entirely successfully regulates the VAT in connection with
technical valorisation carried out by the lessee. The lessee would be entitled
to claim tax deduction at technical valorisation of leased property only in
a situation where the lease relation is not terminated within 5 years from the
valorisation being carried out. In contrary case, the lessee loses the right to
claim deduction and is obliged to file an additional tax return and return all
the VAT deducted.

Induced Investment

Large development projects are usually the main investment, to which a high
numebr of related investments are connected. Considering economic and / or
legal reasons, some of these secondary investments are subsequently tran-
sferred to the relevant state institutions or to transfer system providers. The
construction of water pipeline and a crossroads can be taken as an example.

In the case of transferring ownership rights to these secondary investments,
related costs are not interpretated as tax deductible expense by the Ministry
of Finance. At the same time it is not possible to capitalize these related
costs into the cost of acquisition of the building and subsequently deprecia-
te it. There are nevertheless powerful arguments in favour of an entirely
opposing interpretation. These arguments are based on the fact that such
investments or expenses have been induced in relation to the acquisition of
the main investment and are necessary for its operation. Restricting tax
deductibility of related costs or not providing the possibility to capitalize
these expense and subsequently depreciate them presents a considerable
obstacle for development projects. For this reason we recommend the act on
income tax be amended so that it would be possible to either include all rela-
ted or induced investments directly in tax deductible expenses, or capitalize
and subsequently depreciate them.

Tax Incentives and their Impact on Real Estate Market

In this part we would like to draw attention to certain disproportionality in
tax legislation concerning real estate enterprise. We believe that the relevant
taxation framework has a negative impact on enterprise of property con-
struction, sale and lease. We can state that some of the tax legislation regu-
lations handicap enterpreneurs in this field. Following is a brief summary of
relevant regulations of act on income tax and their impact on real estate
enterprise.

1. Tax Depreciation
Interest of enterpreneurs is concentrated on shopping centres and office buil-
dings, which until December 31, 2003 were included in 5th depreciation group
with depreciation period of 30 years. Precisely in this area a change occured
as of January 1, 2004, as these objects had been transferred to 6th deprecia-
tion group with depreciation time of 50 years. We point out that it does not
arise clearly from the amended version of the act whether buildings, entered
in use before January 1, 2004, should be also transferred to this group, des-
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pite the fact that the Ministry of Finance intended to hold out the extended
depreciation time also to buildings that were already being depreciated.

Extended depreciation time of office buildings and shopping centres to 50
years and tax rate of 28%, or 26 and 24%, will cause lower return rate of
investment in real estate and a potential limitation or postponing of invest-
ments already planned, or perhaps the transfer of these to neighbouring
countries. There enterpreneurs can count on a shorter depreciation time of
real estate (Slovakia, 20 years) as well as on a lower income tax rate (Slova-
kia and Poland, 19%).

2. Financial Leasing
Compared to financial leasing of tangible property, there are two major draw-
backs to financial leasing of real estate:
• Minimum time of duration of leasing contract is 8 years in the case of real

estate (compared to 3 years in the case of tangible property).
• Lessor must depreciate the property in standard way (over the period of 30,

or 50 years), which means he is not entitled to use so-called "leasing
depreciation", which enable a lessor to depreciate the subject of leasing
much faster.

We point out further restrictions of financial leasing as means of acquiring
property, that is the fact that property transfer tax applies both to the tran-
sfer of property to the leasing company and to the subsequent transfer of the
property to lessee.

3. Tax Relief under § 34/3 Act on Income Tax
Investment in real estate is at further disadvantage here compared to invest-
ment to tangible property. Under § 34/3 Act on Income Tax a tax deductible
item (so-called investment deduction) defined as 10 to 20% of the value of
the property acquired can be applied in the case of newly acquired tangible
property (with the exception of, for example, furniture, televisions, passen-
ger cars). Investment deduction, however, cannot be applied for real estate
nor for objects that are considered indivisible part of the property (passen-
ger lifts, outdoor lighting). 

The information above show that in the area od real estate investment legis-
lation there are many unresolved issues that are of interest in particular for
developers and investors. In relation to real estate market development, we
are undoubtedly not the only ones who would welcome a flexible and inten-
sive reflection of the problematics on legislation level, which would without
doubt provide for the market to function better in the Czech Republic.

2. Finanãní leasing
Ve srovnání s finanãním leasingem hmotného movitého majetku existují
následující v˘znamné nev˘hody finanãního leasingu nemovitostí:
• Minimální doba trvání leasingové smlouvy je v pfiípadû nemovitostí 8 let (ve

srovnání s délkou trvání leasingové smlouvy pro movit˘ majetek je min. 3
roky),

• pronajímatel musí tuto nemovitost odepisovat standardním zpÛsobem (po
dobu 30, resp. 50 let), tzn. Ïe není oprávnûn pouÏít tzv. „leasingové odpi-
sy“, které pronajímateli umoÏÀují odepsat pfiedmût leasingu mnohem rych-
leji.

UpozorÀujeme na dal‰í omezení finanãního leasingu jako zpÛsobu pofiízení
nemovitostí, a to, Ïe daÀ z pfievodu nemovitostí se vztahuje jak na pfievod
nemovitého majetku na leasingovou spoleãnost, tak na následn˘ pfievod
nemovitosti na nájemníka.

3. Odãitatelná poloÏka podle § 34/3 zákona o daních z pfiíjmÛ 
Zde je rovnûÏ patrné v˘razné znev˘hodnûní investice do nemovitého majetku
oproti investicím do movitého majetku. Podle § 34/3 zákona o daních z pfií-
jmÛ lze uplatnit na novû pofiízen˘ hmotn˘ movit˘ majetek (s urãit˘mi v˘jim-
kami jako jsou napfi. nábytek, televizní pfiístroje, osobní automobily) odãita-
telnou poloÏku (tzv. investiãní odpoãet) od základu danû stanovenou ve v˘‰i
10 aÏ 20% z hodnoty pofiizovaného majetku. Av‰ak tento investiãní odpoãet
nelze uplatnit na nemovit˘ majetek ani na pfiedmûty, které jsou povaÏovány
za jeho nedílnou souãást (osobní v˘tahy, venkovní osvûtlení). 
Z v˘‰e uveden˘ch poznámek vypl˘vá, Ïe v oblasti legislativy vztahující se
k investicím do nemovitostí zÛstává fiada otevfien˘ch otázek, které zajímají
pfiedev‰ím investory a developery. V souvislosti s rozvojem trhu nemovitostí
bychom bezpochyby nejen my uvítali pruÏnou a intenzivní reflexi této pro-
blematiky na legislativní úrovni, ãímÏ by se zajisté zlep‰ilo fungování trhu
nemovitostí v âeské republice.
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