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Stagnujici nova bytova vystavba zvlast v Praze akceleruje rostouci ndjemné.

Dynamicky roste oblast logistiky, oproti tomu maloobchodni trh v nejblizsi dobé
vyraznéji neporoste.

Nové formy hybridnich konceptti zasahuji oblast kancelafi, kde nastupuje trend
kancelafe jako sluzby.

V oblasti retailu se kamenné prodejny stile vice propojuji s online prodejem.

0 PRUZKUMU

Jiz od roku 2002 let vydava Asociace pro rozvoj trhu nemovi-
tosti publikaci Trend Report. Od roku 2005 pfipravé této jedi-
ne¢né publikace predchazi komplexni prizkum.

V ném shrnuji experti ze vSech segmentd trhu nemovitosti
svlj pohled na vyvoj i trendy, které ocekavaji. Respondenti
tohoto priizkumu pak spole¢né s autory jednotlivych kapitol
Trend Reportu prostiednictvim svych nazor( a analyz sklada-
ji velmi zasvéceny pohled na tuzemsky trh, a to i v kontextu
trhu evropského. K priizkumu kaZdoro¢né zveme osobnosti
Ceského realitniho trhu, at uz jsou to zastupci developerskych
a investi¢nich spole¢nosti, ale i realitnich, pravnich a poraden-
skych kancelari, bank a dalsich organizaci aktivnich na trhu. Na
nase otazky dale odpovidaji pfedstavitelé a vy$si management
verejné spravy, akademicti pracovnici a pedagogové vysokych
kol. Velmi podrobné se ptame téch nejpovolanégjsich a pro-

stfednictvim odpovédi,
komentard a rozbord
pak vznikd Trend Re-

port.

SHRNUTI VYSLEDKU
PRUZKUMU

Co mbzeme ocekavat
v jednotlivych oblas-

tech trhu nemovitosti

a souvisejicich odvét-

,Ocekavam stagnaci rezidencniho trhu
kviili zptisnéni podminek CNB pro ziskéni
hypotecnich Gvérd. Souc¢asné se projevuje
i vliv historicky nejvyssi priimérné ceny
nového bydlent, které pfestava byt
dostupné pro $irsi okruh obyvatel. Pred-
pokladam, Ze béhem tohoto roku se roz-
hodne, zda ceny novych bytt ptjdou dold,
nebo se vyrazné utlumi jejich vystavba.

U komercnich nemovitosti jiz druhym ro-
kem zaznamendvam stabilizaci kli¢ovych
parametrti (ndjem, yield) na historicky
nejlepsich ¢islech. V priibéhu roku neoce-
kavam Zadné podstatné zmény v tomto
segmentu trhu. Pokud néco nastartuje
nemovitostnf krizi, bude to rezidencni trh
a samotny strach z ptichodu krize."

Karel Cihelna, CSOB

vich ekonomiky a hospodaFstvi? Jaké faktory ovlivni realitni trh?
Rozsahly tym zkouma a popisuje, jakou dynamiku budou mit
jednotlivé segmenty, kolik a ak\/ch novych projektd mézeme
ocekavat. Samoziejmé pominout nem(izeme ani zahrani¢ni in-
vestice na Ceském trhu, novinky nebo trendy. A vénujeme se
i novinkam ve finan¢ni, darfiové a pravni oblasti.

GRAF Jaky o¢ekavate vyvoj na éeském nemovitostnim trhu? Vyberte oblasti, které podle vaseho nazoru doznaji nejvétsich zmén.
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,O reality bude stale zajem. Ceny bytt
jsou sice jiz dosti vysoké, ale napf' v oblasti
komercnich realit je velika konkurence
mezi investory, a zdjem o koupi tak naddle
pretrvavd. Mohu podotknout, Ze dobrych
projekt(i by se prodalo vice."

,Ocekavam zpomaleni ristu cen a stag-
naci na realitnim trhu. Kupci budou cekat
na slevy, prodévaijici na kupce.

Hospodéfsky rlst svétové ekonomiky zacal v pribéhu roku
2018 oslabovat. Zpomaleni dynamiky se tykalo vyspélych
i rozvijejicich se ekonomik. Na zacatku letosntho roku doslo
k citelnému prehodnoceni vyhledt pro letosni a pfisti rok
smérem dold. Na nasledujicich strankach shrnuji autofi, jak se
jednotlivé trhy podle nich vyvijely a jaké ocekavaji v budoucnu

posuny.

Na dotaz, jaké hlavni
trendy ¢ klicové uda-
losti se o¢ekavajina Ces-
kém trhu nemovitosti
v letech 2019-2020, re-
spondenti vesmés zmi-
fiovali zpomaleni Ceské
ekonomiky,

Zdenka Klapalova, Knight Frank
ochlazeni

rlistu cen a celkové pfi-

zplsobeni trhu situaci,
nasledujici po vrcholu cyklu. Casto je citovan rozvoj najemniho
bydleni v souvislosti s nedostatkem bytt ke koupi, pfedevsim
v Praze, rozvoj digitalizace, neutuchajici poptavka po kancelar-
skych prostorech i pfes zvySovani ndjemného a stabilitu na trhu
investic.

Stejné jako v loniské studii, je i letos klicovym segmentem
trhu rezidenéni oblast. | kvili legislativnim problémdm, po-
malé vystavbé novych bytl i regulatornim zasahm na poli
hypotelnich Uvérd je bytovy trh tim nejvice sledovanym a ko-
mentovanym.

Jak vyplyvé z odpovédi nasich respondent(, ceny nemovitosti
rostly i v roce 2018 o cca 6-10 % p. a., v poslednich tyd-
nech rast sldbl a v nékterych regionech zaznamenali experti
i mirny pokles. Nejednalo se o nijak dramaticky rdst a ceny se
vracely k drovni z roku 2008 (a také k cenam z konce deva-
desatych let). Nejvice
rostly ceny panelovych
bytd v okrajich mést
a ceny novych bytd,
a to hlavné téch nej-
kvalitnéjsich. Poptavka
po bydleni mirné klesa-

Petr Némecek, Hypoteéni banka

GRAF Jak se bude v roce 2019 vyvijet objem Givért na financovani

nemovitosti poskytnuty bankami?

. Poklesne

Bude stejny jako
v roce 2018

[ stoupne

la; nabidka byla nedostate¢na. Trh je mélky, je na ném velmi
malo transakci; zobchoduje se pfiblizné 5 % nemovitosti ro¢-
né. Velmi mélo transakci bylo zaznamenano v segmentu byto-
vych domd; vynosy z investic se pohybuji okolo 3 % p. a. Také
v reakci na tento popsany wyvoj rostou najmy v celé Ceské
republice. Odrazi to i fakt, Ze nova bytova vystavba je pomal,
stavi se prevazné rodinné domy; bytové domy se stavi nejvice
v Praze, ale tam je s pomalosti a utlumenim vystavby nejvétsi
problém.

Ve vsech vyse uvedenych oblastech trhu
je tfeba velmi rozliSovat mezi regiony,
protoZe vétsi mésta a jejich okoli se svym
charakterem i vyspélosti' trhu velmi Li3i.
Lze Fici, ze na urovni celé republiky ma
vlastnické bydleni velmi vysoky podil. Trh
ndjemniho bydleni je otazkou lokality

a ceny, nicméné je tieba si uvédomit, Ze
predevsim Praha se svym charakterem
trhu zacing priblizovat dal3im velkym
evropskym méstim, jako jsou Londyn Ci
Mnichov.*

Mikulés Neumann, Hypoteéni banka

A jakéd je predikce re-
ziden¢niho trhu? Oce-
kdva se ochlazeni cen
bytl a také mimy rlst
najemného. | kdyZz re-
spondenti celkem shod-
né popisuji rezidencnf
trh jako fungujici bez
vétsich probléma, napf.
najemni bydleni je pod
palbou kritiky z dtvo-
du nadmérné ochrany
najemnik®, ktery spolu
s chybgjici legislativou,
prisnymi podminkami financovani ze strany bank vii¢i develope-
rim a mnohdy problematickym fungovanim SVJ zpdsobuje de-
formaci tohoto segmentu.

Také hypotecni financo-

VI . Predpokladdm nizsi zajem ze strany
vani jiz ziejmé nedosah- e O ool 8% e e inf

lokdlnich kupcd, ktefi jiz stavajici ceny

povazuji za neimeérné vysoké. Zahranicni
klientela bude i naddle vnimat Prahu jako
relativné levnou metropoli, a [ze tedy
olekdvat minimdlné stabilni a mozna

i rostouci zdjem téchto investord."

ne takovych disel a ob-
jem@, jako tomu bylo
v minulych letech. Da-
vodem je série opatieni
CNB, postupné se zvy3u-
jict Grokové sazby u hy- Peter Vistiovsky, Lexxus
potecnich Gvérd a také
vysoké ceny nemovitosti,
které odrazuji pfipadné zajemce o koupé nemovitosti. Vétsina res-
pondentl navic predikuje dalsi rist sazeb a utuZeni podminek
financovani.

GRAF PovaZujete nakup nemovitosti pro investi¢ni iely stale
za atraktivni?
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GRAF Jaké typy nemovitosti budou podle vas atraktivni pro investory v letech 2019-20207?
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[ Pramérny zajem
Rostouci zajem

Rezidenéni KancelaFské Maloobchodni

V oblasti kancelaFi tradicné dominuje Praha, kde loni ovsem
celkovy hruby objem uzavienych transakci mirné poklesl. | pres-
to pokracuje trend silné poptavky z pfedchozich let. V Praze je
aktualni neobsazenost kancelafskych prostor na Urovni kolem
5 %, brnénsky trh zGstal meziro¢né viceméné stabilizovany.
Za hlavni trend oznacuji nasi specialisté kancelafe jako sluzby,

Nedokazu
odhadnout

Vyrazné klesajici zajem

B Velmi atraktivni

Industrialni Projekty pro cestovni
ruch a volny ¢as

s ddrazem na produktivi-
tu, vyuZiti novych techno-
logii a mobilitu. At uz ve
formé rychle rostoucich
coworkingll, nebo jejich
rtiznych variant a hybridd.

GRAF Které lokality v Praze jsou z hlediska kancelafskych prostor perspektivni?
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GRAF Jaky oéekavate trend neobsazenosti kancelafskych prostor v Praze?

739%

. Rostouci

Neménny

B Klesajici

,Pokud ztistane Evropa pro investory
zajimava a nastane kvili brexitu dalsf
odliv z Velké Britdnie, mtiZe byt jednou ze
zajimavych destinaci pro mnoho celosve-
tovych firem také CR, zejména pak Praha
a jeji okoli."

Radek Poldk, Trigema

Praha7 Praha 8 Jina &ast Prahy

JPoptavku po rozsifovani prostor bude
limitovat nedostatek pracovniki.”

Vidcla Thoss, GES REAL



JHypermarketové formaty nad 7 000 m?
samy o sobé prestdvaji byt atraktivni.
Podle mého ndazoru bude probihat
downsizing v kombinaci s expanzi gastro
z6ny (viz Globus) nebo podprondjmu
jingm ndjemctdm. Jinak saturace retailu je
mnohde enormni, jak miZeme vidét napr.
v Liberci, Olomouci, Teplicich, Plzni ¢i
Hradci Krdlové."

Pavel Krchrigk, Oberbank AG

Tuzemsky maloobchodni

trh jiz vyraznéji neroste,
v roce 2018 ovdem pokra-
¢oval vysoky narlist malo-
obchodniho obratu — retail
tézil z priznivého spotte-
bitelského klimatu a stou-
pajicich  vydaja  Ceskych

domaécnosti. Novym trendem, ktery pojmenovavame, je stale
intenzivn&jsi spojovani tradi¢niho kamenného" a on-line obcho-
du. V rémci obchodnich center klesa podil klasického maloob-
chodu ve prospéch ploch pro food & beverage, sluzby a zabavu.
Transak¢ni aktivita byla v roce 2018 vysoka, predchozi rekordni
roky nicméné nepfekonala. Zajem investord naraZi na omeze-
nou nabidku v nejZzadanéjsim segmentu Uspésnych center.

GRAF Co do cenové Grovné bude mezi zakazniky posilovat zdjem o prodejny s nabidkou

74 %

Oproti trhu bydleni ma podle nasich expert(i v soutasné dobé
nejvétsi potencial ristu logistika. Podivame-li se na tuto oblast

LV &em tkvi vyhody/nevyhody Ceské
republiky v ramci CEE pro vétsi nadnd-
rodni ngjemce logistickych nemovitosti?
Viyhodnou je jednoznacné lokalita.
Pravdépodobny nedostatek vhodnych
mist pro nové skladovaci aredly spolecné
s nizkou nezaméstnanosti viak mohou in-
dustridlni trh utlumit. Vétsinou dlouhodo-
bé ndjemni smlouvy pomohou preklenout
pfipadny ekonomicky pokles.

Zdenék Vasata, Deloitte Advisory

z hlediska objemu, pak
za poslednich deset let
se objem logistickych ne-
movitosti zdvojnasobil na
celkem 8 mil. m2. Za novy
trend lze oznacit vyuZiva-
ni brownfieldd a lokalit,
které jsou rliznym zpd-
sobem zanedbané nebo
nevyuzivané. Zajem inves-
tort o logistické nemovi-
tosti diametralné roste.

B V niz&im cenovém pasmu

Ve stfednim cenovém pasmu

[ Ve vy$&im cenovém pasmu

Za rok 2018 zazna-
cestovni ruch
a konkrétné hotelnictvi
historicky nejuspésnéj-
3i rok. Hostll se v roce
2018 v Ceské republi-
ce ubytovalo vice nez

menal

21 miliond, to je 0 6 %
vice nez v roce 20T7.

,V rdmci retailu se nejpravdépodobnéji
bude ddle prohlubovat provazba s inter-
netem, kdy nestaci, aby obchod fungoval
jiz jen pouze jako ,kamennd' prodejna, ale
jako jeden z dal3ich prodejnich kanald
bude internet. Ndvitéva ,kamenné' pro-
dejny bude zdkazniky ¢im ddle vice nejen
o ndkupu, ale i o souvisejicim ,zéZitku' pFi
ndkupu — poradenstvi, zabavy, prezentace
dalsich produktd, odpovidajici moZnosti
stravovani, relaxace atd."

Pavel Berger, Komeréni banka

.V Praze se ddle vyostfi konflikt mezi ma-
sovym turistickym priimyslem (do néhoz
pocitam i AirBnB, ktery uz davno Zadnou
sdilenou ekonomikou neni) a potfebami
lidh, ktefi v centru vlastni byty a chtéji zde
— povazte! — dokonce bydlet."

Pavel Velebil, TIDE REALITY

Praha jiz dlouhodobé patii mezi nejatraktivnéjsi turistické de-
stinace v ramci Evropy a v roce 2018 ji navstivilo pfes 9 mili-
ond turistd. Z hlediska poctu turist( ji pfedcila pouze 4 mésta
— Londyn, Patiz, Istanbul a Rim; pfi¢emz Rim pouze o zhruba
700 tisic turistd.

GRAF Ktery segment cestovniho ruchu a volno&asovych aktivit povaZujete za nejperspektivnéjsi z hlediska rozvoje v letech 2019-2020?
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Objem investic v Ceské republice dosahl v roce 2018 ptiblizné
2,6 miliardy EUR, coZ predstavovalo pokles o 28 % ve srovna-
ni s rokem 2017. Ceiti investoFi vyznamné posilili své pozice
a jejich podil na celkovém objemu presahl loni 60 %. Nejvice
smétovali investofi kapital do kanceld¥skych nemovitosti a dale
retailovych prostor. Referen¢ni vynos (prime vyield) u ¥picko-

vych nemovitosti zaznamenal pokracujici mirny pokles — jak
v Ceské republice, tak ostatnich CEE trzich i vét&iné hlavnich
evropskych trhd. Postupné se ocekava stabilizace vynost spolu
s ofekavanym nartstem Urokovych sazeb. Respondenti indikujf
jako nejvétsi riziko odlivu investic globalni ekonomickou situaci
a nestabilitu ohledné ekonomického vyhledu po brexitu.

GRAF Ocekavate opétovny rist podilu zahraniénich investor na investicich do ¢eskych realit?
il

. Ano

N JTrh investi¢nich nemovitosti bude
e

zejména reagovat na ekonomicky vyvoj

v jednotlivych zemich a samotnou ochotu
proddvat komercni nemovitosti soucas-
nymi vlastniky za pfimérené (trzni) ceny.
Investicni aktivitu ocekdvdam zejména

v kanceldrském segmentu. Cim dal
castej3i exoticky" kapitdl z Asie a jinych
netradicnich zemi (v poslednich letech to
byla zejména Cina, v roce 2018 se pfipoji-
la Korea). Objem investicnich transakci za
rok 2019 ocekdvdm srovnatelny s rokem
2018."

Zdenék Vasata, Deloitte Advisory

L4 L%

vaciho fizeni v3ech typl
staveb je skute¢nost, kte-
ra nemovitostn trh (ze-
jména v Praze) velmi trapi.
Dal3im vyznamnym a oCe-

Ovsem parametry a struktura financovani nemovitostnich pro-
jektl se v zasadé neméni. Trh i nadale charakterizuje vysoka
likvidita, je v8ak konec nizkych korunovych drokovych sazeb.
Dluhopisové financovani nemovitosti je v objemu srovnatelné
s predchozim rokem, ve srovnani s objemem Gvér( je v3ak za-

JNovy realitni zékon a zacinajici samore-
gulace trhu prostrednictvim profesnich
sdruzeni, odbornych setkani a Skolenf
budou nejvétsim motorem zmén. BohuZel
novy zdkon je nedotaZeny, nadale napr-
povoluje realitnim kancelarim dschovu

i nékolikamilionovych Edstek na vlastnich
uctech.”

kavanym
pocinem pak bude zcela
novy zakon o realitnim
zprostiedkovani.

nedbatelné. legislativnim
Experti, podilejici se na pfipravé Trend Reportu pojmenovali
také alarmujici fakt zvySujici se majetkové nerovnosti. Nemovity
majetek se soustfeduje do rukou &asti populace, kterd uklada
prostfedky do investi¢nich nakupl a rozdily zplsobuje i velmi

Pavel Velebil, TIDE REALITY

Aktualni vyvoj v danové
nerovnomérné rozlozeni cen i rdstd mezi regiony. oblasti neni nijak dramaticky a novinek pfimo souvisejicich s ob-
lasti nemovitosti nebylo mnoho. A¢koliv jsme v lofiském Trend

A stejné jako loni musime konstatovat, Ze pretrvavaji problé-  Reportu predikovali, Ze rok 2019 bude obsahovat vyznamné

my v legislativé. V/ysledkem priizkumu ARTN mezi svymi ¢le-
ny a dalsimi osobnostmi realitniho trhu je konstatovani, Ze si
¢lenové ARTN hodné slibuji od novelizace stavebniho zakona.
Stavajici zdlouhavost, netransparentnost a nepruznost povolo-

ENGLISH SUMMARY

zmény, oCekavani se zcela nenaplnila.

MARIE MOCKOVA
Vykonna manazerka ARTN

ARTN SURVEY: STAGNATION OF HOUSING CONSTRUCTION CONTINUES, LEGISLATION HAS SLOWED DOWN

¢ Stagnating new housing construction, especially in Prague, is accelerating rent growth.

¢ The office market reached a lowest vacancy rate of around 5%.

e Logistics is growing dynamically, while the retail market will not grow significantly in the near future.

¢ New forms of hybrid concepts are affecting the office segment, where the trend of offices as a service is emerging.

e In retail, physical stores are increasingly interconnected with online sales.



