PRUZKUM ARTN:

BYDLENI A STAVEBNi ZAKON
- HLAVNI TEMATA TRHU
PRED KORONAVIREM

Jiz od roku 2002 let vydava Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti publikaci Trend Report. Od roku 2005 pfipravé této
jedine¢né publikace pfedchazi komplexni priizkum. V ném shrnuji experti ze viech segment(l trhu nemovitosti svij pohled
na vyvoj i trendy, které ocekavaji. Respondenti tohoto priizkumu pak spole¢né s autory jednotlivych kapitol Trend Reportu
prostiednictvim svych nazor( a analyz skladaji velmi zasvéceny pohled na tuzemsky trh, a to i v kontextu trhu evropského.
K praizkumu kaZzdorotné zveme osobnosti ¢eského realitniho trhu, at uZ jsou to zastupci developerskych a investi¢nich
spolecnosti, ale i realitnich, pravnich a poradenskych kancel&¥i, bank a dal3ich organizaci aktivnich na trhu. Na nase otazky
dale odpovidaji pfedstavitelé a vy$3i management vetejné spravy, akademicti pracovnici a pedagogové vysokych skol. Velmi
podrobné se ptame téch nejpovolanéjsich a prostiednictvim odpovédi, komentaid a rozbor( pak vznika Trend Report.

Prazkum trhu pro leto$ni Trend Report zpracovala spole¢nost INCOMIND na panelu realitnich expertd ARTN v lednu
2020. Dotaznik byl sestaven ARTN ve spolupraci s INCOMIND a obsahoval vedle hlavni celkové ¢asti i specializované
sekce pro vybrané oblasti. Celkem se vyzkumu zd¢astnilo 79 respondentl. Nejcennéjsi soucasti vyzkumu jsou komentare
jednotlivych respondentt k aktudlnim trenddm trhu.

Vysledky préizkumu z leto3niho ledna samoziejmé nemohou reflektovat situaci, kterd nastala v souvislosti se Sitenim

ktefi dotaznik vyplnili. Velmi si toho vazime.

SHRNUTI VYSLEDKU PRUZKUMU

Jaké hlavni trendy ¢i klicové udalosti o¢ekavate na ¢eském trhu nemovitosti v letech 2020-2021? Ptali jsme se v Gvodu
dotaznikového 3etieni panelist(l. Zaroven jsme viechny oslovené pozadali, aby identifikovali tfi oblasti, které podle jejich
nazoru doznaji v letech 2020-2021 nejvétsich zmén. Z vysledkl vyplyva, Ze nejvétsich zmén dozna reziden¢ni trh, a to

nejen v segmentu ndjemniho bydleni. Z odpovédi je patrné, Ze ceny bydleni nadale porostou, nicméné pomaleji, nez tomu
bylo v predchozich letech.

III GRAF Vyberte t¥i oblasti, které podle vaseho nazoru doznaji v letech 2020-2021 nejvétsich zmén.
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Stejné jako v predchozich letech, jak jsme konstatovali v Trend Reportech, je i letos klicovym segmentem trhu reziden¢ni
oblast. | kvali legislativnim problém@m, pomalé vystavbé novych bytl i regulatornim zasahtim na poli hypotecnich Gvér(
je bytovy trh tim nejvice sledovanym a komentovanym. Velkym spole¢ensko-politickym tématem, které bude ur¢ovat dalsf
vyvoj trhu ve vétsiné segmentd, je novy stavebni zdkon a jeho pfijeti.

Tématem dalsich let bude diskuse nad novym stavebnim zakonem a celkovym procesem povolovani novych stavebnich
projektt. Tlak na to, aby byl stavebni zadkon co nejrychleji pfijaty, je velky. Na strané druhé, pfipominkové fizeni ukazalo,
jak velké nedostatky aktualni navrh ma, a to do velké miry i kvili tlaku na rychlost jeho pfipravy. Pfitom lze ocekavat, ze
radikalni zména, a to jak institucionalni, tak procesni a hmotnépravni, zptsobi minimalné do¢asné zpomaleni a zneprehled-
néni procesu. Neprekvapuje tedy reakce trhu, kdy se stavebnici snazi své projekty urychlit tak, aby se novému stavebnimu
zakonu vyhnuli.

V pfipadé reziden¢niho trhu bude vyraznym tématem poptavka v Praze, Stfedoc¢eském kraji a pravdépodobné i Brné a jeho
blizkém okoli. Vice zajemcl o bydleni lze o¢ekavat na najemnim trhu. Na kancelafském trhu poroste vyznam prvottidnich
projektd, které nabidnou vyjime¢né technologie, vybaveni, sluzby i lokalitu. Jak na kancelafském, tak retailovém trhu posili
vyznam nékterych domacich investord a realitnich fondu.

GRAF Jaky o&ekavate narist novych projektd v roce 2020 v jednotlivych sektorech nemovitostniho trhu?
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Jak je vidno, velkym tématem je nedostate¢na nabidka nemovitosti v Praze a dal3ich velkych méstech, za kterou stoji jednak
rigidita v oblasti stavebniho Fizeni a planovani, a dale pak omezena kapacita stavebnich firem reagovat na poptavku po
novych bytech, taZenou ekonomickou stabilitou a riistem a pfistupem k relativné vyhodnému financovani.

Z priizkumu dale vyplyva, Ze nejvétsi narlst novych projektl je ofekavan v segmentu kanceldti a industrialnich prostor.
Jednim z hlavnich motord réstu vystavby logisticko-skladovych prostor je proména nakupniho chovéni ve spole¢nosti.
E-commerce a potfeba dobfe skladovat a v¢as distribuovat vyrazné oslabuje standardni obchodni model distribuce skrze
kamenné prodejny.

OCEKAVANY VYVO) V JEDNOTLIVYCH SEGMENTECH

A jaka je podle respondent( letodniho panelu predikce reziden¢niho trhu? A jak se bude podle nich vyvijet najemné a na-
kupni ceny nové bytové vystavby v jednotlivych sektorech? PFi srovnani pramérné vyse najma a cen byt v roce 2020
oproti roku 2019 se drtiva ¢ast respondentl shoduje na tom, Ze najemni vice ¢ méné poroste. Stejné tak v ostatnich
segmentech — maloobchodu i kanceléfich otekavaji rast. Z toho také vyplyva, Ze typové jsou rezideneni nemovitosti stale
atraktivni investi¢ni pFileZitosti a budou podle pro investory atraktivni i v letech 2020-2021.

Trh rezidenénich nemovitosti na poptavkové strang ovliviiuje pfedevdim makroekonomické prostredi (nezaméstnanost,
dynamika riistu mezd, atd.), spotebitelsky sentiment do zna¢né miry odvozeny od ekonomického prostfedi, demografie,
cena penéz a regulatorni prostiedi. Na nabidkové strané trh ovliviiuje regulatorni prostfedi: primarné povolovaci proce-
sy, stavebni legislativa, atd., cena vstup(l a cena a dostupnost prace.

Na zacatku leto$niho roku byl podle nazort odbornik ocekavatelny nejvy3si narist v segmentu najemniho bydleni — byl
predikovan vyrazny narast, ktery mél byt zplsoben nedostate¢nou nabidkou bytl ke koupi a zpfisnénim podminek hypo-
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te¢niho financovani. Nikdo v3ak nemohl tusit, Zze kvali ifeni nového typu viru budu uzavieny hranice, které zplsobi, Ze se
na trh s dlouhodobymi najmy dostanou byty, pfedevsim v centru Prahy, které zplsobi vyrazny cenovy propad.

GRAF Jaké typy nemovitosti budou podle vas atraktivni pro investory v letech 2020-2021?
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III GRAF Jaky vyvoj u vybranych ukazatelti oéekavate v letch 2020-2021v Praze?
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OSTATNi SEGMENTY

Rok 2019 byl pro ¢esky maloobchodni trh Uspésny, diky pozitivnimu vyvoji ekonomiky trzby vzrostly o vice neZ 4 %,
v nakupnich centrech bylo tempo ristu jesté vy3$si. Podle dostupnych statistik, podil on-line retailu na obratu vzrostl jiz na
12 %. Dochéazi ke stale intenzivnjdimu sblizovani a propojovani tradi¢niho ,kamenného" a on-line obchodu. Nové plochy
jiz pfibyvaji jen mirnym tempem, t&Zisté investic sméfuje do modernizace a zvy3ovani kvality obchodnich prostor. V rdmci
obchodnich center nejvice posiluje segment food & beverage. Transak¢ni aktivita byla v roce 2019 o néco niZsi nez v pred-
chozich letech, nicméné vlastniky zménila fada vyznamnych obchodnich komplex@. Nejvice nakupovali maloobchodnf aktiva
investoti z Ceska a Rakouska. Respondenti vyzkumu se shoduji na tom, e typové porostou mensi, regionalni obchodni
komplexy a specializované prodejny. Obecné se v nejblizsich letech na retailovém trhu zvy3i vyznam novych a mensich re-
gionalnich obchodnich center. Naopak déle bude klesat pozice malych obchodnich jednotek. Vyvoj trhu bude dale vyrazné
ovlivnén ndrustem vyznamu eshop(. Jako trend lze také zaznamenat kombinace maloobchodu — food & beverage — leisure
— edutainment a experience. Poroste orientace na sluzby a ,zazitek", lidé budou poZzadovat vice zabavy na tkor ,gistého
nakupovani".

Jako hlavni kli¢ové jevy a trendy, které bude moZné pozorovat na trhu kanceldfskych prostor v letech 2020-2021, uvadf
vétsina respondent(l diiraz na témata jako udrZitelnost, kvalitu pracovniho prostiedi, architekturu a sluzby pro zaméstnan-
ce a najemce. Naopak lze pozorovat mensi zajem o moderni kancelafské budovy s velkoplosnymi prostory. Nedostatek
pracovni sily a snaha zaméstnavateld ziskat kvalifikovanou pracovni silu se promita i kombinace work life balance.
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V oblasti cestovniho ruchu budou i nadéle vznikat nové projekty, rostouci zajem lze pozorovat v zajmu o traveni volného
¢asu v Ceské republice. Neptekvapivy véak bude mozny pokles realnych prijme v nékterych regionech v disledku pokle-
su ekonomiky, coZ muze mit vliv na poptavku po ubytovani v hotelech, penzionech a vyuZivani nabidky volnocasovych
center.

V oblasti bankovniho financovani nemovitosti je situace na Ceském trhu uspokojiva a plné srovnatelna se zahrani¢im. Na
trhu plsobi celd fada hract s bohatymi zkusenostmi ziskanymi za poslednich dvacet let a existuje také fada produktd pro
rtizné druhy investort. Ceské banky pak nesoupefi nejen mezi sebou a s nékterymi zahrani¢nimi bankami, ale predeviim pak
s financovanim pomoci dluhopisti.

Do oblasti zahraniénich investic do Ceské republiky se promitne ¥ada vnéjsich i vnitnich vlivi. Trh bude reagovat také
v navaznosti na globalni i evropsky vyvoj, at uz to budou dopady BREXITU, ,nezdravd” ekonomika v Italii. V Llokalnim
prostiedi bude duleZitd schopnost nasi ekonomiky vcas reagovat na pfipadné hrozby ze zahranici.

DOPRAVNI INFRASTRUKTURA V PRAZE

GRAF Jakou $kolni znamkou byste ohodnotili drover silni¢ni dopravni infrastruktury?
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Posledni dobou je ¢im dal vice diskutovana schopnost mésta vyznamné zrychlit budovani potfebné infrastruktury, at jiz
dopravni (naptiklad stavba metra D v Praze) nebo do $kolnich za¥izeni potfebnych pro vybudovani novych méstskych €asti.
Ukazuje se, Ze cesta nenf jen v zahustovani stavajici méstské zastavby a vyuziti brownfieldd, ale také v rozsifovani mést za
své plvodni hranice. Vice se tématu dopravni infrastruktury vénuje samostatna sonda, kterou naleznete na dal3ich stran-
kach Trend Reportu.

MARIE MOCKOVA
ARTN



PRAHA 6 - DEJVICE

PREMIOVE KANCELARSKE A NAKUPNI CENTRUM

= 24 000 m? kancelatskych ploch tridy A
= 9 000 m? maloobchodnich ploch
= 60 obchodnich jednotek, 580 parkovacich stani

& xkco

REAL ESTATE

= precertifikace LEED GOLD
= piimé propojeni obchodni paséaze a vestibulu metra

= k nastéhovani — brezen 2021
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