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SLOVO PREZIDENTKY

ASOCIACE PRO ROZVOJ TRHU NEMOVITOSTI

VAZENi CLENOVE A PRiZNIVCI ARTN, MILi PRATELE,

psat Gvod publikace, ktera shrnuje vyvoj na realitnim trhu za
uplynuly rok, je v obdobi prosperity celkem snadné. Je to ra-
dost. Nyni je v3ak tfeba reagovat také na naro¢né udalosti po-
slednich tydnd, které nam pfinesly fadu novych, necekanych
starosti. Nicméné za¢nu rekapitulaci uplynulého roku.

Velkym tématem nejen uplynulého roku, ale i let minulych
a ziejmé i nékolika let budoucich je legislativa. Pomalé a velmi
komplikované schvalovaci procesy ovliviiuji v podstaté vsechny
segmenty realitniho trhu. Nejvice to kromé developert, ktefi
nemohou pruzné reagovat na poptavku trhu, pocituji lidé pro-
stfednictvim nedostate¢né nabidky novych bytd, ktera tak dale
plsobila na rdst cen. Nedostatek bydleni se predevsim v Praze
stal politickym tématem, stejné jako nutnost omezeni sdilenych
ubytovacich sluzeb. Kratkodobé nekontrolované pronajimani
bytd vede k poskozovani prav uzivateld ostatnich byt v téchto
domech, stejné tak i k negativnim dopadlm na Zivot ve més-
té. Dochazi k odlivu mistnich obyvatel, starousedlikd, ktefi jsou
nahrazovéni kratkodobé ubytovanymi turisty, coZz ma negativni
dopady na kazdodenni Zivot v centru mést. Nelze pominout
i disledky v oblasti ekonomiky nadeho hlavniho mésta.

Dalsim tématem, které rezonuje nasi odbornou komunitou, je
nedostate¢nad dopravni infrastruktura hlavniho mésta Prahy.
Vnimame tento stav jako zasadni problém, ktery zac¢ind ome-
zovat development a ktery je zapotiebi koncep¢né, na drovni
nejvyssich organi mésta a statu, resit.

Ocekavani jednotlivct a firem ze zacatku tohoto roku bylo
celkem predvidatelna a jasna. Pomalejsi rist cen nemovitosti,
mirny rdst cen ndjmd nejen v reziden¢nim segmentu, ale také
kancelatském, rdst v oblasti retailu, e-commerce i logistiky,
optimistické progndzy pro investice, financovani nemovitostf
a hotelnictvi. Takovy byl vyhled odbornikd na rok 2020 jesté
v lednu tohoto roku, kdy probihal kazdoro¢ni prazkum ARTN.

Ohlédnuti za rokem, ktery byl velmi Uspésny a ocekavani pozi-
tivniho vyvoje do roku 2020 je viak st¥idano nécim, s ¢im jsme
se dosud nepotkali a dopady budou globalni. V bfeznu tohoto
roku, kdy vznika aktualizovana verze tohoto textu, se svét po-
tyka s dosud nevidanou hrozbou, kterou pfedstavuje pandemie
nemoci Covid-19. Cesko vyhlasilo plo$ny zakaz vychazent, uza-
viely se hranice, obchody a provozovny. Nejen ¢eska ekonomi-
ka, ale cely svét se dostava do potizi.

Pravé v takovych chvilich plati, Ze v jednoté je sila. | my v Asociaci
proto fedime nastalou situaci, abychom co nejvice pomohli vam,
nasim ¢lendm. Oslovili jsme Hospodafskou komoru a navazali
velmi aktivni spolupraci s Vladou Ceské republiky. Spojili jsme

sily a zaloZili pracovni skupinu Anti Corona. Jsme sly3et. Prezen-
tujeme jednotné stanovisko ARTN a navrhy feseni, které maji
pomoci jak obchodnikiim a Zivnostnik&im, tak i majiteltim a pro-
najimateltim nemovitosti. Bojujeme za prava vas, nasich ¢lend.

Uvédomuiji si, ze situace nenf lehka, ale zaroven véfim, ze pravé
nyni, vic nez kdy jindy, je smysluplné byt sou¢asti platformy
odbornik® a téZit ze vzajemnych zkusenosti. Musime sdilet své
aktualni potize a také naméty k redeni. Cesky realitni trh je
dlouhodobé stabilni, stoji na kvalitnich zakladech. Nemovitos-
ti maji, na rozdil od jinych (zejména virtualnich), aktiv realny
zaklad a trvalou uZitnou hodnotu. O tom jsme se koneckoncd
presvéddili i v pribéhu rdznych turbulenci v minulosti.

Jsem presvédcena o tom, Ze situaci spole¢né zvladneme. Jsme
tu pro vas ted vice, nez kdy jindy.

Velice vam dékuji za vasi podporu a pevné véfim, Ze se co nej-
dfive potkame osobné pfi neformalnim setkani ARTN.

PhDr. Ing. ZDENKA KLAPALOVA, CSc. MRICS
Prezidentka
Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti
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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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PRUZKUM ARTN

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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8  PRUZKUM ARTN

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 letech 2020-2021v Praze?
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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
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SONDA: REALITNI TRH
V DOBE KORONAVIRU

Trend Report je publikaci, za kterou stoji nékolik mésicd prace — od tvorby osnovy, osloveni autor(, sbéru a vyhodnoceni
dat z préizkumu, dodévek textd od jednotlivych autord, korektur, grafické prace, prekladu, atd. Vznika béhem prvnich mésict
v roce, kdy je mozné na zakladé dostupnych dat hodnotit uplynuly rok. A ackoliv je Trend Report jedine¢nym souhrnem dat
za cely segment realitniho trhu, pravé kvali jeho naroc¢nosti je velmi tézké reagovat na nastalou situaci, jejimiz svédky jsme
v poslednich tydnech. | pfesto jsme se snaZili, abychom v ramci nasich moznosti aktualizovali jednotlivé kapitoly na zakladé
vyvoje poslednich tydnl a zde predstavujeme obecnou predikci dopadd na realitni trh, které nam byly znamy pti psani
tohoto dokumentu, tj. na za¢atku dubna roku 2020. Jiz nyni vime, Ze ¢erna labut v podobé koronaviru bude mit nedozirné
dopady na globalni i ¢eskou ekonomiku a nevyhne se ani realitnimu trhu.

Zacatek byl relativné nendpadny. V médiich se v pribéhu ledna zacaly objevovat zminky o nové, neznamé nemodi, jejiz
ohnisko je na druhé strané polokoule, v Ciné. Nemoc byla pojmenovana jako Covid-19, jejim ptivodcem byl novy typ korona-
viru, pripodobfiovany k jiz dive znamym nemocem SARS a MERS. S mirnymi obavami svét sledoval, jak se s nemoci Cifané
vyrovnavaji, statistiky byly relativné pFiznivé. Zlom nastal v Gnoru, kdy bylo jasné, Ze se nemoc nedafi zastavit a dochazi
k masivnimu $f¥eni. Kdyz v Ciné nemoc béhem ledna a tnora naplno propukla a dochazelo k vysokému poctu nakazen,
amrti a nafizenym karanténam celych mést s milionovymi populacemi, nékteré staty veéetné Ceské republiky posilaly do
Ciny humanitarni pomoc.

,Svét je globalni vesnice", prohlasil v 60. letech minulého stoleti kanadsky filosof Marshall McLuhan. Nyni, o dal3ich Sede-
sat let pozdéji, si cely svét uvédomuje pravdivost téchto slov. Nemoc Covid-19 udefila naplno ve viech zemich a epicent-
rum nakazy se preneslo z ¢inského Wu-chanu do [ranu, Italie, Spanélska, New Yorku a mnoha dalgich statc, jako je Velka
Britanie, Francie, Némecko a mnoho dalSich. Svét se doslova zastavil a staty se vyrovnavaji jednak s obrovskym ndporem
na zdravotnické sluzby a také s enormnimi ekonomickymi dopady, které budou zfejmé horsi, nez v dtsledku finan¢ni krize

v letech 2008-2009.

V Ceské republice se diky véasnym opattenim povedlo relativné brzy dostat pod kontrolu pocet nakazenych a pocet vaz-
nych pfipad®i prabéhu nemoci. Tato opatieni spocivala ptivodné v dobrovolné, poté povinné karanténé lidi, ktefi se vratili ze
zemi, které byly ohniskem nakazy. Vzhledem k postupu nemoci posléze vlada vyhlasila karanténu celé zemé, ktera spocivala
ve vyrazném omezeni pohybu osob a uzavieni vétsiny komercnich provozoven — obchodd, restauraci a hoteld, s vyjimkou
obchodt s potravinami, drogerii a lékaren. Uzavrely se hranice a s nimi velké vyrobni podniky zavislé na pracovnicich z ciziny
a pravidelném zasobovani. Opatreni byla Ucinna, sifeni nakazy chorobou Covid-19 se v relaci Ctyf tydn( vyrazné omezilo,
nicméné méla drtivy dopad na ¢eskou ekonomiku, véetné realitniho trhu.

MORATORIUM NA NAJMY

Vlada CR pripravila navrh, jak fesit problematiku tizivé finan¢ni situace nékterych provozovatel obchodnich jednotek, a to
formou zakona o nékterych opattenich ke zmirnéni dopadt epidemie koronaviru Covid 19 na najemce prostor slouzicich
k podnikani. Stejny postup vlada zvolila i v pfipadé najmd nemovitosti, pronajimanych za G¢elem bydleni. Obsahem obou
zakond je nemoZnost vypovézeni najemni smlouvy z divodu neplaceni najemného ze strany najemce po dobu tfi, resp.
Sesti mésicd. Toto moratorium se nevztahuje na nutnost Uhrady plateb za sluzby. ARTN v tomto ohledu podnikla mnoho
krokd, aby ochranila zajmy majitel& nemovitosti, nebot prvotni vladni navrhy pocitaly s odkladem v3ech plateb nebo do-
konce jejich odpusténim plateb bez nahrady. Prosazovana byla cesta, aby se na ztratach podilely v3echny tfi strany — tj.
pronajimatel, najemce i stat — stejnym dilem. Na zakladé tohoto tlaku byl Sendtem pfijat do obou zakont pozménovaci
navrh poskytujici pronajimateldm garanci statu za dluzné najemné, které najemci nezaplatili po dobu moratoria, a to az do
vySe 80 %. V dobé uzavérky tohoto textu prosly oba navrhy Poslaneckou snémovnou i Senatem s tim, Ze je ¢eka opétovné
schvalovani Poslaneckou snémovnou.

MORATORIUM NA SPLATKY UVERU

Obdobny postup, jako v pfipadé odkladu najmd, zvolila VIada pro splatky spottebitelskych pajcek a hypoték. Schvalila né-
vrh Ministerstva financi na vyhladeni moratoria na splaceni ivérd a hypoték, které bude po schvaleni Parlamentem a nabyti
Ucinnosti zavazné pro vsechny banky a nebankovni spole¢nosti. Dluznici z ¥ad fyzickych osob i firem budou moci podle
své volby prerusit splaceni na tfi nebo $est mésict. Splatky budou odloZeny poté, co dluznik ozndmi tento zdmér svému
véfiteli, a prohlasi, ze k tomuto kroku pfistupuje z ddvodd negativniho ekonomického dopadu pandemie koronaviru. Tyto


https://www.borislavka.cz/
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divody nebude muset nijak prokazovat, banky jsou vak opravnény provéfit narok zadatele na odklad splatek. Jesté pred
schvalenim tohoto navrhu vladou zacaly banky svym klientdm moznost odkladu splatek samy nabizet.

CENY REZIDENCNICH NEMOVITOSTI

Poprvé v historii Ceské republiky byl vyhla$en nouzovy stav kv(ili obavé z globalni pandemie a ¢eska ekonomika, stejné jako
celosvétova ekonomika, bude v roce 2020 celit recesi. Tento kratkodoby netrzni Sok nema pfimy dopad na rezidenéni trh,
vyjma vybraného segmentu, kterym jsou byty pronajimané kratkodobé ptes platformy, jako je Airbnb apod.,, ale zptsobi
ekonomicky propad a zprostfedkované tak negativné dolehne i na budouci vyvoj nemovitosti.

V soucasnosti se nedad fundované presné odhadnout dalsi vyvoj, vie se bude odvijet od toho, jak zafunguji planované
statni podpory ve vyspélych ekonomikach (USA, EU, Cina). Soucasna situace v Ceské republice je odliéna od krize v letech
2008-2009, a to tim, Ze stat je pFipraven masivné podpofit ekonomiku, developefi nemaji na skladé velky objem neproda-
nych nemovitosti, je dlouhodobé slaba nabidka na second-handovém trhu. Zde ocekavame prodluzovéni prodeje a tlak na
slevy z nabidkovych cen. Poptavka oslabi, nebot lidé na néjakou dobu odloZi nakup nemovitosti z ddvodd obav a nejistoty.
Developefi budou v nasledujicich pdl roce velmi obezfetni se slevovymi akcemi, maximalné se to mdze tykat individualnich
nabidek, ale ne celoplo$né.

Odbornici o¢ekavaji zlepdeni podminek na trhu hypoték kvili predikovanému snizeni Grokovych sazeb, vstticny piistup bank
k potencionalnim dluznikéim a mo2na i zmirnéni restrikci ze strany CNB. Stat nové ptidel s ndvrhem na zruenf dané z nabyti
nemovitosti, ovéem za cenu zru$eni dariovych Ulev na hypotéky.

CESTOVNi RUCH A KRATKODOBE PRONAJMY

Uzavieni hranic a omezeni volného pohybu osob mélo na trh cestovniho ruchu okamzity dopad. Soucasna opatteni proti
Sifeni koronaviru mohou podle slov ministryné pro mistni rozvoj Klary Dostalové cestovni ruch pfipravit o stovky miliard
korun. Cestovni ruch tvori 28 % celkového HDP a zaméstnava okolo 240 tisic lidi. Rozsah dopadt na sektor bude zaviset
na dobé trvani pandemie a na to navazanych zachrannych opattenich.

Nejpostizenéjsim segmentem realitniho trhu je segment hotelnictvi, konkrétné hotely v centru velkych mést, které se
orientuji pfevazné na klientelu z ciziny. Zde se ocekavaji velké strukturalni zmény, tykajici se kvality poskytovanych sluzeb,
a také sniZeni po¢tu ubytovacich kapacit.

Na trhu s dlouhodobymi pronajmy se také nové objevily byty, které byly pofizovany na investici a slouzily jako kratkodobé
ubytovani pro turisty prostfednictvim sluzeb Airbnb nebo Booking. Hrubym odhadem se jen v Praze jedna o cca 13 tisic
bytt, z nichZ prvni stovky z nich se jiz v bfeznu objevily na realitnich portalech. Typicky se jednd o mensi a kompletné
vybavené byty s dobrou polohou v centru mésta. V dubnu a kvétnu se podle odhadti na trh dostane dalSich pét tisic bytd.

Tento pfiliv bytd ur¢enych k dlouhodobému pronajmu jiz ma za nasledek snizeni cen najemného, v centru Prahy dokonce
o desitky procent.

Neobvykly nardst bytt ur¢enych k dlouhodobému pronajmu maZe mit za nasledek kratkodoby pokles cen u dlouhodobych
najma. Vzhledem k akutnimu nedostatku bytd pfedevsim v Praze vSak panuje nazor, ze ackoli jisté letos dojde k urcitému
poklesu poptavky, bude se jednat spiSe o kratkodoby vykyv, ktery se normalizuje, jakmile bude jasnéjsi, jak bude vypadat
letosni turisticka sezdna.

STAVEBNICTVi

Propad o desitky procent se podle ocekavani firem v oboru nevyhne ani segmentu stavebnictvi. Pokles zisku z d@vodu
zru$eni nebo odsouvani zakazek pociti projektové a stavebni firmy spiSe aZ v nasledujicim obdobi, nebot tento segment
reaguje na vykyvy trhu se zpozdénim. Pro stavebni firmy je navic dal3i velkou pfekdzkou nedostatek stavebniho materidlu
a citelny odliv zahrani¢nich pracovnikd. Soudé podle krize, kterd v roce 2008 postihla ¢eské stavebnictvi mnohem vice nez
vétsinu jinych obord, kdy v souhrnu pfislo o téméf 30 procent trzeb, bude nejvice zaleZet na zplsobu, jakym se stat postavi
k velkym infrastrukturnim projektdm, konkrétné, zda i v tomto pfipadé hrozi podobné rozsahlé skrty ze strany vlady.

INVESTICE

Je pfiznatné, Ze s nastupem masového Siteni viru doslo prakticky ze dne na den ke zméné postoj prodavajicich a kupuji-
cich. Nicméné vyhodnotit situaci neni zdaleka jednoduché, nebot na realitni trh plsobi fada faktor(l. Pokud se podivame
na pokles akciovych trhti, pak kameréni nemovitosti plisobi jako ,safe heaven". A to zejména v Ceské republice, kde z fady
dtivodd, zejména kvali dlouhému komplikovanému stavebnimu fizeni doslo jiz pred koronavirem k omezeni nové vystavby.
Na trhu nebyl dostatek kvalitnich novych produkt, které jsou vyhledavany zahrani¢nimi institucionalnimi investory i doma-
cimi fondy. Tento stav se m(ize je$té prohlubovat, jelikoZ se stavby mohou v ddsledku stavajicich omezeni jedté prodlouzit.



Dalsim faktorem je pak otazka hodnoty jinych ,nematerialnich” aktiv. Pokud sledujeme pokles akciovych fondd, pak dobre
diverzifikované (regionalné i sektorové) a kvalitné spravované fondy svou hodnotu dri. | v pfipadé mozného kratkodobého
poklesu je dlouhodobd navratnost realitnich aktiv vyrazné stabiln&jsi a s mensi mirou rizika nezli u jinych alternativnich
finan¢nich alokaci.

Naprosta vétsina najemnik bude v najmech pokracovat a plnit svoje zavazky, byt mize napf. v pfipadé retailu dojit ke
korekcim. Naopak logistika a industrialni projekty zazivaji rist poptavky. Objevuji se hlasy, Ze bude tfeba méné kancelafi,
jelikoz tada spolecnosti objevi potenciadl home offices. Je nesporné, Ze se ¢ast pracovnich mist se mdze optimalizovat,
nicméné nepdjde o dramatické snizovani ploch, nebot doba bude klast na pracovni prostiedi vysoké naroky, a ne vie lze

prostiednictvim prace doma adekvatné fesit.

Zdroje ztstanou i nadale levné, coz stimuluje poptavku. Na strané druhé lze otekavat, ze banky budou podrobnéji analyzo-
vat produkt, kredibilitu developera ¢i investora a hodnotit rizika, coZ se pravdépodobné projevi v posileni konzervativnich
struktur financovani. Lze téZ o¢ekavat, Ze bude dochazet k urcitému zpozdéni pfi zahajeni novych projektd. Dalezité je, ze
zkugen( ,hraci" (developeti, investori), ktef maji u bank letitou déivéru, maji i nadale p¥istup k bankovnimu financovani, byt
konzervativnimu.

Investofi, hledajici vyhodné pfileZitosti, jsou nyni v pozoru. Maji dostatek zdrojd a apetit nakupovat. Domaci investofi nyni
citi 3anci a aktivné trh sleduji. To plati nejen pro regiony, kde je poptavka stale vysokd, ale i pro hlavni mésto. Prodavajici
zvazuji idealni natasovani, nebot by byli neradi vystaveni tlaku na slevu a akceptace podminek kupujicich. Transakce se
ale nezastavi na dlouho. U nékterych produktd dojde k pfimérené korekci cen a prodavajici tento fakt budou akceptovat.
Kupujici naopak vnimaji, Ze investice do nemovitosti skytaji z dlouhodobého hlediska jistotu.

RETAIL

Maloobchod patti k odvétvim, které jsou opatfenimi proti koronaviru postizena nejvyznamnéji. Pokles obratu se bude po-
hybovat v desitkach miliard korun, pfesné ¢islo bude zaleZet na dalsim postupu statnich organa.

Rozvoliiovani tvrdych restriktivnich opatteni probiha v nékolika fazich, do kterych byly oviem jednotlivé typy provozoven
zafazeny podle pomérné diskutabilnich kritérii. Az do posledni faze jsou zafazena obchodni centra, ve kterych se oviem
béZné soustteduje pomérné zasadni ¢ast nakupt ¢eskych domacnosti. Asociace ndkupnich center zpracovala material, ktery
prinasi jednak odborné argumenty pro diivéjsi otevieni, jednak i navrh konkrétnich opatteni, kterd by dokazala naplnit V0a-
dou stanoveny cil omezeni rizika nakazy obyvatel. Soubézné probihaji i diskuse o zplisobu Fedeni napjaté situace v placeni
a odkladech najm0 povinné uzavienych provozoven.

Zcela fatalni dopady ma pak soucasna situace na stravovaci zafizeni a provozovny drobnych sluzeb — u nich pfedpokladany
rezim uvolfiovani restrikci ma velmi dlouhy ¢asovy ramec, coz povede ke krachu tisict, a znatnym ekonomickym problé-
mam desetitisict provozovateld. Nasledky se pochopitelné projevi i v segmentu dot¢enych realit.

KANCELARE

Kancelatsky trh byl v prvnim ¢tvrtleti kvali $iteni koronaviru a naslednym opatienim ze strany vlady zasazen jen minimalné.
Pokles poptavky je vysledek dlouhodobého stavu na trhu. Jednani o najmech jsou v dnedni dobé otazkou 6-12 mésica,
pficem? pred rokem byla rekordné nizka neobsazenost, coz tlacilo vysi najemného vzhiru a omezovalo pobidky. Souc¢asné
byly vysoké naklady na stavebni Upravy, coz komplikovalo stéhovani. Potencidlnim najemctm nebylo moc co nabidnout.

Aktualné poptavka mirné poklesla, ale jednani o ndjmech nadale pokracuji. Najemci se pfizpdsobuji novym formam prace
a hledaji uspory. To pfispiva k daleko rychlejsi adaptaci, normalné by trh reagoval v pradbéhu nékolika let. Néktefi najemci
vyuZivaji situace a zefektiviuji své soucasné prostory, coZ v budoucnu povede ke snizeni objemu pronajatych kancel&fi.
Tento trend lze vidét na trhu jiz dnes, kdy néktefi klienti pfehodnocuji své budouci poZzadavky.

ZDENKA KLAPALOVA
KOLEKTIV AUTORU
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SONDA: SETRNA REGENERACE
BROWNFIELDU JAKO CESTA
K UDRZITELNOSTI

Ceny nemovitosti i pozemktl dlouhodobé rostou, prognézy zejména v Praze a vétsich méstech mluvi
o dal3im rastu nebo stagnaci a nic na tom z¥ejmé nezméni ani sou¢asna krize. Zaroven kdo nyni
stavi, vyuziva predevsim volné lokality na zelené louce v okoli mést. Pfitom jsou stéle k dispozici
zajimava, hodnotna a z mnoha ohled lukrativni mista uvnité mésta — brownfieldy - jejichZ vyuziti
pFinese novy Zivot a zhodnoceni danému mistu i jeho okoli. Tyto méstské brownfieldy mohou fesit

i problémy suburbanizace, nedostate¢né ob¢anské vybavenosti a souvisejici dopravni zatéze z cest
do a z mésta.

Stavét na zelené louce za méstem je jednodussi nez fesit revitalizaci sloZitého Uzemi Casto se skrytymi komplikacemi
prodraZujicimi projekt. Brownfieldy maji ale zaroven potencial v lokalité, historii a geniu loci, v dostupnosti sluzeb, vetejné
dopravy, existujici infrastruktury a jako bonus pozvednou i okolni ¢tvrt nebo celé mésto, coz mize mit Siroky spolecensky
i ekonomicky ptesah. Brownfieldy lze na jednu stranu chapat jako nevzhledns, nepotiebnd, nékdy i kontaminovana mista.
Jinou optikou mizeme brownfieldy popsat jako lukrativni mista v SirSich centrech, kde je idealni pileZitost zlepsit kvalitu
rozsahlého urbanniho celku z hlediska privétivosti k obyvatelstvu i Zivotnimu prosttedi, neboli Setrnosti.

BROWNFIELDY JAKO OSTRUVKY ZELENE I JAKO VYZVA

Mésta stoji pred vyzvou jejich adaptace na zménu klimatu. A pravé udrzitelnd regenerace brownfield(l a vyuZiti jiz osidle-
nych lokalit je jednim ze zpCisobd, jak se chovat odpovédné. Obnovou brownfieldd nepfispivame k vytraceni pfirodniho razu
krajiny, ale naopak chranime zdroje podzemni vody a zemédélskou ptidu. Brownfieldy navic maji velky potencial naplnéni
principu 3R (reduce — reuse — recycle), tvorici zakladnf hierarchii pfi ekologickém nakladani s odpady. P¥i regeneraci brown-
field lze vyuZit jiz existujici materidlové substance v podobé hotové infrastruktury a komunikaci, znovu vyuZit stavajici
stavby a zachovat tak atmosféru daného mista a v neposledni fadé také recyklovat velké mnoZstvi materialti a znovu je

pfi stavbé vyuZit.

Brownfieldy ve méstech ¢asto utvéreji ostrivek zelené a nékdy i mensi vodni plochy. Pfispivaji tak ke vsakovéni destové
vody a pomahaji ochlazovat okolni ulice. Nékdy se dokonce py3$ni i rozmanitéjsi prirodou nez jakakoliv jind mista v okoli. Na
opusdténych, nevyuzivanych a polodivokych brownfieldech mohou dokonce vzniknout biotopy, které jinde nemaji prostor,
a tak zde nachazeji Utocidté ohrozené a vymirajici druhy Zivocich(. P¥i revitalizaci brownfieldd je tedy nutné na tuto biodi-
verzitu brat ohled.

| z téchto davodt revitalizaci a redevelopment brownfieldd v Ceské radé pro éetrné budovy vyznamné podporujeme. Pod-
pora udrzitelnych staveb na brownfieldech je pfileZitosti, jak efektivné hospodafit s energii a vodou, podpofit méstskou
biodiverzitu ¢ jak minimalizovat vliv méstského tepelného ostrova spravnych vyuzitim zelenych stfech a okolni zelené
pro ziskavani srazkovych vod. Proto je velmi pozitivni, Ze principy udrzitelnosti berou za své vyznamni developefi, ktefi
pro své projekty vyuzivaji brownfieldy. Je také zcela zasadni, aby v souc¢asné koronavirové krizi a v nasledné dobé obnovy
ekonomiky stat nerezignoval na podporu ekologicky Setrné vystavby. Jsme v tomto ohledu lidry ve stfedoevropském re-
gionu — vefejnost Setrné pristupy ve stavebnictvi podporuje a firmy je zacinaji brat za své. Nenechme si tento naskok vzit
pod ,rouskou” zachrany ekonomiky po koronavirové krizi. Prvni ndznaky uz se zacinaji bohuzel objevovat. Pfesouvani penéz
z programd na zateplovani, vyroky nejvys$sich predstavitel(i statu o tom, Ze je nutné zapomenout na ekologii a soustredit se
na zachranu ekonomiky. To ale neni spravna cesta — budoucnost rozvoje mést je i na brownfieldech, budeme zde budovat
stovky bytd, kancelafi, mésta budoucnosti a budoucnost musi byt zelena.

MYSLET ZELENE, ALE NESTAVET NA ZELENE LOUCE

V soucasnosti ¢elime riziku vy¢erpani zdrojd. Neznamena to, ze v pfistich letech stavebni material dojde, ale rozhodné bude
drazsi kvali naro¢néjsi tézbé, ktera nevratné poskozuje krajinu, ¢i delSich prepravnich vzdalenostech. Pfitom stavajici budo-
vy nachazejici se na brownfieldech mohou slouZit z nemalé ¢asti jako idealni druhotny zdroj materiald, a to bez nutnosti
dopravy, protoZe ten se jiz nachazi pfimo na stavenisti.



Se vzristajicim po¢tem obyvatel mést se dale zvy3uji také naroky na pocet obytnych objekt(, coZ je spojeno s dalsi vystav-
bou infrastruktury a sluzeb. Tato vystavba nej¢astéji probihd mimo zastavbu mést a na krajich aglomeraci, a tak dochazi
k zabrani dalsich pFirodnich nebo zemédélskych ploch a k dlouhodobé neudrZitelnému prostorovému rdistu mést. Na okolf
viak negativné plsobf i nevyuZité lokality uprostfed mést, jejichZ revitalizace by mély mit jasnou prednost pfed zastavova-
nim greenfieldl a volné krajiny a pfed nekontrolovatelnym rozriistanim sidel.

Podle agentury Czechinvest, ktera disponuje strukturovanou databazi brownfieldd, se takovych mist ¢ekajicich na regenera-
ci v CR nachazi pres tti tisice. Jen v Praze a jejim nejblizéim okol jich najdeme asi 2500 hektarti. Davodtl, pro¢ tolik opusté-
nych areal a nemovitosti jesté nebylo revitalizovano, je hned nékolik, a nedostatek finan¢nich prostiedkd prekvapivé neni
hlavnim ani jedinym ddvodem, pro¢ se do prestavby brownfield mnozi investofi nepousti. KdyZ odhlédneme od mnohdy
slozitych vlastnickych struktur a naro¢nosti projektu, mezi jednu z nejvyznamnéjsich prekazek odrazujicich investory patfi
ekologicka zatéz. Ta je ale zaroven také dtvodem, pro¢ mésta a obce revitalizaci izemi, pozemkd, objekt( nebo aredld,
které mohou byt kontaminované, velmi vitaji.

Stavba na zelené louce je viceméné jasna, projekt snadno predikovatelny a naklady na stavbu konstantni. V pfipadé zaboru
novych Gzemi na okrajich sidel viak dochézl k rozsifovani urbanizovaného tzemi, s &mz souvisi i tzv. ,urban sprawl’, tedy
neusporadany a dlouhodobé neudrzitelny rlist méstskych aglomeraci. Nastava riziko prostorového i funkéniho roztfisténi
a ztraty kompaktnosti mésta. To vede k nehospodarnému nakladani s padou, kdy dochazi k rozptyleni slozek izemi. Potte-
ba vybudovani nové infrastruktury navic zhor3uje kvalitu ovzdusi a zvySuje miru hluku v lokalité.

Zastavba zemédélské krajiny predstavuje nejen nevratny zabor plidy, ale nese s sebou celou fadu dalsich negativnich jeva.
BéZnym zplsobem nové zastavéna krajina nevsakuje vodu, ¢imZ zvy3uje riziko povodni. Obrovské zastavéné plochy na
krajich mést navic vytvareji tepelné ostrovy, ¢imz méni roky funkéni modely srazek. Nékteré oblasti se dostavaji do tzv.
srazkového stinu a opét tak problém sucha prohlubuji. Pfitom spravné pojaty projekt nové nebo renovované budovy a je-
jich navazné okoli mize v Setrném hospodareni s vodou naopak pomahat.

SETRNE BUDOVY MUSI BYT SOUCASTI REGENEROVANYCH BROWNFIELDU

Zivotni prostiedi, ekonomika a okoli v ném¥ Zijeme nas véechny ovliviiuji. To plati i pro budovy, v nich? travime téméf 90 %
svého Casu. Proto k 3etrné regeneraci brownfieldu se vaze i $etrnd vystavba samotnych budov. Takova budova ma byt
Setrna vici zivotnimu prostiedi, svému vlastnikovi i svym uZivateldim.

Budovy jsou sloZity a komplexni organismus, o to vice pak ty Setrné, u kterych mnohem vic zaleZi na precizni piipravé a realiza-
ci, promyslenych detailech a synergii jednotlivych soucasti tohoto organismu. Jednou z cest, jak 3etrnou budovu poznat nebo
pozadovat jsou environmentalni certifikace budov. Ty na zékladé mnoha kritérii prozradi i laikovi, jak si takova certifikovana
budova stoji napfiklad z hlediska energetické naro¢nosti, hospodateni s pitnou, srazkovou a odpadni vodovu, jak je fe3eno
vnitfni prostiedi a komfort pro uZivatele nebo jak ekologické a nezavadné jsou pouZité materialy veetné jejich uhlikové stopy.

V POCTU CERTIFIKOVANYCH BUDOV JE CESKO NA SPICI V REGIONU

Z hlediska komplexni 3etrnosti je v popfedi pfedevsim vystavba administrativnich budov, kde ¥ada investor( jde daleko nad
ramec legislativnich poZadavk( a vétsina budov se py$ni nejvy$simi Urovnémi certifikaci LEED nebo BREEAM. Prvenstvi
v regionu patfi certifikaci vnitiniho prostiedi WELL na trovni Gold, kterou ziskaly projekty Visionary a Praga Studios spole¢-
nosti Skanska. Také v oblasti industrialnich staveb dochazi k velkému rozvoji, kde fada pfednich developer( uz standardné
certifikuje v8echny své projekty v téch nejvyssich drovnich. Distribu¢ni centrum spole¢nosti Amazon developera Panattoni
ziskalo svétové prvenstvi v certifikaci BREEAM na Grovni Excellent. Dalsim prikladem udrzitelného pfistupu je zavazek
developera CTP Invest certifikovat celé své portfolio industrialni vstavby nejen v CR, ale ve véech zemich svého peisobiété.
Environmentalni certifikace se u nés jiz zacinaji pouZivat i pro reziden¢ni vystavbu.

PFi realizaci kvalitnich a udrzitelnych budov je kli¢ové propojovani celého sektoru a v3ech zainteresovanych stran — od mést
a obci pres urbanisty, architekty aZ po investory a developery. Tento aspekt je pfedevsim nutny pfi regeneraci brownfield(
— nevyuzitych zastavénych ploch.

BUDOUCNOST: REKONSTRUKCE, HOSPODARENI S VODOU A VYUZITi BROWNFIELDU
JAKO MATERIALOVE BANKY

Lukrativni Gzemi v mistech s jiZ existujici dopravni a technickou infrastrukturou s velkym rozvojovym potencidlem i pro
Sirsi okoli — opravdu to je idealni investi¢ni pfileZitost? Zda se, Ze ano. Hlavni bariérou mize byt riziko nepredvidatelnych
komplikaci vedoucich k navy3eni nakladti. Se stavajicim stavem stavebniho prava a lhatam povolovacich procest, které nas
posouvaji na Uroven zemi tfetiho svéta se tyto naklady na pFipravu a Upravy projektu dale jedté navysuji.

Podpora udrzitelnych staveb na brownfieldech je logickou nutnosti. Pravé na brownfieldech je tfeba uplatnit principy Se-
trného stavebnictvi a nezapominat na moznosti, které nabizi cirkularni ekonomika a vyuZivat plvodni zbytkové stavby jako
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surovinovou zakladnu pro dal3i vystavbu. Brownfieldy skytaji zna¢ny potencial pro rozvoj obce nebo mésta a jejich 3etrna
revitalizace je vyzvou, kterou bychom se neméli bat pfijmout.

OBECNA INFORMACE O SETRNEM STAVEBNICTVi V €R

Ceské stavebnictvi vstupuje do nového desetileti s mnoha vyzvami. V roce 2009 byla v CR udélena prvni enviro-
mentalni certifikace a od té doby budov reagujicich na potieby zmény klimatu rapidné pribyva. Diky tomu je Ceska
republika v ramci stfedoevropského regionu na $pici Setrného stavebnictvi. Stavebni trh si je stéle vice védom potieby
(nutnosti) co nejrychlejsi implementace novych trendd $etrného stavebnictvi a komplexniho vnimani budovy od ener-
getické narocnosti, efektivni hospodareni s vodou, vyuzivani principC cirkularni ekonomiky po zdravé vnitini prostiedi
a sledovani uhlikové stopy budovy po celou dobu jejiho Zivotniho cyklu. Ceska republika je zarover lidrem v prosa-
zovani dotacnich programd na podporu Setrnych budov. StéZejni organizaci, kterd prispiva k prosazovani a podpore
udritelnych standardti ve stavebnictvi, je Ceska rada pro $etrné budovy, jeZ ptisobf na trhu jiz vice nez 10 let.

Pro Uspésny rozvoj Setrného stavebnictvi je klicova stabilita a predvidatelnost legislativniho prostredi. V oblasti ener-
getické efektivity byl ispésné zajistén hladky prechod na legislativni poZzadavek na budovy s téméf nulovou spotfebou
energie, ktery se v posledni fazi implementace rozéifil i na rodinné domy. Tim obsahl véechny typy budov. Setrné
budovy jdou ale je3té mnohem dal k vétsi komplexnosti.

V bytové vystavbé v Cesku vyznamné roste pocet pasivnich a nulovych budov. Ministerstvo Zivotniho prostredi vedle
dlouhodobého programu Novéa zelend Usporam Uspésné spustilo program Destovka, zaméfeny na podporu retence
a vyuziti destové vody. Podpory se také dockaly zelené sttechy a instalace vlastnich obnovitelnych zdrojd energie
spolu s akumulaci energie.

VSechny vyse uvedené standardy a pobidky se daji vyuZit také pro Setrné budovy na brownfieldech. Jen nezapomi-
nejme, Ze soucasti konceptu Setrné budovy je i dlouhodoba vize, co s budovou bude za dvacet tficet let. Jen opravdu
dobfe promysleny udrzitelny koncept dokaZou nase déti snadno adaptovat pro svou soucasnost a nebudou muset
fesit problém brownfield druhé generace.

SIMONA KALVODA
Ceska rada pro $etrné budovy

Ceskd rada pro Setrné budovy (CZGBC) spojuje spolecnosti a organizace z oblasti Setrného stavebnictvi: od projektantd, ar-
chitekt(i pres dodavatele materidlt a technologii aZ po stavebni firmy a developery. Chce podnécovat tuzemsky trh k pfeméné
zplsobd, jakymi se navrhuji, stavi, rekonstruuji a provozuji budovy a urbanistické celky. Cilem je vytvofit zdravé, prosperujici,
ekologické a spolecensky ohleduplné prostredi s vy$si kvalitou Zivota. Od svého vzniku v roce 2009 Uzce spolupracuje s celo-
sv8tovou zastitujici organizaci — Svétovou radou pro $etrné budovy (World Green Building Council), sdruZujici pfes 90 zemi.

V soucasné dobé ma vice nez 80 clent. VSechny informace o ¢innosti Rady a jejich ¢lenech naleznete na www.czgbc.org
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SONDA: BUDOUCNOST
DOPRAVY V PRAZE

Zvysena migrace obyvatel Prazand do Stfedoceského kraje a s ni spojena vy3si dopravni, ale i ekologicka zatéz vyvolava
poptavku po lep$im propojeni s Prahou a jeji infrastrukturou. Sit Prazské integrované dopravy (PID) ro¢né prepravi az
1,3 miliardy cestujicich (podil metra, tramvaji a autobusti po 30 procentech, Zelezni¢ni doprava 5 procent). Dopravni systém
Prahy tak denné slouZi asi 1,8 milionu lidi z fad obyvatel, dojizdgjicich i navtévnik mésta.

Podle analyzy dopravniho chovani zpracované Institutem planovani a rozvoje hl. m. Prahy (IPR) z roku 2018 pfedstavuje
pro obyvatele Prahy pFedstavuje vefejna doprava az 60 % dopravy pro dojizdéni do kol ¢i zaméstnani (21% dopravy tvoFil
automobil a motocykl). Oproti tomu ob&an St¥edoceského kraje vyuziva pti stejné cesté verejnou dopravu pouze z 33 %,
automobil a motocykl pak pouZije ve 42 % pripadech. Aby nedochézelo ke shromazdovani automobiltl v centru mésta je

tfeba rozvijet nejen parkovaci plochy, ale i systém vefejné dopravy, a to jak té prazské pomoci rozvoje tramvajové sité ¢i
rozsiteni metra, ale i té meziméstské v ramci PID, zejména Zelezni¢ni.

PRAZSKY PLAN MOBILITY

Plan mobility Fesi prazskou dopravu jako celek a snazi se zdlrazrovat propojenost jednotlivych druhd dopravy. Zahrnuta
je v ném nejen verejna a automobilova doprava, ale i doprava pési, cyklisticka nebo naptiklad zasobovani. Diky této analyze
vysly najevo ty nejpalcivéjsi problémy v prazské dopravé. Je treba vyrazné zlepsit Zelezni¢ni sit PID do Stfedoceského kraje
a regulovat silné dopravni kolony, které se odrazi v nizsi spolehlivosti autobusové dopravy. Problémem jsou i nevyhovujici
prestupni body — maji 3patnou pési dostupnost ¢i pretrvavajici bariéry. Na horni hranici vyuziti je i linka metra C. V tram-
vajové dopravé je kritickym bodem Karlovo namésti. Kapacita zachytnych P+R parkovacich mist je pouhych 3 tisice mist,
ktera se zapliiuji jiz ¢asné z rana.

V listopadu 2019 schvalila Rada hl. m. Prahy P+ Ak¢ni plan projektu Polad Prahu na roky 2019-2023. Ak¢ni plan je jeden
z nejdalezitéjsich dokumentd strategie a stanovuje harmonogram i zodpovédné organy za plnéni dil¢ich cilt. Tento akéni
plan zahrnuje 244 opateni (z celkovych 249), kterd musi byt do konce roku 2023 alespori ve fazi pFipravy. Do konce roku
2023 by tak méla byt rozpracovana témér viechna opatfeni v ptipravné fazi a vice nez polovina opatteni ve fazi realizace.
Mezi projekty jejichz realizace za¢ne v roce 2020 patfi napiiklad: tramvajové traté Sidlisté Barrandov — Holyné-Slivenec
a Modfany-Libu3 a rozvoj P+R parkovi$t u stanic metra a v prioritnich oblastech Stfedoc¢eského kraje. Nesmime opomenout
ani dlouho chystanou revitalizaci Vaclavského namésti. Ta zacne také tento rok, a to ve spodni ¢asti ndmésti.

Mésto je Zivouci organismus, jehoZ potreby se neustdle méni. Diky AkEnimu planu jsme na né schopni lépe reagovat a Pldn
mobility md tak pfinos v dlouhodobém strategickém planovani investic mésta," Fka Ondrej Bohac, Feditel Institutu planovani
a rozvoje hl. m. Prahy (IPR Praha).

Vice informaci o Planu udrzitelné mobility Prahy a okoli na www.poladprahu.cz
MODERNI DOPRAVNI TERMINAL NA SMiCHOVE

Od konce listopadu minulého roku zname také detailni podobu smichovského dopravniho terminalu. Ten novatorskym
zplsobem propoji Zelezni¢ni a autobusové nadrazi, ¢imz zkrati prestupni vazby pro cestujici. Soucasti navrhu je také nové
P+R parkovisté, rozsifend nastupni hala a Uprava prednadrazniho prostoru.

Terminal tak bude propojovat nejen Zeleznici a metro, ale i tramvaje, méstské, priméstské i dalkové autobusy a parkovisté
P+R. Kvalitni verejnd doprava je klicova pro budouci rozvoj mésta. Veérim, Ze obané planovanou proménu na Smichové
uvitaji a Ze novy termindl pro 21. stoleti pfispéje k rychlejSimu a pohodlnéjsimu pohybu po mésté. Zaroveri cestujici dosta-
nou v termindlu mnohem kvalitnéjsi sluzby nez doposud,” Fika Petr Hlavacek, naméstek primatora hl. m. Prahy pro oblast
Uzemniho rozvoje.

V soucasné chvili kon¢i jizdu pfiméstské a dalkové autobusy ve stanici Na KniZeci a pfed nadrazim Smichov. V navrhu nové-
ho terminalu se pocita s pfesunem téchto zastavek nad Zelezni¢ni stanici. Na méstské autobusy by pak cestuji prestupovali
v nové upraveném prednadraznim prostoru. Zastavka Na Knizeci by zlstala pouze pro méstské autobusy. Novy terminal je
navrzen tak, aby co nejméné zatéZoval své okoli. Tramvajova trat se narovna a oddali od obytnych domd, vjezdy do P+R
parkovisté budou pouze z méstského okruhu a nedojde tak k zatizeni ulice Nadrazni. Vznikne i parkovisté B+R, které bude
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mit kapacitu az 1000 kol. Studie po¢ita se vznikem nového namésti na misté souc¢asnych autobusovych odstavt Na Knizeci
a bezbariérovym vstupem do stanice metra. Samozfejmosti je vysazeni nové zelené.

Historicka hala z 50. let zlistane zachovana a bude pouze rozsifena o prostor pro cestujici a obchody. ,Jsem rdd, Ze autofi
navrhu mysleli i na nové pési propojeni spojujici ulici Nadrazni a nové vznikajici méstskou Ctvrt. Vzhledem k tomu, Ze se bude
Smichov rozriistat, je dobfe, Ze se modernizuje a zlep3uje i okolni doprava,” tka Ondiej Bohag, Feditel Institutu planovani
a rozvoje hl. m. Prahy (IPR Praha).

Oproti plvodnim plandim se vzhledem ke koordinaci s ostatnimi stavbami v Uzemi rozhodlo, Ze se terminal bude realizo-
vat jako celek, a nikoliv po etapach. Stavba je koordinovana s plany Spravy Zeleznic na prestavbu kolejidté Smichovského
nadrazi.

METRO D

Jednim z nejvice diskutovanych témat metropolitni dopravy je vystava nové trasy metra D. Je to zaroven jeden z nejvétsich
dopravnich projektd, ktery v pfistich desetiletich zasdhne do Zivota Prazand.

Trasa budouci linky metra D povede ze stanice Namésti Miru do Depa Pisnice. Metro D by mélo byt bezobsluzné, s deseti
stanicemi a o celkové délce 10 kilometr(. Prvni fazi je vystavba mezi Pankraci a Pisnici. V roce 2079 byl zahajen geologicky
prazkum, ktery bude pokracovat vystavbou na Pankraci a Novymi Dvory. Po napojeni Novych Dvord s Depem Pisnice nava-
Ze vystavba Pankrac — Namésti Miru. Podle plant bychom linku D mohli poprvé vyuzit na konci roku 2027.

Mysli se ale i na vzdalengjsi budoucnost. Na zakladé analyzy byly porovnany rizné modely budoucnosti trasy D. Nejlépe
vySel model stojici na zavedeni trasy metra D do centra a obslouZeni Hlavniho nadraZi pfimo v kontaktu s metrem C, no-
vou odbavovaci halou a vazbou na pfipadny budouci prijezdny systém Zeleznice ve mésté. V této trase se také pocita se
zavedenim trasy metra D na Namésti Republiky — ulevi se tak Gseku linky A Namésti Miru — Muzeum — Mdstek asi o0 15 %.
Navic by tak metro D bylo pfimo provazano i s linkou B. Ani toto vedeni nevylucuje budouci mozné pokracovani dale, napt.
na Zizkov.

REVITALIZACE VACLAVSKEHO NAMESTI

V tomto roce se také za¢ne pracovat na obnové druhého nejvétsiho namésti v Praze. Vaclavské namésti a jeho revitalizace
byla dlouho pal¢ivym problémem, ktery by mél byt do nékolika let vyFeen. Podle aktualni ndvrhu se do horni ¢asti namésti
vrati tramvajova trat, ktera tak propoji byvaly Korisky trh s Vinohrady. Navrh nezapomina ani na pési — pocita se s omezenim
odstavnych ploch pro automobily s cilem rozsiteni pési zony a zavedeni nového stromoradi. ,Vratime Vdclavské namésti
lidem, tak jak tomu bylo ve 20. stoleti, nez museli lidé ustoupit stanovistim taxikard, stankdm s klobasami a nahdnécam do
nocnich klubt. Posunutim tramvajové trati se ndm navic podafi vytvofit krdasnou promenddu pro pési uprostied namésti.
To se také konecné stane dostupné pro bézné PraZany. Samotnd novd tramvajovd trat znamend velky krok pro stabilizaci
prazské tramvajové sité, alternativni traté v centru umozZni rozvoj dalsich tramvajovych trati na okrajich Prahy," vysvétluje
Adam Scheinherr, radni pro oblast dopravy. Ve spodni ¢asti ndmésti, kde se za¢ne pracovat jiZ letos, zmizi parkovaci stani,
rozsiti se chodniky, vzniknou pitka a v neposledni fadé také zakladna pro vano¢ni strom. Cela revitalizace Vaclavské namésti
by méla zvysit efektivitu a dostupnost dopravy ruku v ruce se zlepsenim bezpe¢nosti.

ONDRE) BOHAC
Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy
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MAKROEKONOMICKY VYVOJ
A CENY NEMOVITOSTI
V CR A VE SVETE

Podle lednového odhadu Mezinarodniho ménového fondu se globalni ekonomicky vystup v roce
2019 zvysil 0 2,9 %, coz je jen 0 0,7 p.b. méné neZ v roce 2018. Pro roky 2020 a 2021 Fond
odhadoval pozvolné oZiveni k 3,4 %, zejména diky obnoveni robustnéjsiho riistu v rozvijejicich
se ekonomikach. Odhad vsak nezahrnoval riziko smérem dol( spojené s epidemii koronaviru

a naslednou reakci vlad. Je nepochybné, Ze epidemie a opat¥eni proti ni se odrazi v silné globalni
recesi.

Za cely rok 2019 se podle bteznového odhadu Ceského statistického ufadu HDP v CR zvysil

0 2,4% Lednova prognéza Ceské narodni banky (CNB) pak poéitala s tim, e podobné tempo ristu si
doméci ekonomika udri i v dalSich dvou letech. V diisledku epidemie se doméaci ekonomika v roce
2020 propadne do recese. Jeji hloubku, trvani a dopad do ostatnich sektord lze obtizné pfedvidat

a budou ve vyznamné mite ovlivnény charakterem a rozsahem podptrnych opatfeni hospodafskych
politik.

Dynamika bankovnich Gvéra soukromému sektoru v €R v pribéhu lofiského roku oslabila, na éems
se podilely zejména Gvéry domacnostem na bydleni. Po rekordnich objemech z roku 2018, které
souvisely s efektem pF¥edzasobeni p¥ed G¢innosti limitt DTl a DSTI, se v roce 2019 dostavil pfirozeny
utlum. Objem skuteéné novych hypoteénich tvér( se snizil meziroéné o 25 mld. K¢, tj. o 13,6 %.
Objem skuteéné novych Gvérh na bydleni se snizil je$té vyraznéji — o 42 mld. K¢, tj. 0 18,3 %.

Na poéatku leto$niho roku dochézelo k oZiveni Gvérové dynamiky, nicméné od bfezna lze poéitat

s jejim znaénym Gtlumem.

Realizované ceny byt v pribéhu roku 2019 pokracovaly v riistu a byly nadale hodnoceny ze strany
CNB jako nadhodnocené. Epidemie koronaviru bude silnym negativnim impulsem pro transakce na
trhu nemovitosti i pro jejich ceny.

EXTERNi PROSTREDI A SVETOVA EKONOMICKA AKTIVITA

Hospodarsky rist svétové ekonomiky v prabéhu roku 2019 dale zpomalil vlivem zhorSeni podminek ve vyspélych i rozvi-
jejicich se ekonomikach. Pro letodni a pFisti rok prognozy z pocatku roku predpokladaji mirné oZiveni ekonomické aktivity,
které je viak pfedmétem zvySené nejistoty. V tabulce 1 jsou zachyceny préiméry z dubnového reprezentativniho ptehledu
progndz svétovych analytikd (tzv. Consensus Forecast) pro letodni rok a rok 20211 V priib&hu Gnora a biezna véak analyti-
kové zacali rastové vyhlidky prehodnocovat vyrazné smérem dold.

Za slabym hospodarskym rlstem stoji fada faktord. V roce 2019 mezi né patfily obavy z protekcionistickych opatfeni nebo
neusporadaného odchodu Velké Britanie z EU. Jejich intenzita se v3ak postupné snizila. Pretrvavaji viak obavy z geopolitic-

kych konfliktd, ekonomickych i politickych sporti mezi Spojenymi staty a jinymi zemémi, socialnich nepokoj nebo pfirod-
nich katastrof. Na pocatku roku k nim pfibyla rizika souvisejici s epidemii koronaviru.

TABULKA 1 Vyvoj a vyhledy svétové ekonomické aktivity (meziroéni tempa riistu redlného HDP v %)

cz | e | s | o | | bl | ro| s || w | o
25 1,2 24 0,6 13 41 24 1,2 23 0,6 41 61

2019
2020 -6,1 5.7 -6,3 50 Sk 3,1 34 -3,8 -4,0 0,9 0,3 2,0
2021 53 54 56 4.5 b7 43 39 30 39 21 57 7,8

Pozn.: CZ — Ceska republika, EA — eurozéna, SK — Slovensko, DE — Némecko, PL — Polsko, CEE — 27 zem( stiedni a vychodni Evropy V¢,
¢lenskych zemi EU, RU — Rusko, US — USA, LA — 18 zemi Latinské Ameriky, AP — 16 zemi asijského a pacifického regionu v¢etné Japonska,

CN - Cina.

ZDROJ: CONSENSUSFORECAST, DUBEN 2020

" Consensus Forecasts: pravidelna mési¢ni publikace spole¢nosti Consensus Economics shrnujici pfedpovédi stovek prominentnich ekonom( a analytickych tymd
ohledné budouciho vyvoje.
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Klicové centralni banky reagovaly na zhorseny vyhled ekonomického riistu a mozné dezinfla¢ni tlaky udrZovanim vysoce
uvolnéné ménové politiky & jejim obnovenym uvolhovanim po fazi ¢aste¢né normalizace. Americky FED v prabéhu roku 2019
snizil sazby t¥ikrat v fadé za sebou. Dlouhodobé Urokové sazby ve vyspélych zemich tak nadéle setrvavaji na mimoradné niz-
kych drovnich a vynosové kfivky zlistavaji velmi ploché nebo v nékterych pfipadech i inverzni. Obzvlasté prudky pokles vynosti
statnich dluhopist spolu s o¢ekavanimi ohledné dlouhodobého setrvavani kratkych sazeb v zaporu vedl k tomu, Ze vyznamna
¢ast globalné emitovanych dluhopist se ocitla v pasmu zapornych vynost. Nasledné doslo k urcité korekci, nicméné zaporné
vynosy jsou nadale u dluhopist s vysokym ratingem bézné. Tato situace mlze pretrvavat i dlouhodobéji.

Vyhledy cenového vyvoje komodit zlstavaji i vlivem zpomaleni hospodatského ristu hlavnich svétovych ekonomik velmi
umirnéné. V prvnich mésicich leto$niho roku doslo navic k poklesu cen vlivem obav z ekonomickych dopadd epidemie
koronaviru. Cena ropy se v bfeznu dostala a2 na trovef hranici 30 USD/barel. | to by mélo pfispét k tomu, Ze infla¢nf tlaky
zlistanou ve vétsingé zemi i pfes hospodarské oZiveni utlumené.

VYVO)] NA TRZiCH NEMOVITOSTi V ZAHRANICi

Uvolnéné ménové podminky ptispivaly béhem roku 2019 ve vétiing zemi EU k pokraujicimu réistu cen nemovitosti (grafy 1
a 2). Primérna mezirocni dynamika se nicméné oproti roku 2018 mirné snizila a ve tfetim ctvrtleti 2019, za které jsou posledni

dostupné Udaje, dosahovala asi 4 %. Nejrychleji rostly ceny bydleni ve tfetim Ctvrtleti 2019 ve ¢tyfech zemich eurozony, a to
v Loty$sku, Slovensku, Lucembursku a Portugalsku (meziro¢ni rtist pres 10 %), nasledovany Ceskou republikou a Polskem (kolem
9 %). Pro Ceskou republiku tak znamenal vyvoj v roce 2019 pokracovani rychlého ristu cen bydlent, ktery je od roku 2077 jeden
z nejvyssich v EU. Ve zbytku zemf st¥edni a vychodni Evropy byl riist cen niz3i, s vyjimkou Rumunska se ale déle pohyboval nad
primérem EU. V priibéhu celého lonského roku viak zaznamenalo nejvy$3i nartist cen bydleni Madarsko. Ve stagnaci naopak po-

GRAF 1 Ceny nemovitosti ve vybranych rozvinutych zemich EU (meziro¢ni riist v %) I I I
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GRAF 2 Ceny nemovitosti v regionu stiedni a vychodni Evropy (meziro¢ni riist v %)
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UVEROVA DYNAMIKA V €R

Dynamika bankovnich tvér(i soukromému nefinan¢nimu sektoru béhem roku 2019 klesala, a to jak u doméacnosti (ke konci
roku doslo ke snizeni meziro¢niho tempa rlistu na 6,2 %), tak u nefinanénich podnik(i (pokles na 3,7 %). U nefinan¢nich
podnik zaznamenala Gvérova dynamika smiSeny vyvoj napfi¢ odvétvimi. K vyznamnému zrychleni v ¢erpani tvérd doslo
u ¢innosti v oblasti nemovitosti a také v penéznictvi a pojistovnictvi. Naproti tomu pokracoval i nadéle propad temp rlistu
Uvérl v odvétvi tézba a dobyvani a v energetice. Podil bankovnich Gvérd nefinanénim podnikiim v cizich ménach, jejichZ rist
je dlouhodobé vys3i neZ u ivérd sektoru celkem, stoupl k prosinci 2019 na 33 %. Vyrazné vzrostl objem financovani formou
mezipodnikovych pljc¢ek ze zahrani¢i a rovnéz prosttednictvim domacich kaptivnich spole¢nosti.

U domacnosti doslo v roce 2019 k meziro¢nimu snizeni objemu novych Gvérd na bydleni, a to ve vyznamné mife vlivem
predzasobeni se hypotecnimi tvéry kolem zac¢atku platnosti limit& DTl a DSTI ve druhé poloviné roku 2018. Objem novych
Uvérl na spotfebu zlstal v roce 2019 na trovnich z predchoziho roku.

Podle ,Setieni ivérovych podminek” se tvérové standardy u tvérd nefinanénim podnikéim v pribéhu roku 2019 prakticky
neménily, banky nicméné vnimaly zvySena rizika pro vyhled nékterych odvétvi. U Gvérd na bydleni dochédzelo béhem roku
2019 ke zp¥istiovani Gvérovych standardti v ndvaznosti na makroobezietnostni opatieni CNB, zejména vlivern opozdéného
plnéni limit& DTl a DSTI. Ke konci roku 2019 doslo také ke zpfisnéni Gvérovych standard u Gvérli na spotfebu z ddvodu
zhorsenych ocekavani ohledné celkové ekonomické situace. Na za¢atku roku 2020 vétSina bank neocekava zmény tvéro-
vych standard(i ani poptavky po Uvérech.
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VYVO) UVERU NA BYDLENI V €R

Na rastu Gvér poskytnutych domacnostem? se v rozhodujici mite podilely tradi¢né tvéry na bydleni a v ramci nich pak
Uvéry hypotecni. Celkovy objem financovani bydleni prostfednictvim ,skute¢né novych hypotenich Gvérd” (ty zahrnuiji
navyseni jiz dive poskytnutych Gvérd a zejména nové Uvéry, které v daném obdobi vstoupily do ekonomiky poprvé)? pred-
stavoval v roce 2019 162 mld. K¢ a meziro¢né tak zaznamenal snizeni o 25 mld. K& Po zapocteni nezajisténych Gvérd ze
stavebniho spofeni a dalich pljc¢ek na bydleni ¢inil objem skute¢né novych Gvérd na bydleni 192 mld. K¢ oproti rekordnim
232 mld. K¢ v roce 2018.

TrebaZe tak do3lo k meziro¢nimu sniZeni nové poskytnutych Gvér(, rist stavu objemu Gvérd na bydleni zGstal v ¢eské
ekonomice i tak jednim z nejrychlejich v EU (graf 3). Vysoké objemy nové poskytnutych hypoteénich Gvér ve druhé
poloving roku 2018 do jisté miry souvisely se snahou o ziskani Gvéru v mésicich tésné predchazejicich zavedeni doporu-
¢enych limit pro ukazatele DTl a DSTI. Z posouzeni provedeného na zékladé (dajti o poskytovanych tvérech za druhou
polovinu roku 2018 vyplynulo, Ze ¢ast Gvérd poskytnuta v roce 2018 méla vysoce rizikové charakteristiky. Po zavedeni
limita DTl a DSTI za¢al rozsah Gvér( s témito charakteristikami klesat. Kromé pFizptisobeni se stanovenym limit&m DTI
a DTI stoji za snizenim objemu skute¢né novych Gvérd v roce 2019 také skupina dalsich faktord véetné pokracujiciho

? Pod terminem ,domacnosti“ se zde rozumi agregat oznacovany ve statistikach CNB jako ,obyvatelstvo".
3 CNB dlouhodobé upozorfiuje na to, Ze objem skute¢né novych Gvér( je indikatorem, ktery nejlépe popisuje rozsah dluhového financovani nemovitosti bankami.

do druhé



zhor$ovani dostupnosti bydleni vlivem rdstu cen nemovitosti a nedostate¢né nabidky novych bytd ve velkych méstech.
Nicméné v prabéhu druhé poloviny roku 2019, tj. v souladu s odeznivanim predzasobeni tvéry pred koncem roku 2018,
dochazelo u hypotec¢nich Gvért k opétovnému rastu skute¢né novych objema.

V prosinci 2019 CNB zvetejnila aktualn! tdaje z plogného ,Setieni Gvérd zajisténych rezidenéni nemovitosti* (dale Set-
¥en?). To je provadéno v pololetni frekvenci a obsahuje detailni informace o jednotlivych hypote&nich tvérech. Z udajt
lze posoudit, jakym zplsobem banky pfistupuji k implementaci pravidel obsazenych v Ufednim sdéleni Doporuceni
k tizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych Gvér(l zajisténych rezidenéni nemovitosti (dale ,Doporuceni®). Data
ze Setfen( za prvni pololet! 2019 indikuji, 2e vétéina bank postupovala pti dodrzovani limitu LTV i nadale prevazné
v souladu s aktualné platnym Doporucenim. Podil Gvér s LTV 80-90 %, které mohou byt poskytovany do vyse 15 %
nové Gvérové produkce, se nicméné postupné zvysoval a v ¢ervnu 2019 vzrostl na 13 %. PribliZil se tak stanovené horni
hranici. Obdobné jako v pfede3lém obdobi banky poskytly ¢ast Gvéra nad hranici individualniho limitu LTV 90 %, nad
niz by Gvéry nemély byt podle Doporuceni poskytovany. Celkovy podil téchto Gvér(i se pohyboval kolem 3 % Gvérové
produkce. V souhrnu nicméné tvéry s LTV nad 80 % byly v ¢ervnu 2019 poskytnuty v rozsahu vy3sim nez 15 %, coz
indikuje, Ze néktefi poskytovatelé ustanoveni Doporuceni nedodrZeli. S ohledem na zpomalovani dynamiky cen bydleni,
rychly réist pfijma domacnosti a zastaveni zvyéujictho se nadhodnoceni cen bytt CNB znovu oznacila aktualni hodnoty
doporucenych limitd LTV za hrani¢né postacujici.

Od druhé poloviny roku 2018 CNB disponuje také Gdaji o ukazatelich DTI a DSTI jednotlivych Gvért ze Setten.
Limity téchto ukazatel byly stanoveny Doporucenim s platnosti od 1. Fijna 2018 na hodnotach 9 u DTl a 45 %, a to
s 5% objemovou vyjimkou. Ve ¢tvrtém Ctvrtleti 2018, tj. v prvnim Ctvrtleti jejich platnosti, poskytovatelé tyto limity
v souhrnu neplnili. V prvnich dvou ¢tvrtletich roku 2019 se poskytovatelé se zpozdénim novym limitdm pfizpasobili
a zacali je na agregatni Grovni plnit. V pfipadé DSTI se podil nadlimitnich Gvérd pohyboval po celé pololeti tésné na
hranici 5% vyjimky. Za zakladni kanal pro pfizptsobeni doporu¢enym limitim je mozné v pfipadé obou ukazatelti po-
vazovat omezeni Uvérové nabidky pro klienty s vy$3i velikosti dodate¢ného zadluZeni. To mimo jiné doklada rozdéleni
avért podle rizikovych hodnot ukazatele LTI a LSTI, ktera zlistavaji nap¥i¢ jednotlivymi Setfenimi pomérné stabiln.
Druhy zputsob, ktery byl pro splnéni doporu¢enych Limitd vyuzit, je vy3e uvedeny narlst poc¢tu zadateld o Uvér, ktefi
dohromady vykazi vy$3i pfijmy.

TRH NEMOVITOSTI V €R*

V prabéhu roku 2019 zacal meziro¢ni rist cen reziden¢nich nemovitosti zvolfovat. Cenova dynamika presto zlstava zvyse-
na (graf &) a pfekonava tempo réistu disponibilnich p¥jmé domacnosti. V souladu s vyvojem souhrnného indexu nemovitos-
tf se i nadale vyvijely realizované ceny byt( v Praze a zbytku CR (graf 5). Oproti Praze je dynamika téchto cen stale vy3%i ve
zbytku CR, kde navic zrychlil réist cen, za které jsou nemovitosti nabizeny. Ve srovnani s cyklickym vrcholem z roku 2008
se realizované ceny ve druhém ¢tvrtleti 2019 nachazely o vice nez 35 % vyse.

GRAF 4 Realizované ceny rezidenénich nemovitosti v CR (2015 =100; prava osa: v %)

Meziro¢ni zména indexu B House Price Index

ZDROJ: CSU

*Vice také v kapitolach Reziden¢ni trh na strané 26 a Financovani nemovitosti na strané 66.
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III GRAF 5 Rist realizovanych a nabidkovych cen byt (meziroéni réist v %)

/ Pozn.: Realizované ceny podle vybérového %etfeni starsich byta CSU.
Z davodu publikovani Develop Indexu ve dvoumési¢ni frekvenci jsou
Udaje za bfezen a zafi ziskany jako primér meziro¢niho rdstu v unoru
a dubnu, resp. v srpnu a fijnu.

B Realizované — Praha [ Nabidkové — Praha Il Nabidkové — Praha (Develop Index)

Realizované — zbytek CR Nabidkové — zbytek CR ZDROJ: SU, CENOVA MAPA/DELOITTE

CNB ve svych dFivéjsich dokumentech uvedla, Ze za nejvyznamnéjii domaci zdroj systémovych rizik povazuje pokracova-
ni roztaceni spirdly mezi cenami nemovitosti a tvéry slouZicimi k jejich financovani (viz napt. Zprava o finan¢ni stabilité
2016/2017). Vztah mezi obéma velitinami je na jedné stran& zesilovan optimismem domacnosti ohledné& snadnosti
budouciho splaceni pfijatych dluhd, na druhé strané je hnan ocekavanim vysokého zhodnoceni kupovanych nemovitosti
v dasledku rychlého rastu jejich cen. Vzhledem k poklesu objemu novych Gvérd na financovani nemovitosti a zpomalenf
jejich cenové dynamiky k roztaceni spirdly mezi cenami a Gvéry v roce 2019 nedochazelo (podrobnéji viz Rizika pro fi-
nanéni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2019). Snizovani Grokovych sazeb z Gvér(i na bydleni v préib&hu roku dané
zejména vyvojem vynos( dlouhodobych statnich dluhopist v Evropé, které souviselo s vysoce uvolnénymi ménovymi
politikami centralnich bank, viak zesiluje riziko opétovného roztaceni spiraly do budoucna. Ukazatele dlouhodobé udrzi-
telnych (,fundamentalnich®) cen nemovitosti navic naznacuji mirny naréist nadhodnoceni cen bytd, a to na hodnoty 18 az
20 % k poloviné roku 2019.

VYHLED CEN NEMOVITOSTI

Situace na trhu reziden¢nich nemovitosti bude v nejblizsich letech ovliviiovana pdsobenim poptavkovych i nabidkovych
faktorti. Na strané poptavky je mo#né v souladu s lednovou makroekonomickou prognézou CNB otekavat zmirfiujici se
tlak na rtist cen reziden¢nich nemovitosti, a to z d@ivodu postupné se snizujici dynamiky pfijmda domacnosti a dil¢iho pra-
saku zvy3enych ménové politickych sazeb do klientskych Grokovych sazeb z ivérd na bydleni. Pfi nedostatené nabidce
bytl ve vétdich méstech (zejména v Praze, kde je realizovano pies 60 % viech transakci s reziden¢nimi nemovitostmi)
viak ziejmé nebude pokles tempa rlistu cen nemovitosti nijak dramaticky. Vzhledem k dlouhodobé povaze omezeni na
strané nabidky bytd bude cenovy vyvoj pravdépodobné vykazovat vysokou miru perzistence a piblizovani realizovanych
cen k fundamentalnim hodnotdm bude pouze pozvolné. Kvantitativni prognéza tempa rdstu cen rezidencnich nemovi-
tosti v nasledujicich letech je zatizena znacnymi nejistotami. Pokud by se ekonomika vyvijela v souladu se scénarem,
ktery odpovida progndze ze Zpravy o inflaci /2020 a pfedpoklady zatéZového testu zvefejnéného v publikaci Rizika pro
finan¢ni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2019, méla by dynamika cen postupné zvolfiovat a v pribéhu roku 2021
se pohybovat kolem 4 %. V dlsledku recese spojené s epidemii koronaviru a naslednymi opatfenimi mohou vzniknout
tlaky na pokles cen.

JAN FRAIT A HANA HEJLOVA
Ceska narodni banka


http://www.bpddevelopment.cz/homepage

4 N\ B
=] NANZN

bpd d@V@IOpm@nt


http://www.bpddevelopment.cz/homepage

REZIDENCNI
TRH

V minulém roce rist cen v Ceské republice spide stagnoval s vyjimkou Prahy a Brna, nicméné i zde

je ceny rostly pomaleji neZ v roce prede$lém. V Praze se v roce 2019 prodalo celkem 5 500 novych
bytd, tedy o 600 vice nez v roce predeslém, celkové ale klesa zajem o vétsi byty. Cena byt( je taZzena
cenou stavebnich praci a nedostate¢nou nabidkou na trhu zptisobenou mimo jiné i zdlouhavymi
povolovacimi procesy, ale zarovefi narazi na svoje horni limity kupni sily obyvatel a omezeni CNB ve
vztahu k ziskavani hypoték, a to pfedevsim v regionech. Priimérné zatiZeni platu hypotékou v roce
2019 v Praze pro novy byt ¢inilo 60 % hrubé mzdy p¥i vyuZiti 80 % LTV.

V uplynulém roce byl zaznamenan dal3i trend, ktery vyznamné pfispél k riistu cen nemovitosti — stale
se zvysujici poptavka po investi¢nich bytech. Poptavka po novych bytech ale stéle vyrazné prevysuje
nabidku, a to pfevazné v Praze a v Brné.

V mezinarodnim srovnani zaznamenala Ceska republika jeden z nejvy$sich rastti v Evropé v minulém
roce. Primérna cena novych byt v Praze se stale vice bliZi primérné cené v Mnichové. Stile plati, Ze
v Ceské republice je jedna z nejnizsich dostupnosti koupé novych bytt v Evropé z pohledu kupni sily
obyvatelstva.

atraktivitu koupé investi¢nich byt(, kdy jeho vy$e se rovna nebo lehce pfevySuje mésiéni splatku
hypotéky.

Poprvé v historii Ceské republiky byl vyhla$en nouzovy stav kviili obavé z globalni pandemie a eska
ekonomika, stejné jako celosvétova ekonomika, bude ¢elit recesi. Nicméné se domnivame, Ze dopady na
rezidenéni trh budou velmi malé a pfipadné vychyleni bude spise kratkodobého charakteru. Vzhledem
k relativné nizkym marzim developer( a vysokym stavebnim nakladtim a poptavce pfevysujici nabidku,
nepFedpokladame, Ze dojde k redukci cen novych bytd. Pravdépodobné muiZe dojit k posunu poptavky
a tim padem cash-flow z prodejti v ¢ase, neZ se makroekonomicka situace stabilizuje.

Situace se miZe projevit u ndjemného v centru mést, kde v pfipadé, Ze zlistanou uzaviené hranice
zlistanou uzaviené del$i obdobi, nebude moZné realizovat kratkodobé pronajmy a na trh se vrati
tyto byty k pronajmu dlouhodobému. Sekundarni trh s byty pravdépodobné na ¢as pfestane dohanét
cenami trh primarni, jelikoZ se mohou objevit majitelé bytd, ktefi z rGznych davod( budou chtit svoji
nemovitost zpenézit.

VYVO) REZIDENENIHO TRHU V ZAHRANICI

Na rozdil od trhu komer¢nich nemovitosti, ktery si m&zeme dovolit co se produktu i struktury a investi¢nich modeld v ram-
ci Evropské unie oznatit za homogenni, trh reziden¢nich nemovitosti vykazuje v produktu z pohledu jeho formy a kvality
rozdilnosti mezi jednotlivymi staty a regiony. To je mimo jiné diivodem, pro¢ najdeme na evropském trhu méné mezinarod-
nich reziden¢nich developert nez téch komerénich. | pro investory do najemniho bydleni mé tento trh specifikum, které se
u komer¢nich nemovitosti nefesi — najemné se inkasuje v domaci méné, zatimco pro komercéni objekty v EUR bez ohledu
na fakt, zda se nachazime v eurozéné nebo nikoli.

PYedstava o produktu reziden¢niho developmentu se v riiznych zemich dost Liéi. Zatimco v Ceské republice znamena novy
byt kompletné dokonceny produkt (v nékterych pripadech veetné kuchyni), napfiklad v Polsku je standardem trhu predani
bytu koncovému kupci v podobé shell & core a byt si dokon¢uje koncovy kupujici sam.

Bydleni ve vlastnim byté versus v ndjemnim byté

Rozdilna je i struktura formy bydleni. Obecné plati, Ze v CEE regionu je vy$3i pomér bydleni ve vlastni nemovitosti nez
vyuzivani najemniho bydleni. Nicméné i v CEE v poslednich 10 letech pomér vlastnického bydlent klesa. VV Ceské republice
z0stava v zdsadé stejny, aviak graf neukazuje stoupajici tendenci v tomto desetileti do roku 20713 a nasledny pokles na
Uroven roku 2010. V nasledujicich letech je moZné ocekavat dalsi pokles vzhledem k rostoucim cenam bytd a rostoucimu
najemnému, které tak zhorduje moZnosti vytvoreni tispor pro koupi vlastniho bytu. Postupem ¢asu se Ceska republika bude
vice priblizovat prameéru Evropy. Pravdépodobné nikdy nedosahne Grovné Némecka, kde Zije vétsi podil obyvatelstva ve
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velkych méstech ne? v Cesku, co? podnécuje trend najemniho bydleni. Ze zemi CEE roste podil vlastniho bydlenf vyrazngji
pouze v Polsku, coZ souvisi se soucasnym boomem rezidencniho developmentu, nicméné v del$im horizontu se trend
ziejmé rovnéz zméni ke klesajici tendenci.

GRAF Podil bydLleni ve vlastni nemovitosti v CE
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Priimér Evropské unie ¢inf 69,9 % vlastniho bydleni (trend vyrazné tazen CEE regionem), v CR pak podil viastniho bydlent
tvori 78,7 %, tedy téméF o deset procentnich bodu vice.

Dostupnost vlastniho bydLleni

Dostupnost vlastniho bydleni kromé moznosti nalézt na trhu vhodny produkt je dana pfevazné pomérem ceny bytu a pfi-
jmu jedince a dostupnosti hypotecniho financovani. Je patrny vyrazny rozdil v kupni sile mezi zemémi CE a zapadni Evropou.
Z dostupnych dat vychazi na celonarodni trovni nejnizéi dostupnost koupé nového bytu v Ceské republice. Dostupnost je
pomé&fovana jako pocet ro¢nich &istych platt jedince oproti cené bytu o velikosti 70 m2. V Ceské republice potiebujeme tak
patnactinasobek ro¢niho ¢istého prijmu na koupi nového bytu o velikosti 70 metrti ¢tvere¢nich. Ceska republika mimocho-
dem v roce 2018 zaznamenala nejvy33i meziro¢ni nardst cen bytd v celé Evropé. Na druhém misté se umistilo Madarsko.

Rapidni narast cen bytd v PafiZi je kompenzovan vyvojem cen ve zbytku zemé.
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III GRAF Dostupnost koupé primérného bytu o velikosti 70 m? ve vybranych statech
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Nasledujici graf ukazuje porovnani cen mezi jednotlivymi vybranymi mésty. Praha v dostupnosti bydleni dosahuje stejnych
hodnot jako Mnichov nebo &iréi Londyn. Horéi dostupnost je pak ve vnitinim Londyné a v Patizi. Udaj za Prahu je téméf
stejny jako za celou CR, co? je dano mimo jiné tim, Ze v Praze se uskuteénf vice ne? 50 % viech transakci s byty v Ceské
republice.

III GRAF Dostupnost koupé primérného bytu o velikosti 70 m? ve vybranych méstech
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Vyvoj ceny na reziden¢nich nemovitosti na evropském trhu

Ceny nemovitosti na evropském reziden¢nim trhu v roce 2019 prevazné pokracovaly ve svych ristovych tendencich v di-
sledku pretrvavajicich uvolnénych ménovych podminek v eurozéné. Ceny bytl jsou rovnéz tazeny vzharu cenami staveb-
nich praci, které napiiklad v Ceské republice vzrostly o vice ne? 30 % za posledni 3 roky. V navaznosti na snizujici se makro-
ekonomické vyhledy primérny rast mirné klesal — vétsi ¢ast zemi zaznamenala riist pod 5 %. Nejvyssi rist ve sledovanych
zemich zapadni Evropy je uz nékolikaty rok dosahovan v dusledku pfiznivych podminek pro investory a silné zahrani¢ni
poptavce v Portugalsku (10,3 %). Pokles byl naopak v disledku ekonomické a politické situace dosahovan v Italii, nizky réist
pak ve Velké Britanii, kde svou roli sehrala situace okolo Brexitu. Niz&i dynamiky riistu v poslednich letech dosahuji také
severské staty.

Vy88i nartist cen nemovitosti bylo, stejné jako v minulych letech, zaznamendno v zemich st¥edni a vychodni Evropy. Silny
rlist kolem 8 % nebo vice byl dosaZen ve viech zemich Visegradské skupiny a také Slovinsku. Nejvy33i rést zaznamenalo
Slovensko (11,5 %), kde byly ceny taZeny nahoru predevim kvl limitované nabidce.
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GRAF VyvojHouse price index 2010-2019 ve vybranych zemich zapadni Evropy I I I
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V dal3ich grafech jsou porovnavany kumulované procentni rlisty cen nemovitosti s rdstem primérnych cistych pfijma v le-
tech 2013-2018, odrazejici dafiové zatizeni (véetné odvod(l na socialni pojisténi) v jednotlivych zemich. Rozdil mezi témito

rGisty indikuje vyvoj dostupnosti reziden¢nich nemovitosti v souvislosti s rlistem pifjmu v ramci sledovaného obdobi. Na

zakladé tohoto porovnani dodlo k nejvy$imu riistu cen v porovnani s piijmy ve Svédsku a Portugalsku, opaénou situaci lze
v disledku klesajicich cen nemovitosti pozorovat v Italii.

Zemé stfedni a vychodni Evropy v disledku silnéjstho ekonomického rdstu vykazovaly také vy3si rast pfijma, ¢imz byl
dopad rtistu cen nemovitosti (v poméru k réistu piijme) z &asti vyvazen. Zemé tu lze rozdélit do dvou skupin. Prvni skupina
obsahuje zemé, kde rlist cen pfevy3oval rdst Cistych pfijma — v rdmci této skupiny lze pozorovat nejvétsi rozdil u Madarska,
kde rozdil ¢inil dokonce pres 48 % (naproti tomu 17 % u Ceské republiky nebo 13 % u Slovenska). Druha skupina obsahuje
zemé, kde rlist &istych prijma prevysil rist cen nemovitosti — do této skupiny pat¥ Rumunsko (rozdil 31%), Bulharsko (11 %)
nebo Polsko (7 %).

III GRAF Porovnani riistu cen nemovitosti s riistem ¢istych p¥ijmi ve vybranych zapadnich zemich EU (pramérny ¢isty pfijem, 2013-2018)
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III GRAF Porovnani riistu cen nemovitosti s riistem ¢istych p¥ijma v regionu stfedni a vychodni Evropy (primérny Cisty pfijem, 2013-2018)
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REZIDENCNI TRH V CESKE REPUBLICE
Stavajici situaci na ¢eském rezidenénim trhu je moZné shrnout v nasledujicich bodech:

e Na bytovém trhu je dlouhodobé velmi maly pocet transakci, trh je mélky

e RUst cen bytovych nemovitosti a najm(

*  Urokové sazby jsou stale pro investice do bydlent ptiznivé

e Rostou pFijmy domacnosti, roste poet domacnosti (hlavné single, predstavuji 30 %), rostou pocty obyvatel hlav-
né migraci s poZadavky okamzité bydlet

eV poslednich letech mirné& roste vystavba, ze 2/3 se uskute&fiuje v segmentu rodinnych domi, a to plo$né po celé
CR

e Pomal4 a nedostate¢na vystavba bytovych doma hlavné v Praze a velkych méstech

e Bytovy fond se vice koncentruje do vlastnictvi méné osob

e Stale chybi systémové Fedeni socialniho bydleni

e Pokracuji problémy ve fungovani Spolecenstvi vlastnik(l jednotek

e Obcansky zékonik nedostate¢né chrani prava pronajimateld a ¢aste¢né tak omezuje pronajmy bytd

o (ast bytového fondu je vyuzivana v segmentu tzv. sdileného bydleni (Booking.com, Airbnb atd.) a chybi tak v seg-
mentu dlouhodobého bydlent.

Ocekavany vyvoj v nejblizsi dobé je mozné charakterizovat nasledujicim:

e Slaba nabidka a konstantni poptavka tlaci najmy i ceny bydleni mirné vzharu; v Praze zastaveni riistd

e Bude pokra¢ovat mirny nardst bytové vystavby

e Dalsi vyvoj bude ovlivnén vysi pfijmda domacnosti a trokovych sazeb Gvérd, stejné tak vyvojem cen stavebnich
pracf

Primarni a sekundarni trh v Praze i v celém Cesku je podstatné ovlivnén objemem kapitalu, ktery se ve sttedni Evropé jiz
delsi dobu vyskytuje. Jeho drZitelé hledaji bezrizikové zhodnoceni. Navic z d@ivodd velmi nizkého Uroceni je mozné dalsi
finan¢ni zdroje relativné lacino ziskat. Nemovitosti jsou proto idedlnim cilem zajmu drobnych i institucionalnich investord.

Dosavadni vyvoj na primarnim trhu (nové bydleni), pro ktery je charakteristicka nedostate¢n& pruzna nabidka bytd a s tim
také proto spojena vy3si poptavka, ukazuje, ze béhem poslednich péti let narostla cena novych nemovitosti pfiblizné o po-
lovinu. Primarni trh s sebou tahne také cenovou Urover trhu sekundarniho. Na jedné strané jsou to starsi byty, jejichZ ceny

se srovnavaji pravé s cenami novych bytd. Na strané druhé jsou to pak rostouci najmy, které maiji zajistit pozadovany vynos
investice, ale také samotna zvy$ena poptavka po najemnim bydleni z d@ivodd zhor$ené dostupnosti vlastniho bydleni.

Primarni trh v Prze — trh s novymi byty

Pocet novych byt(, které se v Praze béhem roku 2019 prodaly, se meziro¢né zvysil o 12 %, ukazaly spolec¢né statistiky
spole¢nosti Trigema, Skanska Reality a Central Group. Naopak nar(ist cen vyrazné zpomalil. Meziro¢né nové byty
zdrazily ,pouze” o 44 %. Mimo metropoli se podle etfeni Trigemy prodal obdobny pocet byt jako rok predtim. Jejich
cena se zvedla 0 522 %.

Hlavni znaky trhu s novymi byty:

e trh s novostavbami je v Praze nestabilni, poptavka stéle pfevySuje nabidku

e nabidka dostupnych byt v roce 2019 mirné klesala, cena stale roste

e prodeje bytd vzrostly, 70 % bytd se prodava v malych dispozicich

e poptavka je hndna investi¢nim zajmem — okolo 40 procent bytd jde podle odhad(i na pronajem
e natrhu se objevuji institucionalni investoti a developefi pfipravuji najemni projekty

e trhu jiZ nehrozi dal3i vyraznéjsi cenové skoky

Prodeje

Zajem o nové byty v roce 2019 rostl. Zejména v Praze, kde si své zajemce naslo o 600 bytd vice nez v roce 2018. Diky
tomu se poptavka ve mésté navratila zhruba na Uroven, jez zde panovala pred dvéma roky, kdy se celkové prodalo
5 500 reziden¢nich jednotek. Na prvni pohled maZe tedy vyvoj poslednich mésicd vyznivat pozitivné. P¥i blizsi analyze
viak zjistime, ze zadny velky ddvod k oslavam bohuzel neni.

Jesté pred péti lety byla celkova poptavka po novém bydleni v Praze na Urovni necelych 6 000 bytd, jak tehdy potvr-
dilo spole¢né Setteni spole¢nosti Trigema, Skanska Reality a Ekospol. V roce 2075 to bylo dokonce 7 000 bytd. Od té
doby v8ak uZ kfivka celkovych prodejt az do roku 2018 podle dat Trigemy, Skanska Reality a Central Group klesala.
Loniské vice nez 10% meziro¢ni posileni poptavky rozhodné nemdze znamenat, Ze by se tento trend dramaticky ménil.

31
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GRAF Roéni vyvoj prodejt novych bytt v Praze
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Dal3im argumentem pro kroceni optimismu je pohled na strukturu prodejti. Dlouhodobé totiZ klesa zajem o velké byty
(3+kk a v&td), naopak z vice neZ dvou tietin se prodavaji byty v dispozicich 1+kk nebo 2+kk.

Nabidka

Co je dlivodem toho, Ze se v metropoli neprodava vyssi pocet byt(? PFicina je jiz nékolik let stejnd — nedostate¢na
nabidka. Pomalé a komplikované povolovani novych developerskych projekt( vede k tomu, Ze se na trh nedafi v po-
Zadovaném Case uvadét takovy objem a skladbu byt(, kolik by bylo potteba. Nizky pocet bytd na trhu nejlépe ilustruji
nasledujici data: na konci lofiského prvniho kvartalu jich bylo v nabidkach okolo 5 400. V daldim obdobi klesl tento
pocet klesal. K 31. prosinci 2019 jich bylo v nabidkach jiz pouze 4 950. Obdobné nizky pocet nabizenych bytt byl typicky
rovnéz pro predchozi obdobi. V roce 2018 se tento ukazatel pohyboval mezi 4 200 aZz 5 400 a v roce 2017 jen mezi
3450 az 4 000 byty.

O nevyrovnanosti nabidky a poptavky také svéd¢i fakt, Ze se v minulém roce prodalo o 10 % vice byt(, nez se skute¢né
nabizi. Znamena to tedy, Ze se musi mnozstvi novych byt uvedenych na trh minimalné jednou znasobit, aby byla po-
kryta poptavka. Znamena to kvartalni pfisun 1400 novych bytd, aby zdstal stav alespon zachovan. Za posledni rok viak
nebylo ani jednou takového mnoZstvi dosazeno. A pro budouci rovnovéahu trh nutné vyZaduje zvy$eni tohoto poctu.

GRAF Vyvoj nabidky novych byt v Praze 2011-2019
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Ceny

Nabizena skladba bytt jiz pravdépodobné neumozZriuje, aby jejich ceny rostly o desitky a vice procent, jako tomu bylo
v predchozich letech. Zatimco béhem roku 2016 ceny novych bytd vzrostly o 19,5 %, v roce 2017 0 19 % a v roce 2018
0 18,8 %, loni to bylo jiZz pouze 44 %. Na konci roku 2019 bylo jiz byt s cenou nad 100 000 korun na m? vice nez
51procent. Pro srovnani: rok predtim to bylo pouze 39 % a na konci roku 2017 jen 1946 %. Na druhé strané podil prodanych
bytd s cenou do 80 000 korun na m? byl ke konci roku 2019 minimalni, kdyZ dosahoval pouze 7 %.

GRAF Primérna cena nového bytu v K¢ na m?
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Nejdrazsi nové bydleni zlstava v centru metropole. V roce 2019 ¢inila priimérnd cena byt prodanych v Praze 1 ¢astky
183 734 K¢ na m2 Ve srovnani s celkovym poctem byta, které se prodaly, se v3ak jedna o zanedbatelny zlomek. V Praze 5,
9 a 10, kde se prodalo nejvice novych bytd, byla tato cena o témér 90 000 K¢ na m? nizsi. V Praze 10 to bylo 94 087 K¢,
v Praze 9 pak 96 076 K¢ a v paté méstské ¢asti jen 96 588 K¢ na m?.

Prémiovy segment

Zajem po investi¢nich bytech spole¢né se snizovanim Urokovych sazeb mély vliv i na zvy3eni poptavky v nejvy$sim cenovém
segmentu. Zatimco v roce 2018 jsme mluvili spiSe o stagnaci ¢i poklesu cen v ramci vzorku sledovaném Svoboda & Williams,
v roce 2019 jsme zaznamenali v meziro¢nim srovnani mirny narlist vsech sledovanych hodnot. Prdmérna dosazena cena
prémiového bytu v Praze za sledované obdobi ¢inila 115 400 K&/m?, zaznamenali jsme tedy meziro&ni narCist 3 %. Priimérna
plocha bytd, jejichZ prodej Svoboda & Williams sleduje, byla v roce 2019 o 3,3 % mensi neZ v roce 2018. Priimérna celkova
dosaZena cena za byt tak zUstala i pfes zminény 3% rlist cen v meziro¢nim srovnani téméf totozna — 10 487 000 K¢

TABULKA Priimérné hodnoty za rok 2019 a jejich meziro¢ni zména

@ cena/m?
@ cena bytu @ velikost bytu @ cena/m? Novy byt Pfedprodej
10 487 000 K¢ 89,2 15 400 K¢ 18 600 K¢ M 400 K¢
A30% ¥33% A30% Au1% A16%

Poznamka: Vsechny ceny jsou vEetné DPH. V3echny uvedené ceny jsou skute¢né dosazené nikoliv nabidkové.
ZDROJ: DATA SVOBODA & WILIAMS VYCHAZEJICI Z USKUTECNENYCH PRODEJNICH TRANSAKCT

Parametry prémiovych nemovitosti se dlouhodobé pfilis neméni, zejména predstava o preferované lokalité z(istava v tomto
segmentu stejna. Mezi nejzadangjsi adresy tak stale patfi Staré Mésto, Mala Strana, Vinohrady, Letna, Karlin, Podoli, levy i pravy
breh Vltavy a vilové ¢turti v Praze 6. Vedle lokality je zakladnim znakem prémiové nemovitosti kvalitni architektura a $pickové
provedené stavebni prace. Kromé vyhledu, balkonu ¢i terasy a parkovani klienti rovnéZ pozaduiji vysoky standard dokon¢eni. Mezi
klienty, ktefi pofizuji prémiové nemovitosti, jiz delsi dobu prevazuji lokalni kupujici — loni jich bylo 73 %.

Dispozice

Z hlediska dispozic prevazovala opét poptavka po dvoupokojovych bytech. Podil mensich byt( se pfitom oproti minulosti
postupné jesté vice navysoval. Dvoupokojovych se v roce 2019 podle Setfeni Trigemy, Skanska Reality a Central Group na
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trhu uplatnilo hned 39,14 %. Podil jednopokojovych byl ve stejném obdobi ve vy3i 30,19 a tfipokojovych 19,21 %. U ¢tyfpo-
kojovych to bylo 7,84 %. Zbytek tvorily predevsim vétsi byty.

SEKUNDARNI TRH V PRAZE - TRH SE STARSIMI BYTY

Nabidka na sekundarnim trhu je s postupem ¢asu ¢im dal vice zavisla na vyvoji trhu primarniho. Aktualni vySe cenové
Urovné novych bytl je pro stfedni tfidu jen obtizné dosaZitelna, nicméné poptavka po bydleni vzhledem k demografické-
mu vyvoji a celkové atraktivité Prahy stale roste. Aktualni zasoba starsich bytd, které se mohou na trhu objevit, je pfitom
mnohonasobné vy3si nez u trhu primarniho. V souvislosti s tim, jak pfibyva pocet bytd, jeZ na sekundarni trh pfichazi ze

segmentu novych, zvySuje se rovnéz cena a kvalita nabizenych bytd.

Hlavni znaky:

e sekundarni trh je ve srovnani s primarnim stabiln&;si

e poptavka po secondhandovém bydleni se zvy3uje, nebot absorbuje vysokou neuspokojenou poptavku po novém
bydleni

e nabidka dostupnych bytd navzdory tomu klesa relativné nizkym tempem

o trhje tvofen zejména individualnimi vlastniky. Vedle toho se na ném objevujf institucionalni investofi. Rada developert
navic v poslednim obdobi pFipravuje hned nékolik projekt najemniho bydleni

Situace na trhu se star$imi byty odpovida v hlavnim mésté tomu, co se odehrava i na trhu s byty novymi. Poptavka po
secondhandovém bydleni je relativné vysoka. To ve stfednédobém horizontu snizuje pocty nabizenych bytd, soucasné ale
také navy3uje — i kdyZ v tomto p¥ipadé ne tak vyrazné jako u novostaveb — jejich cenu.

Na konci roku 2019 byl pocet starsich byt nabizenych na trhu podle statistik spole¢nosti Trigema o 8,30 % meziro¢né
nizsi. Prdimérna cena secondhandového bydleni se naopak za stejné obdobi navysila o 3,35 %.

Na konci roku 2018 se na trhu nabizelo 6 542 secondhandovych byt(. V pribéhu roku 2019 sice tento pocet priibézné rostl
az na vice nez 7 500 jednotek, v poslednim ¢tvrtleti viak spadnul na hodnotu, kterd je nejnizsi za poslednich pét Ctvrtleti.
Pro srovnani: na konci roku 2019 bylo v nabidkach o témér 600 starsich byt méné neZ rok predtim. Jednalo se presné
0 5994 jednotek. Na konci roku 2017 to bylo jesté 7 450 a na konci roku 2016 dokonce 9 360 starsich bytd.

Na druhé strané prlimérna cena za nabizeny byt dosahla v poslednim ¢tvrtleti roku 2019 na 91325 K¢ na m2 V poslednim
Ctvrtleti roku 2018 to bylo 88 367 a na konci roku 2017 jen 80 504 K¢ na m2 O témér 12 procent niz3i byla tato cena rok
predtim, kdy dosahovala 70 943 K& na m

Nepiekvapi, ze nejdrazsi nabizené secondhandové bydleni bylo podle realitniho agregatoru Flat Zone ve ¢tvrtém kvartélu
roku 2019 v Praze 1.V centru metropole stal v uvedeném obdobi star$i byt 130 598 korun na m?. V Praze 2 to bylo 100 620
a ve tieti méstské ¢asti 92 963 K& na m?.

Nejvice nabizenych bytd — témér 35,7 procenta — bylo ve sledovaném obdobi tfipokojovych. Dvoupokojovych bylo nece-
lych 35 procenta. Jednopokojovych bylo pouze 13,07 a ¢tyFpokojovych 12,88 %. Vétsich bylo 34 %.

SITUACE MIMO PRAHU
Prodeje

Béhem poslednich dvou let do3lo k poklesu poptéavky po novém bydleni v regionech. Zatimco v roce 2019 se mimo Prahu
se prodalo podle statistik spole¢nosti Trigema 4 375 novych byt(. Rok predtim to bylo 4 440 jednotek, tedy jen nepatrné
vice. V roce 2017 to ale bylo jesté 6 100 novych bytd. Tedy dokonce o 600 jednotek vice, neZ jaké byly tehdy celkové
prodeje novych byt( v hlavnim mésté.

Nejvétsi zajem o bydleni byl v uplynulém roce opét zejména v Jihomoravském kraji, kde se prodalo T 045 jednotek. Na-
sledoval kraj Stfedocesky s 843 byty a kraj Olomoucky s 670 jednotkami. Podil téchto tfi krajd na celkovych prodejich
v regionech ¢inil necelych 60 procent.

V Plzeniském kraji, ktery v predchozich obdobich pattil k prodejné nejsilngjéim oblastem Ceska, se tentokrat prodalo pouze
440 jednotek. Pro srovnant: rok predtim si na zapadu Cech nadlo své zajemce necelych tisic bytc.

Davodq, pro¢ k ochlazeni poptavky v regionech doslo, je vice. Tim hlavnim je v3ak pravdépodobné omezeni pFistupu
k hypotékam ze strany Ceské narodni banky a s tim spojené zhoréeni moznosti financovani novych nemovitosti. To ma
vétéi dopad pravé na bytovy trh v regionech. Extrémné zamrzly je trh s nemovitostmi zejména v Usteckém kraji, kde se
v roce 2019 prodalo jen 33 novych bytd. K daldim oblastern Ceska s nizkou poptavkou patii Vysotina. Zde se za poslednich



dvanact mésici prodalo pouze 66 jednotek. Na Liberecku to bylo 133 byt(i. A to zejména diky poslednimu ¢tvrtleti, kdy se
z uvedeného poctu podafilo oslovit hned 49 zajemct o nové bydleni.

Cena

Ve Ctvrtém Ctvrtleti roku 2019 se novy byt v regionech prodaval v priiméru za 56 365 K¢ na m2 Nejdrazsi byly ty v Liberec-
kém kraji (99 084 K& na m?), coz bylo dano zvy$enou nabidkou luxusnich horskych apartmand. Fenomén horskych apartma-
nti je typicky nejen pro Jizerské hory na Liberecku, ale také tteba pro Krkonose ve Vychodoceském, Sumavu v Plzeriském
a Beskydy v Moravskoslezském kraji. Jejich cena byva mnohdy o hodné vy33i, nez za kolik se jinak nové nemovitosti v da-
nych regionech prodavaji. Divodem je predevsim jina cilova skupina, pro niZ je takové bydleni ur¢eno. Horské apartmany
jsou obyvany ¢asto témi, ktefi bydli ve vétsich méstech, mohou se soucasné vykazat vy3simi pfijmy a byt mimo mésto je
pro né predevsim prileZitosti pro rekreaci, pfipadné i zvy3eni vlastni prestize.

Nejlevnéji se nové byty v poslednim ¢tvrtleti roku 2019 pofizovaly v Usteckém kraji (34 211Ke na m2), na Vysocing (41839 K¢
na m? a na Zlinsku (46 262 K& na m?). Relativné nizka prodejni cena byla rovnéz na Karlovarsku (48 706 K& na m?).

Nabidka

Na konci prosince 2019 bylo v nabidkach v metropoli 7 494 starsich bytd. Nejvice z nich hlasil Jihomoravsky kraj s 1749
jednotkami. Ve stiednich Cechach to bylo 1283 a na Olomoucku 1005 byté. S relativné velkym odstupem nasledoval kraj
Moravskoslezsky, kde se nabizelo 605 byte. Nejméné — pouze 106 — jich bylo naopak na Ustecku. Nizka nabidka byla dale
typicka pro Karlovarsky s 266 a Jihocesky kraj s 283 jednotkami, ukazalo Setfeni Trigemy. Rok pfedtim to bylo pfitom bylo
jesté o mnoho méné. Na jizni Moravé se jednalo pouze o 1430 a ve Stfedoceském kraji o 1135 byt. Na Olomoucku pak
0 985 a v Moravskoslezském kraji o dokonce jen 0 120 jednotek. Malo bytt se jiz tradi¢né tehdy nabizelo tfeba na Ustecku
(115) a predevsim pak Vysociné (50), Kralovehradecku (95) a Zlinsku (100).

Najemni bydleni

Najemni bydleni je v posledni dobé ¢asto sklorovano. Nejen ceny bytovych nemovitosti, ale i vy$e najm rostou a bydleni je
méné dostupné nez dfive. Paradoxné za nejhire dostupné vnimaji bydleni lidé z Kralovéhradeckého kraje, ne z Prahy. Zhru-
ba polovina obyvatel mé problém s dostupnosti bydleni hlavné z diivodu nedostate¢né nabidky. Ob¢as se objevuje termin
krize. O krizi v bydleni rozhodné nejde. Témé¥ polovina domacnosti bydli v rodinnych domech, téméF ¢tvrtina ve vlastnich
bytech. Hlavné diky masivni privatizaci jsme pfisli o vétSinu ndjemniho sektoru a najem dnes poskytuji z vétsi ¢asti soukromé
subjekty. Na rozdil od vyjadteni nasich ministerstev jsme zjistili z dat Ceského t¥adu zeméméti¢ského a katastralniho, Ze jde
vétsinou o vlastnictvi fyzickych osob. Pro feSeni otazky socialniho bydleni by si soukromi pronajimatelé zaslouzili podporu
ze strany statu i obci, coZ se rozhodné nedéje. Naopak se pfichazi neustale s napady typu zavedeni plateb sociélniho a zdra-
votniho pojisténi z ndjmu, vy$si zdanéni majetku pronajimatel&im bytd atd. Stat nefedi socialni bydleni a vlastné tak tento
problém z ¢asti ponechava na soukromém sektoru, objevuji se nebezpené ndvrhy s opétovnou regulaci najma. Pritom je
nutné si uvédomit, Zze stavebni fizeni na rekonstrukce jsou obdobné komplikovana a zdlouhava, jako u vystavby.

Casto se mtizeme setkat s tvrzenim, Ze vyie najmd dramaticky vzrostly a najemné patif k nejdrazéim v Evropé. Skute¢nost
je sloZitéjsi. Najemné i pres rychly rast nedosahuje trznich najmd z konce 90. let. Po tzv. dokonceni deregulace najma v Le-
tech 2012-2014 se trzni najmy kvali vy$si nabidce propadly.

V poslednich letech rostou ceny za ndjemni bydleni z vice dtvodd:

e Rostou pfijmy domacnosti.

e Nabidka najemniho bydlenf se sniZila Zivelnou privatizaci.

e Az na nékolik vyjimek neexistuje vystavba najemnich bytd. Vystavbé brani omezené moznosti prodeje pro developery,
nebot sektor najemniho bydleni neni v Ceské republice institucializovanym produktem a chybi tak investofi (fondy),
které jsou schopné koupit vétsi pocty desitek az stovek bytl. Absence podpory najemniho bydleni p¥i stavajicich ce-
nach stavebnich praci ¢ini takové projekty malo rentabilni pro developery i pro potencialni koncové investory.

eV centrech velkych mést je vyznamna ¢ast byt pronajimana v ramci sdilenych sluzeb typu Airbnb.

e Pocty obyvatel hlavné v Praze rostou diky migraci, tedy s potfebou okamZitého bydleni.

e ZvySuje se pocet domacnosti diky singles. Plati ale, Ze nadjemné ve vétsiné mést a obci je stéle pfijatelné a dostupné.
Zhruba tfetina bytl je obsazena dlouhodobé tzv. starousedliky. V takovych bytech je ndjemné nizsi o cca 30 % oproti
trznimu a jeho zvy3ovani je pomalé.

Spravné a provazané fungovani véech segmentd bytového trhu je zcela klicové pro zajisténi bytovych potieb obyvatel, coz

je jednou z nezbytnych podminek ekonomického rozvoje. Vytvareni nastroj rozvoje pouze nékterého ze segmentd, tak

jak jsme zaznamenavali doposud, vytvari deformace, umély nedostatek bytd ¢ cenové riisty mimo prirozeny cyklus. Rychly
narQst vlastnického bydleni byl bohuZel ¢asto na tkor bydleni ndjemniho i druzstevniho. K tomu nebylo doposud ze strany
statu ani obci systémové feseno bydleni socialni. | pfes dlouhotrvajici diskuze neni stale vymezena ani cilové skupina, ani
nastroje na pomoc tém, ktefi na soucasné bydleni nejsou objektivné za trzni ceny dosahnout. PfileZitostné ptichazi politici
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s navrhy, jak tuto oblast bydlent fedit. Obdobné jako v jinych p¥ipadech byvaji navrhy spiée dlouhodobé a malo cilené. Rege-
ni lze hledat spiSe neZ u obci v soukromém sektoru a vyuZit vhodnym programem jeho bytovy fond. U vystavby by pomohlo
pro pfipady projekt najemniho bydlenf snizeni ndrokd na plnéni viech norem pro novou vystavbu.

Moznosti pro zlepSeni stavajiciho stavu je mozné vidét i ve stavajici legislativé, kdy faktické pravo pronajimatele ovliviiovat
chovani najemce kondi uzavienim najemni smlouvy s pfredem nafizenymi ustanovenimi ob¢anského zakoniku, bez moznosti
ovlivnit uzivani bytu dalsimi osobami, zvifaty, ¢innostmi najemce, ukoncit v ptijatelné dobé najem, pokud najemce porusuje
podminky najmu.

V rodinnych domech bydli cca 46 % domacnosti, a to napfi¢ viemi prijmovymi skupinami, v bytovych domech zhruba 54 %
domacnosti. Dle CSU je 1/3 byt v bytovych domech uZivana na zakladé najemni smlouvy.

Casto se diskutuji vyse ndjmei — rederée o vyii najemného publikuje nékolik subjektt, bohuzel s velkym rozptylem vysledkd
dle pouZité datové zakladny. Neexistuje Zadna centralni statistika.

Provedli jsme vlastni analyzu ze zkuSenosti s vlastnimi najmy autora, najmy jinych spolupracujicich pronajimateld a sprav-
covskych firem. Ze zjisténi vyplyva, Ze reportované vyse najma se vétsinou vztahuji k najmtm v novych projektech v zajima-
vych lokalitach. Rozdily v najmech starsich bytech jsou zna¢né v ramci lokalit, ulic i jednotlivych doma. Zna¢né rozdily jsou
také mezi ndjmy tzv. starousedlikd a nové uzavienych najma. U starSich smluv se ndjemné zvy3uje velice pomalu, obc¢ansky
zakonik umozZriuje navy3ovat maximalné o 20 % za tfi roky.

Trh s najemnim bydlenim je logicky nejvyspélejsi v Praze a velkych méstech (Brno, Ostrava, Ceské Budé&jovice, Olomouc,
Plzei, Hradec Kralové, Pardubice, Usti n. Labem). Mensi mésta a obce maji jen velmi maly bytovy fond uréeny k pronajmu,
bydlent je zde v drtivé vétéiné v rodinnych domcich. Pro Ceskou republiku je typicky velmi maly zajem o pronajem rodin-

nych domdi.

Z hlediska regionti je nejvice nabidek najemniho bydleni, vyjma Prahy, v Moravskoslezském, v Usteckém kraji, ve Stfedoces-
kém kraji na zapad od Prahy, oblast Kralovéhradecka, Pardubicka a Ceskobudé&jovicko.

Najemné z najemnich smluv neni v nasi zemi systematicky sledovano a vyhodnocovano. Trzni najemné lze tedy ziskat pouze
u ochotnych poskytovateli najemniho bydleni, spravcovskych firem a ¢aste¢né realitnich kancelati. Z Setfeni spole¢nosti
Trigema a zkuSenosti Central Europe Holding a.s. vyplyvaji p¥iblizné hodnoty takto:

e Spodnf hranice trznich najmé v CR je na trovni cca 100-130 K&/m#/mésic a je dosahovana v oblastech Sokolovsko,
Ustecko, Mostecko, Nachodsko, Jesenicko, Bruntalsko, Karvinsko, Klatovsko a Domazlicko.

e Nejvy$si najmy 180-220 K&/m?/mésic jsou v okoli Prahy, Mladoboleslavsko, Brno a okoli, Zlinsko, Plzerisko, Olomouc-
ko. Najemné zvySuje pritomnost vysokych kol v daném mésté.

Nejvy3si ndjemné je dosahovano v Praze, rozdily viak jsou zna¢né jak mezi lokalitami, tak i v rdmci jednotlivych domd.
Obvykle se pohybuje od 200 K¢ do 350 K&/m%mésic. Nejvy$si najmy jsou v centru Prahy a v okoli stanic metra. B&éhem
roku 2019 naklady za najemni bydleni v Praze opét mirné vzrostly — meziro¢né v priméru zdraZily o zhruba 1,5 procenta na
24 232 korun. Na druhou stranu pocet nabizenych bytt klesl za stejné obdobi hned o 15 procent na 6 324 jednotek, zjistila
analyza spole¢nosti Trigema.

Zatimco priimérna vyse najmu v hlavnim mésté ¢inila ve ¢tvrtém kvartdlu roku 2019 mési¢né 24 232 korun, ukazatel
oCistény od extrémné vysokych ¢i naopak nizkych hodnot tika, Ze lidé v daném obdobi platili za najemni byt okolo 22 200
korun. Pro srovnani, pred dvéma roky to bylo jen 19 678 korun za mésic, tedy v meziro¢nim srovnani jsme zaznamenali
narlst o 12 %.

Ke konci roku 2019 stal m2 najmu bytu 340 K&/m? rok predtim to bylo 330 K&/m? korun. Na konci roku 2017 byla tato
poloZka na Urovni 284 K¢ za mésic.

Nejdrazsi bydlenf je stejné jako v pfipadé secondhandového bydleni v samém centru Prahy. Zde najem béhem posledniho
Ctvrtleti roku 2019 v praméru prevysoval 40 000 K¢ za mésic. Data sledovana Svoboda & Williams uvadéji, Ze v roce 2019
dosahlo ndjemné v prémiovém segmentu v Praze primérné hodnoty 365 K& za metr ¢tverelni, celkové najemné za byt pak
32 000 K¢ Index cen najmt Svoboda & Williams reportoval za 2. pololeti 2019 meziro¢ni rist cen najmd o 7 %. Zaroven
jsme zaznamenali 13% meziro¢ni pokles celkové poptavky po reziden¢nich najemnich nemovitostech. Kvali rdstu cen zjevné
nebyli najemci motivovani ke stéhovani a byli spokojeni se stavajicimi najemnimi smlouvami. V segmentu rezidencnich pro-
najmd v segmentu s najemnym nad 55 000 K& mési¢né je dominance zahrani¢nich klientd zjevna (68 %), v cenové nizsich
segmentech je pomér lokalnich a zahrani¢nich ndjemct vyrovnany. Zaroveri v pfipadé reziden¢nich pronajm@ sledujeme
s rostouci cenou najmu i rostouci pozadavky na vy33$i standard dokonceni a vybaveni bytu.



GRAF Nabidka dostupnych byt k ndjmu v Praze (2016-2019)

Pramérmy najem (K&/m?, potet dostupnych bytl 130 340 335

284 o A _

IIIGBZAIIIGGA’9

Dostupné byty

Median

Nabidka
dostupnych
bytl

ZDROJ: TRIGEMA (vetejné dostupné zdznamy v Praze z cca 20 realitnich servert na ¢eském trhu).
O¢idténo o nové byty aktualné nabizené v developerskych projektech. Najem/m? plochy bytu bez poplatka.

Naopak nejlevnéjsi byla nabidka v Praze 9, kde ¢inila cca 16 000 korun, tedy necelych 300 K&/m2 Okolo 17 000 (303 K&/m?)
korun stalo ndjemné v Praze 10 a vice neZ 17 700 (305 K&/m?) v Praze 4

PFi hodnoceni préimérnych cen a vyvoje najemného je nutné zvazovat rozdil mezi nové uzaviranymi najmy a najmy uzavie-
nymi v minulosti na dobu neurcitou, kterych je dle naseho odhadu okolo 30 % a zvy$ovani najmé je mozné jen o0 20 % za
t¥i roky. Nové uzavirané najmy rostou zvolna v jednotkach procent ve viech regionech s vyjimkou Jihoteského kraje, v Praze
se rlist zastavil, dle spole¢nosti Trigema dokonce mirné za rok 2079 klesl.

Vliv Airbnb a podobnych platforem na najemni sektor

Tento vliv je hlavné v centralnich ¢astech Prahy a téch nejvétsich mést vétsi, nez se ¢asto uvadi. Je to diky jeho znacné
oblibé a malé kontrole. Nejedna se jiz vétsinou o sdilené bydleni v ramci jednoho bytu & domu, ale o kratkodobé ubytovani,
tedy Zivnost z oblasti cestovniho ruchu. Ovsem zatim bez pfesnych pravidel a dodrZovani hned nékolika zakond. Z pavod-
nich byt urcenych k dlouhodobému bydleni tak ubylo zna¢né mnoZstvi jednotek, coZ snizilo nabidku a tim zhorsilo do-
stupnost. Jednim z prévodnich jevd v oblastech s vy33im podilem bytd takto vyuZivanych je zvy3eni ndjma. V Praze se jedna
hlavné o nasledujici lokality — Nové Mésto, Staré Mésto, Vinohrady, Zizkov, Hole%ovice, Josefov, Hrad¢any, Karlin a Smichov.
Dle tdajti IPR ¢ini cca 69 % nabidky byty od jednotlivych pronajimatel. Objevilo se v3ak i nékolik subjekt(i s nabidkou az
stovek jednotek. Z dat portalu AirDNA.co vyplyva, Ze obsazenost jednotek je vy$si nez 60 % a prinasi vzhledem k cené
600-1 800 Ke&/noc vyrazné vy33i pijmy nez pronajmy dlouhodobé. Vedle snizeni nabidky a zvy$eni cen najmd provazi
tento typ vyuzivani bytového fondu i zhorSeni kvality bydleni v domech s byty v ramci Airbnb pro ostatni obyvatele bytd,
které nejsou pro tuto sluzbu urceny.

INVESTICE DO BYTOVYCH NEMOVITOSTi

Bydleni neni zvlastnim zboZim, na které nelze uplatnit ekonomické zakony, ale je tfeba k nému pfistupovat jako k jinému
zboZi, fungujicim na poméru poptavky a nabidky. Oproti jinym zboZim je ale bydleni zboZim komplexnim, kazda nemovitost
je charakterizovana fadou specifik, je neopakovatelné a také jej nelze dovazet a vyvazet.

CR ma deficit novych bytd, zejména v Praze a daldich vétsich méstech, poptavka je ovliviiovana hlavné vy3i a stabilitou p¥i-
jma, demografickou situaci, cenou a dostupnosti penéz. Situace na trhu s byty je relativné stabilni. Vétsina odbornikd stale
doporucuje investice do bytovych nemovitosti. Investici je vak nutno chapat jako dlouhodobou a konzervativni. Pofizeni
bytové nemovitosti je investici, kterad se mdZe zhodnotit, ale také mdze jeji hodnota klesnout. Poklesy vsak byvaji na kratsi
dobu a zpravidla se hodnota vraci zpét béhem nékolika let. Volatilita je relativné mala. Investi¢ni ndkupy se samozfejmé
dotykaji predevsim stfedniho cenového segmentu praZskych nemovitosti, aviak i na poli téch prémiovych se podle dat
Svoboda & Williams na poptavce podilely z 20-30 %. Stale oviem plati, Ze vétsi prémiové byty lidé poptavali a budou
poptavat spiSe pro vlastni potfebu, nebo pro dlouhodobé zhodnoceni, nikoliv k pronajmu. Oproti fadé jinych investi¢nich
instrument® byva investice do bytu preferovana diky jeho dlouhodobé uZitné hodnoté.. V drahych kovech ¢i akciich se
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bydlet neda. Vynosem z investice tak mdZe byt pfijem z pronajmu, nebo najem tzv. imputovany a dale vynos dany zménou
hodnoty nemovitosti v ¢ase. Nevyhodou investice do bytové nemovitosti je povinnost majitele se o objekt radné starat.
Péce o nemovitost vyZaduje vynakladani ¢asu i penéz, zde existuje pfima iméra mezi Urovni péle a cenovym vyvojem.

ro¢ni nagjemné — provozni ndklady — cena penéz — amortizace

vynos z investice =
pofizovaci cena

Zajimavou je investice do bytovych doma. VyZaduje v3ak vy33i miru znalosti a zkuSenosti, nez si fada investord mysli. Oproti
bytdm je vyhodou vlastni odpovédnost a samostatnost pfi péci o budovu, vétsi diverzifikace rizik spojenych s vypadky na-
jemného i vy$3i stabilita ceny neZ u byt(. K provozu nemovitosti je potfebny zkuseny tym pro dobry vybér ndjemcd a vztah
s nimi, ¢asto i mimo bé&znou pracovni dobu. Neméné podstatné jsou kvalitni smlouvy a pravni sluzby k Fe3eni problémd,
vhodné zvolena strategie vy3e investice a vy$e najmu. Nevyhodou mlzZe byt vysoka finan¢ni naro¢nost na potizeni a niz3i
likvidita. Vynos z investice byva cca 5 % p.a. Z dlouhodobého sledovani trhu s ¢inzovnimi domy firmou Central Europe
Holding a.s. je na prazském trhu v nabidce cca 150-200 objektd. Ceny jsou velmi rozdilné a statisticky téZko zpracovatelné
kvali malému poctu transakci. Kazdy obchod ma svij pribéh.

=== TABULKA Transakce s bytovymi domy v centru Prahy v roce 2019

KU v Praze pocet @ cena pocet @ cena pocet @ cena pocet @ cena
2016 Ke&/m? 2017 Ke/m?2 2018 Ke/m?2 2019 K&/m?2

Nové Mésto 50 614 98 400 80 300 15 370
Zizkov 13 32600 7 43000 n 76 000 M 64 490
Vinohrady 2 42 500 10 57 700 il 94 400 10 84130
Smichov 15 28 500 4 67 000 7 71300 6 86 570
Nusle 2 38 200 8 39700 10 55 800 7 96 780
HoleSovice 7 24700 5 50 300 6 75800 5 44 372
Liberi 7 38900 9 39350 6 43200 6 71610
Staré Mésto 6 64 300 6 150 100 3 198 300 4 190 550
Malé Strana 5 94 700 6 123500 3 163100 1 308 880
Vrdovice 4 30 600 8 57700 4 79 600 3 100 550
Karlin 3 38 500 9 54 800 4 85500 2 76200
Kosire 3 34 800 1 53 659 4 75200 1 21050
Bubenec 4 31100 4 67 700 1 10 000 4 79 51
Strasnice 3 25100 1 64 900 1 22 200 2 50 280
Vysehrad 2 54 800 2 126 700 1 100 800 1 63 610
Josefov 1 58 020 0 0 0 0 0 0
Dejvice 1 55 000 1 37100 4 34 000 0 0

ZDROJ: CENTRAL EUROPE HOLDING A S,, CUZK
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KANCELARE

Hruby objem pronajmti v roce 2019 dosahl 439 000 m?, meziroéné o 18% méné.
U ¢isté absorpce ploch je objem za rok 2019 zhruba 180 000 m?, coZ pFedstavuje
7% meziroéni pokles.

V roce 2019 bylo dokonéeno lehce pfes 200 000 m? novych kancelafi, coz je
vice, nez je 10lety primeér, aviak viceméné odpovida schopnosti trhu v pfedeslych
letech absorbovat nové dokoné&ené prostory. Celkovy objem modernich
kancelafskych ploch v Praze se tak pfiblizil k 3,67 milionu m2

Vzhledem k tomu, Ze objem dokonéenych ploch jen mirné prevysil ¢istou
absorpci ploch, do3lo k marginalnimu zvy3eni neobsazenosti na 5.5%, tedy
zhruba 201 000 m? volnych kanceléfi. Ke konci roku 2019 bylo pak ve vystavbé
¢&i rekonstrukci dalich 246 600 m?, a neoé¢ekavame tak zasadni nartist
neobsazenosti, pokud trh bude pokra¢ovat v nastolenych trendech.

PRAHA
Poptavka

V roce 2079 se celkovy hruby objem uzavrenych pronajmé v Praze vy3plhal na 439 000 m? coZ predstavuje ve srovnani
s predchozim rokem témér 18% pokles. Cisty objem pronajmei pak dosahl 273 400 m? meziroéné o 21,5 % méné. A¢koliv
se tato hodnota na prvni pohled jevi jako vyrazny pokles a naznacuje ochlazeni poptavky, pfi pohledu na dalsi ukazatel
poptavky, tedy Cistou absorpci ploch, je trend poklesu mirnégjsi. Jelikoz je absorpce vyjadrena jako Cista zména obsazenych
ploch na trhu, odisti poptavku o relokace a podobné jevy, které se sice projevi v objemech pronajmd, ale na trh jako takovy
maji maly vliv. Kumulovana absorpce ploch za rok 2019 pak ¢inila 180 000 m?, meziro¢né o 7 % méné.

Z vy$e uvedenych hodnot hrubého a ¢istého objemu pronajmt je patrné, Ze tzv. renegociace (pfejednané ¢ obnovené
smlouvy) tvoFi znagnou &ast prondjma. V roce 2019 to bylo celych 37 %, oproti 33 % v pFede’lém roce. Vzhledem k relativ-
né nizké mife neobsazenosti je to logické: firmy maji pomérné malo prilezitosti k relokacim. P¥i rlistu firmy nebo konsolidaci
provozu je tak nutné uvaZovat s dostate¢nym predstihem a volit tzv. pfedpronajem, tedy zavazani se k najmu jesté pred
dokon¢enim (a nékdy i zahajenim) stavby. Tento typ transakci tvotil 16 % z celého objemu transakci. Expanze firem pak
tvorily 10 % z pronajma, co? je relativné vysoka hodnota — v roce 2018 to bylo jen 8 %.

Z hlediska sektorové statistiky kancelatské poptavce v roce 2019 dominoval segment profesionalnich sluzeb s 23 %, nasle-
doval jej tradi¢né silny segment IT se 14 % a finan¢nich spole¢nosti a sektor spotiebniho zboZi (oba shodné 9 %). Z hlediska
jednotlivych méstskych ¢asti Praha 4 je a byla i nadale velmi Zadanou lokalitou s 25 % podilem, na misté nejzadané;si
lokality ji v8ak vystridala Praha 8 s 30% podilem.

Neobsazenost

Cista absorpce ploch je rovnéZ dobry indikator pro udrzitelnou vystavbu. Pokud je vy&&f neZ skute¢nd vystavba, neobsaze-
nost na trhu klesa. Z tohoto hlediska byl rozdil jen minimélni, coZ se projevilo meziro¢nim nardstem miry neobsazenosti
0 0,07 procentniho bodu na témér 5,5%. V absolutnich ¢islech to pak znamena, Ze na trhu pfibylo 13 000 m? neobsazenych
kancelati a jejich celkovy objem na konci 4. ¢tvrtleti dosahl 201 000 m? V priibéhu roku viak neobsazenost klesla i pod
soucasnou uroven a dostala se stejné jako v predeslém roce na historicky nejnizsi hodnotu, kterd byla v prvnim ¢tvrtleti
stanovena na 4,3 %. | pfes relativné zdravou miru vystavby lze o¢ekavat v roce 2020 mirné ochlazeni poptavky vzhledem
k nizké mife nezaméstnanosti a s tim spojenymi obtizemi s najimanim pracovnich sil.



GRAF Hruba realizovana kancelaiska poptavka dle sektoru v roce 2018 (m?)
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GRAF Hrubi realizovana kancelaiska poptavka dle jednotlivych méstskych €asti v roce 2019 (m?)

TABULKA Piehled deseti nejvyznamnéjsich transakci v Praze v roce 2019

| Ndemce | Budova | MestskiCist | Typ budowy

Clearstream

J&T RE

PricewaterhouseCoopers

ExxonMobil
Veeam Software

Fortuna Game
MC Praha 12

Nestlé
SFZP
Adastra

Futurama Business
Park

J&T Building
(Rustonka R&4)

City Green Court
Luxembourg Plaza
Rustonka R3
Churchill Il

Nova radnice
Praha 12

Nestlé HQ
The Square
Mississipi House

Praha 8

Praha 8

Praha &
Praha 3
Praha 8
Praha 2

Praha 4

Praha &
Praha &
Praha 8

Novostavba

Novostavba

Novostavba
Novostavba
Novostavba

Novostavba
Novostavba

Novostavba

Novostavba

Novostavba
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Typ najmu

Prejednana smlouva

Predpronajem

Prejednana smlouva
Prejednana smlouva
Predpronajem

Pronajem
Do vlastnictvni

Prejednana smlouva
Prejednand smlouva

Predpronajem

ZDROJ: KNIGHT FRANK RESEARCH / PRAGUE RESEARCH FORUM

Velikost
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T
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Nejvétsi novou najemni smlouvou loriského roku se stal pronajem firmy J&T, kterd si stavi nové sidlo pobliz Uspésného
projektu Rustonka, jez prodala korejskym investordm. Mezi nejvétsimi transakcemi jinak prevazné figuruji renegociace
neboli pfejednané smlouvy. Vyjimku jesté tvofi Veeam Software na Rustonce R3 a Adastra na Mississipi House, oboji byly
predpronajmy, a Fortuna Game na Churchill Il, ktery byl standardnim pronajmem na dokonc¢ené budové.

Nabidka

Celkova nabidka kancelafskych prostor v Praze na konci roku 2019 dosahla 3 668 800 m? V loriském roce bylo dokon¢eno
vice jak 200 000 m? kancelafi, coz je o 75 000 m? vice, nez je destilety primér dokoncenych prostor. To je viak dano ze-
jména malym objemem dokoncenych prostor v pokrizovych letech, kdy byla na trhu vysoka mira neobsazenosti. Z hlediska
absorpce ploch nova nabidka jen mirné prekrocila pétilety prameér.

Na za¢atku roku 2020 bylo v Praze ve vystavbé 246 600 m? novych nebo rekonstruovanych kancelafi, kterych je 22 %.
U rekonstrukci v poslednich letech pokracuje trend, kdy jsou rekonstruovany nejen historické budovy nebo budovy posta-
vené v druhé poloviné 20. stoleti, ale i relativné moderni budovy, které jsou z pfelomu tisicileti, ale z dne3niho pohledu

moralné zastaraly, a to zejména co se tyka pouzitych technologii. Aby budovy byly konkurenceschopné, pfistupuji jejich
vlastnici na model kompletnich rekonstrukci, které budovy pousnou zpét do tfidy A, tedy nejlepsich kanceléd¥skych prostor.

U kancelafi ve vystavbé je obecné vysoka mira obsazenosti, coz je dano zejména nedostatkem vhodnych prostor na trhu.
Najemci tak voli pro relokace nebo konsolidace provozli zejména predpronajmy, a to bud ve fazi pfipravy budov, nebo

v pribéhu vystavby. Na zacatku roku tak bylo pfedem pronajato jiz vice jak 45 % z prostor ve vystavbé a je pravdépodobné,
Ze priimérna obsazenost pti dokonceni bude vyrazné vyssi.

Na rok 2020 bylo ur¢eno 771800 m? z prostor ve vystavbé, zbyvajici prostory jsou planovany na rok 2021. Objem dokon-
¢enych prostor v roce 2021 v3ak bude pravdépodobné vyssi, nez je 72 000 m? v vystavbé, dalSich cca 87 000 m? je ve
stadiu pfiprav.

S22 TABULKA Ptehled nové dokonéenych objektti v roce 2019

——— Vellkostv m? | Méstské cit

Argentinska Office Building Sudop 5800 Praha 7 novostavba
Centrum Stromovka Lordship 5700 Praha 7 novostavba
Centrum Vinice GES Real 19300 Praha 10 rekonstrukce
Churchill | Penta 15200 Praha 2 novostavba

CSOB HQ. II CsoB 30 000 Praha 5 novostavba

DOCK IN THREE Crestyl 16 000 Praha 8 novostavba
Green Point Karlovarské mineralni vody 7500 Praha 5 novostavba

Harfa Office Center Kaprain jv. Lighthouse 27100 Praha 9 novostavba
Life Building (BB Centrum O) VIG 1100 Praha 4 rekonstrukce
Mayhouse CPI Group 7300 Praha 4 novostavba

Na Pofici 5 Amundi 1300 Praha 1 rekonstrukce

Palac ARA ECE European Estates 2 600 Praha 1 rekonstrukce

Praga Studios Skanska / CBRE Global Investors 10 600 Praha 8 novostavba
Rustonka R3 (faze I) J&T / Hana Alternative Asset Management 12900 Praha 8 novostavba
SmichOFF Penta 9600 Praha 5 novostavba
Telehouse BPD Group 20900 Praha 6 novostavba

ZDROJ: KNIGHT FRANK RESEARCH / PRAGUE RESEARCH FORUM
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TABULKA Ptehled deseti nejvyznamnéjsich transakci v Praze v roce 2019 ===

plocha Cast dokonceni

Churchill Il Penta 1200 Praha 2 novostavba 2020 Q1
Kotelna Park (Phase II) Red Group 12000 Praha 5 novostavba 2020 Q1
Sixty House Cimex 5500 Praha & rekonstrukce 2020 Q1

VN 37 Cimex 2100 Praha 1 rekonstrukce 2020 Q1

BB Centrum B Passerinvest 14 600 Praha & rekonstrukce 2020 Q2
DOCK IN FOUR Crestyl 20 400 Praha 8 novostavba 2020 Q2
Hole¢kova 26 Irnerio 1700 Praha 5 rekonstrukce 2020 Q2

J&T HQ J&T 15 300 Praha 8 novostavba 2020 Q2
Parkview Skanska 15300 Praha & novostavba 2020 Q2
Podébradska Koupelny Ptacek 2900 Praha 9 novostavba 2020 Q2
Praga Office&Garden M2 Real Estate 2100 Praha 8 novostavba 2020 Q2
The Flow Building FlowEast 14100 Praha 1 novostavba 2020 Q2
AFI City "A" AFIl Europe 15900 Praha 9 novostavba 2020 Q3
Bubenska 1 CPI Group 19 700 Praha 7 rekonstrukce 2020 Q3
Hybernska 1 Lagerris 1600 Praha 1 rekonstrukce 2020 Q3

Na Prikopé 33 S+B Gruppe 7500 Praha 1 rekonstrukce 2020 Q4
Novéa Radnice Praha 12 MC Praha 12 8 000 Praha & novostavba 2020 Q4
Riveroff Office House GEONE 1900 Praha 7 rekonstrukce 2020 Q&

Adnjinistlrativ?ll' budﬂova Ceské pristavy 2 800 Praha 7 novostavba 2020
Ceskych Pristavd
ZDROJ: KNIGHT FRANK RESEARCH / PRAGUE RESEARCH FORUM
GRAF Mira neobsazenosti v jednotlivych méstskych ¢astech v Q42019 (v %) III
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B Mira neobsazenosti Priiméra mira neobsazenosti

GRAF Vyvoj miry neobsazenosti v Praze v letech (v %)

ZDROJ: KNIGHT FRANK RESEARCH / PRAGUE RESEARCH FORUM
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Najemné

Nejvy$si dosahované najemné v pribéhu roku lehce vzrostlo a na konci roku 2019 se v centru mésta pohybovalo mezi
22,00-23,00 EUR/m#/mésic. V irsim centru mezi 15,50-17,00 EUR/m%mésic a ve vnéj&im mésté pak na trovni 13,50-15,00
EUR/mYmaésic. To je dano predevdim dlouhodob& nizkou neobsazenosti kancelaFskych prostor. Rovné? poklesla troveri
pobidek, které pronajimatelé pouzivaji jako motivaci najemctim k pronajmdm, a to zejména u projektl v nejpoptavanéjsich
oblastech. U objektd s dlouhodobé vy3si mirou neobsazenosti jsou stale poskytovany relativné vysoké pobidky, nebo jejich
uvedené, a to zejména u tzv. trofejnich objektd. Jedna se zejména o projekty v centru mésta s vyjimecnou architekturou
nebo s unikatnimi technologickymi fesenimi, u nichZ je mala neobsazenost a pronajimatelé hledaji jen ty nejbonitnéjsi
najemce.

III GRAF Vyvoj nejvyssiho dosahovaného najemného v letech (EUR/m¥mésic)

ZDROJ: KNIGHT FRANK RESEARCH / PRAGUE RESEARCH FORUM

EVROPSKY KONTEXT

Pretrvavajici nejistota ohledné Brexitu a naslednych krokd zptsobila mirny meziro¢ni pokles objemu pronajma v Londyné.
Naopak z nastalé situace téZila Pafiz, kde byl meziro¢ni narlist pronajma témér 74 %. Pokralujici pozitivni ekonomické klima
a nizkad nezaméstnanost napfi¢ Evropskou unii vedou k vysoké mife poptavky po kanceléd¥skych prostorach, ktera oviem
v mnoha metropolich narazi na nedostatek volnych prostor. Tento jev je dlouhotrvajici a nic zatim neukazuje na to, Ze by
mélo dojit ke zméné. Objem poptavky v jednotlivych evropskych zemich tak i nadale dosahuje nadprimérnych hodnot.
Rekordni objem poptavky tento rok zaznamenal naptiklad Milan anebo Dublin.

|II GRAF Objem poptavky v jednotlivych evropskych méstech za rok 2019

ZDROJ: KNIGHT FRANK RESEARCH / PRAGUE RESEARCH FORUM



GRAF Nejvy$si dosahované najemné v evropskych méstech v Q&4 2019 (EUR/m?/mésic)

ZDROJ: KNIGHT FRANK RESEARCH

Praha se i nadale Fadi k méstdm s nejnizsi vy3i dosahovaného najemného, a to i pfes mirny nardst, jelikoz k narlistu né-
jemného doslo prakticky ve vech evropskych méstech. Souvisi to zejména s malou mirou neobsazenosti, kterd s vyjimkou
jihoevropskych mést a Bukuresti nepresahla 10 % a trh je tak v relativné vyvazené poloze. Vyjimku tvofi jen Berlin, ktery ma
neobsazenost pod Urovni 2 % a kancelafskych prostor je zde velky nedostatek. Jak Patiz, tak i Praha, kde byla v roce 2018
neobsazenost pod 5 %, prosly v prabéhu roku mirnym naristem neobsazenosti a trh zde rovnéz sméfuje do rovnovazné
pozice. V evropskych metropolich je tak neobsazenost v priméru cca 7,3 %, meziro¢né o 1,2 procentniho bodu vy3e, aviak
z hlediska jak pronajimatel(, tak i najemct je takova mira neobsazenosti pro trh prospésna.

GRAF Mira neobsazenosti v jednotlivych evropskych méstech v Q4 2019 (v %)

ZDROJ: KNIGHT FRANK RESEARCH

BRNO
Poptavka

V roce 2019 dostahla hrubd realizovana poptavka vetné renegociaci v Brné celkem 81100 m?, coZ ptedstavuje meziro¢ni
nartst o 40 %. Jde o vyrazny nardst, ktery ukazuje rostouci atraktivitu brnénského trhu. Stejné jako v minulych letech
dominovaly poptavce firmy ze sektoru IT s podilem 54 %, druhy nejaktivnéjsi sektor byly firmy z odvétvi spotfebniho zboZi
s podilem 11 % a dale pak maloobchodni firmy s podilem 9 %. Nejvétsi poptavkou v Brné v roce 2019 byl pfedpronajem
technologické spole¢nosti Kiwi.com v dokonéovaném projektu ZET.office (10 900 m? a pronajem firmy Infosys (S 000 m?)
v budové VInéna Office Park AB. V obou pfipadech se jedna o konsolidaci provozt z jinych budov v Brné a spole¢nosti tak
v budoucnu uvolnf starsi kancelate.
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Nabidka

Nabidka kancelatskych prostor v Brné tvofila v druhé poloviné roku 2019 celkem 625 200 m? Budovy tfidy A pfedstavo-
valy téméF 84 % celkové plochy a zabyvajicich 16 % tvofily kancelare t¥idy B.

V roce 2019 bylo dokon¢eno $est novych budov s celkovou plochou 51900 m? Jedna se o budovy: VInéna Office Park AB
(19 100 m? a Vlnéna Office Park — Bochner Palace (1500 m?), ZET.office (19 000 m? Moravak Brno (4 900 m2), Babak
Office (4 300 m? a Svatopetrska C (3 200 m?.

Ke konci roku 2019 pak bylo ve vystavbé dalSich pét nemovitosti s celkovou plochou 49 600 m? u nichZ je ocekavano
dokonceni v leto$nim roce.

Neobsazenost

Mira neobsazenosti v Brné v pribéhu roku 2019 nejprve nardstala, aby se v druhém pololeti vratila k mirnému poklesu.
I tak byla na konci roku na trovni 10,3 %, coz je meziro¢né o 0,7 procentniho bodu vice, avsak o 14 procentniho bodu méné
nez v prvnim pololeti. Vzhledem k objemu vystavby a uvolfiovani prostor po relokacich lze ofekavat stagnaci, poptipadé
mirny nardst miry neobsazenosti v Brné.

Najemné

Nejvy3%i dosahované najemné v Brné v prabéhu roku 2019 vzrostlo na 15,00-16,00 EUR/m#/mésic. Meziroéné je to po-
mérné vyrazny nar(st, zplsobeny zejména relativnim nedostatkem nejmodernéjsich kancelafi a dokon¢ovanim téch nej-
modernéjsich kancelafi v blizkosti centra mésta. | pfestoze zlstavaji najmy v Brné vyrazné nizsi nez v centru Prahy, za¢inaji
se pomalu bliZit najmam ve vnitfni ¢asti a na okrajich hlavniho mésta. Firmy v Brné mohou téZit zejména z faktu, Ze jako
univerzitni mésto se stava velice kosmopolitni a je nyni schopno pfilakat i mezinarodni pracovniky, zejména pak z fad téch,

ktefi ve mésté dfive studovali.

OSTRAVA

Poptavka

Hruba realizovana poptavka dosahla v roce 2018 celkem 11800 m? Jedna se o témér 50% meziro¢ni pokles. Tento pokles
prikladame zejména omezené dostupnosti novych kvalitnich prostor a minimalni nové vystavbé, ktera by uspokojila pfi-
padnou novou poptavku. Zaznamenali jsme na trhu i takové pfipady, kdy firmy poptavaly vétsi mnoZstvi prostor v Ostravé,
které viak mistni trh nedokazal uspokojit a firmy byly nuceny poptavku presunout do jinych lokalit v ramci Ceska, nebo si
zvolily jiné lokality v zahranidi.

Nejvétsi najemni transakci byl pronajem nejmenované vyrobni spole¢nosti v budové Park Centrum o velikosti 4 300 m2

Nabidka

Vyméra kancelatskych ploch v Ostravé v pribéhu roku 2019 narostla jen minimalné na 219 800 m?. V prabéhu roku byly
dokongeny budovy Smart Innovation Center A a SIC B (4 400 m? a 2 000 m? a Poruba Cube (1 500 m?). Budovy tfidy A
tvofily 74 % celkové plochy a zbyvajicich 26 % predstavovaly kancelafe t¥idy B.

Ke konci roku nebyly ve vystavbé zadné moderni kancelafe v Ostravé, nékolik projektd je v3ak ve stadiu priprav. Je viak
pravdépodobné, Ze nebudou vystavbu zahajovat bez uzavienych predpronajmd na alespon ¢ast budovy.

Neobsazenost

Ke konci roku 2019 bylo v Ostravé evidovano celkem 17 600 m? neobsazenych prostor a neobsazenost tak dale klesala na
8,0 %. Ve stiednédobém horizontu neocekdvame zasadni zmény v neobsazenosti vzhledem k nulové vystavbé a pretrva-
vajici poptavce po pronajmech v Ostravé.

Najemné

Nejvy$&i dosahované najemné v Ostravé v prabéhu roku 2019 zéistalo stabilni a pohybovalo se mezi 11,50-12,00 EUR/m?%/
mésic. V ptipadé daldiho poklesu neobsazenosti lze otekavat mirny rdst najemného.



GRAF Realizovana kancela¥ska poptavka v Ostravé a v Brné v letech (v m?)

B Bmo Ostrava
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TRENDY

V roce 2018 jsme zaznamenali zasadni nastup firem poskytujici tzv. sdilené kancelare. Ackoliv firmy poskytovaly na trhu
plné servisované kancelare jiz prakticky od zacatku moderniho kanceldfského trhu v Praze, v poslednich letech doslo
k zasadnimu posunu smérem ke coworkingu. Tento trend pak ma vliv nejen na trh pronajmd kancelati, ale ve druhé viné
i na samotné pouzivani kanceldfi. Velké korporace bud samy vyuzivaji coworkingt pro své doc¢asné projekty, nebo si samy
nechavaji nadesignovat kancelare tak, aby coworking pfipominaly a umozZriovaly.

V roce 2019 v3ak doslo k zasadni udalosti na tomto poli, kdy se celosvétovy leader coworkingu, firma WeWork, dostala do
potiZi po pfili§ organickém rlistu v pfedchozich letech. | kdyz WeWork vstoupil na ¢esky trh, ucinil tak se zpoZdénim oproti
konkurenci, a ta samoziejmé vyuziva jeho globalnich potiZi, kdy pfestal expandovat, a dokaZi si tak pronajimat kancelarské
prostory, na které miti pravé WeWork. V ramci CR tak tato spole¢nost ma jen jednu pobocku a ostatni hradi na trhu jej
predbihaji.

Velké firmy pak zjistuji, Ze jejich soutasné kancelate jsou bud kapacitné nevyhovujici nebo naopak pfilis velké, nebo v ramci
boje o pracovni silu délajf vie pro to, aby nabizené pracovisté bylo co nejpfijemnéjsi a dostate¢né i pro mladsi generace,
které obecné odmitaji styl prace ,od osmi do péti‘. V souvislosti s tim kladou déraz i na vybavenost pracoviét modernimi
technologiemi, ale i na rdzné formy benefitd, jako je prace z domu, tzv. home office, ktera klade zvy$ené naroky na zabez-

peceni pocitacové sité i jeji celkovou kapacitu.

V neposledni fadé je pak trend vétsiho pronikani technologii do budoy, a to jak do jejich ,uZivatelského rozhrani*, aby bylo
zajisténo pohodli vsem zaméstnanctim, tak i do technologii, které jsou viem s vyjimkou spravy budov skryty a umoZfiuji co
nejefektivnéjsi fizeni budovy, které vede k Usporam na provoznich nakladech.

ONDRE]) VLK
Knight Frank
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RETAIL

Rok 2019 byl pro ¢esky maloobchod Gspésny, diky pozitivhimu vyvoji ekonomiky trzby
vzrostly o vice nez & %, v ndkupnich centrech bylo tempo ristu je$té vyssi.

Podil on-line retailu na obratu vzrostl jiz na 12 %, jsou oviem velké rozdily mezi kategoriemi.
Dochazi ke stale intenzivnéj$imu sblizovani a propojovani tradi¢niho ,kamenného" a on-line
obchodu.

Nové plochy jiz pFibyvaji jen mirnym tempem, tézité investic sméfuje do modernizace

a zvy$ovani kvality obchodnich prostor. V ramci obchodnich center nejvice posiluje segment
Food & Beverage.

Transakéni aktivita byla v roce 2019 o néco niZ3i neZ v pfedchozich letech, nicméné vlastniky
zménila Fada vyznamnych obchodnich komplexd. Nejvice nakupovali maloobchodni aktiva
investoti z Ceska a Rakouska.

CESKY OBCHOD STALE NA RUSTOVE VLNE

Ceské ekonomice se v roce 2019 dafilo, a diky tomu tak i v roce 2019 mohl pokratoval pozitivni trend nastartovany jiz na
prelomu let 2013/2014. Vy33i koupdschopna poptavka i priznivé spottebitelské klima prispély k daldimu riistu vydajtl Zes-
kych domacnosti v maloobchodé a tim i meziro¢nimu réistu maloobchodniho obratu o 4.4 %. Caste¢né na tom méla zasluhu
inflace (2,8 %), oviem nardst obratu byl podle mé¥eni reprezentativniho Panelu domacnosti GfK dale tazen primarné ne
narlistem objemu nakupd, ale tzv. ,up-tradingem", tedy tim, Ze zakaznici davali pfednost kvalitngjgimu, a tedy i drazsimu

zbozi. Zakaznici jsou stale naro¢néjsi na pohodli nakupovani, kvalitu, sluzby a zékaznicky servis, na rychlost nakupu ¢i dodani
zbo?i, a také na informace o zboZi a nejen o ném.

Neni zadnym piekvapenim, Ze nejvy$3i (dvouciferny) meziro¢ni nariist obratu zaznamenal segment onlinového retailu —
v roce 2019 Cedi za nakupy v eshopech utratili témé¥ 160 miliard K& | pies jeho expanzi nicméné prosperoval i kamenny
obchod. Dobte je to vidét na vyvoji obratu ¢eskych nakupnich center. Ten podle predbéznych vysledk International Coun-

cil of Shopping Centres (ICSC) zaznamenal meziro&ni nardst o priblizné 6 % (nejdynamictéji rostla centra v Praze a obecné
vét&i ndkupni centra).

VYVO) TRHU A OBCHODNICH FORMATU

V desftce nejvétiich obchodnich Fetézcti v Ceské republice najdeme pouze sité provozujici primarné prodejny rychloobrat-
kového zbozi. Na prvnich dvou pfitkach jsou oba koné z némecké skupiny Lidl & Schwarz, jejichz celkovy obrat loni ¢inil
110 mld. Ke&. Vedle Kauflandu je to spole¢nost Lidl, ktera loni zaznamenala nejvétsi meziro¢ni nardst, i diky svym masivnim
investicim do rozvoje a modernizace své sité prodejen.

TABULKA Nejvétsi obchodni Fetézce v Ceské republice
(s obratem nad 20 mld. K& — trzby dle Géetnich uzavérek z let 2018 a 2019)

Pocet vlastnich prodejen* Trzby celkem v mld. K& (bez DPH)

Kaufland Ceska republika 133 57,69
Lidl Ceska republika 249 52,31
Albert Ceska republika 325 4976
Tesco Stores CR 190 4456
Penny Market 381 36,63
Geco 304 3648

Makro Cash & Carry CR (e 2895
Billa 288 2798

Globus CR 16 23,05

* polet prodejen k 31.10. 2019
ZDROJ: GFK, OBCHODNI REJSTRIK
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Klitovym mistem prodeje nepotravinafskych kategorif zboZi jsou nicméné sortimentni specialisté (nejvétdi obrat z nich
dosahuji IKEA, Hornbach a OBI) a také obchodnf centra, kterym je vénovana samostatna ¢ast této kapitoly.

Ceska republika ma uz hlavni vinu expanze tradi¢niho retailu za sebou. Diky investicim do modernizace i kroktim vyvolanym
pozadavky poptavky viak prochazi obchodni sit postupnou proménou. Riist obchodnich formatd bude i v dal$im obdobi pri-
marné tazen produktivitou vice neZ expanzi. Dojde k daldimu zmen3ovani ploch hypermarkett (zejména téch, které nejsou
schopny zajistit dostate¢nou efektivitu plochy) a trh bude lépe pokryt tzv. convenience koncepty.

Pozitivni perspektivu pted sebou maiji kvalitni specialisté. Nap¥i¢ segmenty roste on-line retail. Dochazi také k rozvoji hyb-
ridnich formatd, kombinujici rlizné kategorie zboZi, obchod a gastronomii & rtizné sluzby, apod.

PROPOJENi OBCHODU A SLUZEB

Je viibec jednim z kli¢ovych trendd. Projevuje se v pestrosti sluzeb poskytovanych obchodniky na ploSe i mimo nii v rozvoji
technologii. Posiluje rovnéz ,socialni funkce" obchodu — obchody se stavaji dleZitymi misty pro setkavani lidi: od obchod-
nich center, pfes venkovské prodejny az po Cerpaci stanice.

Integrace on-line retailu a tradi¢niho obchodu bude stale sofistikovanéjsi a pro obchodniky se stane nutnosti. Motorem
rlstu e-commerce napfi¢ sektory je zvy3ovani nakupniho komfortu a Uspora ¢asu. Limitem je$té rychlejsiho rozvoje on-line
retailu zatim z(stava funkeni a efektivni zabezpecenf logistické faze.

OBCHODNI CENTRA

Nejoblibengjsim mistem nakupu nepotravinatského zboi v Cesku zistavaji obchodni centra. V soucasné dobé jich v giréim
vymezeni pdsobi vice nez Ctyfi stovky, a to nejriznéjsich typd a velikosti: nakupni galerie, retail parky, hypermarkety s ma-
lymi shopping mally s plochou pfes 5 000 m? specializovana centra atd. Jejich celkové pronajimatelna plocha pfesahuje
4.6 mil. m2

Vice neZ stovku obchodnich center lze podle kategorizace ICSC zafadit mezi velké ¢i stfedné velké, kdy jejich celkova

plocha &inf 2,5 mil. m? GLA. Témé&F ¢tvrtina z téchto center (a tfetina ploch) je umisténa v Praze. Hranici sta obchodnich
jednotek prekrotily jiz vice nez dvé desitky tuzemskych center.

Celkova vybavenost obchodnimi centry v pfepoc¢tu na 1000 obyvatel se nachazi mirné pod primérem EU. Pfepocet podle
realné kupnf sily Ceskou republiku ovéem dostava mezi skupinu zemi s nadpréimérnou kapacitou obchodnich ploch.

Vyzkum ,Mall Shopping", ktera agentura GfK realizovala v lofiském roce, ukazal, Ze 73 % Cechti navitévuje nakupni centra
alespor Tx za mésic (35 % jednou tydné i ¢astéj). Cedi pti tom rozhodné nejsou vazani na jediné centrum. Pramérny cesky
zakaznik navstivi mési¢né 3,5 nakupnich center réiznych typa.

Hlavni bariérou k navstéveé konkrétniho centra zlstava jeho nevyhodna poloha. Na druhé strané je nicméné 60 % zakaznik(
je ochotno dojizdét do ,idealniho centra” az 30 minut (nejvice mladi). V praxi je to tak, e 45 % zakaznik(l dorazi do svého
hlavniho centra v ramci ¢tvrt hodiny.

Stale vyznamng&jsi roli ve vwybéru centra predstavuje jeho najemni mix — pro 52 % Cechtl je motivatorem navétévy pFitom-
nost konkrétnich prodejen. V ramci 110 vétsich ndkupnich center dnes najdeme dva a pdl tisice rtiznych najemct. Co do
poctu mezi nimi kli¢ovou roli hraje méda a odivani. Neni divu — 54 % Cechti se vyda za nakupem maédy nejdfive do nakupni-
ho centra. Nejrychleji roste segment Food & Beverage — jiz gestinu svych ,eating out" vydaji utrati Cesi pravé v nakupnich
centrech.

Jak jiz bylo Fe¢eno, i pfes posilovani online retailu dokazala obchodni centra v Cesku loni obratové rist, néktera vyrazné.
Je to proto, Ze neustrnula ve vyvoji, ze priibézné modernizuji, méni svou strukturu najemnikd a ¢ini i dalsi kroky, které jim
umoziuji vychazet vstiic potfebam zakaznik(. Postupné se také méni spolecenska role nakupnich center. Jednim z trend
poslednich let je ,always online”. Online pfitom pro centra nemusi byt jen hrozbou, ale i G¢innym pomocnikem v komunikaci
se zakazniky. Pozornost vénovana omnichannelu je v éfe digitalizace a prohlubujici se diferenciace zakaznickych potteb i pro
nakupni centra jednim z nezbytnych pfedpoklad®i uspéchu.



TABULKA Nejvétsi nakupni centra v Ceské republice (dle po¢tu najemct)

Obchodni centrum Poéet obchodt Celkem GLA centra v m?

Centrum Chodov Praha 102 000 Unibail-Rodamco-Westfield
Galerie Santovka Olomouc 186 46 000 SMC Development
Forum Nova Karolina Ostrava 245 58 000 REICO
Olympia Brno Brno-Modfice 210 102 000 Deutsche Euroshop
OC Letnany Praha 195 120 000 Union Institutional Investment
Palladium Praha 200 40 000 Union Institutional Investment
Galerie Harfa Praha 176 45000 Wood & Company
Novy Smichov Praha 74 58 000 Klepierre
Centrum Cerny Most Praha 198 77 000 Unibail-Rodamco-Westfield
Avion Shopping Park Ostrava Ostrava 185 85100 Inter IKEA Centre

ZDROJ: GFK, GFK, INCOMIND, VEREJNE ZDROJE, UDAJE K 1.1. 2020

Zadny z retailovych projektti realizovanych v roce 2019 nebyl tak rozsahly, aby se zatadil mezi dvacitku nejvétsich obchod-
nich center v Cesku. Nejvyznamné&jéim novym projektem se stalo v listopadu oteviené Centrum Stromovka (developer
Lordship), které do komplikovaného tzemi Prahy 7 pfineslo na 16 tisicich m? zda¥ilou kombinaci témé&¥ stovky provozoven
obchodu, stravovani a sluZeb, to vie v zajimavém architektonickém pojeti. Vydafené modernizace jsme zaznamenali na
Moravé — zde je tfeba zminit pfedeviim Uspéinou prestavbu ,batovského” obchodniho domu Prior ve ZLing (investor Prior
DBK), ktera diky sloZitym statickym podminkam predstavovala pro stavebniky nejednoduchou vyzvu, a také refurbishment
obchodniho centra Korso v Karviné (Bluehouse Capital). Zejména v regionech vznikla ¥ada novych mensich retail parka.

Vétsina Ceskych mést vykazuje opravdu vysokou miru saturace a ¢lenové expertniho panelu ARTN proto ocekavaji jiz jen
velmi mirné pfir&istky obchodnich ploch. Vice prostoru, nez v nakupnich centrech vidi pro expanzi prostfednictvim retail
parké (primarné v okresnich méstech). Rozhodujici ¢ast investic uz nyni smétuje spide do redevelopmentu — do moderniza-
ce (i extenze stavajicich budov — nez do nové vystavby.

Na jate 2020 otevfe své brany navstévnikdim multifunkéni centrum Bofislavka, v prabéhu roku by mélo dojit také k roz-
Sifeni centra Atrium Pardubice, ve vystavbé je fada retail parkd. Jednou z udalosti roku bude otevieni obchodniho domu
s levnou modou Primark v horni ¢asti prazského Vaclavského namésti. Za touto znackou jsou v soucasnosti lidé ochotni
cestovat do zahrani¢i i stovky kilometra.

VEétsi prirtistky novych ploch nicméné zaznamename az v dalsich letech — pljde napfiklad o rozsiteni brnénskych center
Avion Shopping Park a Kralovo Pole, multifunkéni projekt Savarin v centru Prahy, dal3i obchodni projekty budou dokonce-
ny v centralnich ¢astech Plzné a Zlina. V del8im ¢asovém horizontu se pak Praha mlze té&3it na velké rozvojové projekty
nadraznich oblasti jako Smichov, Bubny nebo Zizkov. Dynamicky rozvoj znamenajici dal3f velké p¥irtistky ploch mézeme
otekavat v zoné Prtihonice-Cestlice.

INVESTORI, NAJMY, VYNOSNOST

Zatimco obdobi let 2015-2017 se vyznacovalo extrémné vysokym zajmem investor(l o retail (v rekordnim roce 2017 do
maloobchodnich realit smé&Fovalo vice nez 1,5 mld. EUR investic), posledni 2 roky pFinesly mirné zklidnéni (v roce 2019
predbézné odhady hovoti 0 600 mil EUR, coZ pFedstavuje necelou pétinu celkovych realitnich transakci). | tak oviem byla
aktivita investor(i pomérné vysoka — nejvice se na tom podileli investofi z Ceska (napt. Wood and Company, DBK, ZDR
Investments, Investika, DRFG nebo Reico) a Rakouska.

Rada vyznamnych transakci se odehrala v Praze. Ke zméné vlastnické struktury doslo u obchodnich center Krakov, Novo-
dvorska, Europark, Galerie Butovice a u obchodniho domu My Narodni a u nékolika objektd v lokalité Zlatého kfize v centru
mésta.

K nejvétsim transakcim roku patfi nakup portfolia tf nemovitosti Makro rakouskymi investory FLE AG / AIF Fund. Stranou
zajmu nezdstaly ani regiony. Nové vlastniky napfiklad ziskala hned trojice olomouckych obchodnich center, ke dvéma vy-
znamnym akvizicim do3lo v Pardubicich. Viyhledavany jsou i retail parky a prodejny v dalich méstech.

Celkové v segmentu maloobchodnich nemovitosti pozorujeme konsolidaci. Pocet moznych akvizi¢nich cilé se po boomu
predchozich let postupné snizuje. Pouze pétina respondentd expertniho panelu ARTN se domniva, Ze zajem investor(
o maloobchodni prostory v nejblizsim obdobi poroste (coZ je vyrazné nizéi podil, neZ je tomu v pfipadé segmentd rezidenci,
kancelafi ¢i industrialnich objekt().
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= TABULKA Vybrané transakce v retailu v roce 2019

(0])11 4 Mésto Prodejce Kupujici Pfiblizna cena
(mll EUR)

Na P¥ikopé 14 (50% share) Praha 1 Lordship Immofinanz
Diamant Praha 1 GLL BMO 80*
Na P¥ikopé 9-11 Praha 1 private investor Mint Investments X*
OD My Narodni (M4j) Praha 1 Tesco Europe Améadeus Real 37
Novodvorska Plaza Praha 4 Klépierre Praha Bluehouse X
Galerie Butovice Praha 5 Cromwell Investika X
Centrum Krakov Praha 8 Syner Group Wood & Company est. 47
Europark Stérboholy (77% share) Praha 10 SES Spar European SC | DBK Praha, Proxy — Finance 70-80
Metro/Makro portfolio Riizné lokality Metro Properties FLE AG/ AIF Fund 80
Retail park Mlada Boleslav Mlada Boleslav BGP Czech Lincoln Ijr'?iZi:toyCEompany «
OBI Frydek-Mistek Frydek-Mistek PTO Redside X
Retail park Hradec Kralové Hradec Kraloveé X Conseq X
Portoflio mensich a stfedné Plzen, Ostrava,
velkych projektd Rakovnik réizni ZDR Investments X
Frydek-Mistek
OD Grand Pardubice Pardubice Immofinanz PSN X
Tesco Pardubice Pardubice Tesco Atrium Real Estate Mgmt X
Olympia Olomouc Olomouc Commerzbank Catalyst Capital X
Olomouc City Olomouc Mint Investments DRFG X
Hana Olomouc Olomouc Star Capital Investments DRFG X
Albert Hypermarket Brno Brno Ahold Peakside Capital X

SOURCE: BW, VEREJNE ZDROJE

Mira vynosnosti retailovych ploch v prabéhu celé dekady postupné klesala a pomalu se pfiblizila k nizkym hodnotam
sousedniho Némecka. Byt zatim nedosahuje tak nizkych hodnot, postupné se k nim pfiblizuje. Primérny yield u nakupnich

center se pohybuje kolem 4,5-5 %, u nejlukrativnéjsich ploch na high streets dokonce klesl i pod 4 %.

Kupujici pochopitelné predpokladaji, Zze se jim jejich investice vrati v dostate¢né vysokém najemném. Vétsina odbornik{
oslovenych ARTN oviem ¢ekava, Ze najmy se jiz prilis ménit nebudou, pfipadné Ze dojde k jejich pouze mirnému narstu.
Hovofit o prdimérném najemném je pfi tom ovsem zjednodusujici — rozdily mezi vysi najm0 mezi Uspédnymi a méné Uspés-
nymi centry se totiz kazdym rokem zvy3uiji.

I GRAF Jak se bude vyvijet vy$e ndjemného v retailu?

5

P> vzroste o vice nez 5%

P mirné vzroste
nezméni se

P> mirné klesne
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nedokazu odhadnout

ZDROJ: PRUZKUM ARTN

Zatimco néktera Uspé¥na centra v exponovanych lokalitach zvygila najmy mensich ploch i na stovky EUR/m?/mésic, u center
ztracejicich navitévniky i najemce hodnota klesla ¢asto a2 k hlading kolem 10 EUR/m#/mésic, spodni limit u retail parkd
v regionech se pohybuje na trovni 5-6 EUR/m?mésic. Celkové roste tlak na najemnf pobidky.

vyjednavani developera nebo vlastnika. A tim i vyhodnéjsi nabldky pro najemce. KLesa nicméné uLoha hLavnlho kotevniho
najemce — posiluji klicovi mass market najemci, ktefi svym multibrandingem a zvétSovanim ploch nékdy kanibalizuji men3i
najemce. Na trhu jsou znaéky, které jsou nezbytné pro atraktivm’ a dobFe nastavem'/ néjemm’ mix. Naopak si[né centra si

z najmu ¢ renomovanéj$i znacku, ktera zvysi atraktivitu centra pro zakaznlky i pro ostatni najemce.



PERSPEKTIVY A VYZVY PRO NOVOU DEKADU

Revolu¢ni zmény ma jiz ¢esky maloobchod za sebou, nicméné masivni digitalizace, prostupujici cely segment, se pochopitelné
odrazi v chovani viech aktér( trhu a predstavuje pro obchodniky zajimavou pfileZitost. Online retail bude i nadale posilovat,
byt jiz méné strmé nez v letech pfedchozich — brzdit jej budou naklady na ,posledni mili, tj. doruceni zbozi k zakaznikovi. Bude
pokracovat intenzivni sblizovani a propojovani tradi¢niho ,kamenného" a on-line obchodu, které budou navzajem inspirovat.

Z&kaznici budou po obchodnicich i znackach ve stéle vétsi mife vyzadovat plnou integraci viech prodejnich kanald online
i off-line a hladky pfechod mezi nimi. Tento omni-channel se zatne postupné dostavat do povédomi, ¢emuz vyznamné
pomohou novéa média.

Soutasné se bude prohlubovat diferenciace (u segment® obchodtl i segment(i zakaznik() mezi ,rychlym pragmatickym naku-
pem" a ,zazitkovym nakupem". Silnym tématem bude digitalizace a také personalizace nabidky a jeji pfizpCsobeni konkrétnimu
zakaznikovi. | nadale poroste vyznam nakupniho zazitku, ¢asu vénovaného nakupu a jednoduchosti a bezproblémovosti ce-
lého procesu. Projevi se jak ve vyuZiti technologii na prodejni plode (a nejen tam), tak v mensi ochoté zakaznkd cestovat za
nakupem. Vyrazné to ovliviiuje i misto prodeje, preferované obchodni formaty i dalsi vyvoj nakupniho prostfedi a technologi.

Bude posilovat socialni role nakupnich center jako mista pro potkavani a traveni volného ¢asu, poroste jejich komunit-
ni role. Centra budou reagovat na zmény v nakupnich zvyklostech obménou mixu najemct a postupnym rozsifovanim
a modernizaci, nicméné limitujicim faktorem rychlého rozvoje zlstanou smluvni vztahy a naklady na modernizaci a zménu
prostorového usporadani.

Zvétsi se rozdily mezi Gspésnymi a netspéSnymi obchodniky a obchodnimi centry, a to jak v navstévnosti a obratech, tak
nasledné i v najmech. Kvalitni management a kontinualni modernizace a zatraktiviiovani center budou podminkou Uspéchu.
Zakaznici i obchodnici budou vyhledavat primarné centra, ktera na sobé pracuji a nabizeji vice nez v minulosti. V centrech se
bude koncentrovat volno¢asova nabidka a sluzeb, které se stanou stimulem setkavani lokalni komunity. Hlavnim sortimen-
tem v ndkupnich centrech zGstane i nadale moda, vétsi podil v nabidce budou hréat sluzby, gastronomie a zabava, pfibude

i vydejen internetovych obchodnikd. Vyraznéji, neZ dFive, budou centra budovat svdj jasny profil a svou pozici jako znacky.

Maijitelé a property manaZefi budou také hledat nové zdroje pfijmd, at jiz se jedna o parkovné, dodate¢né pfijmy z pop-up
obchod(i a pronajmu stankd, prodeje ¢i distribuce elektfiny nebo nejriiznéjsich marketingovych akci.

Bude pokracovat celkova konsolidace celého segmentu s dtirazem na efektivitu provozu (to vée v situaci, kdy klesa podil nakla-
déi nenavazanych na zaméstnance). Pro Fadu obchodnikél nebude jednoduché naplnit o¢ekavani stale narocn&jiich zakaznikd.

Jak ukazal aktualni vyzkum spole¢nosti Incomind z konce roku 2019, Cesi se v roce 2020 chystali utracet vice ne? loni
zejména za cestovani, zazitky a volnocasové aktivity. U nakup( zbozi byli v otekavanich stfidméjsi. | to svéd¢i o tom, ze
pokud chtéji obchodnici i nadale byt Uspésni, musi kontinualné podnikat kroky vedouci k tomu, aby navstéva obchodu ¢i
nakupniho centra byla pro jejich zakazniky pfijemnym a pozitivnim zaZitkem. PF¥i rostouci ndro¢nosti zakaznikd to neni vzdy
jednoduché: na jedné strané centra vytvareji prosttedi, ve kterém ¢ast navstévnikd chce travit vice svého ¢asu, na druhé
strané musi ovSem vyhovét i tém, ktefi naopak chtéji svou nakupni misi uskutecnit co nejrychleji a jakékoliv komplikace
a zdrZeni pti pohybu po centru ¢i tfeba pfi vyjezdu je obtéZuji.

To v3e jsou nicméné stfednédobé Gvahy. Aktualnim tématem roku 2020 bude ptedevsim to, jak se nejen retail, ale hlav-
né celd spole¢nost vyrovna s aktualnim obrovskym problémem $ifeni koronaviru a s nedozirnymi ekonomickymi dopady
statem nastolenych opatteni. Zavieni vétsiny obchod® a stravovacich a obsluznych provozoven znamend nejen obrovsky
propad letogniho obratu, ale hlavné bude mit dramaticky (a pro fadu z nich fataln?) dopad na desetitisice firem a podnika-
telt a na statisice zaméstnanct v sektoru, a to v celém Fetézci poskytovani sluzeb, od prodejniho personalu na plose az po
spravce a vlastniky nemovitosti. MZeme jen doufat, Ze se podafi zvladnout $f¥eni viru co nejdfive a Ze statni organy svymi
rozhodnutimi pfispéji k alespor ¢aste¢nému utlumeni negativnich dopaddi.

TOMAS DRTINA
Incomind
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Logistika

E-commerce dramaticky méni trh logistiky. COVID-19 pfechod na on-line nakupy
akaceleruje.

VYVO) MALO-OBCHODNI LOGISTIKY

Logisticky trh v poslednich nékolika letech vyrazné ovliviiuje zména chovéni kazdého z nés — spottebitele. Ne kazdy zakaz-
nik uz je ochoten nakupovat véci v kamennych obchodech a ndkupnich centrech jak jsme byli dfive zvykli. Moderni techno-
logie dovoluji ¢im dal vice nakupt pfesunout do digitalniho svéta — na sit. Spole¢nosti jako napfiklad Alza nebo Mall byste
mezi vyznamnymi Ceskymi firmami hledali pfed vice nez 10 lety marné. Z celosvétového pohledu se, pfirozené v daleko
vetsdim méfitku, da totéz fici o Amazonu. V soucasné dobé je to spolecnost s jednou z nejvyssich trznich kapitalizaci na
svété. Hlavnim driverem businessu Amazonu je poskytnout zakaznikovi sluzbu nakupu zboZi pres internet.

Zména chovani klienta vedla a vede ke zvy$ené poptavce najemcd po skladovych prostorech. Spole¢nosti napojené na ten-
to segment hledaji plochy, kde mohou své zbozi uskladnit a nasledné efektivné vyslat k zakaznikovi. Jedna s o spole¢nosti,
jak lokalniho, tak i mezinarodniho charakteru — preci jenom je nae zemé uprostied Evropy coZ je trh s mnohamilionovou
zékaznickou zakladnou.

Jak se vyvijeji technologie a poptavka spotfebitele, vyviji se i trh logistiky. Do soucasného stavu, kdy jsme svédky poptavky
po logistickych nemovitostech taZené e-commerce se trh vyvijel v nékolika etapach:

e Sedmdesata léta — vétsina obchodnik(i byla zdsobena primymi dodavkami od dodavateld ¢&i velkoobchodt

e Osmdesata léta — obchodnici zacali centralizovat své dodavky skrze sklady, které si stavéli do majetku, ¢i dlouhodobé
pronajimali

e Devadesats léta — globalizace nabird na daleZitosti, vétsina obchodnikd buduje centra dodavky pro zboZi v kontejne-
rech pFichazejicich napfiklad z Asie

e Poslednich dvacet let — rapidni expanze e-commerce (internet), vyuZivani fulfilment (plnicich) center

BN SCHEMA Vyvoj malo-obchodni logistiky
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Dal& expanzi retailovych Yetézct v Ceské republice potazmo jejich ,internetovy byznys" brzdi nedostatek volnych skladova-
cich ploch. V poslednich letech klesla neobsazenost industrialnich a logistickych ploch na trhu pod 5% pfi¢emz za zdravou
neobsazenost by se daly povaZovat hodnoty mezi 5 a 10%. Stejné jako residen¢ni trh v Praze trpi nedostatkem nabidky no-
vého bydleni, podobné trpi v poslednich nékolika letech logistika nedostatkem vhodnych koncepénich pozemk® ur¢enych
k vystavbé skladd, které by obsluhovaly zakazniky ve vétsich ¢eskych méstech.

E-COMMERCE V CESKEM PROSTREDI

E-commerce v Cesku je stale na vzestupu. Na celkovém maloobchodu se podili uz 13%. Dle APEK (Asociace pro elektro-
nickou komerci) roste obrat ¢eské e-commerce kazdym rokem z 81 mld. K& v roce 2015 na souc¢asnych 155 mld. K& (za rok
2019).

GRAF Trend vyvoje obratu e-commerce v Ceské republice
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ZDROJ: APEK A HEUREKA.CZ (2020), KAREL KLECKA

Cesi obecné si nakupovani na siti oblibili. Na pocet obyvatel se podle serveru Ceska e-commerce pyénime nejvétiim poctem
obchodti v Evropé. V ¢eském prostiedi je nyni aktudlnich nékolik témat:

e Bezpetnost zakaznika ohledné Uniku dat pFi nakupu pFes internet, zabezpeceni plateb

D Personifikace, nabidka produktu zakaznikovi na miru

o Cast&ji vyuzivani mobilnich za¥izeni pro nakupy pres internet

e Rostouci rychlost i flexibilita doruceni zakazky k zékaznikovi — mensi ¢asova okna pro doruceni

e Zjednodudovani procesu nakupu

DOPAD NA INVESTICNi PROSTREDI

Vyznam logistického segmentu v celosvétovém méfitku roste kazdym rokem. ZvySeny zjem klient a nasledné najemct
se vyrazné propisuje i do investi¢niho prosttedi. Svédkem byla i Ceska republika kdy? se na podzim roku 2019 prodal distri-
bu&ni centrum Amazonu v Dobrovizi u Prahy. Logisticky fond mezindrodni asset manaZerské spole¢nosti AEW (s manage-
ment tymem v Praze) prodaval budovu za cenu presahujici 3,6 mld. K& korejské spole¢nosti Samsung Securities. V ¢eském
prostredi se jednalo o historicky rekordnf yield (vynos) p¥i logistické transakci blizi se 4%.

Prodej dvou nemovitosti pronajatych spole¢nosti Amazon zazil v minulém roce i polsky realitni trh. Prodaval mezinarodni
realitni fond pod spravou Invesco (fizeny z praZské kancelare) &inskému investorovi CGL Investment Holgdings Corpora-

tion za vice neZ 4,3 mld K¢ pfi vynosu okolo 4,25%. Opét se jednalo o historicky rekordni vynos pro polsky trh v tomto
segmentu.
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Investi¢ni logisticky trh nabird kazdym rokem vyznamnéjsich objemd a uz tomu neni jako pred deseti lety, kdy byl na okraji
zajmu investor( za kancelafemi a nakupnimi centru. Zmifiovana zména nakupnich zvyklosti a nastup e-commerce ménf
pravidla hry. Pro ptiklad trendu graf investi¢nich objemt logistickych transakci v sousednim Polsku, kde se v roce 2019
sice sniZil celkovy objem transakci z nedostatku pritomnosti velkych portfolii na trhu, nicméné pocet transakci dosahl
rekordnich 37.

III GRAF Objem logistickych investi¢nich transakci v Polsku (mio EUR)
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CESTOVNI RUCH
A HOTELNICTVI

Souéasna situace pandemie viru COVID-19 a opatfeni proti dal$imu $ifeni silné zasahly
cestovni ruch, ktery je jednou z nejpostiZenéjSich oblasti viibec.

Rozsah dopad(i na sektor bude zaviset na dobé trvani pandemie a na to navaznych opatfeni.

Kratkodoby vypadek poptavky zasahne viechny oblasti turistického ubytovani.
Ve stfednédobém horizontu budou rizikovou skupinou zejména hotely v centrech velkych
mést zaméFené na zahraniéni klientelu.

V turisticky exponovanych lokalitach jako je centrum Prahy oekavame strukturalni zmény
v sektoru, kterymi dojde k adaptaci na sou¢asny 3ok. Jedna se zejména o sniZeni poétu
ubytovacich kapacit a jejich novou strukturu co do kvality a poskytovanych sluzeb.

Ocekavame tlak na sniZeni sazeb ubytovani, a to zejména u high-end hoteld s vysokym
podilem hostii ze zahraniéi.

Souéasna situace pravdépodobné urychli zavadéni modernich technologii v hotelech,
pfedevsim v segmentu tzv. "economy" hoteld, které povedou ke sniZzeni mzdovych nakladd
a zvyseni efektivity.

Nizka nezaméstnanost vyvijela pfed krizovym stavem tlak na zvy$ovani personalnich nakladi
v odvétvi cestovniho ruchu. Vysoké mzdové naklady mdzou mit dopad na rychlejsi snizovani
po¢tu zaméstnanci vzhledem k soucasné situaci. Nékteré z hotelovych provozii se mohou po
odeznéni krize potykat se zdsadnim nedostatkem pracovni sily, coz miiZze znamenat rigidni
adaptaci na zvy3ujici se poptavku.

Celkovy objem hotelovych transakci v roce 2019 v Evropé vzrostl meziroéné o 14 %. V CR
celkovy transakéni objem dosahl 510 mil. EUR a tvof¥il 16 % objemu celkovych investic do
komerénich nemovitosti..

Obsazenost hotelti v roce 2019 v centru Prahy dosahovala limitnich 87 %. Nejvétsim vlivem
byla vysoka poptavka po turistickém ubytovani a stagnujici vyvoj hotelové kapacity.

Novou poptavku pokryvaly zejména rychle rostouci sluzby sdileného ubytovani, které
v poslednich dvou letech zvysily svou kapacitu o 34 %.

uvob

Souctasna bezprecedentni situace koronavirové pandemie silné dopada na globalni ekonomiku. Turisticky ruch je z davodu
omezeni cestovani a v mnohych zemich i volného pohybu jednim z nejzasaZzenéjich segmentd. Na konkrétni progndzy je
jesté brzy (kapitola je psana 2. 4. 2020), nicméné se v ¢lanku zamy3lime nad dopady, které jsou pFedpokladany jiz nyni.

TURISTICKY RUCH V ROCE 2019

Ceska republika i nadale potvrzovala povést atraktivni turistické destinace v srdci Evropy. Dikazem toho je fakt, Ze se
v roce 2019 pocet hostd v ubytovacich zafizenich zvysil ve srovnani' s pfedchozim rokem o 3,5 %. Navzdory pomérné silné
skupiné turistl ze zahranici byl zvySeny zajem o ubytovani vidét zejména u tuzemskych turistd, jejichZz pocet meziro¢né
vzrostl o 44 % a ktefi také zGstdvaji v ubytovacich zatizenich v prliméru o 0,2 dne déle. Pocet a struktura ubytovanych dle
zemi plvodu byla sledovana v oficialnich ubytovacicih zatizenich a nesleduje zejména rychle rostouci sdilené ubytovani.
Celkovy nartist poptavky je tak vyrazné vy3si. Dle predikce spole¢nosti Euromonitor International se pro rok 2025 pfedpo-
klada dalsi rist po¢tu mezinarodnich turist( v Praze, a to ro¢né az o 300 000. Predikce je v soucasné situaci silné ovlivnéna
scénafmi vyvoje pandemie koronaviru.
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III GRAF Celkovy poéet ubytovanych hostt
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Tradi¢né nejpopularnéjéi destinaci v ramci Ceska z(istavala Praha, v niz se za rok 2019 ubytovalo ptes 8 mil. turistc, co? je
meziro¢né o 136 tisic vice. Oproti roku 2072, kdy se v Praze ubytovalo pfiblizné 5,7 mil. turist(, jde o 57% nardst.

Nejvétsi zahrani¢ni skupinou ubytovanych v Praze byli navstévnici z Némecka, ktefi v roce 2019 tvorili 13,5 % vsech turis-
td, coz predstavuje témér 900 000 turistl. V ramci meziro¢niho porovnani byl v3ak zaznamenan trend poklesu celkem

0 14 000 prijezdt. Naopak nejvétsi nartst si pripsali turisté z Ukrajiny, kterych v roce 2019 do Prahy zavitalo o 37 000 vice
nez v roce predchozim.

PFibyvajici mnoZstvi turistd v Praze bylo pokryto ubytovacimi kapacitami, které poskytuje sdilené ubytovani, jeZ za posledni
dva roky zvysilo svoji kapacitu o 34 %. Naproti tomu hotelové kapacity v poslednich dvou letech v Praze stagnuji a za
sdilenym ubytovanim vyrazné zaostavaji.

III GRAF Struktura ubytovanych dle zemi péivodu v roce 2019 v Praze (TOP 6)

ZDROJ: CZS0.CZ

EVROPSKY HOTELOVY TRANSAKCNI TRH V ROCE 2019

Rozmach turistického ruchu s vyhledem dalgiho riistu (vyhled dostal v bfeznu 2020 nec¢ekanou ranu) pozitivné ovlivnil in-
vestice do hotelového segmentu. Celkovy objem hotelovych transakci se v roce 2019 dostal aZ na Groveri 27 mld. EUR, coz
je oproti predchozimu roku 149% nar(ist. Hotelovy segment se na celkovém objemu realitnich transakci podilel v evropském

kontextu 9 %. V CR je tento podil, ktery srovnava hotely s tradi¢nimi realitnimi segmenty, jako jsou kancelate a obchodni
domy dokonce 16 %.



Tradi¢né nejsilngjsim evropskym trhem zdstava Velka Britanie, kterad se v roce 2019 podilela na vice neZ ¢tvrtiné transak¢-
niho objemu. V kontextu evropského ristu se v uplynulém roce dafilo i regionu stfedni a vychodni Evropy, kde se celkovy
investi¢ni objem zdvojnasobil na 1,2 mld. EUR.

Z regionalniho hlediska se zatinala pozornost hotelovych investor(i obracet zejména smérem na vychod. Var$ava, ale také
regionalni mésta v Polsku ¢astokrat nabizely yield az o 2% body vy3$3i nez zavedené trhy v zapadni Evropé a v kombinaci
alternativou v roce 2079 byly ¢im dal populdréjsi oportunistické investice do hotelovych nemovitosti napt. v Bukuresti,
ktera postupné doplfiovala chybéjici hotelové kapacity, zejména formou rekonstrukei.

GRAF Podil transakeci dle zemi (v %)

ZDROJ: RCAANALYTICS.COM

VYZNAMNE EVROPSKE HOTELOVE TRANSAKCE

e Huazhu Group, pata nejvétsi hotelova skupina na svété podle trzni kapitalizace, vyplatila za spole¢nost Steigenberger
Deutsche Hospitality, dle médii v hotovosti, 700 mil. EUR. Portfolio skupiny Huazhu v soucasné dobé jiz ¢ita plso-
bivé portfolio 5 000 hoteltl ve vice neZ 400 méstech a s ¢lenskou zékladnou loajality programu zahrnujici vice nez
139 miliond Llidf.

e Akvizice portfolia hoteld v Benatkach a okoli v hodnoté cca 200 mil. EUR spole&nosti Deka Immobilien (749 pokoja,
267 000 EUR na pokoj). Prodavajici stranou byl rakousky developer MTK.

e Spolec¢nost Covivio investovala do portfolia 8 hoteld situovanych napfi¢ evropskymi metropolemi. Soucasti trans-
akce byl i prazsky Carlo IV na Senovazném ndmésti. Prodavajici stranou byla Virde Partners a celkovy objem trans-
akce se vy3plhal na 573 mil. EUR (v&etné& planovanych kapitalovych investic). Na pokoj pak ¢astka investice &ita
514 000 EUR.

e Prodej portfolia 2 330 pokojt vlastnénych spolecnosti Principal Real Estate. Kupujicim byla AXA Investment, pfi¢emz
cena transakce dosahla 531 mil. EUR (227 000 EUR za pokoy)).

e InterContinental Hotels Group (IHG) se dohodla na akvizici brandu a operatora Six Senses Hotels Resorts Spas za
276 miliont EUR od soukromé spole¢nosti Pegasus Capital Advisors. Prodej zahrnuje spravu 53 hotelt a jeho pted-
métem nejsou Zadné nemovitosti.

e Francouzsky majitel a provozovatel francouzskych viceli¢elovych hoteld AccorHotels dokondil akvizici dalsich 33 %
akcif Orbisu v odhadované hodnoté 442 miliont EUR. Celkové vlastnictvi spole¢nosti Accor Orbis tak nyni ¢inf pribliz-
né 86 %.

HOTELOVY TRH V PRAZE V ROCE 2019

Stejné jako v evropském méFitku i v Praze se hotelnictvi dafilo. Obsazenost v hotelech umisténych v centru mésta dosaho-
vala limitnich 87 %. Pricemz v Praze se nachazi 70 % v3ech 4* a 5* hotel(l, umisténych pravé v centralnich ¢astech v Praze
Ta v Praze 2. V rdmci celkového mnoZstvi hoteld jsou viak hotelové kapacity rozmistény do velkého mnoZstvi mensich
hoteld, kdy do kategorie do 100 lizek patfi az 80 % vsech hotel.

ADR (prtimérna denni sazba na pokoj) dosahovala v Praze cca 105 EUR, RevPAR (trzba za disponibilni pokoj) pak cca
90 EUR. Oba ukazatele se dle STR.com meziro¢né zvysily, v Praze o vice nez 4 %. V porovnani s evropskym primérem ADR
mirné zaostava, RevPAR je ale diky vysoké obsazenosti dokonce nad celkovym evropskym priimérem.
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Praha v loriském roce lakala nové hrace, a to jak na poli investic, tak provozu. Napfiklad na Senovazném namésti se kubisticko-
-klasicistni Cukrovarnicky palac zméni na luxusni hotel s nazvem Andaz Prague, jeho? provozovatelem bude fetézec Hyatt. Na
Letné vyroste novy pétihvézditkovy hotel Fetézce Hard Rock Hotels — jeho otevieni se predpoklada v roce 2023. Hotel InterCon-
tinental se jeho novy majitel R2G rozhodl zrekonstruovat, a to veetné okolniho vefejného prostranstvi. Hotel také zméni jméno
na Golden Prague Hotel (Hotel Zlata Praha) a operatorem bude fetézec Fairmont Hotels Resorts, ktery je sou¢asti sft& Accor
Hotels. Secesni hotel Evropa v centru Prahy po dokonceni rekonstrukce otevre Fetézec Marriott prostiednictvim své znacky lu-
xusnich hoteld W Hotels. Hotel Carlo IV, plivodné sidlo Zemské hypotécni banky, ktery koncem roku 2019 zménil majitele, projde
postupnou rekonstrukci pokojd a zménou operatora z Autograph Collection skupiny Marriott na NH Hotels. V soucasné situaci
je otazkou pribéh novych projektd a o¢ekavame minimalné jejich zpoZdéni oproti predpokladtim a plandm z lofiského roku.

Celkovy investi¢ni objem sméFovany do hotelti v Ceské republice je odhadovan v roce 2019 na rekordnich 510 mil. EUR.

K nejvyznamnéjéim investicim patfila jiz zmifiovana transakce hotelu Carlo IV (byvaly Boscolo) a transakce Hotelu Pa-
norama, ktery od spole¢nosti Corinthia Hotels odkoupila rakouska S+B Gruppe. Majitele zménil i InterContinental, ktery
koupila investi¢nf firma R2G Old¥icha Slemra spole¢né se zakladateli Avastu Pavlem Baudiem a Eduardem Kugerou. Dale
pak fond Amundi investoval do Hotelu Ibis u Namésti Republiky. Silnd nova nabidka a zmény se tykaji zejména luxusnich
hotel(, naopak nedostatek nové nabidky byl v porovnani s po¢tem rostoucich turist( ve stfedni t¥idé hoteld. Tento segment
nahrazoval rdst sdileného ubytovani.

=== TABULKA Ptehled vybranych transakci

Carlo IV Covivio Hotels Varde Partners
Panorama Hotel Prague S+B Gruppe Corinthia Hotels
Holiday Inn Brno CPI Property Group Veletrhy Brno
K+K Hotel Portfolio 2019 InterGlobe Enterprises, Event Hotels Goldman Sachs, Highgate Holdings
Ibis Prague Old Town Amundi Cecopra
Orea Spa Hotel Cristal : il
2 Hotel San Remo Cimex Fyzické osoby
Hotel Don Giovanni Wenaas Holding Mornington Capital
) J&T Finance Group,
InterContinental Prague R2G Best Hotel Properties, Westmont
Orchard Hotel CPI Property Group Red Group
Penta Hotel Prague Aroundtown SA CIE DE\/ELOP/C/l\II\EAI\ll_}I'EIDNTERNATIONAL

DOPAD PANDEMIE KORONAVIRU

Jak jsme jiz zmifovali na za¢atku ¢lanku, soucasna situace je bezprecedentni a je téZké odhadovat jeji dalsi vyvoj a celkové
dopady na hotelovy trh. Bude zalezet zejména na celkové délce pandemie koronaviru a bezpe¢nostnich opatteni a omezeni
ze strany statd, coz je v soucasnosti tezké odhadovat.

Dle dat STR jiz 9. bfezna dopadla opatieni na hotelovy segment, kdy vétSina evropskych velkomést zaznamenala pokles
obsazenosti pod 40 %. V soutasné dobé je obsazenost téméf nulova a hotely jsou nuceny zavirat své provozy. Jako alter-
nativu nékteré hotely zvolily nabidku pronajmu hotelovych pokojd k do¢asnému bydleni za podobné sazby, jako na rezi-
denc¢nim trhu nemovitosti. Na dal$im vyvaji pro jednotlivé spole¢nosti ptisobici v hotelovém segmentu bude zaleZet nejen
na délce omezeni, ale i kapitalové pfipravenosti, diverzifikaci portfolia a typl hotelovych zafizeni.

V pfipadé krize v roce 2008, kterd méla samozifejmé jiné charakteristiky a omezeni, trvalo v Evropé celkem cca 3 roky, nez
se dostaly obsazenosti hotelli na predkrizovou Grover. Pfi mnohem méné rozsifené epidemii SARS, nez to je v soucasnosti
u koronaviry, trvalo v Ciné navraceni na ptivodni hodnoty obsazenosti celkem cca 6 mésicti. Zkugenosti z predchozich
poklesti také ukazuji, Ze ukazatel RevPAR se u hotelového segmentu vyrovnal s opozdénim priblizné 6 mésicd az 1 rok ve
srovnani s obsazenosti hotel.

Velkou otazkou v soucasnosti také je, jestli aktualni situace zméni cestovni chovani lidi a zméni se tak strukturalné poptav-
ka. V nasledujici ¢asti shrnujeme predpokladané dopady z pohledu kratkodobého, do¢asného horizontu a z dopadd, které
budou mit dlouhodobéjsi charakter.
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GRAF Vyvoj obsazenosti hotelti v dobé krize v roce 2008 (12 mési¢ni klouzavy priimér obsazenosti hoteld v Evropé, indexovano k zati 2008, %) II
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ZDROJ: STR.COM
Kratkodoby horizont

Kratkodoby vypadek poptavky zasdhne viechny oblasti turistického ubytovani. V stfednédobém horizontu budou rizikovou
skupinou zejména hotely v centrech velkych mést zaméfené na zahrani¢ni klientelu. Rozsah dopadt na sektor bude zaviset
na dobé trvani pandemie a na to navaznych zachrannych opatteni.

Horské hotely v CR piidly jen o malou ¢ast konce lyZatské sezény, obdobi jarnich mésicti je pro vétéinu provozovateld
mezisezona. Zasadni je pro provozovatele hoteld hlavni sezéna letnich prazdnin, ktera by i v pfipadé otevieni hranic mohla
byt nadprémérna z ddvodu obav cestovat do zahranici.

Lazensky hotelovy byznys je aktualné zasazen stejné jako jiné turistické segmenty, zejména odlivem zahrani¢nich pacientd.
Z kratkodobého pohledu je pro néj prileZitosti pFivést do lazefiskych destinaci zpét ¢eskou klientelu i na letni dovolenou
a preklenout tak situaci do navratu zahrani¢nich klientd.

Dlouhodoby horizont

V turisticky exponovanych lokalitach, jako je centrum Prahy, oCekavame strukturdlni zmény v sektoru, kterymi dojde
k adaptaci na soucasny 3ok. Jedna se zejména o snizeni po¢tu ubytovacich kapacit a jejich novou strukturu co do kvality
a poskytovanych sluzeb.

Byty pro kratkodobg, turistické pronajmy budou docasné vyuZivany (nabizeny) k bydleni. V dlouhodobém horizontu
a s opétovnym rlistem turismu se k modelu kratkodobych pronajmd velka ¢ast investord opét vrati. Kapitalové slabsi
vlastnici investi¢nich byt budou tlaceni pfi pfipadné neobsazenosti k rychlému prodeji, pravdépodobné pod trzni cenou.

Ocekavame vys&i miru zavedeni modernich technologii v hotelech, zejména v segmentu tzv. ,economy” hoteld, které pove-
dou ke snizeni mzdovych nakladd.

V ptipadé vyrazného snizeni poctu zaméstnanct v hotelovych provozech se nékteré z nich mohou po odeznéni krize poty-
kat se z&sadnim nedostatkem pracovni sily, ktera se v mezi¢ase presunula do jinych odvétvi, coz mize znamenat nemoz-

nost vratit se k plnému provozu.

ZDENEK VASATA, JAKUB LESKO
Deloitte Real Estate

ZDROJE: DELOITTE INTERNAL DATABASE & MEDIA MONITORING, RCAANALYTICS.COM, HVS.COM, STR.COM, CSU (WWW.CZSO.CZ/), EUROMONITOR.COM



INVESTICE

Rok 2019 byl jednim z nejuspésnéjsich pro ¢esky nemovitostni trh.
Role domaicich investort je nenahraditelna a bude dale posilovat.

Monetarni zasahy centralnich bank i jednotlivych vlad (napf. poskytovanim garanci Gvér)
budou zasadni pro budouci vyvoj trhu.

Existuje riziko bezprecedentnich zasah statu jak do ekonomiky, tak do vztaht mezi
jednotlivymi Géastniky trhu s naslednym negativnim vlivem na vyvoj trhu.

OBJEM INVESTIC

Rok 20719 opét prokazal stabilitu ¢eského nemovitostniho trhu. Objem nemovitostnich transakci presahl 3 miliardy EUR

roste jiz tfi roky v fadé a v roce 2019 zaznamenalo nemovitostni transakce za 7,3 miliard EUR. Na Polsko pfipada vice nez
polovina viech transakci v regionu. Po Cesku, které uhajilo druhé misto za Polskem, je pro investory stale vice atraktivnéjél Ma-
darsko a Rumunsko. V Evropé jako celku si i pfes stagnaci udrZelo vedouci postaveni Némecko, nasleduje Velka Britanie, kde
pokratoval pokles objemu investic z d@ivodu nejistoty kolem brexitu, a Francie, ktera vykazala naopak mirny meziro¢ni nardist.
Pozitivni vvoj investic v nadem regionu podpofil mimo jiné réist HDP v Cesku (o 2,5 %), Polsku (4 %) nebo v Madarsku (4,9 %),
co? bylo vyznamné nad priimérem EU (1,5 %). Obdobn4 situace panovala také u nezaméstnanosti. Pred vypuknutim koronavirové
pandemie se o¢ekavalo pro roky 2020 a 2021 mirnéjsi ochlazeni réstu u zemi naseho regionu nez u ostatnich zemi EU. Rozdilna
situace platila u inflace, ktera byla naopak v naem regionu vyznamné vyssi, neZ je pramér EU. Dopad koronavirové pandemie na
hospodafstvi se k dnednimu dni neda odhadnout, a to specialné s prihlédnutim ke globalnimu propojeni jednotlivych ekonomik.

Pro dalsi vyvoj trhu je rozhodujici zachovani nizké Grovné trokovych sazeb centralnimi bankami. Opétovné zavedeni Cis-
tého odkupu dluhopist v ramci programu nakupu aktiv (APP) ve vy&i 20 miliard eur mési¢né od listopadu 2019 mdzeme
povazovat za signal Evropské centralni banky podporujici zachovani nizkych Grok( v eurozoné jiz pred zacatkem pandemie.
Snaha o zmirnéni ekonomickych dopadt pandemie a nastartovani opétovného rdistu ekonomiky pak bude je$té vice narazet

na zajisténi hlavniho cile centralnich bank, a to cenové stability.

GRAF Objem transakci v Cesku (mld. EUR)
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PREVAHA KANCELARI A RUST HOTELOVEHO SEGMENTU

Kancelate maji dlouhodobé nejvétéi podil na investicich do nemovitosti, a to nejen v Cesku, ale i globalné. Diky schopnosti
nabidnout réiznou velikost a kvalitu nemovitosti predstavuji pro rtizné skupiny investord zajimavy produkt a stoji i za li-
kviditou tohoto segmentu. V Praze se k tomu pfidava nizkd neobsazenost a potencial v rastu najmu, jehoZ vyse je stale
pod Urovni zapadnich metropoli. Roli hraje i realizace novych projektd na trhu oproti ostatnim segmentim a tim existence
vétsdi, i kdyz stale omezené nabidky. Schopnost nabidnout kromé Var3avy i daldi mésta je jednou z konkurenénich vyhod
Polska oproti Cesku, kde stale zCistava vyznamna dominance jednoho centra — Prahy. Obdobna situace plati i v ostatnich
zemich. Naptiklad vice neZ dvé tietiny z rekordnich skoro Sesti miliard EUR rakouskych investic do nemovitosti v roce 2019
sméfovaly do Vidné.

Za propadem investic v retailu v roce 2019 je absence vyznamné transakce v fadech stovek milion EUR, s kterymi jsme
se setkavali v minulych letech. Za investicemi v retailu stali predevsim domaci investofi a fondy, které se nevyhybaly ani
investicim v regionech a $ly tak proti globalnimu odklonu investic do tohoto segmentu. Spolu s hotelovym segmentem se
predbézné ukazuje, Ze pravé segment maloobchodu by mohl byt nejvice poskozeny probihajici pandemii.

Segment prémyslovych nemovitosti je charakteristicky vysokou koncentraci investort i developerd, ktefi mimo vystavby

u nés se ¢im dal vice zamé&Fuji na investice v zahrani¢i. Za nejvyznamnéjsimi transakcemi v tomto segmentu u nas pak stéli
zahrani¢ni investofi, a to napfiklad i v pfipadé prodeje budovy Amazonu v Dobrovizu.

Dokon¢enim prodeje prazského hotelu InterContinental vstoupil hotelovy segment do svého rekordniho roku, pokud jde
o objem transakci. Cesky trh tak kopiroval rtist zajmu o tyto nemovitosti na evropské trovni, riist turistického ruchu a chy-
béjici ubytovaci kapacity a také vy33i vynosnost oproti ostatnim segmenttm. Dtkazem d(ivéry investort v tento segment
je po mnoha letech zahajeni vystavby novych hotel( v Praze a pfichod novych hotelovych znacek na nas trh. Investice do
hoteld pfedstavuje pro mnoho investor( alternativu k chybéjici nabidce v ostatnich segmentech, a tak stejné jako v ostat-
nich zemich byly pravé investice do hoteld, najemniho bydleni nebo ubytovani pro studenty a seniory aktualni téma. V roce
207192020 se zacaly objevovat developerské projekty zamérené na tento segment, ktery byl v minulosti spi$e predmétem
diskuzi a potateenich tvah. Rostouci atraktivitu sektoru doklada lorisky prodej portfolia studentského bydlen (s kapacitou
cca 2 000 mist) v Polsku japonskému investorovi. U nas rok 2020 odstartoval prodejem nejvétiiho portfolia najemnich
byt — spole¢nosti Residomo. Probihajici pandemie spojend s omezenim pohybu obyvatelstva a zastavenim turistického
ruchu mé katastrofalni nasledky pro hotelovy segment a s velkou pravdépodobnosti se neda otekavat vyznamné oZiveni
ani v druhé poloviné roku 2020.

TUZEMSTIi INVESTORI

Podobné jako v Madarsku nebo Rakousku, ale na rozdil od Polska, pfedstavuji tuzemsti investofi nejvyznamnéjsi investor-
skou skupinu. Aktivita domacich nemovitostnich fondd roste a vznikaji nové fondy. Impulsem pro rozvoj téchto fondd je
nedokoncend penzijni reforma a chybéjici alternativni investi¢ni prileZitosti pro drobné investory. Svou roli hraje i relativni
stabilita regulatorniho prosttedi v oblasti kolektivniho financovani. V roce 2019 doslo i ke zméné strategie u nékterych
vyznamnych tuzemskych developerd, ktefi se misto prodeje projektu po jeho dokonceni pfiklangji k dlouhodobégjsimu
vlastnictvi, a to pfedevsim z diivodu nedostatku alternativnich investi¢nich pFileZitosti. Zaroveri pokracoval trend v expanzi
tuzemskych investort mimo Cesko a dé se ocekavat, e bude tento trend nadale pokracovat.

GRAF Investofi dle zemé ptivodu 2013-2019 |II
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Obdobné jako v ostatnich evropskych zemich, roste v Cesku podil jihokorejskych institucionalnich investorti. Tito investofi
se zaméfuji na prémiové produkty v kancelafském ¢i prdmyslovém segmentu s cilem dosahnout co nejvyssiho stabilniho
prijmu. Vyznamnou roli u nich hraje kurz mezi eurem a jejich domaci ménou a schopnost jeho vyhodného zajisténi korej-
skymi bankami. Proto tito investofi preferuji Evropu pred USA, protoze v USA ztraceli 100-150 bps oproti zisku ve stejné
vysi v Evropé. Otazkou je, jak dlouho tento stav vydrzi a jaky to bude mit dopad na korejské investice v roce 2020. Podil
némeckych investort predevsim investi¢nich fondd na investicich u nas je dlouhodobé stabilni a jsou to pravé tyto investofi,
ktefi jsou schopni dorovnat cenovou nabidku jihokorejskych investord u prémiovych nemovitosti. Mezi ostatni investory
pak v roce 2019 patfili naptiklad investoti z Rakouska s podilem 7 % nebo Italie a Kanady s 3 % podilem.

KOMPRESE VYNOSOVYCH MER (YIELDU) POKRACUJE, RESPEKTIVE POKRACOVALA

I pfes mnoha ocekavani jsme byli v roce 2019 stéle svédky pokracujici komprese yieldd u nés i v ostatnich zemich s vyjimkou
retaild, kde doslo k mirnému zhorseni oproti minulému roku. V roce 20719 pokracoval trend ve snizovani rozdilu mezi yieldy
pro jednotlivé segmenty, coZ mizeme povazovat za disledek chybéjici nabidky na trhu napfi¢ segmenty. Zatimco dnes ¢ini
rozdil mezi yieldy u prémiovych kancelafi a primyslovych nemovitosti méné nez 100 bp, pfed nékolika lety to bylo vice
nez 200 bp. P¥i porovnani s Berlinem (2,75 %), Mnichovem (2,8 %) nebo Vidni (3,6 %) by prazsky prime yield pro kancelare
(4 %) mél moznost daldi riistu v pfipadg, Ze by nepfisla koronavirova pandemie. Na druhou stranu je uz nynf nizéi nez ve
Var§avé (4,5 %) nebo v Budapesti (5,25 %). Pro porovnani se pak desetilety ¢esky statni dluhopis se ke konci tinora 2020
obchodoval s yieldem 1,27 % a némecky pak se zapornym yieldem 0,63 %. Ochlazenf trhu pak pfinese opét nardst rozdilt
mezi prémiovymi yieldy pro jednotlivé segmenty a da se obecné ocekavat jejich rist smérem nahoru.

III GRAF Vyvoj prime yieldu v Cesku (v %)
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KLiEOVA OCEKAVANI PRO ROK 2020

Vyvoj roku 2020 v oblasti investic do nemovitosti bude jednoznatné ovlivnén dobou trvani omezeni v souvislosti
s COVID-19 a rychlosti nasledné rekonvalescence ¢eské ekonomiky, i ekonomik nejvyznamnéjsich zahranic¢nich investord na ne-
movitostnim trhu Ceské republiky — tj. predeviim Némecka, vybranych asijskych zemi (izni Korea) a Spojenych statt americkych.

Kratkodobé dojde k vyznamnému poklesu aZz dplnému utlumeni investi¢ni aktivity se soustfedénim na Fizeni opera¢niho
cash flow investor(.

Ve stfednédobém horizontu ofekavdme navrat nemovitosti na vysluni zajmu investord. Vychazime predevsim z ocekavani,
e pro zotaven( ekonomik po COVID-19 budou zasadni monetarni zasahy centralnich bank i jednotlivych vlad (garance za
bankovni tvéry). Dopady monetarniho uvolfiovani na ceny a objem transakci pred COVID-19 byly jasné patrné a byly z na-
Seho pohledu zdsadni pro nékolikalety riist nemovitostniho trhu.

V o¢ekavani budouciho vyvoje mohou v takto dynamické dobé nabyt vétsiho vlivu faktory, které jsou bezprecedentni s mi-
nulosti — napfiklad objem statnich zasah do ekonomik, spolecensky tlak, omezeni moZnosti zahrani¢nich investor( volné
disponovat s dividendami svych investic a podobné. Potencialni vliv vy$e uvedenych zasahti by byl spiSe negativni. Zakladni
trend — ocekavany previs poptavky posileny extrémné levnym financovanim ale bude pro budoucnost zasadni.

PAVEL KLIMENT
KPMG
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FINANCOVANI
REZIDENCNICH NEMOVITOSTI

Rok 2019 se na hypote&nim trhu obecné nesl ve znameni adaptace bank a zakaznikd

na doporuéeni CNB z Fijna 2018, jez zpt¥isnila podminky pro ziskani hypotéky. Podle novych
pravidel nesmi objem viech tvér( Zadatele pFevysit devitindsobek ¢istého ro¢niho pfijmu
a zaroven mési¢ni splatka nesmi pfesahnout 45 % jeho €istého mési¢niho pF¥ijmu.

Celkovy objem poskytnutych tvéri v Ceské republice &inil v minulém roce 181 miliardy
korun', coZ znamena 17 % pokles oproti roku pfedchazejicimu. Na poklesu se vedle
doporuéeni CNB podilelo i pokratujici zdrazovani nemovitosti. A¢koli se tempo riistu cen
zpomalilo, rezidenéni nemovitosti uz dosahuji hranice, kdy jsou ve srovnani s pFijmy
Eeskych domacnosti prilis vysoké.

CNB se na rozdil od roku 2018 drzela ve svych zasazich zkratka, zakladni Grokové sazby
zvysila pouze jednou o ¢étvrt procentniho bodu.

POKLES TRHU | UROKOVYCH SAZEB

P¥isngjéi regulace zavedené CNB v Fjnu 2018 vyrazné omezily pocet Zadateld, ktery se miize ispééné uchazet o hypotéku.
Kvéli zp¥isnénym podminkam zaznamenal hypoteén! trh v Ceské republice nejhoréi vysledky za poslednich pét let, kdy
objem nové poskytnutych hypoték klesl téméF o 17 % a jejich pocet se propadl o vice nez pétinu.

Zatimco v roce 2018 CNB hned nékolikrat sahla po jednom ze svych tstiednich nastrojti — navyeni dvoutydenni repo saz-
by, v loriském roce tempo zvySovani zakladnich trokovych sazeb zvolnila a sazby zvysila pouze o ¢tvrt procentniho bodu.
Od pocatku kvétna se tak dvoutydenni repo sazba drzela na dvou procentech.

V prosinci roku 2018 trokové sazba dosahla hodnoty 2,91 % a dostala se tak zpét na trover z jara 2014. Pavodni prognozy
pro rok 2019 pak znély, Ze Urokové sazby se budou nadale mirné zvySovat. Ocekavani se viak nenaplnilo a sazby béhem
celého roku pribézné klesaly aZ na prosincovou hodnotu 2,34 %?2. )iz koncem roku ale banky zacaly své sazby mirné zdra-
Zovat a do roku 2020 se znovu ocekava jejich rist.

Z poctl uzavienych hypoték, kterych bylo v lofiském roce 75 544 kus(, je patrné, jak se trh vyrovnaval s novymi podmin-
kami.> Naplnila se o¢ekavani analytikd Hypotecni banky, ze diisledky intervenci se projevi zejména v prvnim ¢tvrtleti, kdy
pokracoval klesajici trend z konce roku 2018. Po zbytek roku uz se pocty sjednanych hypoték nelisily tak vyrazné. Co se tyce
objemu sjednanych hypoték, obchodné nejsilngjsim mésicem byl listopad, celkové Ctvrty kvartal zaznamenal vysledek na

nuly rok pak byly sjednany nové hypotéky v celkové vy3i 181,6 mld. K&, resp. 175,6 mld. Ke®.

Dalsim zasadnim faktorem z pohledu hypotec¢niho trhu byl pokracujici rist cen reziden¢nich nemovitosti. Bytové jednotky
zaznamenaly narlst ceny o 7,9 %, jesté vice ale meziro¢né ptipsaly rodinné domy (8,7 %) a pozemky (8,3 %)." | pFes zpo-
maleni rychlého tempa rlistu cen, které je v meziro¢nim srovnani nizéi o 3 pcb, je Ceska republika mezi 5 zemémi Evropské
unie s nejrychleji rostoucimi cenami nemovitosti.

1 Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

2 Data Fincentrum Hypoindex

3 Statistika Ministerstva pro mistni rozvoj CR
* Statistika Ministerstva pro mistni rozvoj CR
° Data Fincentrum Hypoindex

& Statistika Ministerstva pro mistni rozvoj CR
7 Data HB Index Hypote¢ni banky



GRAF 1 Vyvoj objemu poskytnutych hypoték v letech 2006-2019 v mld. K¢
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FAKTORY OVLIVNUJIiCi TRH
Makroekonomické prostiedi

Pokud chceme vysvétlit vyvoj hypotecniho trhu v loriském roce, musime se podrobnéji podivat na vSechny makroekonomické
faktory, které ho ovlivitovaly. Ceska ekonomika opét zaznamenala pomérné vysoky rtist HDP. Podle CSU meziro¢né dosahl wyse
24 %. Zemé zéroven téZila z rekordné nizké miry nezaméstnanosti, ktera v druhém ¢tvrtleti minulého roku klesla dokonce pod 2 %.

Mira inflace vyjadrena pfirtistkem priimérného ro¢niho indexu spotfebitelskych cen v prosinci minulého roku dosahla 2,8 %,
co? je ve srovnani s 2,1 % v roce 2018 vyrazné vice. Kurz koruny viici euru se drzel mezi hranici 25,92 EUR/CZK, na kterou
vystoupal v srpnu, a hodnotou 2541 EUR/CZK na konci roku. Viyrazné vykyvy jsme nezaznamenali ani u cen dovazeného
zbozi a hodnoty naseho exportu, ktery povétsinou sméfuje pravé do zemi platicich eurem, zejména pak Némecka. Celkové
vysledky exportu viak negativné ovlivnil pokles v segmentu automobilt. Stabilitu nenarugila ani obchodnf valka mezi Cinou
a USA, ani debaty ohledné odchodu Velké Britanie z Evropské unie.

Kli¢covym makroekonomickym faktorem byla samozfejmé i prace centralni banky s Grokovymi sazbami na mezibankovnim
trhu. Minuly rok byl po obdobi, kdy centralni banka opakované pfistupovala k vétsim zasahdm, mnohem stabilnéjsi. Hypo-
te¢ni banky tak mohly pfistoupit ke snizovan( vlastnich sazeb. Diskutovanou se stala novela zakona o CNB, ktera by méla
centralni bance pfinést zakonné pravomoci pro ur¢ovani paramentd hypoték.

Vyvoj arokovych sazeb
Jednim z kli¢ovych faktorti, ktery zasadné ovliviiuje vykonnost trhu, je cena penéz na mezibankovnim trhu. CNB se ji v roce
2078 rozhodla navysit opakovanym zvySovanim dvoutydenni repo sazby, které nakonec meziro¢né dosahlo 125 pcb. V roce

2019 uz CNB ke zvyéeni dvoutydenni repo sazby pfistoupila jen jednou, a to v kvétnu, kdy ji nastavila na souc¢asna 2 %.

GRAF 2 Vyvoj trokovych sazeb u hypoteénich Gvérd v roce 2019 v %
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Z nizkého poctu zasaht CNB do hypote¢niho trhu v minulém roce mizeme usuzovat, ze centralni banka primarné necha-
vala trh szt se s prisn&jéimi pravidly platnymi od ¥jna 2018. Zatimco na konci roku 2018 nemély intervence CNB ani s nimi
spojeny rast Urokovych sazeb zasadnéjsi vliv na hypotec¢ni trh, v minulém roce uZ se projevily naplno. Trh se po cely rok
musel potykat se zatim nejpfisngjsimi regulacemi banky, snizenym maximéalnim LTV a dodrZovani ukazateld DTl a DSTI.
Hypotec¢ni banky na zpomaleni tempa zvy3ovani zakladnich trokovych sazeb reagovaly sniZovanim hypotecnich sazeb, ke
kterému pfistoupily po dvou letech rdstu. Primérna Urokova sazba tak v prabéhu celého roku priibézné klesala z 3 % na

prosincovych 2,34 %.

III GRAF 3 Znazornéni vyvoje pramérnych arokovych sazeb v letech 2006-2019 v %
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ZDROJ: FINCENTRUM HYPOINDEX

Vyvoj cen nemovitosti

Tempo zdraZovani byt v minulém roce zpomalilo a meziro¢ni rdst cen zlistal tésné pod 8% hranici. Vibec nejvice zdrazily
byty v Jihoceském kraji, nejméné pak v Karlovarském, Plzeriském a Moravskoslezském. Trvale nejvétsi zajem je v segmentu
malometraznich bytd. Pravé v této kategorii rezidenentho bydleni (tj. do 55 m? byl rlist cen nejvy$3i. Ceny stardich pane-
lovych bytl pak zaroven i nadale rostly vyssim tempem nez u domu cihlovych, které v mnoha lokalitach dosahuji svého
cenového stropu.

Zatimco v roce 2018 nové projekty v Praze atakovaly hranici 100 tisic K&/m?, v minulém roce u? prdmérna cena v novostav-
bach dosahla priblizné 107 tisic K&/m?2. Ve srovnani s cenami v roce 2070 viibec nejvice byty zdraZily v Brng, a to o vice ne?
65 %, v Praze pak o 53 %. Developefi na situaci reaguji i tim, Ze méni strukturu nové nabidky ve prospéch malometraznich
bytd (u nékterych projektd dosahuji i vice nez 80% podilu malych byt). Zmen3ovani byt(i pak prinasi vétsi tlak na optima-
lizaci vnitfnich prostor a jejich efektivni vyuziti.

Zpomaleni tempa zdrazovani byt v minulém roce zpUsobil i fakt, Ze se ¢ast poptavky ve vybranych lokalitach presunula
k rodinnym domam. Jejich ceny meziro¢né stouply o 8,7 %. Stejné jako v lofiském roce zplsobuje vy$3i cenu nemovitos-
ti mala nabidka a zaroven stabilni poptavka. Tato situace zplsobuje problém zejména stavebniktim, ktefi celi vysokym
cenam materiald ale hlavné nedostatku svych kapacit. Nejvice rodinnych dom@ developefi stavi formou fadovek, a to
hlavné v okoli velkych mést — ve Stfedoceském kraji, u Brna a Plzné. Na Ceském trhu zaroveri roste poptavka po starsich
rodinnych domech k rekonstrukci, Zadané jsou i dfevostavby a mobilnf domy. Pro tento typ bydleni nabizi Hypotecni banka
specialni Zelenou hypotéku a Hypotéku na mobilni domy. Lidé se snazi naklady usetfit i prostfednictvim stavby na atypic-
kych pozemcich, tfeba zakladanim staveb nad terénem pomoci zemnich vrutd. Populdrnéjsimi se stavaji i stavby na kli¢
a nizkoenergetické domy.

V segmentu pozemkd dlouhodobé panuje pfesah poptavky nad nabidkou. Nejdrazsi jsou malé pozemky do 500 m? ve
méstech a stabilizovanych lokalitach, zaroven ale trva zajem o ty ve vzdalen&jsim okoli krajskych mést. Cenu pozemka
nejvice ovliviiuje dopravni dostupnost, dosah sluzeb a pfistup k vefejnym inZenyrskym sitim. Zajem je ale i o pozemky bez
moznosti pFipojeni k inZenyrskym sitim, které jsou alternativné fedeny studnami, ¢istickami vod a dal3imi technickymi moz-
nostmi. Ceny pozemk( meziro¢né narostly o 8,3 %. V nasledujicim roce otekavame zpomaleni tempa rlstu cen na troven
kolem 3 az 6 %, v nékterych regionech dokonce stagnaci.
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GRAF 4 Index vyvoje cen nemovitosti (HB INDEX)
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TVRDA KONKURENCE NA HYPOTECNiIM TRHU

V minulém roce hypote¢nimu trhu i nadale vévodili tfi hlavni hradi. Podil Hypote¢ni banky i pres ztizené podminky na trhu
klesl jen o jednu desetinu procentniho bodu na konecnych 26,5 %, i nadéle ji tak patfi pozice jednicky na trhu. Stejné jako

v predeélém roce ji nasleduji Ceska spotitelna a Komeré¢ni banka, které tak dopliiuji trojici subjekt(i s dvojcifernym trznim
podilem. Zatimco Ceské spotitelné podil o necelou polovinu procentniho bodu klesl, Komer¢ni banka si naopak pipsala
vice nez dvé procenta, s kone¢nymi 184 % tak zaznamenala nejvétsi narlist ze v3ech subjektd. Na sdileném ¢tvrtém misté
s rozdilem vice nez deseti procent skoncily podle vysledkd Moneta a UniCredit Bank, které v poradi preskocily sou¢asnou
pétku, respektive Sestku na trhu, tedy Raiffeisenbank.

Zménu v pofadi hrac na trhu miZe pfinést akvizice spole¢nosti Wistenrot Monetou Money bank, ktera byla oznamena
na podzim loriského roku. V roce 2020 by méla byt celd akvizice dokoncena.

GRAF 5 Trzni podily jednotlivych bank z hlediska objemu v %
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ZDROJ: HB INDEX HYPOTECNI BANKY

Ne viechny banky na ¢eském trhu ale reportuji své vysledky do oficialnich statistik MMR. Na hypote¢nim trhu se pohybuje

cela Fada subjekt( z fad mensich bankovnich domd, které své vysledky nezvetejiuiji.
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PRUMERNA HYPOTEKA, VYSE SPLATEK, DOBA SPLACENi

Prestoze minuly rok byl prvni, ktery naplno ovlivnily prisné regula¢ni kroky CNB z Fjna 2018, priimérna vyse hypote¢niho
Uvéru i nadale rostla a dostala se na rekordni hodnotu.

Podle zminénych novych pravidel nesmi objem v3ech Gvér Zadatele prevysit devitindsobek ¢istého ro¢niho pfijmu a za-
roven mési¢ni splatka nesmi presahnout 45 % jeho Cistého mési¢niho pFijmu. Rostouci ceny nemovitosti pfesto zvedly
pramérnou vysi hypotec¢niho Gvéru na témér 2,5 mil. K& Ke konci roku 2018 pfitom pramérna vyse hypotéky dosahovala
k hodnoté 2,3 mil. K& Samotna Hypote¢ni banka mezi svymi klienty zaznamenala je3té o néco vy33i hodnotu pramérného
Uvéry, a to 2,6 mil. K& coz znamena meziro¢ni narfist o témér 13%.

Spolu s primérnou vysi hypote¢niho Uvéru se v minulém roce zvedla i primérna doba splatnosti Uvéru. Zatimco v roce
2018 se pohybovala okolo 24 let, v minulém roce u? podle dat Hypote¢ni banky atakovala hranici 26 let (presné&ji 25 let
a 9 mésict). Hlavnim objektem Gvéru byly ve véech regionech Ceské republiky s vyjimkou hlavniho mésta rodinné domy,
nasledované byty. V Praze bylo poradi opa¢né. Na potizeni nebo rekonstrukci rodinného domu hypotecni Gvér zavielo 56 %

klient(i. Typickym klientem banky je muZ ve véku 36 let, vysokoskolsky vzdélany, svobodny a s prdmérnym pfijmem okolo
44 tisic korun.

PODIL STAVEBNICH SPORITELEN

Zatimco predeslé obdobi se neslo ve znameni Gvérové expanze stavebnich spofitelen, lonsky rok ovlivnény zménami na
trhu pfinesl pokles i jim. Podle udajt Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen poskytly Gvéry za 50,6 miliardy korun, co?
znamend meziro¢ni pokles o 30 % ve srovnani s rokem 2018. Z téchto ¢&isel miZeme soudit, Ze pokles trhu na stavebni
sporitelny dopadl vice neZ na hypote¢ni banky. Kvali nizsimu bankami poskytovanému LTV a vzriistajici cené nemovitostf
ale spofitelny uzavrely vice novych smluv o stavebnim spofeni.

III GRAF 6 Pomér tivérti ze stavebniho spofeni viéi hypoteénim tvériim
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JAKY BUDE HYPOTECNI TRH V ROCE 2020?

Co se tyce Urokovych sazeb, zatim mame k dispozici jen nejisté odhady. Jejich vy3e bude podminéna vnéjsimi vlivy, jako
jsou ceny zdroj na trhu, podepiSe se na nich i rozdéleni trhu mezi hypotékami a G¢elovym financovanim od stavebnich
sporitelen. Graf vyvoje Urokovych sazeb, ze kterého je po vytrvalém poklesu patrna stagnace na konci roku, ale v posled-
nich mésicich napovida, Ze bude v nasledujicim obdobi dochézet spiSe k nartstu sazeb. Nahrava k tomu nejen nizka sazba
na konci roku 2019, ale hlavné nartst ceny penéz na mezibankovnim trhu, ktery bude nutit hypotecni banky postupné své
hypotéky zdraZovat, pokud na trhu nedojde k néjaké vyjimeéné situaci. Urokové sazby pohybujici se kolem hranice 3 % jsou
pro zajemce o vlastni bydleni stale pfiznivé.

Je také potieba zminit, Ze rok 2019 byl pro cely hypoteéni trh do jisté miry pfelomovy. Nesl se ve znameni adaptace bank
i zakaznik®i na doporuceni CNB, ktera vyrazné zptisnila podminky pro ziskani hypotéky. Pokles trhu se nakonec ukazal jako
vétsi, nez jsme ocekavali. Pro rok 2020 ale Hypote¢ni banka zistava optimistou a véfi v oziveni celého trhu. Zalezet ale
bude také na dalsich hratich, a to zejména na CNB nebo na Parlamentu CR, ktery bude v letoénim roce projednavat zménu
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legislativy ve véci zakonnych pravomoci centralni banky. Stejna novela pak hovofi o zmirnéni podminek pro ziskani hypo-
téky pro mladé lidi do 36 let. Diky pfiznivéjsim podminkam by se trh mohl rozsitit o dalsi zadatele, ktefi v souc¢asnosti na

hypotéku nedosahnou.

Co se tyce cen nemovitosti, v roce 2020 oc¢ekavame vyrazné zmirnéni tempa rlstu cen, a to zhruba na 3 az 6 %, v nékte-
rych regionech mtze dochézet i k stagnaci. Ceny nemovitosti uz ted v mnoha regionech narazi na cenovy strop a chut lidf
ke koupi by mohla ovlivnit i stale ¢astéjsi varovani pred ocekavanym ochladnutim ekonomiky. Zajem o vlastni bydleni je
ale stale pomérné vysoky i pfes slozit&jsi podminky pro ziskani hypotéky. Problémem je ale nedostate¢na nabidka novych
i starsich bytd. U ndjemniho bydleni ocekavame také jen velmi mirny rlist cen, ty uZ totiz v mnoha regionech dosahly svého
maxima. Oc¢ekavame, Ze nouzovy stav ekonomiky a republikova karanténa docasné utlumi poptavku po nemovitostech.
Vyvoj trhu také nadale zaleZi hlavné na tom, jak se jednotlivé banky vyporadaji se situaci vzniklou kolem pandemie Covid-19.
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FINANCOVANI
PRAVNICKYCH OSOB
A NEMOVITOSTI

Rok 2019 pfedstavuje narlst v objemu investic o 38 % oproti pfedchozimu roku.

Silna poptavka napfi¢ segmenty, svéd&i o atraktivité investic do realit.

Parametry / struktura financovani nemovitostnich projektd se v zasadé neméni.

Trh i nadéle charakterizuje vysoka likvidita, doprovazena zapornymi EUR sazbami.

Objem dluhopisového financovani nemovitosti se v porovnani s pfedchozim rokem zvysil

nékolikanasobné. Ve srovnani s objemem uvér( jde vsak stile o méné vyznamny zdroj

externiho financovani.

BANKOVNI FINANCOVANI

Rok 2019 byl pro ¢esky nemovitostni trh charakteristicky meziro¢nim nardstem o 38 %. Kancelare byly opét nejobchodo-
van&jgim aktivem roku 2019 (47 %), nasledovany hotely (18 %) retailem (15 %) a logistikou (13 %). Silna poptavka napfi¢

segmenty svéd¢i o atraktivité investic do realit ve srovndni s ostatnimi investi¢nimi instrumenty.

Ke stabilité Zeského trhu prispiva vic jak tfetinovy podil doméacich investor (cca 35 %), doprovazeny zajmem investor(i
z Koreje (23 %), z Némecka (13 %), Rakouska (7 %), USA (4 %), Italie 3 %) a Kanady (2 %).

GRAF Objem investi¢nich transakci v CR v letech 2011-2019 v mld. EUR |II
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Ceské komereni reality zOistavaji i nadale velmi zadané, protoZe stale generuji o néco zajimavéjsi vynosy ne? aktiva v zapad-

ni Evropé. Zarover je zdejsi prosttedi pro investory synonymem ekonomické stability a bezpeci ve smyslu pravni jistoty.

Vynosova mira zGstava zatim v Cechach vice méné stabilni. S rostoucimi trokovymikorunovymi sazbami se véak ocekava,
7e se vynosova mira v CZK mdZe mirné zvySovat, coZ v realu mdze znamenat mirny pokles cen CZK nemovitosti. Pohled na
vyvoj CZK trokovych sazeb ve srovnani s EUR a USD sazbami je patrny z niZe ptilozeného grafu (zdroj KPMG).
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III GRAF Vyvoj referenénich urokovych sazeb 2009-2019
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Investi¢ni a developerské aktivita na tuzemském realitnim trhu je podporovéna apetitem financujicich bank. Hlavnim stimu-
lem je aktualni prebytek likvidity a stabilni ekonomické a pravni prostiedi. Oboji v disledku vede ke zdravé konkurenci mezi
bankami, z ¢eho? ve finale profitujf klienti (tlak na marze). Uvérové financovant je relativné dostupné pro kvalitni projekty
a zkuSené hrace. Investi¢ni transakce, podlozené prokazatelnym cash flow, jsou bankami preferovany pred financovanim
developmentu.

Banky se naucily pracovat s poZadavkem regulatora (tzv. kritérium Basel lIl), ktery po bankach vyZaduje udrzovat potiebnou
vy3i rizikové vazenych aktiv (tzv. risk weighted assets / regulatornf kapital — RWA) v porovnani s vy3f a kvalitou Gvérové ex-
pozice. Cim konzervativngjii struktura financovani (tedy nizéf loan to cost — LTC ¢&i loan to value — LTV) a kvalitn&jii aktivum
(silné a stabilni cash flow), tim niz&i spotfeba regulatorniho kapitalu (RWA) a samozrejmé ve finale nizsi marZe pro klienty.

Je mozZné konstatovat, Ze Gvérové podminky bank operujicich na ¢eském trhu se mezi sebou vyrazné nelisi. | nadale se velmi
omezené financuji spekulativni transakce. Rovnéz pozemky pro vystavbu jsou developery vétsinou kupovany z vlastnich
zdrojl, bez vyuziti Gvéru. Jednim z hlavnich divod( je skute¢nost, Ze jak spekulativni development, tak nakup pozemkd na
Uvér vedou k velké spotiebé regulatorniho kapitalu, kterym jsou banky operujici na realitnim trhu nuceny Setfit.

REAKCE NA REGULACE - BONDOVE EMISE

Aktualni trh financovani nemovitosti v CR je z pohledu financujicich bank mozno charakterizovat jako vysoce koncentro-
vany: operuje na ném relativné Gzka skupina velmi zkudenych hract typu CPI, Penta, HB Reavis, CTP, ad., ktefi jsou aktivni
nejen v Ceské a Slovenské republice, ale i v Polsku, Madarsku, Némecku ¢&i Velké Britanii. Nehledé na ochotu financujicich
bank projekty t&mto zkugenym hra&tim financovat, mohou Gvérové potieby danych subjektt z regulatornich dévoda (kon-
centrace) narazet na Uvérové limity bank. Proto se kromé Uvérovych prostiedki snaZi Fada z nich opattit prostfedky pro
svj rist formou emise bondd, at jiz korporatnich (jJde o naprostou vétsinu emisi), nebo projektovych.

Prikladem Uspésnych korporatnich emisi v oblasti financovani nemovitosti je, spole¢nost CPI: od roku 20717 dodnes vydalo
CPI gestnact emisi v celkovém objemu cca EUR 4,700 mil, a to v sedmi ménach a s rliznymi splatnostmi (viz detail v ta-
bulce nize). Kliovym pFedpokladem podobné usp&snych emisi je ziskani investi¢niho ratingu. Prvni rating dostalo CPI od
Moody's v roce 2017 na Grovni Baa3 (prvni investi¢ni). V roce 2018 dostalo CPI druhy rating od S&P na trovni BBB (druhy
investi¢ni stuper), zvedli rating od Moody's na Baa2 (stejna Urove? jako BBB) a dostali specialni rating v Japonsku A-. Co
se tyka bank, tak CPI vydalo s dluhopisy s Bank of China, Barclays, Credit Suisse, Deutsche Bank, Goldman Sachs, HSBC,
J. P. Morgan, Nomura, Raiffeisen Bank, Societe Generale a UniCredit.

Vedle skupiny developer(l a investord s mezinarodnimi ambicemi pdsobi na trhu celd Fada kvalitnich Lokalnich spole¢nosti,
které rovnéz aktualné vyhledavaji moznosti obstarani externich zdrojd formou emise korporatnich bondt. Zde nebyva
dtvodem prilisna koncentrace tvérovych limit u bank, ale spiSe typ aktivity, které maji banky opét z regulatornich ddvodd
problém financovat — jde napfiklad o zminény nakup pozemkd, spekulativni transakce z pohledu banky atd. Ptikladem
spé$né korporatni emise spadajici do této kategorie je skupina RSBC Invest, které Ceska spofitelna v roce 2019 emitovala
pétileté zajisténé dluhopisy ve vysi pies CZK 300 mil. s fixnim kuponem ve vy3i 4,72 % p.a. Ve srovnani s objemem Gvér(
jde v3ak zatim v Ceské ekonomice o nepfili§ vyznamné procento externich zdroju, které spole¢nosti vyuZivaji k financovani
svych aktivit.
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Vratme se v3ak k prevazujicimu klasickému Gvérovani ze strany bank. U bankovniho financovani developmentu se struktura

financovani oproti lofiskému roku prakticky neméni. Banky vyZaduji jako podminku ¢erpani Gvéru 25-35 % vlastnich zdrojd

(tedy 65-75 % LTQ). Vyse (pred)pronajmu ¢i (pred)prodejt se Ligi dle jednotlivych segment: u logistiky je standardné

pozadovano 70-90 %, u obchodnich prostor 50-70 % a u kancelafi minimalné 50-60 %. Cim vy&&i predpronajem, tim

niz8i procento equity je ochotna banka akceptovat. Nestava se vak ¢asto, Ze by banky i pti plné predpronajatém projektu
poskytly vice nez 80 % LTC.
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KOMENTAR: REALITNI TRH A FINANCOVANi FORMOU DLUHOPISU

Na zakladé analyzy poradenské spole¢nosti EY provedené dle dat z registru prospektti CNB se i v roce 2019 ukazuje pokracovani
trendu poslednich let, kdy pocet emisi na trhu korporatnich dluhopist souvisejicich s financovanim na nemovitostnim trhu zazna-
menaval silny rdst na 51 emisi, které vydalo 18 subjekt(. Navzdory nardstu poctu emisi o vice nez 60 % v porovnani s rokem 2018
bylo vsak na dluhopisovém trhu upsano méné dluhového kapitalu, kdyZ je patrné snizeni prdmérného objemu emise ve sledova-
ném obdobi a zarover: téméF stejny pocet emitentt (18 oproti 16 v roce 2018). Tento fakt poukazuje na zvy3ujici se pocet mensich
emisi vydanych s prospektem oproti privatnimu Upisu a rostouci preferenci spole¢nosti na nemovitostnim trhu ziskavat kapital pro
vystavbu nebo investice do nemovitosti formou emise dluhopist.

Vyvoj objemu a po¢tu novych emisi v real estate
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Rozpéti kupdnovych sazeb (1. a7 3. kvartil) v roce 2019 ukazuje zachovani vy$e trokd, které jsou v této fazi pomérn& imunni oproti
zvydujicim se sazbam CNB.
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V predchozich letech ziskavaly firmy na nemovitostnim trhu financovani formou emise dluhopist prevazné za icelem developmen-
tu. V roce 2019 se zvysil pocet spolecnosti vyuZivajich zdroje ziskané z vydanych dluhopist do investi¢nich nemovitosti, pricemz
jejich podil se vyrovnal. Rok 2019 se také nesl v znameni meziro¢niho nartistu podilu nezajisténych dluhopisti o 6procentnich bodt
na 88 %. Rozsifenou formou zajisténi z(istava zastava akcii, které vsak v pripadé insolvence emitenta nezarucuji pro drzitelé dlu-
hopisu plnou navratnost jejich investice. Zastava nemovitosti je pomérné vyjimecnou formou zajisténi. Z hlediska mény je nadale

vétsina emitovanych dluhopisti denominovana v korunach.

Rozdéleni dluhopisti dle tGcelu Podil zajisténych dluhopist Podil dluhopisti dle mény

7
-
88
P> development investi¢n( zajisténé P> nezajisténé P CzK EUR usD

ZDROJ: EY; DATA Z REGISTRU PROSPEKTU CNB (EMISE S PROSPEKTEM)



U developmentu banky té? vyZaduji, aby sponzofi rucili za vedkeré vicenaklady (tzv. Cost Overrun Guarantee) a za bez-
problémové dokonéenf projektu (tzv. Completion Guarantee). Zaruky plati do doby, neZ je projekt zkolaudovan a nab&hne
redlné cash flow, podlozené dlouhodobymi ndjemnimi smlouvami s kvalitnimi najemci, nebo kupnimi smlouvami v oblasti
reziden¢niho developmentu.

U financovani investi¢nich transakci se pohybuje pozadované LTV nej¢astéji mezi 55-70 %. Ochota bank pFistoupit na vy3si
LTV je velmi limitovana a na trhu vyjime¢na. Dlvodem je opét spotteba regulatorniho kapitalu. Oproti pfedchozim letlim

vy Al

byva stale Castéji vidét ,zdravéjsi" konzervativni LTV kolem 50 %, co? je opét dano prebytkem likvidity na trhu.

Z pohledu struktury financovani je zajimavy pohled na amortizacni plany, tedy dobu, za kterou je Gvér splatitelny, a tenor
(délku bankovniho financovani). Amortizaéni plan je podstatny pro ekonomiku investora: ¢m je amortizacni plan del3i, tim
vice mlze pouzivat volné cash flow naptiklad pro vyplatu dividend investoréim, ktefi mu docasné ,svéfili* své zdroje za
Uplatu.

V béZzné praxi dochazi k rozumnym kompromistim mezi poZadavky investora a moznostmi banky. Ustalenym u novych ne-
movitosti (kancelaFe a retail) je amortizaéni plan mezi 20-25 lety, u star$ich maximalné do 15 let. U logistiky byva splatkovy
plan kratdi nez u kancelafi a maloobchodu, obvykle se pohybuje mezi 15-20 lety, samoziejmé v zavislosti na charakteru

najemnich smluv (délka / kvalita ndjemce).

Ve vétsiné piipadd investi¢niho financovani je bankami klientdm poskytovano financovani s tenorem na 5 let. Pfredpoklada
se, Ze na konci pétiletého, obdobi se Gvér refinancuje, a to dle aktualni situace projektu, délky najemnich smluv, ceny pe-
néz na trhu atd. Snahou dlouhodobych investord je ziskat od bank i desetilety komitment (snaha zafixovat aktualni nizké
Urokové sazby). Banka ovéem k tomuto kroku pFistupuje zcela vyjime&né, predpokladem jsou zpravidla dlouhodobé (10-ti
a viceleté) najemni smlouvy s finan&né silnymi najemci.

CO OVLIVNUJE CENU UVERU?

Klitovym prvkem je ,cena penéz' (zakladni referenéni Grokova sazba), viz graf CZK, EUR, USD sazeb vyZe, U dlouhodobé-
ho financovani navic povazuji banky za samoziejmost po klientech Zadat, aby zajistili pfipadny Grokovy a ménovy pohyb
odpovidajicim zajistovacim instrumentem. S ohledem na nardst zakladni korunové trokové sazby a zhodnocujici se kurz
CZK viiti EUR i USD (viz graf Vyvoj ménovych kurzd — zdroj KPMG) je tento poZadavek bank vyhodny i pro klienty — jde

0 zajisténi stability budoucich vynosti.

GRAF Vyvoj ménovych kurzt

M

EUR/USD M EUR/GBP I USD/GBP ZDROJ: KPMG, BLOOMBERG

P¥i financovani investi¢nich transakci kladou banky zna¢ny déiraz na kvalitu a transparentnost nezavislého ocenéni (valua-
tion), technickou, pravni a dafiovou provérku stavu nemovitosti pfed nakupem (tzv. due diligence). Pro udrZitelnost kvality
investice ma rovnéz klicovy vyznam profesionalni asset a property management.

Struktute financovani odpovidaji marze, jeZ se u developmentu aktudlné pohybuji v rozmezi 1,80-3,00 % u CZK financo-
vani a 2,00-3,20 % u EUR financovani. Marze, zahrnujici rovnéz likviditni prirazky (naklady na obstarani EUR zdrojc), se
mezi bankami Li3f.



78  FINANCOVANI NEMOVITOSTI

|II GRAF Vyvoj ménovych kurzi
10

|
f ‘ -
| \
-5 w
2016 2017 2018 2019 2020

B FUR/CZK EUR/PLN M EUR/KRW
ZDROJ: KPMG, BLOOMBERG

U investi¢niho financovani marZe ve srovnani s rokem 2018 i pfes konkuren¢ni prostiedi vyrazné nepoklesly. Do3lo spise
kjejich stabilizaci a i pro nadchazejici obdobi let 2020-2021 neocekavame jejich vyrazny nartist. Aktualné se marze pohybuji
v rozmezi 1,50-2,50 % u CZK, v p¥ipadé financovani v EUR jsou marze CR o cca 0,10-0,30 % vy&i (s ohledem na likviditnf
prirazky té které banky operujici na mistnim trhu)

Konkrétni podminky investi¢niho financovani vzdy zaviseji na charakteru projektu, historii klienta, vy3i LTC/LTV, parametrech
najemnich smluv a zejména na stabilité cash flow. P¥i strukturovani financovani hraje nadale podstatnou roli profesionalita
a predchozi zkugenost developera / investora, kvalita zdroje splaceni ¢ili stabilita cash flow, pravni vymahatelnost zajisténi
a vlastni hodnota zastavy. | v tomto pfipadé plati, ze ¢im nizsi LTV, tim nizsi mdze byt ve finale marze.

ZAVER A VYHLED

Rok 2079 potvrdil, Ze trh nemovitosti v CR je i nadale zdravé dynamicky a pro investory dostate¢né transparentni. Lze
konstatovat, ze ¢esky trh stale ,trpi" nedostatkem projektt k prodeji. Aktiva v CR a zde dosahované yieldy jsou pro inves-
tory nadéle zajimavé. Uvidime, nakolik se dopad Brexitu (i jiné geopolitické souvislosti promitnou do parametr( realitnich
transakci. Osobné oekavam postupné mirné utuzovani podminek financovani, a to jak z pohledu struktury (LTC/ATV), tak
is ohledem na postupné mirné navySovani marzi, zvlasté u CZK financovani.

LENKA KOSTROUNOVA
¢soB
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Zpomaleni povolovacich procest pfi stavebnim fizeni a nedostatek stavebnich pozemkd ¢i pfipravenych nemovitostnich
projekt( v Praze ma ptimy vliv na pfeorientovani investi¢niho trhu i na star$i objekty. Dle praxe z poslednich obdobfi dochazi
k ¢im dal vétsimu poctu transakci, kdy je cilem akvizice stars$i projekt, umoZriujici pocitat s vynosem nemovitosti, yield az
5-8 %, zatimco yield u novych prémiovych projekt aktualné osciluje okolo cca & % a méné, coZ pro mnoho investor(
prestava davat pozadovany ekonomicky smysl.

Samotné staif objektu samozfejmé p¥imo ovliviiuje jeho zvySené naklady na provoz a vznika zde riziko nadmérnych naklad
na vyménu stavebnich konstrukci & technologii na konci jejich Zivotnosti. V tomto pFipadé je potfeba klast diiraz na detail
pfi provadéni technického auditu, jehoZ provedeni je u téchto nemovitosti nezbytné nutné. Dle nasi zkuSenosti naprosta
vétdina klientll na CEE trhu poklada provedeni technického auditu za absolutné nezbytné pro Usp&$nou transakci (nepoci-
tame-li minoritni off-market transakce), stejné tak jako zajisténi pravniho, finan¢niho ¢i komeréniho auditu.

Vysledek technického auditu ptimo ovlivni rizikovost piipadného prodeje/nakupu, ale zaroveri miZe byt i dobrym nastrojem
pro majitele, ktery chce zefektivnit provoz starsiho objektu a analyzovat nezbytné investice do technologii a degradujicich
stavebnich konstrukci. Toto investi¢ni riziko a ze stavu objektu vyplyvajici realita mnohdy vyznamnych provoznich, staveb-
nich ¢i dispozi¢nich Uprav jsou tedy na druhé strané vyvazeny moznosti vy3si ziskovosti realizované investice.

Proces technického auditu za¢inad komunikaci s klientem, ktery definuje svoje pozadavky na vystup a informace obsazené
v reportu. Jeho nedilnou soucasti je identifikace rizik s jejich komentafem ohledné zavaznosti a naklady na napravu. Déle
report obvykle obsahuje shrnuti zakladnich technickych specifikaci, kapacit objektu a dostupnou provozni, stavebni a sta-
tutarni dokumentaci.

Délka obhlidky na misté se odviji od lokace objektu, jeho typu a podlahové plochy. Ve vétsiné ptipadd se béhem jednoho
dne tym obornik(l za jednotliva odvétvi, zahrnujici konstrukéni stav, statiku, fasady, stfechu, venkovni povrchy, veskeré tech-
nologie TZB/ elektro a poZarni bezpetnost, dokaze sezndmit s objektem, jeho vadami a dostupnou projektovou dokumen-
taci na misté. Béhem auditu se klade zvlastni diiraz na pozadavky stanovené pozarné bezpecnostnim Fedenim. Nasledné
zpracovani prvni faze ,red flag" reportu zabere zhruba 5-10 dni.

Vystupem celého procesu TDD, trvajicimu standardné cca 3—4 tydny, je v zasadé detailni technické zhodnoceni stavu da-
ného projektu, identifikace jeho rizik a odborna finan¢ni kalkulace investic, tzv. CAPEX, vyplyvajici z jeho zjisténého stavu.

Velké mnoZstvi auditd prinasi fadu nezvyklych zkudenosti pfi navitévé objektu a ob&as nas dokaze udivit, v jakém stavu jsou
nékteré z nich udrZovany véetné pravnich zalezitosti. Samotny vlastnik mnohdy ani netusi, Ze se jeho nemovitost nachazi na
cizim objektu & pozemku. Narazili jsme i na absenci trafa (druhého), které bylo normalné v projektu zaznamenano, & zkolau-
dovany objekt pfipojeny na vodomérnou soustavu bez vodoméru. Smutnym standardem také bohuZel ¢asto byva omezena
funkénost konstrukei a technologii, zajistujici poZarni bezpecnost, zplsobuijici ¢asto paradoxni situace typu zablokovanych
Unikovych cest ¢ nefunkéniho systému EPS, to vie dokladované pozitivnimi reviznimi zpravami.

Vyvoj ¢eského stavebnictvi byl v poslednich letech zejména ovlivnén uvedenim zelené certifikace na trh a celkové zvyseni
spole¢enské odpovédnosti zi¢astnénych stran vici zivotnimu prostredi. Certifikace je potvrzeni od nezavislé instituce, ze
budova splnila méfitka ocefujici kvalitni budovu s ohledem na pfirodu a uzivatele. Certifikovat lze v podstaté jakykoliv
typ budovy — novostavbu, fit-out nebo ¢ast budovy, existujici budovu ¢ celé ¢tvrté. Od roku 2010 se v Ceské republice
certifikuji budovy v jednom z nejznaméjsich standardd LEED nebo BREEAM. Od té doby jde tento trend strmé vzharu
a kancelarské budovy tfidy A se bez téchto certifikatu dnes neobejdou. Tyto standardy jsou zejména daleZité pro zahra-
ni¢ni investory, kterym jde o garanci zarucujici poZadovany environmentalni standard a métitko pro srovnani s obdobnymi
projekty v zahrani¢i. Obé certifikace pFichazeji v pravidelnych intervalech s novymi verzemi, které reaguji na aktualni stav
trhu a podminky certifikace zpFistiuji — aby certifikace byla vzdy ,néco navic', a ne pouze potvrzenim, Zze budova splfiuje
standardni naroky na kvalitu vystavby.



80

Idedlni je na zatatku zhodnotit p¥inos certifikace pro budovu — udélat tzv. Pre-Assessment — prvotni posouzenf dopadu im-
plementace certifikace na budovu, projekt, provoz, a to i s ohledem na ziskatelnou troven. Jako soucast Pre-assessmentu se
pak &asto provadi vycisleni investi¢nich a celkovych nakladt na certifikaci, ¢imz jsou klientovi poskytnuty viechny potiebné
informace, aby se mohl sdm rozhodnout kterym systémem budovu certifikovat na zakladé toho, co od certifikace ocekava
— optimalizovanou spotFebu energie a provozné Uspornéjsi budovu s vy$dimi investiénimi naklady (LEED), nizéi uhlikovou
stopu (BREEAM), kvalitn&jéi a zdravéjsi vnitfni prostiedi (oba systémy), nizkou spotiebu pitné vody (oba systémy), detailni
kontrolu celé vystavby (LEED), srozumitelnost a jednoduchost implementace pro CR (BREEAM) atd. V oblasti kancelar-
skych budov je souboj téchto systému vyrovnany. Pro pramyslové stavby jednoznacné vyhrava BREEAM.

Certifikace neni pouze o Usporach — jde o komplexni pohled na budovu a jeji uzivani a posouzeni celkové uhlikové stopy
budovy pfi vystavbé a nasledném provozu. Hodnoti, jak se budova stavéla — do jaké miry se roztfidil staveni odpad, jaké
byly pouZity materidly, jaky je dopad na okoli pfi vystavbé, nebo zda je pro hotovou budovu dostupna MHD, kolo, ¢i ma
v okoli restauraci, bankomat, fitness — to v3e je nejen benefitem pro najemce, ale hlavné vyraznym zplsobem redukuje kaz-
dodenni environmentalni zatéz vlastniho provozu budovy a chovani uzivateltl. Ve spousté oblasti nabizeji certifikace pouze
nastroje pro optimalizaci a je na majiteli/najemci, do jaké miry se jimi bude ¥idit. Napfiklad instalace detailniho podruzného
méreni nepovede automaticky k isporam energii, ale jejich sledovani a pravidelné vyhodnocovani ano. Instalace popelnic na
t¥idény odpad najemce nedonuti t¥idit, ale bude zde k dispozici a (et za net¥idény versus tfidény odpad by jiz motiva¢ni byt
mohl. Jsou zde viak samozFejmé i prvky, které k tsporam vedou jiZ vlastni instalaci — velmi Usporné zafizovaci predméty (a2
0 50 % nizsi spotFeba vody viiti bézné budové), eliminace tepelnych most(, kvalitni uvedeni budovy do provozu, zénovani
osvétlenf atd.

Zvlastni daraz na tyto kritéria klade pfi hodnoceni certifikace WELL Building Standard, ktera hodnoti komfort a sluzby
nabizené ve vnitfnich prostorech budovy. Certifikace WELL je relativné novy certifika¢ni nastroj, zamétujici se hlavné
na zdravi a spokojenost uZivatelt budovy a méné jiz na dopad vystavby a provozu budovy na prirodu (coZ primarné
hodnoti LEED / BREEAM), ¢im% je tato certifikace z pohledu ndjemct vyrazné vhodnéjsi. Kombinaci téchto certifikaci
[ze obsdhnout téméf kompletni spektrum poZadavk( na skoro idealni pracovni prosttedi, které dba nejen o planetu
a jeji budoucnost, ale i kvalitni prostfedi pro samotné uzivatele — neni toto vlastné zakladni princip udrzitelnosti?

Naklady na certifikaci jsou pro kazdy projekt jiné. Zkudeny konzultant vzdy dokaZe developerovi/ najemci vysvétlit pfinos
a navratnost jednotlivych kredit a spole¢né s celym projekénim a realiza¢nim tymem rozhodnout jiz v rané fazi projektu,
které kredity se budou cilit a které nikoliv a tim vyrazné snizit vicenaklady na certifikaéni proces. V CR jsou developefi, pro
které jsou budovy v bé&zné kvalité BREEAM / LEED ji# standardem a pro obdrZeni certifikdtu nejsou potteba dodate&né in-
vesti¢ni vicenaklady, pouze naklady na dokladovou ¢ast certifikace. To samé plati i pro nékteré dodavatele a sub-dodavatele
staveb — mnozi si jiz certifikaci opakované prosli a poZadavky na vystavbu se pro né staly standardem. Nové verze LEED
v4 je viak opét vyzvou a provérenim schopnosti vyrobcl pfizplisobit se novym pozadavkdm, coZ znamena i zvysené na-
klady nejen pro vyrobce, ale i developery. U certifikace WELL jsou, na rozdil od certifikace LEED / BREEAM, dokumentace
a podklady nejen zkontrolovany v on-line nastroji pfidélenym WELL Assessorem, ale je jim provedeno ovéfeni a méfeni
parametr{ pfimo v budové. Toto na jednu stranu vyrazné zvysuje davéryhodnost vysledkd certifikace, na druhou stranu ji
to ale i velmi prodrazuje.

Certifikujeme budovy jiz od roku 2010 a opravdu je znét, Ze diky certifikacim dochdzi k posunu standard( ve vy-
stavbé na ¢eském trhu. Stavebni firmy, developefi a nejvice vyrobci stavebnich materialt reaguji na poZadavky trhu,
se stoji za viemi systémy certifikaci, bez ohledu na zemi plvodu. V zati loriského roku nas prazsky Zeleny tym
dosahl na magické ¢islo 100 certifikovanych budov napfi¢ celou Evropou — od nejnizsi trovné az po nékolik nej-
vy$sich (Platinum a Outstanding). Vzhledem k tomu, Ze certifikace se pro developery stale ¢ast&ji stavaji soucasti
jejich politiky CSR (spole¢enska odpovédnost firem), zajem o tuto sluzbu se poFad zvy3uje. V ramci konkurenéniho
boje pak jiz nejde pouze o ziskani certifikace jako takové, ale i o to, jaké Urovné budova dosahla ¢i o postupnou

certifikaci celého portfolia.

Trendem na leto3ni a pristi rok je certifikace celych logistickych portfolii. BEZnou praxi je ptiprava certifikace viech novych
logistickych a pramyslovych staveb pro viechny nejvétsi hrace na trhu — nové objekty jsou tedy projektovany tak, aby
ziskaly certifikaci primo. Klienti v3ak maji v portfoliu desitky ¢i stovky starsich budov, které by nyni mély byt dodatecné
certifikovany. Jedna se o tzv. certifikaci BREEAM In-Use, pfi¢emz soucasné s tim zpracovavame i dalsi hodnoceni. V tom-
to sektoru zavadime i novou sluzbu tykajici se snizovani uhlikové stopy. U nés to je novinka, zatim o ni projevili zajem predni
developefi, Arcadis jiz ale standardné dodava tyto sluzby napfiklad v zapadni Evropé.

LENKA MATE)ICKOVA
JAN PODZIMEK
Arcadis Czech Republic
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Pro koho je MBARE urceno
Studium MBARE na VSE poskytuje uceleny pohled na odvétvi nemovitosti pro viechny,
kdo maiji zajem rozvijet své znalosti o trhu s nemovitostmi, o jeho ekonomickém,
pravnim a technickém ramci. Studenty pfipravujeme na manazerské pozice na trhu
s nemovitostmi, napfiklad v developerskych spole¢nostech, u investort, nebo v oboru
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PRAVO

MATERIALNI PUBLICITA V REALITNICH TRANSAKCICH

Jiz od roku 2075 se vede v pravnich kruzich debata, zda se v souladu s nové zavedenou zasadou materialni publicity
upravenou v § 984 obcanského zakoniku lze pfi realitnich transakcich spoléhat na informace zapsané v katastru nemo-
vitosti, nebo je potfeba nadale pfi koupi nemovitosti provadét pravni provérku nabyvacich tituld, a to az 10 let zpatky.
Z&sadni posun v této otazce pfineslo rozhodnuti Nejvy3siho soudu z ¢ervna 2019, podle kterého smluvni strany nemaji
povinnost nezavisle provéfovat, zda Udaje v katastru nemovitosti odpovidaji skute¢nému stavu. Vyjimkou by byla situace,
kdy by existovaly objektivni okolnosti vzbuzujici pochybnosti o tom, zda zapis v katastru nemovitosti odpovida skute¢nosti.
Takovouto okolnosti by byla napt. situace, kdyby byla v katastru nemovitosti zapsana pozndmka spornosti, a to bez ohledu
na okolnosti, které k zapisu této poznamky vedly. Jinak Feceno, Nejvy3si soud potvrdil, Ze pokud z vypisu z katastru nemo-
vitosti neplynou jakékoli pochybnosti o vlastnickém pravu prodavajiciho k prodavané nemovitosti, nema kupujici povinnost
uskute¢nit pravni provérku, a maze se spolehnout na zasadu materialni publicity.

Je potfeba upozornit na to, Ze na zdsadu materialni publicity se lze spolehnout jen v situaci, kdy dochazi k nabyti vécného
prava (tzn. jde o nabyti vlastnického prava ¢i zfizeni zastavniho prava k nemovitosti). Neuplatni se tedy u situace, kdy se
nemovitost nabyva prostfednictvim koupé podilu ¢&i akcii ve spole¢nosti vlastnici pFislusnou nemovitost. Kromé podminky
absence jakychkoli pochybnosti o tom, Ze nemovitost kupujeme od skute¢ného vlastnika, je potfeba splnit dalsi podminky,
jako jsou Uplatnost nabyti a platnost a Uc¢innost smlouvy, kterou predmétnou nemovitost nabyvame. Pavodni vlastnik ma
navic v souladu s § 986 obcanského zakoniku pravo do 1 mésice ode dne, kdy se o zapisu nového vlastnika nemovitosti do-
zv&dél, sporovat tento zapis. Pokud v&ak nebyl plvodni vlastnik o zapisu nového vlastnika ¥adné vyrozumén (napf. pFisludny
katastralni i¥ad mu nedorudil ozndmeni o probihajicim ¥izeni), prodluZuje se Lh(ita pro podani ndvrhu na zapis poznamky
spornosti na 3 roky. Kupujici se tedy mize spolehnout na to, Ze nemovitost fadné nabyl, az po uplynuti pFislusné Lhaty.
Z tohoto dtvodu by si mél kupujici pohlidat, Ze pavodni vlastnik byl o novém zépisu fadné vyrozumén.

Obdobné se da zasada materialni publicity vyuZit i pfi zfizovani zastavniho prava k nemovitostem. V praxi se tohoto insti-
tutu vyuZiva u financovani velkého portfolia nemovitosti, u néhoz by naklady na pravni provérku vlastnického titulu byly
nepfimérené vysoké. V takovéto situaci se po splnéni vyse uvedenych podminek, a po zépisu zastavniho prava v katastru
nemovitosti, mze véfitel spolehnout na to, Ze toto pravo bylo radné zfizeno.

ZAKON O REALITNiIM ZPROSTREDKOVANI

Na konci roku 2079 byl pFijat zakon & 39/2020 Sb., zékon o realitnim zprost¥edkovani a o zméné souvisejicich zakond, ktery
vyznamné méni podminky ¢innosti realitnich zprostfedkovatelt. Cilem zdkonodarce ma byt predevsim vétsi ochrana klien-
td, kdy novy zakon na zprostiedkovatele klade vy3si naroky, co se tyce odbornosti a praxe. Dalsi oblasti, ve které dochazi
ke zpFisnéni, je forma a obsah smlouvy o zprosttedkovani, kterd nové musi byt uzavfena pisemné a musi presné vymezovat
vysi provize. Smlouva zaroven nesmi klienta zavazovat ke koupi ¢i prodeji nemovitosti a zprostfedkovatel ma povinnost
sdélit klientovi jakékoli vady nabizené nemovitosti, o nichz vi, nebo by vzhledem ke své odbornosti védét mél.

V&t3i jistotu pro klienty, aviak vyznamnou zatéZ pro zprostfedkovatele, pfinese povinnost mit uzaviené individualni pojisté-
ni ve vy3i minimalné 1,75 miliond korun na jednu pojistnou udélost. Tento limit se v3ak sniZzuje o polovinu, pokud zprostied-
kovatel spolupracuje s ur¢itou realitni kancelaf.

V neposledni fadé se zpfisiuji podminky, za nichz mdZou realitni kanceldfe poskytovat sluzby Uschovy penéz. Nové je
zprostfedkovatelé nesmi nabizet aktivng, mazou v3ak tuto sluzbu poskytnout na vyslovnou Zzadost klienta. Ve vztahu
k Uschovam pribudou realitnim zprostfedkovateldm dal3i administrativni povinnosti, na jejichz dodrzovani bude dohlizet
pfisludny Zivnostensky Ufad. ReZim Uschov u realitnich kanceldfi se tak z pohledu regulace pfibliZi notarskym a advokatnim
Uschovam, které klienti v dnesni dobé vyuZivaji nejcastéji.
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NOVY STAVEBNi ZAKON

V ¢lanku tykajicim se legislativy roku 2019 nelze nezminit navrh nového stavebniho zékona, ktery je jiz od svého prvopo-
¢atku vniman odbornou verejnosti se znacné smisenymi pocity. Vzhledem k tomu, Ze ndvrh nového stavebniho zakona je
stale teprve diskutovan na ptidé Vlady CR, lze otekavat, e se v pribéhu své cesty legislativnim procesem jeété zna¢né
zméni. Pfesto bychom radi ¢tenare upozornili na nékteré dle nas nejzasadnéjsi navrhované zmény, které by mohly ovlivnit
realitni trh.

Institucionalni zmény

Vécny zamér nového stavebniho zékona navrhoval vytvoreni jednotné soustavy profesionalni statni stavebni spravy slo-
7ené z Nejvyssiho stavebniho Ufadu, 14 krajskych stavebnich (Fad a Uzemnich pracovist krajskych stavebnich Gfadd na
Urovni obci s rozdifenou plisobnosti. Tento navrh se ale setkal se zna¢nou nevoli mést a obci, které odmitaly své zamést-
nance prevést pod statni spravu. Proto byla na za¢atku letosniho roku pfedstavena nova podoba soustavy stavebni spravy,
kterad ma predstavovat urcity kompromis. Dle naseho nazoru ale tento kompromis ptinese spise zmatky, nez zjednodusent
a zefektivnéni stavebniho Fizeni, coZz ma byt cilem nového stavebniho zakona. Tento novy navrh pracuje s tim, Ze stavebni
Urady, které budou ve vétsing pfipadli rozhodovat v prvnim stupni o stavebnich zamérech, budou i nadale obhospodafovat
v prenesené plsobnosti obce s rozditenou plsobnosti. Vy3si stupné soustavy stavebni spravy, tj. krajské stavebni GFady
a Nejvy33i stavebni Ufad, jiZz budou soucasti statni spravy

Zjednodus$eni stavebniho Fizeni

Novy stavebni zakon pFichazi s ideou zavedeni jednotného Fizeni o povoleni stavby, které by nahradilo dosavadni tzemni
a stavebni fizeni, posuzovani EIA a dal3i souvisejici fizeni. Zdmérem je, aby vysledkem stavebniho Fizeni bylo jediné rozhod-
nuti o povoleni stavby, které bude Zadatele opraviiovat k uskute¢néni stavby. Toho méa byt docileno mimo jiné integraci sta-
novisek vétsiny dot¢enych organti do statnich stavebnich Ufadd, a to ve formé vyjadieni, ktera maji slouZit jako podkladovy
dokument k rozhodnuti pFisluiného stavebniho UFadu. Tato predstava ,jednoho fizeni, jednoho Gfadu, jednoho razitka" byla
bohuzel narusena novym navrhem institucionalnich zmén. Podle sou¢asného ndvrhu ma rovnéz dojit k integraci dottenych
organd, avsak nové maji byt za¢lenény do krajskych stavebnich Gradd patficich do statni spravy. Ty budou vydavat koordi-
nované zavazné stanovisko, jimz se bude fidit stavebni tfad prvniho stupné, ktery viak bude fungovat v pfenesené plsob-
nosti. Pokud bude novy stavebni zdkon pfijat s touto nové navrZzeno zménovu, lze ofekavat, ze z divodu tohoto rozdélent
pravomoci bude ve stavebnich fizenich dochazet ke zbyte¢nym priitahtim.

Digitalizace stavebni agendy

Velky pfinos pro realitni trh bude predstavovat spusténi nového informacniho systému tzv. Portalu stavebnika, a s tim
souvisejici digitalizace stavebni agendy. Prostfednictvim Portalu stavebnika, ktery bude obsahovat vefejnou a nevefejnou
¢ast, by mélo byt umoznéno kdykoliv nahlizet do elektronického spravniho spisu a sledovat tak stav pfislusného staveb-
niho Fizeni. Portal ma mimo jiné obsahovat také funkci ,hlidaciho psa‘, ktera umozni sledovat, zda bylo ve vztahu k ur¢ité
nemovitosti zahajeno fizeni o povoleni stavby. Spolu s Portalem stavebnika ma dojit také ke spusténi datového ulozisté
rozhodnuti, kolaudaci a vyjadieni dotéenych organd, datového UloZisté projektové dokumentace, datového GloZisté izem-
nich pland a datového uloZidté digitalni technické mapy.

Zmény hmotného prava

Novy stavebni zakon ma pfinést také zmény vefejného stavebniho hmotného prava, zejména co se tyce pozadavkd na
vystavbu. Nové maji byt nejdtlezitéjsi pravidla a zakladni technické pozadavky na vystavbu upraveny pfimo ve stavebnim
zakonu. Ostatni technické poZadavky na vystavbu a Gzemni planovani pak maji byt upraveny v jednom podzakonném
pravnim predpisu, ktery bude nahrazovat a modernizovat dosavadni soubor stavebnépravnich vyhlasek Ministerstva pro
mistni rozvoj.

Dle vécného zaméru by novy stavebni zakon mél vejit v platnost 1. ledna 2021 a t¢inny by mél byt od poloviny roku 2023.
Z diivodu vypuknuti pandemie koronaviru, kterd narusila bézny chod nejen ekonomiky, ale také legislativniho procesu, lze
nicméné ocekavat, Ze novy stavebni zakon vejde v Uc¢innost spiSe az v druhé poloviné roku 2021.

NOVELA ZAKONA O MiSTNiCH POPLATCICH

Dal3i vyznamnou novelou, kterd byla pFijata v lofiském roce je zakon ¢ 278/2019 Sb,, kterym se méni zakon ¢ 65/1990 Sb,,
o mistnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpist. Jadrem této novely je sjednoceni poplatku za lazefisky nebo rekreacni
pobyt a poplatku z ubytovaci kapacity do jednotného poplatku z pobytu, ktery nyni mize zavést kterakoliv obec bez ohle-
du na to, jestli je lazeriskym mistem nebo mistem soustfedéného turistického ruchu ¢i nikoliv. Poplatek z pobytu se navic

83



84

vztahuje na jakékoli placené ubytovani, postihne tedy i ubytovani v soukromi nabizené prosttednictvim on-line platforem
jako je Airbnb, Flipkey ¢i Homeaway. Predmétem mistniho poplatku z pobytu je dle novely jakykoli Uplatny pobyt osoby,
kterad neni v obci hlasena a ktera nepatfi do skupiny osob od poplatku osvobozenych, trvajici nejdéle 60 po sobé jdoucich
kalendafnich dnt u jednotlivého poskytovatele pobytu. Pro dnedni rok je maximalni vy3e poplatku z pobytu 21K¢ za osobu
za kazdy zapocaty den pobytu, od pFistiho roku se maximalni vySe poplatku zvy3i na 50 K¢.

Novela se setkala s pozitivnim ohlasem obci a mést. Napfiklad hlavni mésto Praha zavedlo mistni poplatek z pobytu ve vysi
21Ke obecné zavaznou vyhlaskou hned od 1. 1. 2020.

NOVELA ZAKONNEHO OPATRENI O DANI Z NABYTi NEMOVITYCH VECI

V roce 2019 byla pFijata také novela zakonného opatteni Senatu ¢ 340/2013 Sb,, o dani z nabyti nemovitych véci, o jejiz
pfipravé jsme informovali v lofiském ¢isle Trend Reportu. Touto novelou doslo od 1. 11. 2079 k rozsifeni stavajiciho vyctu
staveb, jejichZ prvni Uplatné nabyti je osvobozeno od dané z nabyti nemovitych véci. Pfed novelou vy¢et zahrnoval pouze
rodinné domy a jednotky v bytovych domech. Nové jsou osvobozeny i prvni Gplatna nabyti vlastnického prava k jednotkam
v rodinnych domech.

NOVY ZAKON O ZNALCiCH, ZNALECKYCH KANCELARICH A ZNALECKYCH USTAVECH

V neposledni fadé bychom také radi upozornili na pijeti zakona & 254/2019 Sb,, o znalcich, znaleckych kancela¥ich a zna-
leckych uUstavech (dale jen ,zakon o znalcich®), ktery pln& nahrazuje dosavadni, jiz zna¢né zastaraly zakon ¢& 36/1967 Sb,
o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist. Zakon o znalcich, ktery nabyvd Gcinnosti dne 1. 1. 2021 pfinasi
mnoho zmén. Jak jiz sdm nazev zakona napovidd, bude nové mozné vedle individualnich znalct a znaleckych Ustav zfizovat
také znalecké kancelare, tedy obchodni korporace vykonavajici znaleckou ¢innost prostiednictvim alespoft dvou znalcd.
VSichni znalci budou, jako jednu z podminek zapisu do seznamu znalcd, muset sloZit vstupni zkousku, ktera se bude skladat
z obecné ¢asti — znalosti pravnich predpist upravujicich vykon znalecké ¢innosti, a ze zvlastni ¢asti — spocivajici v ovéfeni
schopnosti vypracovat znalecky posudek a ovéreni znalosti oboru a odvétvi, a to v zavislosti na zvolené specializaci. Zapis
do seznamu znalct bude mit nové v gesci misto krajskych soud(i Ministerstvo spravedlnosti CR. Zapsany znalec bude
mimo jiné muset byt od Uc¢innosti Zakona o znalcich povinné pojistén proti odpovédnosti za Gjmu zpdsobenou v souvislosti
s vykonem znalecké ¢innosti.

Dle nadeho nazoru nejzasadnéjsi zména, kterou pfinese zakon o znalcich, je vysledkem postupné elektronizace, ke které
dochazi napti¢ profesemi a odvétvimi. Nové bude mozné, vedle podani znaleckého posudku Ustné do protokolu nebo jeho
zpracovani v listinné podobé, zpracovat znalecky posudek také v elektronické podobé. V této souvislosti se také nahrazuje
povinnost znalcd vést znalecké deniky povinnosti zapisovat Udaje o své ¢innosti v nové ztizené elektronické evidenci po-
sudka, jejimz spravcem bude Ministerstvo spravedlnosti CR.

MARTIN BYTCANEK
LUCIE CERNA
Allen & overy



DANE

Jak je jiz témé&F tradici, Ze se schvalovani dafovych novel se nedafi na¢asovat dle ptvodniho vladniho harmonogramu na
konec roku. Dalezita novela zakona o DPH pfinasejici do ¢eského pravniho fadu novou unijni Gpravu nékterych aspekt(
obchodovani mezi ¢lenskymi staty EU tak stale ¢eka v poslanecké snémovné na schvéleni. | bez této novely, kterd bude hrat
vyznamnou roli zejména pro spole¢nosti obchodujici se zbozim, nas v dariové oblasti ¢eka pro rok 2020 fada zajimavych
zmén a novinek. Nékteré z nich maji vétsi ¢i mensi dopad i na sektor nemovitosti a developmentu.

Jiz uzakonéné zmény, které v tomto roce za¢nou platit, maji spiSe strategicky charakter. Zatimco dariovy rezim béznych
operaci v sektoru realit a developmentu zlstava pro rok 2020 (s vyjimkou jiz vloni schvéaleného sniZeni sazby DPH na 10 %
u dodavek tepla a chladu s G¢innosti od 1. ledna a u vodného a stoéného s tcinnosti od 1. kvétna) v podstaté nezménén,
je tieba se zabyvat dopadem novych pravidel pfijatych na Grovni Evropské unie s cilem omezeni vyhybani se darfiovym po-
vinnostem a prelévani ziskd do vyhodnych danovych jurisdikci. Smérnice ATAD, ktera byla vloni implementovana do ¢eské
dariové legislativy, pfinasi pro oblast nemovitosti a developmentu nékolik omezent:

e darova uznatelnost vypuj¢nich nakladt — pravidlo nové existujici vedle stavajicich pravidel nizké kapitalizace a omezujici
uznatelnost ¢istych vypuajénich nakladd prevysujicich 80 miliont K¢ a zarover 30% EBITDA. Plati jiZ pro zdariovaci obdobi
zapocata od 1. dubna 2019, vétdiny spole¢nost (tedy téch, které majf jako zdafovaci obdobi kalendaini rok) zaéne byt tato
zména relevantni pravé od roku 2020. Omezeni se nedotkne velkého okruhu subjekt(, nicméné pravé sektor nemovitosti
je z d@vodu vysokého podilu dluhového financovéani jednim z téch, na které mdZze mit nové opatieni negativni dopad;

e postih hybridnich struktur — pravidlo ukladajici Upravu zékladu dané v pfipadé, Ze spole¢nost je zapojena do preshrani¢ni
struktury i transakce, kterd by z ddvodu odlidné pravni kvalifikace v dot¢enych statech vedla k darfiovému zohlednéni
vydaje u platce pFijmu pfi sou¢asném nezdanéni pfijmu u protistrany, pfipadné k vicenasobnému zohlednéni téhoZz vydaje
v nékolika statech (typickym prikladem hybridnich struktur je hybridni péijcka, tedy instrument, ktery je ve staté dluznika
povaZovan za dluhovy nastroj, zatimco ve staté vétitele za poskytnuti vlastniho kapitalu). Toto omezeni plati pro zdafio-

vaci obdobi zapocata v roce 2020.

Dal3im opatfenim, které vychazi z EU legislativy proti vyhybani se dafovym povinnostem (smérnice DAC6), je nova po-
vinnost oznamovat finan¢nimu U¥adu preshrani¢ni usporadani spliiujici urcita kritéria (potencialné umozAujici vyhybani se
dafiovym povinnostem). Tato povinnost by méla zacit platit od 1. ¢ervence 2020 (p¥isludng implementacni novela zatim
neni schvalena), aviak retrospektivnd pro uspofadani, jejich? implementace byla zahajena po 25. €ervnu 2018. Primarnim
oznamovatelem téchto usporadani sice budou osoby, které pro spole¢nost pfedmétné uspofadani navrhnou nebo jej na-
bizeji na trhu, nicméné v urcitych ptipadech miize povinnost dopadat pfimo na spole¢nost. Za nesplnéni této oznamovaci
povinnosti mohou byt uloZzeny vyznamné sankce.

Na pozoru budou nové muset byt spole¢nosti, které emitovaly korunové dluhopisy do konce roku 2012 a dosud profitovaly
z prechodného ustanoveni, diky kterému byl pro né zachovan zaokrouhlovaci efekt nulového zdanéni Grokd. Tento vyhodny
rezim byl s G¢innosti od 1. ledna 2020 zruSen a pfi vyplaté rokl tedy bude nové tieba aplikovat srazkovou dan podle
obecnych pravidel.

Drobnou pozitivni zménu pro developery zaznamenala Uprava zakonného opatteni o dani z nabyti nemovitych véci. Osvo-
bozeni prvniho Uplatného pfevodu novostaveb bylo jiz s Uc¢innosti od Fijna minulého roku rozsifeno téZ na jednotky v ro-
dinném domé.

Uplynuly rok byl ve znameni bouflivych diskusi a nejasnosti ohledné Brexitu. Spole¢nosti obchodujici se subjekty z Velké
Britanie mohou vsak nakonec diky vystupni dohodé, kterou se podafilo vyjednat, spoléhat na pfechodné obdobi. Do konce
roku 2020 se na britské obchodni partnery bude z dafového hlediska i nadale pohlizet jako na subjekty z Evropské unie.
Dariové dopady Brexitu na stavajici nastaveni investi¢nich a vlastnickych struktur bude pfesto vhodné vyhodnotit jiz letos,
aby byl prostor p¥ijmout p¥ipadna vhodna opatteni (vyplata dividend apod.) véas.
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Vzhledem k soucasné situaci je jasné, ze pro rok 2020 bude nejvys3i prioritou navrZeni a implementace fiskalnich opatieni
ke zmirnéni ekonomickych dopad( koronavirové pandemie. Vedle plosného a individualniho promijeni sankci spojenych
s pozdni thradou dariovych povinnosti jsou diskutovana téZ opatieni majici vliv na samotnou dafiovou zatéz jednotlivc(
i firem. Pravdépodobné se dotkame docasného umoznéni zpétné prevoditelnosti dafiové ztraty (tzv. tax loss carry-back),
kdy podle stavajicich navrhi je zvazovana moZnost dafiovou ztratu vzniklou za rok 2020 odecist proti zakladu dané z pfi-
jma za rok 2018 a 2019. To by mohlo na jate pfistiho roku zlepsit finan¢ni toky firmam za normalnich okolnosti ziskovych,
které utrpély ztratu v tomto roce v disledku soucasné krizové situace. Ministerstvo financi téZ pfislo s myslenkou rozhybat
trh s nemovitostmi zrudenim dané z nabyti nemovitych véci. Zaroven je v8ak zvaZovano zrudeni moznosti odpoctu trokd

z hypoték Eerpanych k financovani vlastniho bydleni (pouze pro nové nabyté nemovitosti).

Rok 2020 bude pro Ministerstvo financi okamzikem rozhodovani o tom, zda zrealizuje dlouho usilované opatfeni proti
Unik&m na DPH — plogny reverse charge na lokalni plnéni s hodnotou nad 17 500 EUR (450 000 K&). Evropska unie udélila
Ceské republice prisluinou vyjimku na konci minulého roku, aviak tato vyjimka je ¢asové omezena do ¢ervna 2022. Toto
opatfeni by zlepsilo penézZni toky vétsiné podnikatelskych subjekti a mélo by urcity pozitivni dopad i na sektor nemovitostf
a developmentu (byt limitovany diky jiZ uplatfiovanému pteneseni dafiové povinnosti u stavebnich praci). Bude viak zajima-
vé sledovat, zda vyhody prevazi nad komplikacemi spojenymi se zavedenim tohoto specialniho reZzimu na pomérné kratké
obdobi a zda se plo¥ného reverse charge ¢esti podnikatelé nakonec dockaji (vyhledové od roku 2021).

Na zavér je vhodné zminit i aktualni vyvoj v oblasti dariové judikatury, kterad se zabyva aplikaci konceptu skute¢ného vlast-
nika. Tento koncept, ktery je dalezity z hlediska uplatriovani vyhod z dariovych smérnic EU a ze smluv o zamezeni dvojiho
zdanéni, zacal byt v posledni dobé jak evropskym, tak ¢eskymi soudy vykladan vyrazné restriktivnéji, nez bylo drive zvykem.
Rok 2020 tedy bude moZna i rokem, v némz bude tieba zvaZit ekonomickou podstatu holdingovych a financujicich struktur,
které jsou nejen v sektoru nemovitosti nezfidka vyuzivany.

JANA PYTELKOVA SVOBODOVA
ASB Group



O ARTN

ASOCIACE PRO ROZVO) TRHU NEMOVITOSTI (ARTN)

Jsme neziskova organizace, kterd vznikla v roce 2001. Nagimi
¢leny jsou predni predstavitelé developerskych a investi¢nich
spole¢nosti, realitnich, pravnich a poradenskych kancelafi, bank
a dal8ich organizaci ¢innych na trhu, dale pfedni predstavitelé
a vy$3i management vefejné spravy a zastupci vysokych Skol.
Diky rozmanité ¢lenské zakladné predstavuje ARTN seskupeni
jedine¢né svou univerzalni kompetenci, které v tomto smyslu
nemd v Ceské republice obdoby.

Nase aktivity se skladaji z aktivit pro ¢leny, zejména pravidelna
diskusni setkani na aktualni témata a dale z aktivit zamétenych
na odbornou i laickou vefejnost. K nejviditelnéjsim pat¥i vyda-
vani pravidelné souhrnné studie o stavu ¢eského trhu nemovi-
tosti Trend Report, kterd se postupné stala nedilnou soucasti
knihovny kazdého aktéra na realitnim trhu. Dale zahrnuji pota-
dani kulatych stoll za Ucasti prednich odbornikd, véetné jejich
medializace.

DISKUSNi SETKANi

Diskusni setkani ARTN probihaji formou panelovych diskusi
a za prispéni moderatord a aktivnich panelistd jsou diskutova-
na vybrana aktudlni témata. Mezi Ucastniky diskusnich setkani
jsou vzdy experti napti¢ viemi obory. Mezi odbornou vefejnosti
i médii jsou tato setkani velmi popularni a hodnocena jako velmi
pfinosna, s vysokou odbornou trovni.

PRUZKUM TRHU

ARTN v prvnich tydnech letosniho roku opét realizovala kom-
plexni priizkum realitniho trhu v Ceské republice. Jeho cilem
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CLANKY

je predevsim ziskat objektivni pohled na vyvoj na ¢eském trhu
nemovitosti v¢etné aktualnich trend(. Dotaznikového 3etfeni
se zUcastni celd fada aktivnich expert(, mezi respondenty byli
vyznamné zastoupeni ¢lenové asociace.

ODBORNE PUBLIKACE

Trend Report je vydavan od roku 2002 jako pravidelnd odborna
a objektivni studie o vyvoji na realitnim trhu v Ceské republice.
Leto3$ni v poradi jiz 13. edice opét nabizi zdjemcdm o Cesky re-
alitni trh pohled na aktualni problémy a analytiku napfi¢ viemi
segmenty. Stejné jako v roce predchozim jsou texty jednotli-
vych kapitol zaloZeny nejen na zku$enostech a stanoviscich
kolektivu autord, ale opiraji se i o vysledky vlastniho prizkumu

ARTN.
BEST OF REALTY

Na slavnostnim galaveceru, ktery u pfileZitosti konani 21. ro¢ni-
ku soutéZe Best of Realty probéhl 12. listopadu 2019 ve Foéru
Karlin, byly vyhladeny vysledky a pfedana ocenéni nejlepsim
projekt@im ¢eského realitniho trhu za rok 2018/2019. O vitézich
20. ro¢niku soutéZe ,Nejlepsi z realit — Best of Realty", ktera se
la osmi¢lenna odborna porota. Cleny jury byli zastupci Asociace
pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) a dal3ich profesnich sdruze-
ni, agentur pro vyzkum trhu, bankérd, koncovych uZivatelt ne-
movitosti, realitnich maklért a poradenskych spole¢nosti. Cenu
LAward for Excellence”, kterou udéluje ARTN, Cenu ,Award for
Excellence", kterou udéluje Asociace pro rozvoj trhu nemovi-
tosti, si odneslo technologicko-informacni centrum Cyberdog
s roboticky obsluhovanou vinarnou v Praze 5.

www.artn.cz

TREND REPORT
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CLENOVE ASOCIACE PRO ROZVOJ
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KORPORATNI CLENOVE

ACHOUR & PARTNERS ak., s.r.o.
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BPD Development
Colliers International

CTP Invest, spol. s r.o.

FINEP CZ a.s.
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Hink Michal
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Holub Emil
Humlova Olga
Hybs Jan
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Kle¢ka Karel
Kliment Pavel
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Kotinkova Dana
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Kozakova Daniela
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Krejéi Filip
Krones Tomas
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Kulhankova Simona
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Lazar Evan Zohav
Lux Martin
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Maly Martin
Marek Petr

Achour Gabriel
Mysakova Petra
Rychnovska Petra
Pokorny Radek
Mala Lucie
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Kocian Michal

Feix Jifi

Krumpar Pavel
Koval Otto
Klapalova Zdenka

Taylor Wessing

bpv Braun Partners

Geosan Development
Komeréni banka

BERNARD LEGAL

Arcadis CZ, a.s.

Komeréni banka

Incomind s.r.o.

DLA Piper Prague LLP

bpv Braun Partners

RSIM Realitni a spravcovska a.s.
CODECQ, a. s.

Delta Legal

Gavlas, spol. sr. 0.

UNICAPITAL N.V.

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
BADOKH

CMS Cameron McKenna
Multiprojekt Group a.s.
UCTAM Czech Republic
Dentons Europe CS LLP

Jan Holasek

Clifford Chance Prague LLP
Legalité

osvC

ING Bank N.V.

Panattoni Development Czech Republic
KPMG Ceska republika

EQUITA Consulting s.r.o.
Kone¢na & Zacha

AK JUDr. Dana Kofinkova

KAAP Media, s.r.o.
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.
DK Legal

PRK Partners, s.r.o.

VSE, Fakulta podnikohospodarska
COLAS Cz

Gepard Finance a.s.
UNICAPITAL N.V.

Czech Comfort s.r.o.

Crest Communications

Dentons Europe CS LLP
Sociologicky tstav AV CR

YBN consult, znalecky Gstav
Archcom s.r.o.

Fsv CvUT

LORDSHIP a.s.

Metrostav Development, a.s.
PASSERINVEST GROUP, a.s.

Penta Real Estate

SATPO Management, s.r. o.

Sberbank
Sekyra Group, a.s.

Squire Patton Boggs s.r.0., a. k.

Trei Real Estate
Trigema, a.s.

UBM Development Czechia s.r.o.
ZDR Investments SICAV a.s.

Mazacek David
Mel¢ Michal

Miskovi¢ Milorad Misko

Nehoda Radek
Némec Petr
Mladek Martin
Naskos Michal
Nepala Pavel
Novotny Martin
Opekar Simon
Opletalova Daniela
Pacal Jifi

Pavelkova Hana
Prasil )i

Prchlik Dusan
Prikrylova Pavla
Raz Martin

Richter Pavel
Rezat Vit

Sadil Jan
Sedmihradsky Jakub

Schédelbauerova Pavla

Scheuch Martin
Skalicky Martin
Skotnica JiFi
Stafik Tomas
Sykora Ludék
Simonek David
Skvara Pavel
Sourek Michal
Spalek Ondrej
Stépankova Klara
Svanda Zdengk
Thoss Vaclav
Tla¢baba Jan
Tucek Martin
Urbének Petr
Valka Zdenék
Vecan Pavel
Velebil Pavel
Vesely Alexej
Zacal Milan
Zeman Petr
Zemanova Eva
Zalsky Karel

Novak Rostislav
Bursik Ondrej
Preslova Lenka
Pali¢ka Petr
Pokorny JiFi
Marsala Matgj
Anderle Leo3
Nova Lenka
Ptackova Nadézda
Soural Marcel
Wiedermann Josef
Latuske Roman

Institut strategického investovani FFU VSE
EP Real Estate

KARLIN PORT REAL ESTATE

Letisté Praha

EP Real Estate, a.s.

INVICTA, advokatni kancelaf, s.r.o.
Cushman&Wakefield

RENOMIA

NSG Morison advokatni kanceldt, s.r.o.
TECHO

Bird & Bird s.r.o. advokatni kancelaF
Central Europe Holding, a. s.
RENOMIA

Domus cura, s.r.o.

Ungelt Services, a.s.

PETERKA & PARTNERS a.k. s.r.o.
HAVEL & PARTNERS s.r.o.

Méstska ¢ast Praha 5

GES REAL, ass.

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.
Lexxus a.s.

MMR, vedouci oddéleni bytového prava
Sentient

4ct platform

RSM Tacoma, a.s.

Immofinanz

Fakulta geografie a regionalniho rozvoje PFF UK
EP Real Estate, a.s.

AmRest

MS architekti s.r.o.

Panattoni Development Czech Republic
Kinstellar s.r.o.

TCG Technical Consulting Group s.r.o.
Centra a.s.

DBK Praha a.s.

Residomo

Petr Urbanek

Stewart Title Limited

SWIETELSKY

TIDE Reality

Trikaya Czech Republic a.s.

TECHO

ARGON s.r.o.

Ernst & Young s.r.o.

Interprospekt CZ s. r. o.
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Trend Report 2020 vydava Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti jako svou 13. publikaci
s cilem podat odborné i laické verejnosti objektivni a komplexni zpravu o stavu trhu
nemovitosti v Ceské republice. Toto vydani nabizi étenafim expertni pohled na aktualni problémy
a smérovani trhu a soucasné ddva moznost poznat nazorovou platformu uvnitf asociace.

WWW.ARTN.CZ

© VZechna prava vyhrazena Asociaci pro rozvoj trhu nemovitosti.

V piipadé zajmu o publikaci Trend Report nebo o informace o nas, prosim, kontaktujte na adrese:
Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, Je¢na 39a, 120 00 Praha 2 —Nové Mésto, Ceska republika
Tel.: +420 724 660 617, e-mail: info@artn.cz, www.artn.cz
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