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SLOVO PREZIDENTKY

ASOCIACE PRO ROZVOJ TRHU NEMOVITOSTI

VAZENi CLENOVE ASOCIACE, MILi PRATELE,

za dobu nadi existence jsme na realitnim trhu zaZili mnoho
zmén a nepredvidatelnych situaci. Se viemi se nam vZdy poda-
filo Usp&sné vyrovnat. Rok 2020 viak byl skute¢né specificky.
Pracovni skupina Anti Korona, kterou jsme okamzité zalozili, se
pro Fadu z vés stala cennou a uZite¢nou platformou. Komuniko-
vali jsme se v8emi Ucastniky trhu ve snaze stabilizovat finan¢ni
situaci v nejvice zasazenych sektorech. Jsem presvédcena, Ze
nase ¢innost napomohla zmirnit dopady nejen na najemniky,
ale i na pronajimatele.

Po roce omezeni a mimoradnych opatteni jiz mazeme hodnotit
vysledky. Neni to poprvé, co realitni segment vykazal mimorad-
nou odolnost. Rada subjektt se v krizové dobé dokazala velmi
rychle pFizplsobit nové situaci a mnozi nasli nové prilezitosti.
Jsme svédky boomu logistiky, skladovych areald, prostort pro
LJast mile delivery”. Mnozi obchodnici vyznamné posilili své
internetové platformy. Propojovani klasickych kamennych ob-
chodt s online nabidkou je trendem dne3ni doby. Sledujeme
expanzi ,mladych" spole¢nosti, startupd.

Kazda zména na trhu pfinasi naméty pro aktivni a flexibilni sub-
jekty. Nékteré oblasti trhu v3ak byly zasazeny tvrdé. Nicméné
jsem presvédcena, Zze prani nas viech pracovat, cestovat a se-
tkavat se jako dfive povede k postupnému oZiveni i v oborech,
jako je gastronomie, turismus a hotelnictvi. V oblasti kancelari
se fada zaméstnanc( presunula do svych domovi a vyuZivala
home office. Tento zplisob prace, ktery byl v dobé probihajici
pandemie ¢asto jediny mozny, je nyni pfedmétem rady diskusi
a ma své pfiznivce i odplrce. Vnimam nazory, Ze prace z domo-
va mdze mit své ptinosy a lze ji pokladat za benefit. Nicméné
sounalezitost s firmou, kolektivem, vzajemnou komunikaci, sdi-
leni ndpadt a zkudenosti zajisti pracovisté, tedy misto, kde se
kolegové osobné setkavaji. O¢ekavam proto ndvrat zaméstnan-
cll zpét do kanceldfi. Bude doprovézen dispozi¢nimi a techno-
logickymi Upravami tak, aby odpovidaly budoucim pfedstavam
a poZzadavkdm. Je zfejmé, Ze nds rok 2020 v mnohém posunul.
Spole¢nosti pfehodnocuji své predstavy o podobé optimalniho
pracovniho prostiedi i reZimu pracovni doby.

Trvaly nedostatek investi¢nich pfilezitosti a prebytek zdrojd
vede k tomu, Ze ceny komer¢nich produktl neklesly. Registru-
jeme zajem o nemovitosti s vynosem, poptavka je vy3si nezli
nabidka. Investofi, ktefi se pFipravovali na pokles cen, prozatim
nenasli vhodné alokace.

NeZijeme viak pouze koronavirem. Clenové ARTN se vénovali
i jinym tématam, jako je naptiklad metodika kontribuci investo-

r&i do Uzemi, pfipravovana hlavnim méstem Prahou, nebo finalni
podoba nového stavebniho zakona. Za dvacet let existence se
nasimi partnery staly vyznamné spole¢nosti i jednotlivci, bez

jejichZ podpory by ¢innost ARTN nebyla mozna, a za to jim pat¥i
velky dik.

Prala bych si vyjadrit obdiv viem, ktefi se zaslouZili o to, Ze
realitni rok 2020 dopadl pfekvapivé dobte. Napfi¢ trhem jsme
svédky Zivotaschopnosti a snahy o rychly navrat k pavodni pro-
sperité. V&fim, Ze nastane jiz brzy.

Nase dvacetileté vyro¢i bychom radi oslavili spole¢né se viemi
nasimi ¢leny a pfiznivci. Doufam, Ze ndm to okolnosti umozni
co nejdrive.

Preji vSem zaslouzené Uspéchy a t&3im se na vidénou,

PhDr. Ing. ZDENKA KLAPALOVA, CSc. MRICS
Prezidentka Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti
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PRUZKUM ARTN:
PANDEMIE KORONAVIRU
PROMENILA REALITNIi TRH

Pandemie proménila realitni trh. Posilen z ni vy3el trh rezidenénich nemovitosti
a logistiky, mezi nejhiiFe postiZzené patfi segment retailu, cestovniho ruchu
a hotelnictvi.

Zajem o investice do realit nepolevuje, v nejistych dobach pfedstavuje nakup
nemovitosti bezpe¢né uloZeni a zhodnocovani finan¢nich prostiedk.

Ceny nemovitosti stoupaly pandemii navzdory. Obdobny trend lze oéekavat
i pro letosni rok, na trhu v3ak panuje vyrazny ptevis poptavky nad nabidkou.

Témér pied dvacetilety zacala Asociace pro rozvoj trhu nemovitostivydavat publikaci Trend Report. Od roku 2005 je p¥iprava
této publikace podlozena komplexnim priizkumem, ve kterém experti ze viech segmentl trhu nemovitosti hodnotf a predi-
kuji, jak se trh a jeho jednotlivé segmenty budou vyvijet. Lorisky rok, a to nejen v oblasti vyvoje realitniho trhu, ale v podstaté

ve viech oblastech lidského Zivota, dramaticky proménila pandemie koronaviru. Ta nyni, v dobé vydani Trend Reportu, jiz vice
nez rok suZuje cely svét.

EKONOMICKE ZMENY

Hlavnim determinantem nejen realitniho trhu jsou spolecenské a ekonomické zmény vyvolané novou nemoci. Da se bez
nadsazky fict, ze svét se béhem predchoziho roku proménil, a nic uz nebude, tak jak byvalo dfiv. To reflektuje i expertni
pohled na vyvoj a trendy nemovitostniho trhu. Respondenti priizkumu, ktery zpracovala spole¢nost INCOMIND na panelu
realitnich expertd ARTN v lednu 2021, v drtivé vétsiné konstatovali, Ze tato pandemie vyrazné ovlivnila a v budoucnu dale
bude ovliviiovat realitni trh.

Vysledky tohoto expertniho panelu pak spolu s pohledem autort jednotlivych kapitol Trend Reportu davaji zasvéceny po-
hled na tuzemsky trh, ktery nyni vice nez kdy jindy prochazi turbulentnimi zménami, pfedevsim v oblasti cestovniho ruchu,
hotelnictvi, ale zasaZen byl i segment kancelafi a retailu.

GRAF Dopady koronaviru na realitni trh
Jaky dopad mél koronavirus a opatfeni s nim spojena na jednotlivé trzni segmenty realitniho trhu?
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Naseho priizkumu se Ucastnily osobnosti ¢eského realitniho trhu: zastupci developerskych a investi¢nich spole¢nosti, ale
i realitnich, pravnich a poradenskych kanceléfi, bank a dal3ich organizaci aktivnich na trhu. V dotaznikovém Setfeni je dopliuji
i predstavitelé a management vefejné spravy, akademi¢ti pracovnici a pedagogové vysokych skol. Celkem se vyzkumu zicast-
nilo 136 respondentd, néktefi z nich zpracovali pouze ¢ast dotazniku. To pfedstavuje témér dvojnasobny narlist poctu respon-
dent? oproti lofiskému roku, a tento pocet tak dava jesté presnéjsi idaje, neZ tomu bylo v pfedchozim vydani. Nejcennéjsi sou-
¢asti vyzkumu jsou komentére jednotlivych respondentt k aktualnim trend@m trhu, z nichz nékteré citujeme v této kapitole.

Z prvniho grafu, ktery znazorriuje nazory respondentd na dopady koronaviru do jednotlivych segmentd realitniho trhu, jedno-
znacné vyplyva, kdo je vitézem pandemie, a kdo naopak pocita ztraty. Odbornici se shoduji — nejhlife postizenymi segmenty
jsou oblasti cestovniho ruchu a hotelnictvi, retailu a kancelafi, nejvice si pak polepsila logistika a reziden¢ni nemovitosti.

Dale jsme se respondent( ptali, jaké hlavni trendy ¢i klicové udalosti ocekavaji na ¢eském trhu nemovitosti v nasledujicich letech.
Zaroveri jsme viechny oslovené pozadali, aby identifikovali tfi hlavni oblasti, které podle jejich nazoru doznaji nejvétsich zmén.

GRAF Oc¢ekavané oblasti nejvétsich zmén v letech 2021-2022

Vyberte prosim 3 oblasti, které podLle vaseho nazoru doznaji v letech 2021-2022 nejvétsich zmén.
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Restrikce, které znemozZnily p¥isun nejen zahrani¢nich turistc, ale i t&ch domacich, mély na hotely (pfedeviim v Praze a v dal-
gich velkych méstech) velmi negativni vliv. O néco lépe jsou na tom ubytovaci zafizeni predeviim na horach, nebot vyjma tvr-
dého lockdownu Cesi vyuzili moznosti cestovani v ramci republiky a hlavné horské destinace v Cechach vloni zazily nebyvaly
zajem. Nouzowy stav v CR trval nepretrzité od fijna do dubna. Béhem této doby musely byt pro zakazniky zavieny viechny
gastroprovozy a vétsina obchodt a sluzeb s vyjimkou potravin, drogerie, lékaren. Restaurace mohly prodavat sva jidla pouze
prostfednictvim vydejnich okének. Tyto provozy tak vedle hotelli a obchod( patii k nejhlife postizenym segmentdm.

Kvali povinnému home office osifela vétsina kancelafi a mnoho firem premysli nad zménami v rozlozeni stévajicich prostor.
Na Fadu pfichazi tzv. work place consultancy, relativné nové odvétvi, zabyvajici se idedlnim rozvrzenim prostoru v kancela-
fich. Tento trend je patrny nékolik poslednich let, pfichod pandemie jej v8ak vyrazné urychlil.

Mezi segmenty, které béhem pandemie posilily, nékteré dokonce velmi vyrazné, patfi rezidencni bydleni a logistika. Ceny
reziden¢nich nemovitost! ani v dobé pandemie neklesly, naopak plynule rostly v préibéhu celého uplynulého roku. Cedi rea-
govali na pandemii po svém — investovali penize do nemovitosti, které vykazuji dlouhodobou odolnost vaci vnéjsim vlivim
a predstavujf idealni zhodnocen( vloZenych finan¢nich prostiedkd. Zadné snizovani cen ostatné nenastalo ani v piipadé
komer¢nich nemovitosti, jak néktefi investofi predpokladali. | nadale tak na trhu chybi nedostatek kvalitnich investi¢nich
prilezitosti. Bohuzel tento fakt se tyka jak rezidencnich, tak komercnich projektd a zplsobuje tlak na dalsi riist cen.

Jednozna¢nym vitézem celé této situace je segment logistiky. Zavfené obchody presunuly nakupni apetit Cech, ktery nepo-
levil ani v dobé pandemie, z kamennych obchod( do e-shopt. V prvni viné se jednalo pfedevsim o nakup potravin a drogerie,
v delim ¢asovém horizontu si Ce$i zvykli nakupovat online v podstaté viechny druhy zboi. Na fadu p¥iéla nutnost rychlého
dodani zboZi — a s tim souvisejici potfeba sklad, které zkrati transport zbozi od prodejce k zakaznikovi.

,Sektor bydleni ¢ logistika Zadny vétsi problém nemély. Veliky problém mély nemovitosti s maloobchodnimi prostory, gas-
tronomie, a hlavné oblast nemovitosti v cestovnim ruchu. Zde se budou obtizné a dlouho vzpamatovavat, ¢ast hraca z trhu
odejde. Nasledky se teprve projevi. Proti poklesu cen a vysi najma vsak bude plisobit snizeni poctu prodejt a poptavky
pronajmd, tak bude méné transakci, ale ceny klesat nejspi$e nebudou.” )ifi Pacal, Central Europe Holding

3
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I GRAF Ptedpokladany rozvoj v sektorech
Jaky oéekavate nardist novych projektd v letech 2020-2021/2021-2022 v jednotlivych sektorech nemovitostniho trhu?
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B znacny prirtistek novych prostord mirny pfirtistek novych prostord stagnace, jen minimum novych projekt& [ nedoka?u odhadnout

Vl0adni opatfeni, kterd maji zamezit $ifeni viru, zménila nejen pracovni prostiedi, ale i chovani prakticky viech lidi. Kromé
prace z domova, na kterou jsme se zjara roku 2020 museli adaptovat, to byla domaci vyuka déti a uzavfeni hoteld a re-
stauraci, co vyrazné zasahlo realitni trh. TakZe kdyz jsme loni v Trend Reportu konstatovali, ze klicovym segmentem trhu
je reziden¢ni oblast, pro letodni rok hlavni zmény nastaly v oblasti cestovniho ruchu, kanceléf a retailu. Celkem 91% v3ech
respondentd ofekava, Zze pandemie vyrazné ovlivni realitni trh i v tomto roce, pfipadné i v deldim ¢asovém horizontu.

Dopady vladnich opatfeni na realitni trh [ze rozdélit jak z hlediska ¢asu, tak i podle jednotlivych typd nemovitosti. Pro prvni
vlnu byla typicka velkd nejistota, ktera se tykala jak obav o zdravi, tak i netrpélivé ocekavanych moznosti vladou pfipravo-
vanych program® podpory. Firmy i jednotlivci vyc¢kavali na stanovent jasnych pravidel. V druhé viné jiZ tato nejistota nebyla,
nicméné byla nahrazena délkou trvajicich opatieni a nejistotou ohledné moZnosti znovuotevieni provozoven a sluZeb.

,Koronavirus nemovitostni trh postihl diferencované: jsou aktiva, ktera ze situace benefitujf (Logistika), na druhé strané jsou
aktiva, ktera situaci trpf: hotelovy byznys a retail, pokud se nejedna o potraviny, drogerii a zakladni potieby. Je3té nedohléd-
neme, jaky dopad bude mit covid na kancelafsky trh. Zatim se také jevi, Ze dopad covidu na reziden¢ni trh neni podstatny,
alespori co se ty¢e developmentu na prodej.” Lenka Kostrounova, CSOB

RUST, STAGNACE, NEBO POKLES?

Vl0adni opatfeni proti $ifeni koronaviru se zfetelné projevuji ve viech segmentech trhu. Zatimco néktefi pocitaji ztraty,
naopak oblast e-commerce na rlistové kfivce doslova vysttelila.

GRAF Vliv pandemie v roce 2021
I Ocekavate, Ze pandemie vyrazné ovlivni realitni trh i v tomto roce, p¥ipadné i v del3im ¢asovém horizontu?
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JRealitni trh se se vzniklou situaci popasoval vice neZ dobfe. Lidé prestali utracet za zbyte¢nosti, pracovali z domu, vice
travili ¢as s rodinami, vice premysleli o budoucim zajisténi svych blizkych. Spole¢nosti, jejichz byznys neni rychlokvasny, ale
stabilni a promysleny a které buduji sva portfolia a know-how jiz léta, situace nijak vyrazné neovlivnila a daff se jim stejné
dobre, ne-li lépe nez pred pandemii. Samoziejmé jina je situace u investord nakupujicich nemovitosti za Gc¢elem kratkodo-
bého pronajimani turistdm, kdy velka ¢ast zjistuje, ze vidina rychlého zisku maze byt leckdy kratkozraka az likvidacni a na
podobné situace je nutné byt pfipraven. S rozsifujici se vakcinaci dochazi k uklidnéni, je velice pravdépodobné, Ze trh se po
stabilizaci epidemiologické situace je$té vice nastartuje.” Eva Nadazdyova, Metrostav Development

Pandemie nijak vyrazné neovlivnila zajem investord o kvalitni nemovitosti. Prvotni nejistota ohledné cen nemovitosti rychle
opadla a byla nahrazena apetitem, ktery oviem na nabidkové strané neodkazal uspokojit viechny zdjemce o koupi. Nedo-
statek vhodnych pfileZitosti mimo jiné zpdsobuje dlouhodobé zvySovani cen nemovitosti.

Z vysledkd prazkumu je zfejmé, Ze stagnaci nebo pokles zaznamename v oblasti obchodnich prostord, hotelovych a restau-
racnich provoz(l a také kancelafskych projekt(i. Rada firem své lidi pfesunula do home office, restaurace bud zavrely nebo
predly do reZzimu prodeje ,z okénka" a prostfednictvim dovazkovych sluZzeb. Naopak neutuchajici zajem lze i do budoucna
ocekavat u reziden¢nich nemovitostf a v sektoru logistiky.

,Realitni trh se s pandemif koronaviru a vladnimi opatfenimi proti ni vyrovnal nebyvale dobte. Realitni kancelare i developefi
hlasi velmi usp&sny rok 2020. Situace vedla k rychlej¥i digitalizaci (naptiklad virtualni prohlidky) a pomérné prekvapivé
vzhledem k ekonomickému propadu i k dal$imu réistu cen nemovitosti.“ Petr Zameénik, emadata.cz

GRAF Atraktivita nemovitosti pro investory
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Jaké typy nemovitosti budou podle Vas atraktivni pro investory v letech 2020-2021/2021-2022?
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WV kratké budoucnosti lze predpokladat vy3si poptavku po pronajmu skladovych prostord, ale i vy$si poptavku po pronajmu
vyrobnich prostort pro nové se rozvijejici IT technologie a ¢aste¢né i pro strategické typy vyrob, jejichz presun zpét do CR
lze pfedpokladat. Trh s kancelafskymi nemovitostmi byl do¢asné utlumen s masivnim pfechodem zaméstnancti na home
office, ale domnivam se, Ze toto je dlouhodobé neudrzitelny trend a po uklidnéni epidemiologické situace budou zaméstna-
vatelé opét vyZadovat vétsi pritomnost svych zaméstnancl v kanceldfich, at uz z d@vodu kontroly jejich pracovnich vysled-
k@, tak i ze strany zaméstnanct bude vétsi zajem o navraceni a posilovani socialnich vazeb a tymové spoluprace. Lze pocitat
s tim, Ze jista ¢ast aktivit jisté zlistane v rezimu home office, ale tento vypadek poptavky po kancelaiskych prostorech by
naopak mohly sanovat pozadavky na odlidné layouty kancelafi: odvraceni se od otevienych open space zpét ke klasickym
mensim a oddélenym kancelatim, popf. zachovavani vétsich odstupt mezi pracovnimi misty v ramci jednotlivych kancelafi.
Reziden¢ni realitni trh nezaznamenal vétsi propad, co se tyce prodeje, kdyZ paradoxné prichazejici krize vedla a vede lidi
k posilovani jistoty a investovani do vlastniho bydleni, kterymi se snazi nahrazovat ze své povahy kratkodobégjsi bydlenf
v najmu.’ Lubos Zajicek, a. k. Mgr. Lubo$ Zajicek

n
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NEMOVITOSTI JAKO INVESTICE

I GRAF Atraktivnost nakupu nemovitosti jako investice
PovaZujete nakup nemovitosti pro investi¢ni G¢ely za stale atraktivni?

P Ano

Ne

Nejistota spojena s pandemii jesté vice posilila vnimani nemovitosti jako investi¢ni pileZitosti, opét jsou ale vyrazné dife-
rence v typologii. Reziden¢ni a logistické nemovitosti jsou i nadale vnimany jako atraktivni, naopak atraktivita hotelovych,
kancelafskych a retailovych nemovitosti stagnuje nebo klesa. S tim pfimo souvisi i pohled na vyvoj cen ndjemného: podle
jednotlivych segmentd pak respondenti vyzkumu predikuji rlistovy potencial, resp. stagnaci, kopirujici dany segment a jeho
,Zasazenost" koronavirem. Najemné v kancelafich a obchodnich jednotkach podle vétiny respondent(i bude spiée klesat,
naopak ocekavaji rast v reziden¢ni oblasti. A to nejen u prazskych nemovitosti, ale i v regionech.

,Pro viechny segmenty se jednalo o naro¢ny rok. Nékteré bojuji o holé preZiti (high street retail, hospitality), nékteré
byly naopak nuceny se zrychlené pFizpdisobit skokovému nartistu poptavky (logistika). Jsem toho nazoru, Ze realitni trh
z koronavirové epidemie nevzejde oslabeny, ale zna¢né se zméni. Epidemie zpUsobila urychleni mnoha trend(, na které
by v budoucnu stejné doslo. Jedna se zejména o presun nakupovani do online prosttedi. Tento trend pozitivné ovlivnil jiz
zminénou logistiku, negativné naopak ovlivnil segment retailu. V kancelafském segmentu se zase jedna o bezprecedentni
presunuti zaméstnanct na home office. Jsem toho nazoru, e minimalné v tomto ohledu se jiz k ,pfedcovidovému normalu’
nevratime.” Karel Skrdle, Knight Frank

I GRAF Ptedpokladany vyvoj ndjemného
lI Jaky je va$ nazor na budouci vyvoj najemného (kancelafe, skladové plochy, maloobchod) & nakupni ceny (nové byty) v jednotlivych sektorech?
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Rezidence  Rezidence Kanceld¥  Industridlni Maloobchodni Rezidence  Rezidence Kancela¥  Industrialni Maloobchodni
najmy cena novych byta najmy cena novych bytd
B vzroste o vice ne? 5% mirné vzroste nezméni se mirné klesne [l snizise ovicenez5% [l nedokaZu odhadnout

JReziden¢ni trh pandemie negativné neovlivnila. V pripadé komerc¢niho viak pfinesla nékteré obavy z budouciho vyvoje,
které se odrazily zejména na kancelafském trhu. Nervozita je patrna ¢aste¢né rovnéz na retailovém trhu. Primyslovy trh
(logistika) si ale vede zatim dobre." Radek Polak, Trigema
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Respondenty naseho vyzkumu jsme pozadali o zhodnoceni jednotlivych segmentl bytového trhu z hlediska toho, jak
funguji, a neni pfekvapenim, Ze prevazna vétsina z nich konstatovala stabilni a funk¢ni situaci. Pouze v oblasti najemniho
bydleni 48 % respondentd vidi nefunkéni nebo deformované prostiedi. Oproti roku 2020 jde z pohledu expert(i o mirné
zlepdeni, pfesto lze konstatovat, Ze tento segment nemovitostniho trhu nenf zcela funkni.

GRAF Funké&nost segmenttl bytového trhu
Pokud se podivate na jednotlivé segmenty bytového trhu z hlediska toho, jak funguji, oznaéil/a byste je nejspise jako:
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B vyspély a bez probléma fungujici bez vétsich problémd v Fadé oblasti nefunkéni vyrazné deformovany

,Ceny bytd navzdory pandemii stale rostou. Diivodem je previs poptavky nad nabidkou jako disledek pomalych povolo-
vacich procest, nizké Groky u hypote¢nich Gvérh a fakt, Ze nakup nemovitosti je sice konzervativni, zato velmi bezpe¢na
investice. Naopak ceny ndjmu razantné poklesly, protoZe doslo ke skokovému navy3eni nabidky z déivodu uvolnéni velkého
mnoZstvi byt plvodné uréenych ke kratkodobému pronajmu.” Jana Panochova, LEXXUS

GRAF Oc¢ekavany vyvoj vybranych ukazatelti - Praha
Jaky vyvoj u vybranych ukazatelt oéekavate v letech 2020-2021 a 2021-2022 v Praze?
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,Dopady se rtzni dle jednotlivych segmentd realitniho trhu. Toho reziden¢niho se pandemie nijak vyrazné nedotkla. Pro
developery je ,covidovy rok' jen daldi z mnoha komplikaci na jejich cesté absurdné komplikovanym netransparentnim
a zdlouhavym povolovacim procesem. U kupujicich pak méZe byt stavajici stav (prakticky neexistujici vefejny Zivot) dost
dobrym dtivodem pro zlepeni svého bydleni, ve kterém jsou nuceni travit vyrazné vice &asu.” Peter Vifiovsky, LEXXUS
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I GRAF Ocekavany vyvoj vybranych ukazatel - regiony
Jaky vyvoj u vybranych ukazatel(i o¢ekavate v letech 2020-2021 a 2021-2022 v regionech?
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Z hlediska prodeje novych byt se situace na prazském trhu zlepsila a respondenti konstatovali mirny rdst oproti lofiskému
roku. Stejnou rlistovou predikci uvadéji u byt v mimoprazskych regionech. V celkovém hodnoceni povazuje 91 % respon-
dentll nemovitosti za vyhodnou investici.

Neni to poprvé, co realitni segment vykazal mimofadnou odolnost. Uplynuly rok opét ukazal Zivotaschopnost realitniho
trhu a jeho Ucastnik. Je predc¢asné hodnotit, jak jsme obstali, navic jesté neni pandemie za nami. AZ s odstupem c&asu
amoznd i v piistim prazkumu pro Trend Report zjistime, kam nas pandemie posunula.

MARIE MOCKOVA
ARTN
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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
2020 snizil o 3,5 %, zatimco v roce 2019 se zvysil 0 2,8 %. Pro roky 2021 a 2022 Fond odhadoval
pomérné rychlé oZiveni o 5,5 %, resp. 4,2 %, a to zejména diky obnoveni robustniho ristu

v rozvijejicich se ekonomikach. Za celkovym relativné p¥iznivym odhadem se vsak ukryva nezvykle
vysoka heterogenita mezi jednotlivymi regiony a zemémi.

HDP v Ceské republice se za cely rok 2020 podle bieznového odhadu Ceského statistického Gfadu
snizil o 5,8 %, coz predstavuje dosud nejsilnéjsi propad v tomto stoleti. Lednova prognéza Ceské
narodni banky (CNB) po¢itala s tim, ze navrat k Grovni realného HDP z roku 2019 bude pomaly,
pFi¢emz v roce 2021 rist HDP dosahne pouze 2,2 %. Napfesrok rist HDP dale zrychli v diisledku
navratu spotfeby domacnosti a investic k robustnimu ristu. Spoleéné s kladnym pfispévkem vladni
spotieby to vylsti v roce 2022 v rist HDP o téméF & %. Domaci ekonomika se tak koncem pFistiho
roku vrati na pfedkrizovou trover.

Dynamika bankovnich Gvért soukromému sektoru v €R v pribéhu lofiského roku postupné
oslabovala. Vyjimkou byl segment tvérd na bydLleni, kde ke konci roku meziroéni rist jejich stavu
dosahl 8 %. Objemy novych Gvérd na bydleni rostly meziroéné jesté silnéji. Objem skuteéné novych
hypoteénich Gvérd se zvysil meziroéné o 55 mld. K¢, tj. o 33,4 %. Objem skuteéné novych tvért na
bydLleni se zvysil o 60 mld. K¢, tj. 0 32 %. S ohledem na vyvoj Grokovych podminek lze pfedpokladat,
Ze i v roce 2021 zlistane poptavka po uvérech na bydleni silna.

Realizované ceny byt( v priibéhu roku 2020 pokradovaly v ristu navzdory pandemii a vyraznému
hospodaiskému zpomaleni. CNB hodnoti ceny byt jako nadhodnocené, pficemz rozsah
nadhodnoceni se v ¢ase zvy3oval. Podobny vyvoj, ktery pravdépodobné souvisi s vnimanim
rezidenénich nemovitosti jako bezpeéného aktiva, byl zaznamenan i v fadé dalSich evropskych zemi.
Vyznamna zména podminek na trhu v roce 2021 neni pFili§ pravdépodobna.

EXTERNi PROSTREDI A SVETOVA EKONOMICKA AKTIVITA

Svétova ekonomika se v pribéhu roku 2020 propadla do globélni recese. Jedinou velkou ekonomikou, ktera vykaze pozitivni riist
(kolemn 2 %), je Cina. Pro leto¥nf a pFiti rok progndzy z pocatku roku obecné predpokladajf relativné svizné oZiveni ekonomické

aktivity, jeho rozsah je v3ak zatizen vysokou mirou nejistoty. V tabulce 1jsou zachyceny priméry z inorového reprezentativniho
prehledu odhadd svétovych analytiké (tzv. Consensus Forecast) pro lofisky rok a jejich prognéz letodni rok a rok 2022,

=SS TABULKA1 Vyvoja vyhledy svétové ekonomické aktivity (meziroéni tempa riistu redlného HDP v %)

e e e e | | e e [ r | us || o

2020 -56 -6,8 -6/ =50 104 -2,8 =2,7 =31 =35 12 =12 23
2021 35 Lh 45 35 42 39 3,6 1.8 29 43 6,5 8
2022 47 41 46 38 56 L7 38 19 2,5 29 4.5 55

Pozn.: CZ — Ceska republika, EA — eurozona, SK — Slovensko, DE — Némecko, PL — Polsko, CEE — 27 zemi stfednf a vychodni Evropy v¢. ¢lenskych zemi EU, RU — Rusko,
US — USA, LA — 18 zemi Latinské Ameriky, AP — 16 zemi asijského a pacifického regionu véetné Japonska, CN — Cina.

ZDROJ: CONSENSUSFORECAST, UNOR 2021

Kli€ové centralni banky reagovaly na rizika vyvoland pandemii op&tovnym citelnym uvoln&nim ménowvych politik (zejména
americky Fed) ¢ dal&im prohloubenim jiz siln& uvolnénych pFistupd (ECB). Sou¢asti podprnych politik kli¢ovych central-
nich bank se staly rozsahlé nakupy statnich dluhopisti a v nékterych pfipadech i soukromych aktiv. Dasledkem byl pokles
bezrizikovych Urokovych sazeb i rizikovych prémii. Dlouhodobé Urokové sazby ve vyspélych zemich tak setrvaly na mimo-
fadné nizkych drovnich a vynosové kfivky zlstaly velmi ploché nebo v nékterych pfipadech i inverzni. Oc¢ekavani ohledné

1 Consensus Forecasts: pravidelna mési¢ni publikace spole¢nosti Consensus Economics shrnujici pfedpovédi stovek prominentnich ekonom( a analytickych tyma
ohledné budouciho vyvoje.
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setrvavani ménovych politik v silné uvolnéném modu vedla k tomu, Ze vyznamna ¢ast globalné emitovanych dluhopist se
ocitla v pasmu zapornych vynos(. Tato situace bude pravdépodobné pretrvavat po nékolik let.

Vyhledy cenového vyvoje komodit zlistavaji i vlivem nejistoty ohledné sily a rychlosti hospodatského oZiveni hlavnich
svétovych ekonomik prozatim umirnéné, byt aktualné pozorované meziro¢ni narlisty cen se mohou jevit jako dosti vysoké.
Cena ropy typu Brent se loni v breznu dostala aZ na trove# hranici 30 USD / barel, zatimco na za¢atku leto$niho roku se po-
hybovala mezi 50-60 USD / barel. Na t&chto Grovnich by se podle sou¢asnych odhad(l méla pohybovat i v letodnim a p¥is-
tim roce. | to by mélo pFispét k tomu, Ze infla¢ni tlaky zGstanou ve vétsiné zemi i pfes hospodaiské oZiveni spise utlumené.

VYVO) NA TRZICH NEMOVITOSTI V ZAHRANICi

Uvolnéné globalni ménové podminky a nizké vynosy dlouhodobych instrumentd pispivaly v fadé zemi EU k pokralujicimu
rychlému rlistu cen nemovitosti. VV nékterych zemich pak meziro&ni tempo riistu jeété dale zrychlilo (grafy Ta 2). V rdmci
nejvyspélejsich zemi EU dosahla dynamika cen nemovitosti vysokych hodnot zejména v Lucembursku, Némecku a Ra-
kousku. Naopak k cenové korekci zfejmé zacalo po dFivéjsim robustnim riistu dochazet v Irsku. Stagnaci cen nemovitosti
je mozné dlouhodobé pozorovat ve Finsku a Italii, byt v Italii se v roce 2020 po nékolika letech prehouplo tempo rdstu
do kladnych hodnot. V regionu zemi stiedni a vychodni Evropy byl vyvoj smiSeny, nicméné tempo rdstu zlstalo ve viech
zemich ptes vyznamné zhorseni ekonomické situace kladné. Dynamicky rostly ceny zejména v zemich Visegradské c¢tyrky
(s vyjimkou Madarska, kde se projevil efekt srovnavaci zaklady po prudkém réstu v pfedchozich letech). Naopak relativné
pomaly rlist cen nemovitosti pfetrvaval v Bulharsku a Rumunsku a citelné zpomalil v Loty3sku.

GRAF 1 Ceny nemovitosti ve vybranych rozvinutych zemich EU (meziroé¢ni riist v % do 3Q 2020) I I I
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Pozn.: Ceny nemovitosti jsou méfeny pomoci indexu HPI (House Price Index), ktery ma nap¥i¢ zemémi EU jednotnou metodiku.
Zahrnuje ceny byt(, rodinnych dom& a souvisejicich pozemkd. ZDROJ: EUROSTAT

GRAF 2 Ceny nemovitosti v regionu st¥edni a vychodni Evropy (meziro¢ni riist v % do 3Q 2020)
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Pozn.: Ceny nemovitostf jsou méFeny pomoci indexu HPI (House Price Index), ktery ma napfi¢ zemé&mi EU jednotnou metodiku.
Zahrnuje ceny bytd, rodinnych domt a souvisejicich pozemka. ZDROJ: EUROSTAT



DOMACI MAKROEKONOMICKE PROSTREDI A JEHO VYHLED

Pro vyvoj ¢eské ekonomiky bude kromé& vyvoje ve vnéjgim okoli (zejména v eurozéng) velmi dlleZita v letodnim a pFiétim
doméci fiskalni politika. Ekonomika eurozény v prabéhu roku 2020 propadla vice nez domaci ekonomika, k ¢emuz prispély
predeviim témér 10% poklesy HDP Spanélska, Francie a Italie. Ze zemi mimo eurozénu se v podobném rozsahu snizil HDP
i ve Velké Britanii. Vyhledy, ze kterych vychazela lednova progndza CNB, predpokladaly, e tempo riistu efektivniho ukaza-
tele HDP v eurozéné po 6% propadu v loriském roce vzroste letos i pFisti rok o neceld 4 %.2

Lednova prognéza CNB predpoklada, ze pokles domaci ekonomiky o necelych 6 % v roce 2020 vystfida v navaznosti na
postupny narist domaci i zahrani¢ni poptavky pozvolné oZivenf v leto¥nim a pFidtim roce (tabulka 2). Inflace se bude v pré-
béhu leto$niho roku pohybovat pobliz 2 % cile CNB. Jadrova inflace postupné zpomali. V tom se projevi i pokles dovoznich
cen vlivem posilujiciho kurzu, k jehoZ zpeviiovani povede zlep3ovani sentimentu na finan¢nich trzich. Korunu podpofi také
znovuotevirani ¢eské ekonomiky v kombinaci s oZivujici zahrani¢ni poptavkou. Do posilujiciho kurzu se rovnéz promitne
rostouci rozdil tuzemskych trokovych sazeb vii¢i eurozéné. U domaécich trznich drokovych sazeb lze po obdobi jejich po-
¢atedni stability ocekavat zhruba od poloviny leto3niho roku postupny nartist. Ten bude pokracovat i béhem piistiho roku,
a to v podminkach ukotveni inflace u cile a s vidinou navratu ekonomiky na pfedkrizovou Uroveri.

TABULKA 2 Lednova prognéza CNB (v %)

3,2 0,9 32 2,6 3,0

2020 58 26,5
2021 2,2 2,0 0,7 258 52 3,6 0,6
2022 38 2,2 15 249 33 35 11

Pozn.: HDP — realny hruby doméci produkt (meziro¢ni réist v %); inflace — réist spotiebitelskych cen (v %, prmér), 3M Pribor — 3mési¢ni sazba penézniho trhu (v %,
praimér); kurz — ménovy kurz CZK/EUR, primér; mzdy — préimérna nominalni mzda (meziro¢ni riist v %, priimér); nezaméstnanost — obecna mira nezaméstnanosti (v %,
primér); bézny et — podil salda bézného Gctu platebni bilance na HDP (v %).

ZDROJ: ZPRAVA O MENOVE POLITICE - ZIMA 2021, CNB

Bankovni rada CNB na tinorovém ménovém jednani ponechala 2T repo sazbu na 0,25 %. Rozhodnuti vychazelo ze sku-
te¢nosti, Ze s novou prognodzou byla konzistentni nejprve stabilita trznich trokovych sazeb nasledovana jejich postupnym
naristem zhruba od poloviny leto3niho roku. Pocate¢ni stabilita sazeb odraZi potfebu udrZzovat nadale uvolnéné ménové
politiky v situaci negativnich dopadd pandemie na domaci ekonomiku. Nasledny postupny narlist sazeb plyne z oc¢ekavané-
ho zotavovani domdci i zahrani¢ni ekonomiky po odeznéni pandemie v podminkach inflace stabilizované pobliz infla¢niho
cile. Bankovni rada zaroveri vyhodnotila nejistoty a rizika nové prognézy jako vyrazné a vychylené ve sméru pomalejsiho
odeznivani pandemie, neZ jaké oCekava prognoza. Na informace o mozném postupném narlistu ménové politickych sazeb
reagovaly vynosy s del3i splatnosti. Ty se pohybuji stale na nizké hlading, ale ¢aste¢né se odchylily od vyvoje na zahranic-
nich trzich. Sklon vynosovych kfivek IRS a statnich dluhopist je zfetelné kladny. Dalsi nardst vynost delSich splatnosti,
ktery by se promitl do vyznamnéj§iho zvyseni Urokovych sazeb z hypotecnich Gvér(, ale zGstava s ohledem na komunikaci
kli¢covych centralnich bank pfedmétem vysoké miry nejistoty.

UVEROVA DYNAMIKA V CR

Dynamika bankovnich Gvérd poskytnutych soukromému nefinanénimu sektoru se v prabéhu roku 2020 setrvale sniZovala.
Meziro¢ni tempo rastu ve 4. ¢tvrtleti 2020 dosahlo vyse 4,1 %, vyvoj v jednotlivych Gvérovych segmentech byl nicméné
smiSeny. V pfipadé spottebitelskych uvérll domacnostem a Gvérd nefinan¢nim podnikdm se Gvérovy rlst téméF zastavil
(v obou pfipadech meziroeni dynamika poklesla pod 1 %), naopak tempo réstu Gvérd na bydleni se béhem roku 2020 po-
stupné zvySovalo a na jeho konci dosahlo 8,0 %. Rist objemu Gvért domacnostem zlstal v ¢eské ekonomice jednim z nej-
rychlejéich v EU (graf 3). V souladu s pozorovanou dynamikou se vyvijely rovné? Gvérové standardy a podminky bank, které
mély tendenci zpfistiovat u Uvérd nefinancnim podnikdm a spottebitelskych Gvér(, zatimco u Gvérd na bydleni bylo mozné
ve druhé poloving roku 2020 pozorovat u &asti trhu jisté uvolnéni (mimo jiné v souvislosti se zruenim doporuenych limit
pro ukazatele DTl a DSTI. V dlouhodobém srovnani tak zlistavala pozorovana dynamika Gvérdi na bydlenf vysoka a koncem
roku mirné presahla dlouhodoby préimér.

V rdmci Uvérd nefinan¢nim podnikiim zaznamenala vyznamny Gvérovy rlist odvétvi nejsilnéji zasazena epidemii koronaviru
(ubytovani, stravovani a pohostinstvi, resp. doprava a skladovani), jejich podil na celkovém tvérovém portfoliu bank je viak
nizky. Uvéry sméfujici do odvétvi s vysokym podilem na celkovych Gvérech stagnovaly (zpracovatelsky préimysl, stavebnic-
tv). Hlavnim déivodem byl pokles investi¢nich tveére, ktery nebyl prevazen zvyéenym zajmem o provozni financovani, ani

2 Zahraniéni realny vyvoj je pro téely prognézy CNB aproximovan efektivnim ukazatelem HDP eurozény (téz ,efektivni eurozéna®). Vahy jednotlivych zemi eurozény
pouzité pfi jeho vypoctu odpovidaji jejich podilu na celkovém vyvozu CR do eurozény. Vyhledy HDP vyznamnych obchodnich partnert CR (zejména Némecka
a Slovenska) tak maji ve srovnani s jejich podilem na celkové ekonomice eurozény vy$i vahu v prognéze zahrani¢niho vyvoje.



Cerpanim Uvér( v ramci podplrnych program(. Mirny pokles ¢ stagnaci zaznamenaly také ostatni formy ciziho financovani
nefinan¢nich podnikd, tedy zejména emise dluhopist a mezipodnikové pujcky.

Ke konci Hijna skoncilo zakonné moratorium na splatky Gvér(l. V ramci tohoto moratoria (véetn& dobrovolnych odkladd ze
strany finan¢nich instituc) bylo doasné prerugeno splaceni u 11 % bankovnich Gvérd domacnostem a 13 % Gvér(l nefinanc-
nim podnik&im. S ohledem na pomérné stabilizovanou ekonomickou situaci v CR nebylo zakonné moratorium prodlouzeno.

Klienti bank v3ak vyuZivaji moznost pozadat banky v pfipadé pokracujici neptiznivé prijmové situace v diisledku pandemie
o dal3i odklad splaceni. Objem takovych Gvérd narlista jen pozvolna a zistava na az prekvapivé nizké trovni.

ZDROJ: ECB

VYVO) UVERU NA BYDLENI V €R

Na rastu tvért domacnostem? se v lofiském roce prakticky vylu¢né podilely Gvéry na bydleni a v jejich ramci pak Gvéry
hypoteéni. Celkovy objem financovani bydleni prostiednictvim ,skute¢nd novych hypoteénich tvér" (ty zahrnuji navyseni
jiz dtive poskytnutych Gvérd a zejména nové Uvéry, které v daném obdobi vstoupily do ekonomiky poprvé)* predstavoval
v roce 2020 217 mld. K& a meziro&né tak zaznamenal naréist o 55 mld. K& (o 34,3 %). Po zapocteni nezajisténych tvér(l ze
stavebniho spofeni a dalsich pdjc¢ek na bydleni ¢inil objem skute¢né novych Gvérd na bydleni 250 mld. K¢ oproti 190 mld.
K¢ v roce 2019. Pokles trokovych sazeb z hypotecnich Gvérd se projevil i zvySenou poptavkou po refinancovani. Objem
refinancovanych hypoteénich Gvér(l se meziro¢né zvysil o 20 mld. K& (z 29 mld. K& na 439 mld. K& tj. nartist o 68,9 %).

Bankovni rada CNB rozhodla v prvni poloviné roku 2020 o postupném uvolnéni & zrugeni doporucenych limitt pro Gvé-
rové ukazatele LTV, DTl a DSTI. U¢inila tak na zakladé predpokladu, Ze poskytovatelé i jejich klienti si v pribéhu pandemie
budou dobte védomi zvyéenych rizik a budou se chovat obeztetné. V prosinci 2020 CNB zvetejnila posledni dostupné
Udaje z plogného ,Setfeni tvért zajisténych rezidenéni nemovitosti* (dale Setfeni). Data ze Setteni za prvnf pololeti 2020
indikuji, Ze doporucené limity LTV byly poskytovateli hypote¢nich Gvér( prevazné dodrzovany. U ukazatelt DTl a DSTI
poskytovatelé Doporuceni CNB ohledné limitti ¢i indikativné uvadénych hodnot pro vysoce rizikové tvéry rovnés viceméné
respektovali, i kdyZ néktefi zejména ve druhém ctvrtleti 2020 akceptovali vy33i Uvérové riziko. Bankovni rada na svém lis-
topadovém jednani rozhodla ponechat limit pro ukazatel LTV i pfes pretrvavajici nadhodnoceni cen bydleni na trovni 90 %
pfi moznosti uplatnit 5 % objemovou vyjimku. Zaroveri nepovaZovala za nezbytné stanovovat limity ukazatelt DTl a DSTI

¢i zptistiovat jiné parametry stavajictho Doporucent.

CNB bude v prvnich mésicich roku 2021 pozorné sledovat, zda v ramci konkurenéniho boje o trzni podily nedochazi ke
kolektivnimu uvolfiovani ivérovych standard(l. Pokud by k nému zacalo dochazet, byla by namisté diskuse o navratu k pfis-

néjsimu nastaveni Uvérovych ukazateld LTV, DSTI ¢ DTl a o pfipadném stanoveni specifickych podminek pro poskytovani
hypotecnich Uvérd, které s vysokou pravdépodobnosti slouzi k financovani nakupu nemovitosti jako investice.

3 Pod terminem ,domacnosti” se zde rozumi agregat oznatovany ve statistikach CNB jako ,obyvatelstvo".
* CNB dlouhodobé upozorfiuje na to, ze objem skute¢né novych tvérd je indikatorem, ktery nejlépe popisuje rozsah dluhového financovani nemovitosti bankami.

do druhé.
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TRH NEMOVITOSTI V €Rs

Béhem roku 2020 si realizované ceny nemovitosti udrZovaly i pres propuknuti koronavirové epidemie sviznou meziro¢ni
dynamiku, kterd se pohybovala mirn& pod 10% hranici (graf 4). Ve srovnani s cenovym dnem v roce 2013 vzrostly ceny
nemovitost( jiZ o vice nez 60 %. Vysoka meziroéni dynamika byla doprovazena zhruba shodnym réstem cen byté (graf 5),
pritemz pokracoval trend z poslednich let, kdy ceny byttl v Praze rostou o néco mirné&ji nez ve zbytku CR.

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

B House Price Index

Meziro¢ni zména indexu

ZDROJ: CSU

III GRAF 5 Ruist realizovanych a nabidkovych cen bytii (meziroéni riist v %)

B Realizované — Praha

[ Nabidkové — Praha
Realizované — zbytek CR
Nabidkové — zbytek CR

B Nabidkové — Praha (Develop Index)

Pozn.: Realizované ceny podle vybérového Setient starsich bytt CSU. Z diivodu publikovani Develop Indexu ve dvoumési¢ni o )
frekvenci jsou Udaje za biezen a zafi ziskany jako prlimér meziro¢niho réistu v inoru a dubnu, resp. v srpnu a fijnu. ZDROJ: €SU, CENOVA MAPA / DELOITTE

Rychly rist cen nemovitosti se odvijel od klesajicich irokovych sazeb u ivérd na bydleni v prosttedi uvolnénych finan¢nich
podminek a zmék&enych limitl na Uvérové ukazatele. Zejména ve druhé poloviné roku 2020 bylo patrné zvysené Cerpani
hypotecnich Gvért a opétovné roztaceni spirdly mezi rostoucimi cenami nemovitosti a Uvéry slouZicimi k jejich pofizeni.
Cast domacnosti mohla mft p¥i nizkych vynosech alternativnich aktiv zesilenou motivaci uloZit volné finanéni prosttedky
formou investic do nemovitosti, u nichZ je obecné ocekavano stabilni zhodnoceni pfi relativné nizkém riziku. Ukazatele
dlouhodobé udrzitelnych (,fundamentélnich®) cen nemovitosti nicméné ukazuji, ze byty jsou jiz v préiméru o zhruba 17 %
nadhodnocené a ve vybranych lokalitach s vysokym podilem investi¢nich byt& maze nadhodnoceni dosahovat az 25 %. Nad-
hodnoceni indikuje ochotu doméacnosti pfijimat zvy3ena rizika, pfipadné ochotu investort akceptovat u investic do bydlenf

5 Vice také v kapitolach Rezidenéni trh na strané 24 a Financovani nemovitosti na strané 72.



scénafe v podobé propadu prijmu, nardistu nezaméstnanosti a skokového nardstu rizikové prémie u Gvérd na bydleni.
VYHLED CEN NEMOVITOSTI

Budouci vyvoj cen nemovitosti je v dobé probihajici pandemie zatizen zvy$enymi nejistotami. CNB v navaznosti na ledno-
vou makroekonomickou prognézu ve svém zéakladnim scénafi pfedpoklada pokracovani svizného cenového rdstu v prvni
poloviné roku 2021 a jeho postupné odeznivani ve druhé poloviné. Meziro¢ni dynamika by viak méla zlstat nadale kladn,
coZ plati i pro rok 2022. Na delsim konci progndzy by mélo meziro¢ni tempo riistu cen nemovitosti klesnout pfiblizné
k 2 %. Ke zvolnéni by mél pfispét postupny nartst ménové politickych sazeb, vy3si srovnavaci zakladna i jiz pomeérné vy-
sokd mira nadhodnoceni branici dalsimu zrychleni cenové dynamiky. Poklesu cen naopak budou branit omezeni na strané
nabidky bytd a pretrvavajici poptavkové tlaky. Data o poctu zahdjenych a dokoncenych byt naznaluji, Ze situace na trhu
nemovitosti bude mit z pohledu nesouladu mezi poptavkou a nabidkou dlouhodobéjsi charakter. Navrat realizovanych cen
k fundamentalnim hodnotam tak bude pravdépodobné trvat del$i dobu a nejspi$ bude mit povahu ,konvergence zespoda®,
kdy dynamika cen nemovitosti bude v del8im horizontu mirnéjsi nez dynamika nominalnich p#jma.

JAN FRAIT A MIROSLAV PLASIL
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LEXXUS

Experti na prazsky

realitni trh

Dlouhodoba zkuSenost,
hluboka znalost trhu
a komplexni analyza

lexxus.cz

Diky nasim zkuSenostem jsme schopni doporudit
nebo posoudit celkovou koncepcirezidenéniho
projektu, vymeéry a dispozice bytl dle jednotlivych
kategorii, standard provedeni a navrhnout prodejni
ceny s prihlédnutim k predpokladané cilové
skupiné. Provadime monitoring reziden¢niho
trhu, jehoz vysledkem jsou detailné zpracovana
data pouzita pro analyzu objemu nabidky byt(,
cenové urovné, skladby byt( atd. Nase sluzby jsou
vyuzivany zejména v pripravné fazi projektu, ktera
je pro uspésnost projektu zasadni.

Priprava a fizeni developerského projektu je
komplikovany proces. Nejlepsich vysledk
dosahujeme pfi vstupu do projektu v dvodni
fazi developmentu. Diky nasim sluzbam

jsou vyznamne eliminovana rizika spojena

s komerénim Uspéchem projektu. Zapojenim
nasich odbornikl zajistime optimalni nastaveni
projektu, jehoz vysledkem bude maximalizace
vynosu. Neocenitelné jsou dlouholeté zkusenosti
jednotlivych konzultantd, ktefi se ve své praxi
podileli na stovkach developerskych projektd.
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Rok 2020 byl pro segment rezidenéniho trhu v Ceské republice plny zmén.

Trh bydleni i nadale pfedstavuje vyznamnou investi¢ni pfilezitost jak pro institucionalni,
tak pro drobné individualni investory.

Rok 2020 byl pavodné v oéekavani pokraéujiciho rastu na trhu rezidenénich nemovitosti skrze
vétsinu evropskych ekonomik.

Potatkem roku 2021 véak bylo v mnoha zemich véetné CR nutné v diisledku neoéekavaného
pfichodu pandemie zavést omezujici opatfeni silné ovliviiujici vykonnost ekonomik nebo volny
pohyb obé¢antl. Spoleéné se zbytkem ekonomik byly zasazeny také rezidenéni trhy.

Situace je ale vyznamné odli$na od velké recese z roku 2007, kdy kofeny ekonomické krize lezely
ve finanénim sektoru a v naslednych letech doslo k velkému utlumeni rezidenéni vystavby.

Aktualni atlum ekonomiky zplsobeny opatienimi jednotlivych vlad statd k prevenci proti Sifeni
pandemie by mohl mit oproti prechazejici krizi kratkodobéjsi efekt, jehoZ dopad vsak bude zavisly
na konkrétnich opatfenich a podminkach v jednotlivych statech.

Pandemie vyrazné ovlivnila ceny nadjemného pfevazné v centrech velky mést, kde se kvdili

radikalnimu ubytku zahrani¢nich turistt (¢asto o vice nez 90 %) zvysila nabidka najemnich byt
o jednotky, dfive vyuzivané ke kratkodobému pronajmu.

P¥i pohledu na Ceskou republiku jsou prodejni ceny rezidenénich nemovitostiv Praze a Brné

stabilni a mirné stoupaly i béhem pandemie. Na trhu je stale patrna mald nabidka novych
i star$ich byt(. V Praze byla v poslednich dvou Ctvrtletich roku 2020 zahéajena vystavba
méné nez 1000 bytd v novych bytovych domech, coZ predstavuje pfiblizné 40 % z celko-
vé primérné poptavky. Prazsky a brnénsky trh tvofi az 50 % trhu s novymi byty v Ceské
republice, v ostatnich regionech je vystavba omezena. Pozemky pro rodinné domy pred-
stavuji i v soutasnosti opét rostouci segment. S tim souvisi stabilni trh s rodinnymi domy.
Poptavka po koupi byt béhem pandemie koronaviru nezeslabla. Néktefi kupujici sice od-
loZili koupi nemovitosti do ekonomicky stabilnéjsiho obdobi, jini naopak vyuZili uvolnéni
regulace CNB na hypote¢nim trhu a rekordné nizkych Grokovych sazeb hypoték, nebo
se vzhledem k situaci na financ¢nich trzich rozhodli zaméFit vétsi ¢ast svych investic do
nemovitosti.

,Pandemie méla vyznamny vliv na realitni
trh, na jedné strané poskodila urcité typy
assetll a zhorsila navratnost investic do
nich, jako napt. méstskeé hotely, nakupni
centra, ¢i ukoncila spekulativni develop-
ment administrativnich budov, na druhou
stranu ale vedla ke zvy$enému zajmu

o investice do reziden¢nich nemovitosti

a zvedla objem hypoték na rekordni vy3i."

Tomas Béhounek,
bnt attorneys-at-law

Potfebna diverzifikace portfolia komer¢nich nemovitosti nejen ¢eskych, ale i zahrani¢nich fondd z dévodu pandemie koro-
naviru akcelerovala v poslednim roce velmi pomaly pFichod institucionalnich investor(i na ¢esky trh najemniho bydleni. Rok
2020 je v této oblasti prilomovy, nebot se v Praze a Brné zac¢ina setkavat poptavka institucionalnich investort s nabidkou

developer( pro tento produkt.

V dtsledku koronavirové pandemie se normou stala prace z domova, ktera odkryla potte-
bu po vétsim Zivotnim prostoru. Nejen kvali home office, ale také kvali omezenim v cesto-
vani vyraznd stoupla poptavka po rekreagnich objektech (chatach a chalupach). Roste také
poptavka po pozemcich na vystavbu rodinnych dom. Oproti viné pfed deseti az patnacti
lety, kdy vznikaly nové satelity okolo Prahy, se zajem kupct pfesunul do mensich mést
s dobrou dopravni dostupnosti do Prahy, ktera nabizeji dostate¢nou ob¢anskou vybave-
nost. Spole¢nd s timto jevem roste i poptavka po bytech v okoli Prahy (pfevazné Beroun,
Kladno, Kolin), kde motivaci pro kupujici je moznost vétéiho bytu za cenu bytu v Praze nebo
bytu blize ptirodé. Do ur¢ité miry je tento trend charakteristicky rovnéz pro okoli Brna.

LRealitni trh navzdory mnoha pesimistic-
kym prognézam zustal relativné usetten.
Ceny nemovitosti neklesaji ani nestag-
nujf, nybrz kontinualné rostou. Nejistota
spise motivovala velké i drobné investory
ukladat si svou likviditu do bezpec¢nych
aktiv, tj. nemovitost."

Pavel Linha, JRD

V mezinarodnim srovnani stale plati, Ze vlastni bydleni v nasem hlavnim mésté je jedno z nejméné dostupnych v Evropé.
Minuly rok vedle problémd s pandemii koronaviru pFinesl i nékolik dalsich zmén v oblasti bydleni. V ob¢anském zakoniku
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se objevuje moznost zapracovani smluvni pokuty do najemni smlouvy do vy3e trojnasobku mési¢niho najmu, pfipadné
v kombinaci se sloZenim jistoty. Toho lze i vyuZit v ptipadé udéleni pausalni ndhrady skody ¢i jinych poruseni najemni
smlouvy. Uvedena moZnost zde doposud nebyla a mirné zlepSuje postaveni pronajimatele ve sporu s problémovymi
najemci. Dal3i novinkou na bytovém trhu je pfijeti zakona o realitnim zprostredkovani & 39/2020 Sb. Zvy3uje jistotu pro
klienty realitnich kancelat, napfiklad povinnosti pojisténi odpovédnosti, zavadi pravidla pro nakladani s penézi klientg,
povinnost vzdélani ¢i praxe. Zprostfedkovatelska smlouva musi byt pisemna a obsahovat zdkonem predepsané skutec-
nosti, jinak neni platna.

VYVO) REZIDENENIHO TRHU V ZAHRANICI

Nejrychleji reagujici oblasti reziden¢niho trhu v celoevropském méfitku na dopady pandemie byl trh najemni, a to zejména
v hlavnich méstech a méstech s velkou expozici na turismus, ktery se béhem pandemie kompletné zastavil a jehoz obnoveni
na predpandemické hodnoty je otekavano az v horizontu nékolika let. V méstech jako Pafi?, Rim, Praha nebo Budapeét se
dostalo do nabidky velké mnozstvi bytd, které byly v poslednich letech vyuzivany vyhradné na kratkodobé ubytovani. Tento
rGist nabidky pak v relativné kratkém horizontu snizil cenu najemného. Zatimco v druhém kvartalu byly umistény na trh tyto
byty na stfednédoby nebo jinak omezeny prondjem, dnes je ¢ast z nich jiZ pronajiména dlouhodobé.

Jednim z moznych dlouhodobéjsich dopadd pandemie jsou pak jisté zmény v narocich na bydleni, kdy lidé po nuceném
home office mohou inklinovat k vét$im bytam. Oproti individualnim a spole¢enskym poZadavktim viak bude vzdy stat
dostupnost bydleni. Pravé mozny pozadavek na byty s vétsi podlahovou plochou a jejich nizsi cenova dostupnost maze
mit za nasledek zvySeni poptavky po najemnim bydleni, které miZe tento prostor nabidnout za dostupnéjsi finan¢ni
prosttedky.

BYDLENI VE VLASTNIM BYTE VS. V NAJEMNIM BYTE

Neocekava se, Ze by pandemicka situace méla v kratkodobém horizontu vyraznéjsi dopad na strukturu formy bydleni,
kterd je dlouhodobé rozdilna v zadpadni Evropé a regionu stfedni Evropy. Obecné plati, Ze ve stfedoevropskych zemich
je vy$si pomér bydleni ve vlastni nemovitosti oproti najemnimu bydleni. A¢koliv v dlou-
hodobéjsich statistikach od roku 2010 nelze pozorovat zvy$eni podilu ndjemniho bydleni,

v roce 2020 rostly diky previsu poptavky obecné tendence a trendy tento posun silné naznacuji do budoucna. V nasledujicich le-
nad nabidkou jak u novostaveb, tak tech je tak mozné ocekavat riist najemniho bydlenf v disledku zejména stéle rostoucich
i u starsich bytd. Lidé zacali mimo byty cen bytl a snizujici se dostupnosti vlastniho bydleni. Silnym trendem je také snizujici

kupovat také chalupy a vesnické domy
s dobrou dopravni dostupnosti do mést.
Tento sektor pandemie nijak nepostihla,

tendence mladsich generaci vlastnit byt. Postupem ¢asu se stfedoevropské staty budou
vice priblizovat praméru Evropy. Ceska republika pravdépodobné nikdy nedosahne trov-

ba naopak — lidé zacali vkladat dspory né Francie, Velké Britanie nebo Némecka, které maji vice mést — byznysovych center, coz
do nemovitosti. * podnécuje trend ndjemniho bydleni. Ze zemi stfedni Evropy roste podil vlastniho bydlenf
Zoja Klimova, Century 21 - Ruby vyraznéji pouze v Polsku, coZ souvisi se sou¢asnym boomem reziden¢niho developmentu,

nicméné v delim horizontu se zde rovnéz da ofekavat zvy$eni podilu najemniho bydlent.

GRAF Podil bydleni ve vlastni nemovitosti v zemich stfedni Evropy (v %)
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I I I GRAF Podil bydLleni ve vlastni nemovitosti v zapadni Evropé
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DOSTUPNOST VLASTNIHO BYDLENI

Dostupnost vlastniho bydleni kromé& mozZnosti nalézt na trhu vhodny produkt je dana prevazné pomérem ceny bytu a pfi-
jmu jedince a dostupnosti hypote¢niho financovani. Je patrny vyrazny rozdil v kupni sile mezi zemémi stfedni a zapadni
Evropy. Z dostupnych dat vychazi uz nékolikatym rokem nejnizsi dostupnost koupé nového bytu v Ceské republice. Nic na
tomto nezménila ani pandemie, jeliko? ceny nemovitosti rostly v Ceské republice i v roce 2020, hnany predeviim spekula-

tivni poptavkou po bytech na investici. Dostupnost se v poslednich letech také vyrazné snizuje na Slovensku.

Dostupnost je poméfovana jako pocet ro¢nich gistych platt jedince oproti cené bytu o velikosti 70 m2. V Ceské republice
potfebujeme piiblizné jedenactindsobek ro¢niho ¢istého piijmu na koupi nového bytu o velikosti 70 metra ¢tvere¢nich. Na
dalich mistech se umistilo zminéné Slovensko nebo Rakousko. Relativné dosazitelné bydleni je pak podle této statistiky
v Belgii, Norsku, Némecku nebo Nizozemsku.

III GRAF Dostupnost koupé primérného bytu o velikosti 70 m? ve vybranych statech
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REZIDENCNIi TRH V €ESKE REPUBLICE

Bytovéa vystavba je kromé Prahy, Brna a nékterych krajskych mést dlouhodobé slaba, vétsinou se stavi rodinné domy na-
pri¢ celou CR. Z velké ¢asti jde o vystavbu svépomoci, na které se developerské firmy nepodili. Rodinné domy predstavuij
tradi¢ni formu bydleni u nés, Zije v nich témé&f polovina domacnosti. Drtiva vétsina je obyvana jejich vlastniky, pronajmy
rodinnych domt nemaji v CR tradici, domacnosti je nevyhledavaji a jejich nabidka je slaba. Vlastnictvi domku je brano jako
dlouhodobé a majitele méni tento typ nemovitosti v prdméru po vice nez 50 letech.



Vliv koronavirové pandemie na trh s bydlenim nebyl v priibéhu roku 2020 tak vyrazny, jak pfi jejim vypuknuti néktefi exper-
ti pfedvidali. Ceny novych a secondhandovych byt naopak dale rostly. Vyraznou roli pfitom hraly vyhodné Grokové sazby
z hypoték, které se v pribéhu roku snizovaly, a napomahaly tak zajem o bydleni stimulovat. Rast cen vyrazné ovliviiuje
nedostate¢na nabidka nemovitosti.

GRAF Potty bytt se zapsanou cenou v katastru nemovitosti v Praze za Il. pol. let 20162020

ZDRO)J: Z DAT CUZK ZPRACOVALA CENTRAL EUROPE HOLDING

Graf ukazuje sniZovani po¢tu prodanych byt v druhych pololetich danych let. Jde o pocty bytd se zapsanou cenou v katast-

ru nemovitosti. Trend ukazuje na sniZujici se pocet transakci s byty na prazském trhu, trh se tak stava mél¢im. Za poklesem
poctu transakci stoji rostouci cena bytl a jejich prabézné zhodnocovani.

JReziden¢ni ¢ast trhu se s celkovou
situaci vyrovnala prekvapivé dobre. Nad
obecnou nejistotou prevaZila nizka cena
penéz a vnimani byt jako ,bezpetné'
investice, coz v kombinaci s deficitem
nové vystavby vedlo k nepolevujici
poptavce a dokonce mirnému rlistu cen.
Pokles poc¢tu transakci byl patrny pouze
ve druhém ¢tvrtleti 2020, kde se strany
potykaly s logistickym zajisténim."

Jifi Pokorny, SATPO

U jednotlivych prazskych obvodu je situace rozdilna. Pocty prodej v centru kolisaji mezi
10-25 byty mési¢né, u Prahy 5 mezi 120-200 jednotkami. V Brné celkovy pocet proda-
nych byt dosahoval po¢tu 3 200 jednotek; v Plzni se prodalo cca 1900 bytd, v Ostravé
1600 byt a naptiklad v Usti nad Labem 700 bytc. V celé CR se obvykle proda za mésic
3 000-4 000 jednotek. Ceny prodavanych byt( trvale rostou a ani neptizniva ekono-
micko-pandemickd situace roku 2020 tento trend nezménila. Ceny rostou plynule bez
vétsich vykyvil v celé republice. V regionech se nej¢astdji pohybuji okolo 45 000 K&/m2.
Naptiklad v Usteckém regionu dosahla na konci roku 2020 priimérma cena na 23 000 K&/m?,
v tomto kraji jsou ceny nejnizsi. Nejvy3$si po Praze jsou ceny v jihomoravském regionu
s préimérem na konci roku 2020 ve vy$i 72 000 K&/m2. Zatimco v poslednich letech nabid-
kové ceny témér kopirovaly ceny realizované, lze ocekavat, Ze kvili pandemii koronaviru
se miize tento rozdil zacit lehce zvy3ovat. (Zdroj: na zakladé dat CUZK zpracovala Central
Europe Holding)

Vyrazngjsi zmény viak nastaly na trhu s najemnim bydlenim, a to zejména v centru vétsich a turisticky atraktivnich mést.
Jiz v prabéhu jara zacalo v ramci tohoto segmentu dochazet k presunu ¢asti nabidky z oblasti kratkodobych do dlouhodo-

bych najma.

,Cesky realitni trh pomé&rné rychle
zareagoval na nastalou krizi. Ukazalo se
to nejvice na strané poptavky. Zejména
reziden¢ni nemovitosti potvrdily, Ze jsou
zajimavym aktivem i v dobé takové krize,
ktera témér ze dne na den prerusi néko-
lik kompletnich oblasti podnikani. Tim
myslim zejména nemovitosti uréené ke
klasickému najemnému bydleni, nikoliv
ke kratkodobému ubytovani. Na strané
nabidky vznikla zpocatku logicky ur¢ita
nejistota a ve strategickém rozhodovani
doslo ke zméné vahy urcitych kritérii."
Tomas Petrdi, MyNEMO Report

Relativné vysoké vydaje nejen Ceské statni spravy v dobé pandemie zacalo provazet
oc¢ekavani budouciho znehodnocovani penéz, diky ¢emuz se atraktivita reziden¢nich ne-
movitosti jako ,bezpe¢ného pfistavu” pro uloZeni vlastnich finan¢nich prostfedkd jesté
umocnila. Vétsina investord se pfitom podle signald z trhu stale fadi predevsim k tém
drobnym. Reziden¢ni nemovitosti jsou stale silnéji chapany jako investi¢ni statek slouZici
k zhodnoceni Uspor, zisku z priibézného pronajimani ¢ navy$enim ceny v ¢ase a ochrané
pied znehodnocenim inflaci. Vyznam institucionalnich investor(i v3ak nadale postupné
roste. Do budoucna lze predvidat jejich aktivngjsi zapojeni. Po mnoha letech ristu zajmu
o vlastnické bydleni, a naopak propadu zajmu o druzstevni a najemni bydleni dochazi
k mirnému obratu. | pfes nizké Urokové sazby je problémem investice vlastnich zdrojd
do koupé bytu. Mnozstvi potfebnych vlastnich zdroji se béhem poslednich deseti let
nékolindsobné zvysilo.
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PRIMARNI TRH V PRAZE: TRH S NOVYMI BYTY

Na pandemii a nutnost socidlniho distancovani mnozi developefi reagovali pfesunem ¢asti prodeje bytd do online prosttedi.
Kvali tomu byly tyto prodeje zbrzdény pouze na prelomu bfezna a dubna a pak se vratily k vy$sim objem@m.

Pocet novych byta, které se v Praze v roce 2020 prodaly, dosahl celkové 5 800 jednotek, jak ukazala analyza spole¢nosti

Trigema, Skanska Reality a Central Group. To je o 3,5 procenta vice, nez tomu bylo v roce pfedchozim. Nartst primérnych

cen po rekordnich posunech z minulych let stagnoval a dosahl v roce 2020 i pfes nepfiznivou situaci pandemie 2,2 pro-

centa.

Hlavni znaky trhu s novymi byty

e Pokracoval nepomér mezi nabidkou a poptavkou po novych bytech. Zajem o byty je vy33i neZ zasoba volnych byta.
Primérna roc¢ni zasoba je podle odhadu developer(i zhruba polovi¢ni oproti tomu, jaka je na trhu poptavka. V roce
2020 bylo zahajeno méné byt na trhu, nez se prodalo, celkova zasoba novych byt se tak stale snizuje.

e Nabidka v metropoli v pribéhu roku kolisala mezi & 750 az 5 800 jednotkami.

e Pocet prodanych novych byt za cely rok ¢inil v Praze 5 800 jednotek.

eV poptavce pfevazuji zejména mensi dispozice bytd, nejvétsi zajem zGstava o dvojpokojové byty.

e Primérna cena za prodany novy byt dosahla v metropoli v poslednim ¢tvrtleti minulého roku na 107 877 K¢, mimo
hlavni mésto to bylo na konci roku 65 572 K¢ za m?, nicméné priimérna cena v Brné rostla v lofiském roce vice nez
v Praze a prekonala hranici 80 000 K¢ za m2

e Vysoké prodeje byly zaznamenany v regionech, dohromady se jednalo o 7 093 novych byt

Praha: prodeje

Poptavka po novych bytech se v pribéhu roku 2020 presunula vice do online prostfedi. Kromé tradi¢ni prezentace re-

ziden¢niho projektu a moZnosti Ustni rezervace se v nékterych pfipadech zacaly pouZivat takové online nastroje, které

umoZziuji bezkontaktni zprosttedkovani komunikace s prodejcem, finan¢nimi poradci ¢i distan¢ni poprodejni sluzby. Néktef

developeti uplatnili dokonce také moznost online uzavieni rezerva¢ni smlouvy. Pozitivnim impulzem byly pro velkou ¢ast

kupujicich snizujici se Urokové miry z hypoték. Primérna Grokova sazba klesla podle ukazatele Fincentrum Hypoindex ke

konci lofského roku na 1,99 procenta. Podle nékterych odbornikti to sou¢asné znamend, Ze dosahla svého dna a v dalsim

obdobi [ze o¢ekavat spise stagnaci nebo rdst.

III GRAF Prodeje novych bytti v Praze po jednotlivych étvrtletich

ZDROJ: TRIGEMA, SKANSKA REALITY, CENTRAL GROUP

Nejvice se prodavaly byty v Praze 4, 5, 8, 9, a 10. Podil téchto méstskych ¢asti na celkovych prodejich presahnul z celopraz-
ského pohledu trover 80 %. Z celkovych 5 800 prodanych bytd jich 4 745 p¥ipada pravé na tyto méstské ¢asti.



,Pandemie méla mensi dopad, nez si
myslela vétéina ekonomt v CR. Ceny ne-
movitosti stale stoupaji. Najmy se sniZily
jen v Praze, a to hlavné kvali vypadku
Airbnb. Realitni trh ma vétsi setrvanost
neZ akciové trhy a vzhledem k stale se
zadrhujici stavebni legislativé a nizké
urokové mite lze predpokladat, Ze ceny
nemovitosti v dlouhodobém horizontu
stale porostou.”

Stabilni poptavka po novych bytech sou¢asné ale neznamend, Zze se v prabéhu casu
neméni preference nakupujicich. Postupné se totiz v poslednich letech zajem presouva
k mens$im bytdm. Podil jedno- a dvoupokojovych byt na celkovych prodejich se jak
v roce 2020, tak v roce predeslém pohyboval okolo 70 %. V priibéhu roku 2018 to bylo
okolo 60 az 65 % a rok predtim zhruba 50 %. Davodd, pro¢ k témto zménam dochazi, je
vice. Tim hlavnim je zfejmé postupny narist cen novych byta, ktery v kone¢ném dusled-
ku vede k tomu, Ze si jiz néktefi zajemci nemohou finan¢né dovolit byty vétsi a spokoji se
s men3$imi jednotkami. Druhym diivodem muze byt fakt, Ze posiluje vyznam investi¢nich
bytd, jez slouZi k naslednému prondjmu. Lépe se pfitom pronajimaji pravé byty mensi,

Lucie Metelkova, Porr zejména ty dvoupokojové. Tretim faktorem je snizujici se pocet osob v jedné domacnosti
a pribyvani tzv. single domacnosti. Zajem o investi¢ni byty je dan mimo jiné i demogra-
fickym vyvojem ve spole¢nosti. V Praze se za poslednich 15 let zvysil pocet obyvatel ve
véku 30-50 let 0 35 %, jedna se pritom o nejsilngjsi vékovou skupinu pro koupi investi¢nich bytd.

Prlimérna cena za prodany novy byt dosahla v metropoli v poslednim ¢tvrtleti minulého roku na 107 877 K&/m2 Ve srovnani
se stejnym obdobim ptedchoziho roku se jedna o nartist 0 2,2 %. U jednopokojovych to bylo 116 542 K&/m2, u dvoupokojo-
vych 105 081K¢/m? a tfipokojovych 104 343 K&/mz2. Nejvice prodanych bytd bylo op&t dvoupokojovych. Jejich celkova cena
pfitom v prdméru dosahla na témér 5,8 milionu korun.

Praha: nabidka

Po cely rok 2020 provazela trh s bydlenim nedostate¢na nabidka. Ta se pohybovala v rozmezi od 4 750 do 5 800 novych
bytd. Podle Fady expertl je pfitom tfeba, aby byl tento pocet minimalné dvojnasobny. Pokud se tak nestane, bude previs
poptavky nad nabidkou dal tlacit na navySovani cen. Vyvoj nabidky logicky kopiruje stav, ktery je typicky pro prodej novych
byt(. Tam, kde je o byty zajem, je snaha stavét dal3i. Opét proto také plati, Ze velka ¢ast nové nabizenych bytd je z Prahy
4, 5,8,9a10. Na konci roku 2020 to bylo 784 %, tedy 3 880 z celkovych 4 950 bytl. Nejvice novych bytd se nabizi dvou-
pokojovych. Na konci roku jich bylo 39,8 %. T¥pokojovych se inzerovalo 25,6 % a jednopokojovych 21,2 %. Ctyipokojovych
a vétsich bylo zhruba 13,5 %.

GRAF Srovnani poptavky a nabidky v letech 2011-2020

58 508 K¢/m? 65 000 K¢/m? 75 520 K&¢/m? 106 027 K&¢/m? 116 866 K&/m?
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B primérna rocni nabidka ro¢ni poptavka cena nabizenych byt

ZDROJ: 2007-2010 EKOSPOL; 2011-2013 TRIGEMA; 2014-2015 TRIGEMA, EKOSPOL, SKANSKA REALITY; 2016-2019 TRIGEMA, SKANSKA REALITY, CENTRAL GROUP

Vyvoj v oblasti rastu nabidkovych cen novych byt byl v uplynulém roce dynamictéjsi, neZz tomu bylo u cen prodejnich.
Meziro¢né se nabidkova cena navysila o 6 % na vyslednych 116 866 K&/m2. Jak bylo uvedeno jiz v pfedchozim oddilu, pro-
dejni ceny zdrazily 0 2,2 %. Do budoucnosti se spise predpokladd stagnace ristu cen, ptesto je dalsi mirné navySovani cen
nad inflaci pravdépodobné. Soucasné s tim se bude podle odhad( nékterych expertt pravdépodobné cenam novych bytd
— vzhledem k jejich snizujici se dostupnosti — pfiblizovat také cena secondhandovych bytd. A to zejména bliz centru mésta
Civ zastavbé, ktera se vyznacuje kvalitnéjsim bytovym fondem.
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SEKUNDARNI TRH V PRAZE: TRH SE STARSIMI BYTY

Nedostate¢na nabidka novych reziden¢nich nemovitosti se odrazila rovnéz na sekundarnim trhu. V pfipadé secondhando-
vych bytd se to projevilo zejména poklesem nabidky a téméF pétinovym nardstem cen. Vétsimu rozhybani poptavky po
secondhandovych nemovitostech napomohlo také zruseni dané z nabyti nemovitosti.

Hlavni znaky trhu se secondhandovymi byty

e Vysoky zajem o reziden¢ni nemovitosti zplsobil pokles nabidky starsich bytd.

e Ceny stardich bytd se zacinaji pfiblizovat cendm bytd novych, meziro¢né vzrostly o 18,6 %.

e Az 60 procent nabidky pfedstavuji reziden¢ni nemovitosti z Prahy 4, 5,9 a 10.

yvoj nabidky byt na sekundarnim trhu
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Jestlize v prabéhu roku 2019 dosahovala nabidka secondhandovych byt( v Praze necelych

6 000-7 500 jednotek, loni to bylo jiz pouze mezi 4 0004 900 byty, jak potvrzuje ana- »Myslim, Ze se trh adaptoval velmi
rychle. Po prvni viné strachu a uzavreni

se postupné rozjel nakup nemovitosti,

a to hlavné od investord, ktefi se boji p¥i-
Nejvice starsich bytl se nabizelo v Praze 4, 5, 9 a 10. Ke konci roku 2020 dosahoval jejich padné inflace a znehodnoceni penéz na
podil na celkové nabidce téméf 57 %. Dohromady se jednalo o 2 286 jednotek. Celkem za- Uctech. Soucasné odlivem turistd;, expa-

nedbatelny pocet téchto byt se ve srovnani s tim nabizel v Praze 7, kde se jednalo jen o 154 oy StUde,l?utG VVSOkVth[ Skola nektenyeh
racovnikdl se propadl zajem o najemni

jednotek. Nej¢astéji se stale nabizf t¥ipokojové byty. Béhem roku se jejich podil pohyboval Eydleni, R rl?wélpvliv naaniiujfchse

okolo 35 procent. U dvoupokojovych to bylo od zhruba 33 do 35 %. O mnoho méné se in- najemné v centru Prahy."

zerovalo jednopokojovych, kterych bylo mezi 14 a# 16 procenty. Cty¥pokojovych bylo 12 a2 David Bureg, Bure & Partnefi

13 procent a vétsich mezi 3 az 4 procenty. Pokles nabidky secondhandovych byt se projevil

lyza firem Trigema a Flat Zone.

II I GRAF Vyvoj cen byt (K&/m?) na sekundarnim trhu
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béhem poslednich 12 mésict v daldim postupném rlistu jejich cen a pfiblizovani cenam novych bytd. Na konci prosince se
tato hodnota dostala u? na 108 299 K&/m2, co? v meziro¢nim srovnani znamena zdrazeni o 18,6 %. Na konci roku 2079 byla
toti je$té na trovni 91325 K¢/m2

V nasledujicich ¢tvrtletich lze podle fady expert( predpokladat dalsi rdst prdmérnych cen secondhandovych byt a jejich
pravdépodobné priblizovani cenam bytd novych. Nabidka zstane nejspiSe nizka.

SITUACE MIMO PRAHU: NOVE BYTY

V regionech se za cely rok prodalo 7 093 novych byt(, tedy o téméf 40 % vice neZ v roce predeslém. Meziro¢ni cenovy
narast Cinil 16,33 %, ukazalo Setfeni Trigemy a realitniho agregatoru Flat Zone.

Prodeje

Nejvétsi zajem o nové bydleni zGstava v Brné, jeho okoli a ve Stfedoceském kraji. V Jihomoravském kraji, véetné samotného
Brna, se loni prodalo celkové 1944 jednotek. Ve sttednich Cechach to bylo 1305. Na Olomoucku se pak jednalo o necelych
900 a Plzerisku vice nez 600 novych bytd. Podil téchto ¢tyf krajd na celkovém poctu prodanych bytl tak dosahnul 67 %.
Tradi¢né maly zajem o nové byty byl na Ustecku, Karlovarsku a Vysocing. Tam se za cely rok prodalo dohromady pouze
okolo 520 byt(, tedy 74 procenta. Priciny leZi v socioekonomickych charakteristikach téchto krajd, které brani vyraznéjsimu
rozvoji developerské vystavby.

Prdmérna cena za novy byt dosahla ke konci roku na 65 572 K&/m2. To je na Urovni zhruba 60 % ceny, za niz se nové byty
v priméru prodavaly ve stejném obdobi v Praze. Priimérna vyméra prodaného bytu v regionech se béhem roku pohybovala
mezi 60 az 65 m2.

Nabidka

Nejvyssi nabidka novych bytll byla v pribéhu roku 2020 ve Stfedoceském a Jihomoravském kraji, véetné Brna. Také na
konci roku jich bylo nejvice ve sttednich Cechach — dohromady 1388. Na jizni Moravé to bylo pres 1100 jednotek.

GRAF Nabidka novych byt podle krajti
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ZDROJ: TRIGEMA/FLAT ZONE

Primérna plocha nabizenych bytd se pohybovala okolo 65 m2 Priimérna cena nového nabizeného bytu se dostala na
konci prosince na hodnotu 69 054 K&/m2. To znamens, e byla o vice nez 40 % niz&i ne? v hlavnim mést&. Nejdrazsi byl
v tomto obdobi Jihomoravsky kraj s cenou 79 764 K&/m2. Zejména diky nabidce horskych apartmand v Krugnych horach
to na Ustecku bylo 78 356 K¢/m? a na Liberecku diky lokalité Jizerskych hor 74 399 K&/m2. Zdaleka nejvice se viak horské
apartmany prodrazily v Krkonosich, kvali ¢emuz se také pramérna nabidkova cena za novy byt v Kralovehradeckém kraji
vyéplhala aZ na 91 789 K¢/m2 Nejlevnéji se dal potidit byt na Vysocing, jeho inzerovana cena byla v praméru ve vysi
46 080 K&/m?, zjistila analyza Trigemy a realitntho agregatoru Flat Zone.
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NAJEMNI BYDLENI A INVESTICE DO REZIDENCNiICH NEMOVITOSTI

Najemni trh ovlivnila koronavirova pandemie a s ni souvisejici omezeny pohyb turist(i a dalsich osob. Do3lo k dramatickému
omezeni poptavky po kratkodobém najemnim bydleni. To vedlo postupné naptiklad v centru Prahy az k vice nez 100%
navyseni nabidky najemnich bytd a s tim spojenému poklesu prmeérnych cen. Na najemnim trhu se zacina navic projevovat
efekt dokon¢ovani vystavby novostaveb s investi¢né ladénou poptéavkou. Zaroveri jiz na trhu vznikaji kompletni najemni
developerské projekty.

Vyrazny propad nabidky kratkodobych najemnich bytd ze zhruba 9 500 na 6 200 jednotek byl zplisoben zejména tbytkem
jednotek v centru Prahy. Vedle toho dochazelo k duplicité nabidky nékterych byt na trhu kratkodobych i dlouhodobych
najmu. Zatimco na konci roku 2019 bylo v hlavnim mésté byt urcenych pro dlouhodoby prongjem 6 649, minuly rok v pro-
sinci se jednalo uz o 13 627 jednotek, zjistila analyza Trigemy a realitniho agregatoru Flat Zone. Nejvice z nich bylo na konci
loriského roku v Praze 5 s 2 148 jednotkami. To pfedstavovalo podil 15,76 %. Rok predtim
to pfitom bylo pouze 1 085 jednotek. V Praze 2 se na konci loriska jednalo o 2 065 bytd,
coz znamenalo podil 15,15 %. O dvanact mésict dfiv to bylo pouze 861 bytl. V Praze 4 s po-
dilem 12,71 % se v zavéru roku 2020 inzerovalo 1732 a v samém centru mésta, tedy Praze
1 pak 1683 bytd. To predstavovalo 12,35 %. Pro srovnani: rok predtim jich bylo v Praze 4
celkové 844 a v Praze 1 pouze 602.

JMajitelé, ktefi byli na kratkodobych
pronajmech zavisli, museli s pozasta-
venim turismu hodné rychle vymyslet
zpUsoby, jak zachranit svoje cash flow,

a zacali se preorientovavat na dlouho-
dobé pronajmy. V budoucnu by se mél
zajem o dlouhodobé pronajmy zvySovat.
S hrozici ekonomickou krizi budou banky
velmi opatrné pfi poskytovani hypoték

a bude klesat i ochota lidf investovat do
vlastniho bydleni. Tim padem bude vice
lidi vyhledavat byty k pronajmu. Stoupat
by tak méla nejenom poptavka, ale

i primérna vyse najmu.”

Rostouci pocet bytl urtenych pro dlouhodoby najem je ovlivnén klesajici nabidkou bytd,
které byly ptvodné vyhrazeny ke kratkodobému najemnimu bydleni. Ty z déivodu omeze-
nych moznosti cestovniho ruchu, a tim i nedostate¢né poptavky postupné presly pravé do
segmentu dlouhodobych najmi zejména v centru a 3irsim centru mésta. Na konci posledniho
kvartalu roku 2019 bylo podle statistik Airbnb v Praze jesté 9 546 bytd pro kratkodoby na-
jem a na konci prvniho kvartalu roku 2020 dokonce 11 230. Na konci prosince klesnul jejich
pocet na ¢islo 6 216. To znamend meziro¢ni snizeni o necelych 35 %. Pravé narlist poctu
byt( uréenych pro dlouhodoby pronajem zpdsobil, Ze se primérna cena za m? pronajimané

Zoja Klimova, Century 21 - Ruby

plochy bytu snizila z plivodnich 335 na 308 korun. U medianu této velic¢iny, jenZ je oprostény
od extrémné vysokych a nizkych hodnot, se uvedeny trend projevuje jedté vyraznéji. Na konci roku 2019 dosahoval median
prémérné ceny na 320 korun na m?, o dvanact mésict pozdéji to ale bylo jiz pouze 288 korun na m2

Vyse najemného se lis v jednotlivych regionech, méstech a obcich, lokalitach. Velmi zjednodusené lze viak konstato-
vat, Ze kopiruje ceny byt v daném misté a ro¢ni ndjemné se pohybuje okolo cca & % z ceny bytu. Vy3e prdmérného
najemného je pouze informativni, vzhledem k velké rozkolisanosti a lze ji odhadovat zhruba v Grovni 130 K&¢/m¥mésic.
V Praze se nejéasté&ji najemné pohybovalo v roce 2020 mezi 230-300 K&/m?/mésic dle dat z MMR a Central Europe
Holding. Pramér najemného v Praze v prvnim kvartalu roku 2020 pted vypuknutim pandemie koronaviru pfitom
presahoval 350 K&/m?2.

=== TABULKA Vyse obvyklého ndjemného ve vybranych méstech

Brno 225 Pardubice 160
Beroun 180 Podébrady 160
Olomouc 175 Plzen 151
Kladno 172 Ceské Budgjovice 140
Hradec Kralové 172 Liberec 130
Mlada Boleslav 170 Ustin. L. 120
Jablonec n. N. 160 Ostrava 105
ZDROJ: MMR A CENTRAL EUROPE HOLDING
TABULKA Vyse obvyklého najemného v Praze
Praha 1 486 Praha 8 267
Praha 2 335 Praha 9 270
Praha 3 300 Praha 10 270
Praha 4 270 Praha — Zli¢in 277
Praha 5 285 Praha 15 266
Praha 6 280 Praha 14 255
Praha 7 295 Praha 18 250

ZDROJ: MMR A CENTRAL EUROPE HOLDING



REZIDENCNI TRH

Dal3i vyvoj se bude nejspise odvijet od toho, zda a pfipadné jak rychle se podafi vratit spole¢ensky a ekonomicky Zivot do
normalniho stavu. Se zhor3ujici se dostupnosti vlastnich bytd, kapitalovou naro¢nosti pofizeni vlastniho bytu, migraci do
Prahy a soucasnou nestabilni ekonomickou situaci bude pravdépodobné trh najemniho bydleni ve stfednédobém horizontu
vitézem stavajici ekonomicko-pandemickeé krize.

V Praze je vice neZz 200 000 osob s platem nad 50 000 K¢ mési¢né, dle odhadt z toho je téméF 100 000 osob s pla-
tem nad 60 000 K¢ mési¢né. Dle provedeného vyzkumu Institutu Strategického Investovani FFU VSE v ramci analyzy
najemniho bydleni ve spolupraci s Cushman & Wakefield, CBRE Globail Investors, Mint Investments a Bezrealitky.cz je
pramérny najem, ktery jsou tyto osoby ochotny platit ve véku do 30 let, okolo 22 000 K¢ mési¢né, ale ocekavaji ¢asto
urcity standard bydleni. Pfekvapivé z téhoz priizkumu vyslo, Ze studenti bydlici mimo kolej plati 2-3nasobek kolejnich
naklad( za sv(j soukromy pokoj v byté v lepsi lokalité neZ koleje samotné. V dlouhodobéjsim horizontu tak mdZeme
olekavat nartst produktu studentského bydleni, ktery sdm o sobé maze predstavovat velmi zajimavou investi¢ni prilezi-
tost. Zajimavé poznatky o bydleni mladych lidi, tzv. milenidlt ve véku 18-35 let, pFinesl také vyzkum oddéleni sociologie
bydleni Akademie véd pod vedenim Martina Luxe. Podil mladych lidi, ktefi zGstavaji v domacnosti rodi¢d, se mirné zvysu-
Tretina v samostatném najmu, 29 % ve vlastnim byté. Ve véku 27-35 let Zije samostatné pres 80 % mladych lidi, z toho
45 9% ve vlastnim. K vlastnimu bydleni mladych lidi pfispély dary ¢i dédictvi z rodiny téméF ze tif ¢tvrtin. Stale vétsi roli
hraje u mladych lidi bydlenf v ndjmu, a to nejen jako prechod k bydlenf vlastnickému. Rada z nich predpoklada i budouci
setrvani v najemnim byté, potizeni vlastniho v3ak prevlada. Vice néz polovina mladych lidi pfedpoklada, Ze zméni misto
svého bydleni. Drtiva vétsina mladych lidi preferuje nizkoenergetické standardy bydleni.

INVESTICE DO BYTOVYCH NEMOVITOSTI

Pro individudlni investory se jedna o stale zajimavou alternativu investic. Kvali pandemii koronaviru a omezeni vynosnosti
nékterych retailovych nemovitosti se reziden¢ni bydleni dostava stale vice i do spektra profesiondlnich investor( a fondt
— nejen Ceskych, ale i zahrani¢nich. Graf nize ukazuje vynosnosti z pronajm@ bytd v krajskych méstech. Presto Ze v Os-
travé nebo Usti nad Labem se vynosnosti pohybuji okolo 10 %, nejsou tyto subtrhy masové atraktivni. Pro individualni
investory je pfekazkou vzdalenost z Prahy nebo Brna a vyrazné obtiZznéjsi asset management investice. Tyto pfileZitosti
jsou vhodné pro lokalni investory znalé mistni problematiky. Pro mezindrodni investory jsou rovnéz tyto lokality ¢asto
téZko uchopitelné. Z pohledu institucionalnich investord pak pfichazi v tvahu trh najemniho bydleni v Praze nebo Brné.
Neéktefi individudlni investofi za¢inaji kupovat nemovitosti za icelem investice v okoli Prahy. | pfi velmi konzervativnim
pohledu na vyvoj cen v Praze se navratnost na vloZeny kapital v pfipadé pronajimaného bytu pohybuje okolo 3-4 %, coz

pfedstavuje zajisténou vynosnost a ochranu proti mozné inflaci pfichazejici jako vedlejsi efekt koronavirové pandemie.

Na ceském reziden¢nim trhu se ale rovnéz v druhé poloviné minulého roku zacala setkavat poptavka institucionalnich inves-
tor(i po projektech najemniho bydlent s nabidkou developerd. Institut Strategického Investovani FFU VSE spolu s Cushman
& Wakefield, CBRE GlI, Bezrealitky.cz a Mint Investments zpracoval analyzu tohoto trhu, kterd ukazuje, Ze tento produkt
ma své misto na Ceském trhu, a pokud budou akceptovany vynosnosti v intervalu 4—4,5 %, tak se jedna o investi¢ni profil,
ktery mGze zacit byt zajimavy pro developery v tvorbé produktu ndjemniho bydleni, coZ ukazuji prvni probihajici transakce
na trhu. Problémem zlistava zatéZ DPH na strané nakladt oproti prodeji po jednotkach koncovym klientéim, nebot vlastni
reziden¢ni pronajem je osvobozen od DPH.

GRAF Priimérny hruby vynos z pronajmu byt v krajskych méstech
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Praha Brno Plzen Ostrava Ceské Hradec Jihlava Karlovy Vary Liberec Olomouc Pardubice  Usti nad Zlin

Budéjovice Kralové Labem

ZDRO)J: ANALYZA NAJEMNIHO BYDLENI — INSTITUT STRATEGICKEHO INVESTOVANI FFU VSE
VE SPOLUPRACI S CUSHMAN & WAKEFIELD, CBRE Gl, MINT INVESTMENTS A BEZREALITKY.CZ
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Zajimavou formou investovani ve vztahu k ndjemnimu bydleni jsou investice do bytovych doma. Pofizeni celého bytového
domu v3ak vyZzaduje znalosti a zkuenosti, vyhodou oproti jednotlivym bytdm je v3ak sjednocené vlastnictvi, jednoduché
rozhodovaci procesy pfi nakladani s nemovitosti, vétsi diverzifikace rizik spojenych s vypadky najemného i vy33i stabilita
ceny neZ u bytd. Nevyhodou mdze byt vysoka finan¢ni naro¢nost na pofizeni zvlasté ve vztahu k bankam, které nejsou ¢asto
ochotny za vhodnych podminek investice financovat. Dalsi nevyhodou je i niz3i likvidita. Dle vysledk{ prazkumu trhu firmou
Central Europe Holding a.s. bylo v roce 2020 na prazském trhu v nabidce 90 objekt(.

S22 TABULKA Prodej ¢inZzovnich domii ve vybranych ¢astech Prahy v roce 2020

KU v Praze pocet @ cena pocet @ cena pocet @ cena pocet | @ cena poéet @ cena
2016 K¢/m? 2017 K¢/m? 2018 K¢/m? 2019 Ké/m? plople} K¢&/m?

Nové Mésto 50 614 98 400 80 300 15370 121000
Zizkov 13 32600 7 43 000 ﬂ 76100 ﬂ 64 490 5 112 000
Vinohrady 2 42 500 10 57700 M 94 400 10 84130 6 116 000
Smichov 15 28 500 4 67 000 7 71300 6 86570 6 75000
Nusle 2 38200 8 39700 10 55800 7 96 780 3 86 000
Liben 7 38 000 9 39 000 6 43000 6 71000 1 100 000
Holesovice 7 24700 5 50 300 6 75800 5 44 372 0 0
Staré Mésto 6 64 300 6 150 100 3 198 300 4 190 550 0 0
Mala Strana 5 94 700 6 123500 3 163100 1 308 880 7 205 000
Vr3ovice 4 30 600 8 57700 4 79 600 3 100 550 4 105 000
Karlin 3 38 500 9 54 800 4 85500 2 76 200 4 75000
Kosite 3 34 800 1 53 659 4 75200 1 21050 3 70 000
Bubenet 4 31100 4 67 700 1 10 000 4 795N 2 128 000
Strasnice 3 25100 1 64 900 1 22 200 2 50 280 2 92 000
Viysehrad 2 54 800 2 126 700 1 100 800 1 63 610 0 0
Josefov 1 58 020 0 0 0 0 0 0 0 0
Dejvice 1 55000 1 37100 4 34000 0 0 1 51000
Celkem 102 96 89 71 56

ZDROJ: Z DAT CUZK ZPRACOVALA CENTRAL EUROPE HOLDING

MATE] HRUBY
Institut Strategického Investovani Fakulty financi a uéetnictvi VSE

DAVID MAZACEK
Institut Strategického Investovani Fakulty financi a Géetnictvi VSE

JIRI PACAL

Central Europe Holding
MARCEL SOURAL
Trigema
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REAL ESTATE

Se smyslem p il a s odpovednosti k Zivotnimt L Iné hodnoty. V oblasti
bytovych a komerénich projektt poskytujeme komple uzby, od akvizice pres realizaci a nasledny prodej.
Jsme SWIETELSKY Real Estate CZ s.r.o., ¢len rakouského koncernu SWIETELSKY, kam patfi i spoleénosti
SWIETELSKY stavebni s.r.o., SWIETELSKY Rail CZ s.r.o. a JB Stavebni s.r.o.

www.swietelsky.cz




Vas
v komerc¢nich
realitach.

Komplexni sluzby
pro majitele nemovitosti,
investory, developery
Ci najemce.

¢ |nvestice do nemovitosti
e Pronajem nemovitosti

e Projektovy management

e Sprava nemovitosti

e Ocenovani nemovitosti

¢ Sluzby spojené s ohrozenymi aktivy

www.knightfrank.cz
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TRH S KANCELARSKYMI
PROSTORY

Celkovy objem modernich kancelafskych ploch v Praze se pfibliZil 3,75 milionu
metra ¢tvereénich.

Neobsazenost mirné rostla. Ceny za pronajem kancelafi se drzi na stejné Grovni,
nartista viak objem tzv. nadjemnich pobidek.

Meziro¢né je patrny pokles objemu pronajmd, aviak poptavka po kancelafich
na trhu stale je. Cista absorpce ploch ptesahla 71 tisic metri Etvereénich.

Pfehodnocovani potteb kancelaFi vede firmy k uvolfiovani ¢asti pronajatych
prostor( formou podnajmd, které pfedstavuji pro mnohé najemce atraktivni
moznost vyuziti modernich kancelafi.

Nova vystavba je omezen3, coZ vynika zejména pfi srovnani s dal$imi zemémi
v regionu, ve kterych se v poméru k stavajicimu objemu kancelafskych ploch stavi
vyrazné vice.

Rok 2020 byl vyzvou prakticky pro viechny segmenty trhu komerc¢nich nemovitosti, kancelafe nevyjimaje. Prakticky ze
dne na den byly mnohé z nich uzavfeny a jejich najemci byli (mnozi bez ptedchozi priipravy) odkazani na home office, tedy
praci z domova a vzdalenou komunikaci s kolegy. MnoZi se pfedpovédi o tom, Ze to bude novy standard i po odeznéni
krize a navrat do kancelafi se nebude konat. Aktualni vyvoj vSak naznacuje, Ze to nebude tak jednoduché a Ze jsou obory,
kde lidé budou i nadale preferovat lidsky kontakt a komunikaci tvafi v tvat. Ze se viak kancela¥sky trh zméni, o tom neni
pochyb. Rok 2021 nam snad napovi vice.

PRAHA

Béhem roku 2020 bylo v Praze dokon¢eno 150 500 m? kanceldfi, ¢imz narostl jejich celkovy objem na 3 747 100 m?.
Z velké vétginy (1M 000 m? se jednalo o novostavby, zbylych 39 500 m? byly rekonstruované budovy rizného stai.
Kromé historické budovy Elektrickych podnikd jsou to i relativné nové budovy, jako je BB Centrum B nebo Sixty House.
Tyto stavby vznikly v letech 1998-1999 a byly ve své dobé modernim standardem kancelafskych prostor(, avsak nové po-
stavenym budovam nemohou konkurovat, a tak se jejich vlastnici rozhodli pfistoupit k celkové rekonstrukci. P¥i celkovych

rekonstrukcich budov je pak mozné ziskat ekologickou certifikaci mezinarodnich standardd
nejen pro provoz budovy, ale i certifikaci celkovou, kterou se pak pfiblizi kvalitativnimu
hodnoceni novostavby.

Poptavka

V roce 2020 jsme v Praze zaznamenali uzaviené najemni smlouvy na 332 800 m? moder-
nich kancelatskych ploch, coz je meziro¢ni pokles o téméF 24 %. Jedté patrnéjsi je pokles pfi
pohledu na Cisty objem pronajmd, tedy ocidtény o obnovené smlouvy a podnajmy. S obje-
mem zhruba 167 tisic metrd ¢tverecnich je to meziro¢ni pokles o 38 %.

Ani hrubg, ani Cistd poptavka viak nezohledriuji to, kolik firem ukon¢ilo nebo zmensilo svij
provoz ve stavajicich prostorech. Tento fakt je ur¢itym zpdsobem schopny reflektovat pou-
ze jediny ukazatel, kterym je ¢ista absorpce ploch. Ta je vyjadiena jako celkova zména obsa-

,Spravci a vlastnici komer¢nich nemovi-
tosti velmi pruzné reagovali na prekotné
se ménici pozadavky ohledné zabezpece-
ni budov tak, aby minimalizovali dopady
na své najemce. Ti se zejména u prémio-
vych kancelafskych nemovitosti hromad-
né presunuli do prostiedi home office

a tento trend pravdépodobné pretrva

a zméni dfive zab&hlé fungovani admini-
strativnich komplexd. Vitézi koronakrize
se urcité staly logistické nemovitosti,
zejména zamérené na online prodeje.”

Jiti Skotnica, RSM CZ

zenych ploch na trhu a ve své podstaté tak, na rozdil od objemu pronajmd, mdze dosahovat i negativnich hodnot. Dobrou
zpravou pro nas z{istava to, Ze celorocni Cista absorpce ploch byla i v roce 2020 pozitivni a dosahla 71100 m2. Negativni
Cistd absorpce byla na trhu naposledy v roce 20710, tedy v dobé po globalni ekonomické krizi.



Podnajmy

Jednim z velkych trendd uplynulého roku je velky nartst podnajma, a to jak jejich nabidky, tak i mnoZstvi a objemu usku-
te¢nénych transakci tohoto typu. Tento trend je bezesporu ddsledkem pandemie koronaviru a souvisejicich opatfeni, které
omezuji pohyb obyvatelstva. Prace z domova prestala byt benefitem a stala se nezbytnosti. Na zakladé této skutecnosti
zacaly firmy pfehodnocovat své potteby kancelédtskych prostor a mnohé z nich dospély k nazoru, Ze jim budou dosta¢ovat
mensi prostory. Jelikoz jsou vSak smluvné vazany na dobu urcitou a je pro né obtizné se ze smluv vyvazat, je pro né ¢asto

jedinou moznosti minimalizace ztrat z nevyuzivanych prostor(i za pomoci tzv. subleasu ne-

Pro transakce s komerénimi nemovi- boli podnajmu. Specifikem takového najemniho vztahu jsou zejména podminky, za kterych
tostmi znamenal brezen 2020 stopku je uzavien: doba najmu mdZe byt vyrazné kratsi a cena, za kterou je poskytovan, je nizsi nez
prakticky veskerych rozjednanych trans- samotny najem. Navic jsou prostory ¢asto nabizeny viceméné plné vybavené. Kombinace

akci. Béhern podzimu se trh ale znovu na- vy3e uvedeného pak pro mnohé firmy tvofi atraktivni bali¢ek, diky kterému mohou na najem

;tfer;ri,\éf]trigiat ic;:anr;ztaizrg\t/\(ijgzglch v modernich kanceldFskych prostorech dosahnout i firmy, které by jinak hledaly optimalni

prebytek kapitalu, a proto ceny (kromé fedeni v kancelarich nizsf tidy.
nékterych segmentc) stale rostou.”

Jan Rejmon, Estimmo Béhem roku jsme se setkali i s pripady, kdy firmy oznamily, Ze ¢ast svych prostor(i nabid-

nou k podnajmu, aviak po prvotnim nad3eni z home office ze strany zaméstnancC doslo

k prehodnoceni situace a sami zaméstnanci vyzaduji navrat do kancelafi. Paradoxné tak

muze dojit i k situaci, kdy zaméstnavatel bude nucen prehodnotit celkovy koncept kancelafi, aby zaméstnanclim poskytl

,bezpelndjsi* kanceldre s dostatednymi odstupy, oddélil jednotlivé tymy, které dosud sedély v ramci velkého otevieného
prostoru a podobné.

Podnajmy v soucasné dobé predstavuji nejvétsi konkurenci ani ne tak klasickym kancelafskym pronajmdm, jako spise pro-
vozovateldm coworkingovych center a sdilenych kancelafi. Na konci roku bylo k podnajmu nabizeno asi 75 tisic m? ploch.

Oproti priméru predchozich péti let byl celkovy objem uskute¢nénych podnajma v roce 2020 téméF dvojnasobny.
Najemné

Navzdory nastalé situaci se najemné ve své nominalni vysi stale drZi na stejné Urovni jako v pfedchozim roce. Do hry viak
vstupuji nové faktory, jako je nardst objemu nabizenych podnajm@ s nizkym nabizenym najemnym. Oc¢ekavame proto, Ze
k ur¢itym zménam bude v nasledujicich mésicich dochazet - na trhu je jiZ patrny tlak na
,Trh se s nec¢ekanou situaci vyrovnal snizovani cen najemného.
nakonec skvéle. Nasledky se dle mého
nazoru projevi se zpozdénim, a to
zejména v oblasti zvy$ené poptavky po
flexibilnim prondjmu prostoru a zméné

Za skute¢né nejlepsi kancelafe v Praze je momentalné poptavkové najemné na Urovni
22,5-23 eur za metr C¢tvere¢ni na mésic. Jsou pfipady, kdy je najemné i vy33i, ale to jen

konceptu kancel4F." v pfipadé tzv. trofejnich nemovitosti, a jedna se spiSe o jednotlivé pfipady nez o trznf stan-
&tefan Stanko, HB Reavis dard. Ve vnitfni ¢asti mésta je najemné na trovni 15-17 eur, v okrajovych ¢astech mésta pak
13-15 eur.

Vzhledem k pretrvavajici nejistoté na trhu je pak ze strany najemc( patrny tlak na pozadovani vy3si Grovné tzv. ndjemnich
pobidek, které jsou obvykle poskytovany ve formé najemnich prazdnin nebo pfispévkd na vybaveni prostor(, pfipadné jako
kombinace obojiho. Historicky nejvy3si byla trovern pobidek v roce 20715, kdy mohla dosahovat v sou¢tu az 34 % z celko-

GRAF Vyse najemného za prémiové kancelaFe a dosaZitelna vyse najemnich pobidek

B Najemné za nejlepsi kancelare

Najemni pobidky (maximalni vy3e jako % z celkového najemného)

ZDROJ: KNIGHT FRANK
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vého nadjemného, coz korespondovalo s vysokou mirou neobsazenosti na trhu. V roce 2020 byla mira pobidek vedena

prevazné nejistotou na trhu a jeji vySe se pohybovala do 25 %.

Neobsazenost

Na konci roku 2020 neobsazenost dosahovala sedmi procent. Meziro¢né narostla o 1,5 procentniho bodu, co? predstavuje
narlst objemu volnych ploch o zhruba 60 tisic metr ¢tvere¢nich. Pokud bude trh pokracovat v roce 2021 v nastoleném
trendu a s obdobnou mirou absorpce prostord, tak lze vzhledem k ocekavanému dokonceni 98 100 m? novych kancelar-
skych ploch v roce 2021 ocekavat dalsi mirny narlst neobsazenosti. Rozhodujicim faktorem pro vyvoj neobsazenosti bude
to, jak firmy, kterym kon¢i najemni smlouvy, budou nakladat se svymi prostory. Pokud bude dochazet k vyraznému zmen-

Sovani a uvolrovani prostord, mohl by byt narlist neobsazenosti vy3si.

PFi zapocteni objemu prostord nabizenych k podnajmam, které predstavuji tzv. $edou neobsazenost, narostla celkova ne-
obsazenost na trhu o dva procentni body, tedy na trover 9 %.

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

ZDROJ: PRAGUE RESEARCH FORUM, KNIGHT FRANK

Absorpce

| pres pokles objemu pronajmd je daleZitym signalem pro trh pfetrvavajici pozitivni Cista absorpce ploch. | kdyz je zde
patrné zpomaleni, trh dokazal za rok 2020 absorbovat 71 100 m? ploch. To je nejhorsi vysledek od roku 2074, kdy byla
absorpce téméF nulova, a po poslednich tfech letech, kdy trh dokazal pojmout vice nez 200 tisic m? ploch za rok, je to
vyrazny propad. Srovnani Cisté absorpce s objemem dokoncenych prostord ukazuje, Zze se nepodafilo tyto nové dodané
prostory (nebo pomérny objem dive neobsazenych prostor) zcela obsadit, a tak na trhu do3lo k nardistu neobsazenosti.
Ta na konci 4. ¢tvrtleti dosahovala 7,0 %. To je sice oproti pfedchozimu Ctvrtleti pokles o 0,2 procentniho bodu, avak
meziro¢né narostla o 1,5 procentniho bodu.

|II GRAF Cista absorpce ploch (celkova zména obsazenych ploch na trhu, v m2)

ZDROJ: PRAGUE RESEARCH FORUM, KNIGHT FRANK




Celkem bylo ke konci 4. ¢tvrtleti ve vystavbé 136 400 m? ploch, av3ak vice nez 38 000 m? bude dokonceno az v nasle-
dujicich letech. Zaroven je na trhu zjevna opatrnost a nova vystavba je omezena: v poslednim ¢tvrtleti nebyla zahajena
stavba zadné nové budovy. Opatrni nejsou v3ak jen developefi, ale i banky, které poskytuji na nové projekty financovani.
Vraci se tak trend, kdy je vyZadovano pro poskytnuti financovani vy3si procento predpronajma, Cisté spekulativni vystavba
je omezovana. Mezi nejvyraznéjsi ocekavané stavby patfi Botislavka, Mississippi House a Missouri Park, které dokon¢i River
City Prague nebo Harfa Business Centre B v sousedstvi Oz areny.

BRNO

Brno jako druhé nejvétsi mésto v republice pfedstavuje pomérné dynamicky se rozvijejici trh, ktery viak ma sva specifika.
Jednim z nejvyraznéjsich je velmi silné postaveni jediného developera, jimz je CTP Invest, ktery v sou¢asné dobé dalsim de-
velopmentem svou pozici jesté upevriuje. Ke konci roku mél tento jediny developer pod kontrolou 28 % trhu. Je v3ak nutné
uvést, ze svym developmentem napomaha ke zvySovani standardu prostord v Brné na troven, ktera je obvykla v Praze.

V prabéhu roku 2020 bylo v Brné dokonceno pét kancelafskych budov s plochou kanceld#i pres 34 800 m?, coz prispélo
k nardstu celkového objemu ploch ve mésté na troveri 658 200 m?2. ZvySena Uroven objemu dokoncéenych kancelatskych
projektd v prabéhu roku 2020 pfispéla k malému rdstu neobsazenosti. Do konce roku 2020 ¢inila mira neobsazenosti
v Brné 11,9 %, coZ je o 24 procentniho bodu vice neZ v poloviné roku, a o 2,2 procentniho bodu vice ve srovnani s koncem
roku 2019. V soucasné dobé je ve vystavbé 7 kancelafskych budov s celkovou plochou 45 600 m2

Vzhledem k tomu, Ze mira neobsazenosti je ve srovnani s dlouhodobym pramérem relativné nizka, byla nova vystavba za-
hajena prevazné na spekulativnim zakladé, bez predem danych najemct. Lze tedy ocekavat, ze pokud nedojde k vyraznému
zlepSeni situace na trhu pronajma, bude v Brné dochazet k dalsimu mirnému rdstu neobsazenosti. Ve fazi pfipravy je fada
projektd, které jsou v tuto chvili bez konkrétniho terminu dokonceni nebo ¢ekaji na predpronajmy, aby mohly byt zahajeny.
Do poloviny roku bylo ve fazi planovani zaznamenano dalsich témér 40 000 metrd Ctverecnich, zahdjeni vystavby je viak
odvislé od jiz zminénych zajisténych pronajma.

| pfes mirné zvyseni miry neobsazenosti zGstava najemné v Brné v pribéhu roku 2020 na stejné Urovni. Nejvy3si dosaho-
vané najemné v Brné se do konce roku pohybovalo v rozmezi od 15 az 16 eur za m? za mésic. Mimo prvotfidnich kancelafi
se poptavané najemné za moderni kancelafe pohybuje mezi 8 az 11 eury za m? za mésic, primérné pozadované najemné
bylo kolem 12,25 eur za m? za mésic.

OSTRAVA

Na rozdil od Brna je momentalné kancelarsky trh v Ostravé v obdobi klidu, nova vystavba zde v uplynulych dvanacti mé-
sicich prakticky neprobihala. V priibéhu roku tak nedoslo ani k dokonceni, ani k zahajeni vystavby Zadné nové kancelarské
budovy. Celkovy objem modernich kancelafskych prostord tak zdstal na Grovni necelych 220 tisic metrd ¢tverecnich. K vy-
stavbé jsou v tuto chvili pfipraveny projekty s celkovou vymérou 59 200 m? kancelatské plochy.

Diky absenci vystavby byl trh v Ostravé schopen absorbovat dalsi volné plochy, a mira neobsazenosti tak poklesla na 5,5 %.
To je nejnizéi mira neobsazenosti, kterou jsme v Ostravé zaznamenali od roku 2072, kdy Regional Research Forum zacalo
monitorovat mistni trh.

Hruba realizovana poptavka dosahla v roce 2020 celkem 8 800 m?, coZ predstavuje meziro¢ni pokles o 21 %. Vzhledem
k velmi nizké mife neobsazenosti na trhu je v soucasné dobé obtizné pro najemce hledat vétsi prostory, a tito najemci tak
hledajf mozny pronajem v jinych lokalitach, at uz v ramci Ceska, pfipadné celého stfedoevropského regionu.

Nejvy$si dosazitelné ndjemné v Ostravé ve druhém pololeti roku 2020 setrvalo na trovni 11,512 eur za m? na mésic.
NOVA VYSTAVBA V CESKE REPUBLICE V KONTEXTU STREDNIi EVROPY

V poslednich nékolika mésicich se vlivem nastalé situace velmi ¢asto hovofi o budoucnosti kancelafi. Objevuji se rizné

nazory, ¢asto protichtidné: od nazoru, ze se potfeba kancela¥i velmi drasticky snizi, aZ po zcela opacny, Ze bude potfe-
ba vice prostoru. Véfime, Ze pravda bude nékde uprostfed a Ze po pominuti pandemie

,Trendy, a to nejen v oblasti kancelaiského
trhu, se rychle vyviji a poZadavky ndjemnikd
na podobu kancelafi se méni, tak jako objem
poptavky obecné. Developefi pfi stavajici
délce povolovacich procest maji pouze
velmi omezenou moZnost na poptavku
adekvatné reagovat a udrzet si tak konku-
renceschopnost i v ramci CEE regionu.”

Zdenka Klapalova, Knight Frank

se kancelafsky trh vrati tam, kde byl pfed ni. Tedy do stavu, kdy mnohé mezinarodni fir-
my hledaji alespon ¢aste¢nou Usporu a oteviraji pobocky ve stfedni a vychodni Evropé.
U velkych korporaci je obvyklé, Ze si porovnavaji moznosti v jednotlivych zemich. Ostat-
né, maji z ¢eho vybirat: v zemich CEES (Madarsko, Polsko, Rumunsko, Slovensko a Ces-
ko) maji k disposici okolo 25 milionli metr( &tverecnich modernich kancelafskych ploch.
Na jednu stranu je v Cesku téméF pétina z tohoto objemu — v Praze, Brné a Ostra-
vé je dohromady 4,625 milionu m? kancelafi, na druhou stranu zacing Cesko hrat ,dru-
hé housle”. A to zejména, kdyZ si porovndme novou vystavbu. V regionu bylo ke konci

roku 2020 ve vystavbé téméF 2,5 milionu m? kancelafi, ale jen 182 tisic m? pfipadalo na
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Cesko. Tedy ani ne 7,5 % z celkového objemu vystavby. Pfitom z hlediska momentalni neobsazenosti je na tom Pra-
ha, potazmo cela republika v priméru lépe neZ zbytek zemi CEES, kde primérna neobsazenost dosahovala 10,2 %. Na-
piiklad v Polsku byla neobsazenost préiméru 113 %, v Cesku jen 7,6 %. | z toho diivodu je nizkd mira vystavby v CR
zarazejici. V samotné Praze bylo ve vystavbé 136 400 m? kancel&fi, coZ je stejny objem jako v polské Vratislavi, jejiz trh je
viak celkové oproti Praze tfetinovy, a neobsazenost naopak dvojnasobna. Vice se stavi nejen ve viech hlavnich méstech
vetnd Bratislavy (145 300 m?), ale i prakticky ve viech regionalnich méstech Polska, od jiz zminéné Vratislavi a2 po Krakov
(280 000 m2). Vargava je potom o nékolik krokt napred, ve vystavbé zde bylo ke konci roku 576 000 m? kancelafi.

III GRAF Objem nové vystavby (v m?)

*planované dokonceni ZDROJ: PRAGUE RESEARCH FORUM, KNIGHT FRANK

Jesté vice vynikne omezena vystavba v CR pfi porovnani objemu ploch ve vystavbé s velikosti daného trhu. V Praze jsou to
pouhd 3,6 %, v Brné pak 6,9 %. V Ostravé se pak pro jistotu momentalné nové kanceléfe vibec nestavi, vice projektd se
pripravuje naptiklad i v Olomouci, kterd ma ve srovnani s Ostravou trh v Fadu jednotek modernich kancelatskych budov.
Jedinym trhem, ktery se pohybuje na podobné trovni, je Budapest, kterd se svymi 774 000 m? pfida na trh 4,5 % ploch.
Bratislava se ndm pak vzdaluje s navy3enim ploch o 7,6 %, Var3ava pfida 9,7 % a Bukurest 10,2 %. V Polsku je pak patrna
velkd dlvéra developer( v regionalni mésta: nartst ploch se pohybuje od 11,1 % ve Vratislavi aZ po ohromujicich 35,9 %
v Katovicich.

Praveé tato divéra viak predstavuje velkou nabidku pro potencialni najemce. V kombinaci s dostupnou a vzdélanou pracovni
silou (velmi ¢asto se jedna o univerzitni mésta) tak vytvareji konkureneni prostiedi, kterému bude Praha, potazmo Cesko
jen velmi obtiZné konkurovat, a to i proto, Ze cena prace je v CR z celého stfedoevropského regionu zdaleka nejvyssi. A to je
jeden z velmi daleZitych faktord pfi volbé novych lokalit, nikoliv cena najmu kanceldfi. S tou jsme vysoce konkurenceschop-
ni, navic jsou developefi pfi velkych poptavkach schopni poskytovat atraktivni pobidky, které pfipadné zajemce pfilakaji.

Zlstavaji nam tak ty dva vy3e uvedené faktory: dostupnost vhodnych kancelafi a dostupnost kvalifikované pracovni sily.
Zatimco ten druhy jmenovany faktor ovlivni developeti jen velmi obtiznég, ten prvni maji ve svych rukou. Proti nim v3ak stojf
prekazka v podobé trednikt a povolovaciho procesu, ktery je v Cesku netimérné dlouhy. Zcela standardné tak developer
(nebo v pFipadé prodeje projektu pred zapocetim vystavby vice developer() pottebuje od koupé pozemku k zahajeni
vystavby aZ deset let. Otazkou tak zlstava, zda nové navrhovany stavebni zakon ptispéje k dostate¢nému zkraceni téch-
to lhit. Konkurenceschopnosti ¢eského kanceldfského trhu v rdmci stfedoevropského regionu by takové zkraceni ur¢ité
pomohlo.

MATE) BARANEK
Knight Frank
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V roce 2020 doslo kvali extrémnim statnim regulacim k nejvétsimu preskupeni sil
na ¢eské maloobchodni scéné v novodobé historii.

Negativné dopadla koronavirové krize na obchodniky, nakupni centra, vztahy mezi
najemci a pronajimateli i cely trh maloobchodnich prostort.

Dochazi ke stale intenzivnéj§imu sblizovani a propojovani tradi¢niho ,,kamenného"
a online obchodu.

Nové plochy pFibyvaji jen mirnym tempem, té&Zisté investic sméfuje do modernizace
a zvySovani kvality obchodnich prostora.

Oteviraji se nové moznosti, zejména pro digitalné zdatné hrace na trhu.

Transakéni aktivita byla v roce 2020 o néco niZsi nez v pfedchozich letech.

COVID DRAMATICKY OVLIVNIL SEGMENT MALOOBCHODU

Po letech prosperity, rastu maloobchodniho obratu i rozvoje obchodni sité zaznamenal retail v roce 2020 necekany 3ok,
ktery jej svymi nasledky poznamena a ovlivni i v dlouhodobém horizontu. Do situace na ¢eském maloobchodnim trhu se
dramaticky promitla koronovirova krize a zejména spornd, ¢asto pomérné problematicka restriktivni opatfeni nafizena
vladou, kterd nékterym nahrala, jiné drasticky omezila. Stat svymi zasahy zasadné omezil vybrané segmenty trhu, zejména
gastronomii a retail s nepotravinatskymi kategoriemi.

Naopak pomohl pfesunout desitky miliard obratu do online segmentu — pres ¢eské e-shopy tak loni proteklo rekord-

kvali extrémnim statnim regulacim i vybudované atmosfére strachu doslo k nejvétsimu preskupeni sil na maloobchodni
scéné v tomto tisicileti.

Podle vysledk( expertniho vyzkumu ARTN pro tento Trend Report vidi dopady koronaviru a s nim spojenych opatfeni na
trh maloobchodnich prostord 93 % oslovenych jako negativni, 54 % dokonce jako velmi negativni (hc¥e dopadla jen oblast

projektd pro volny ¢as — viz graf v Gvodni kapitole Trend Reportu).
III GRAF Jaky mél koronavirus véetné souvisejicich opatieni dopad na maloobchodni prostory? (v %)

P> Spide pozitivni dopady — 0 %
Z4dné vyrazndjsi dopady
Mirné negativni dopady
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Velmi negativni dopady

Nedokazu odhadnout

ZDROJ: PRUZKUM ARTN



Velkou proménou proélo nakupni chovani Cechel. Klesl celkovy objem vydajd, zejména v nepotravinatskych kategoriich
a gastronomii, v fadé segment( se zménil nakupni ko¥ (v neprospéch zbo?i nepouZivaného v dob& omezeni — viz napiiklad
bezprecedentni pokles prodeje spole¢enskych odév(i vs. nartist u pohodlného doméaciho obleceni). Sni%ila se frekvence na-
kupt, naopak se zvysila vy3e pramérného nakupu. Nakup online loni vyzkouseli i ti, ktefi se tomu pfed tim branili, pfipadné
lidé nakupovali na internetu i ty kategorie, u kterych by je to dfiv nenapadlo.

Patrny je pokles spotFebitelské diivéry. Viyzkum ,Shopper IN Change", realizovany spole¢nosti INCOMIND v Lét& 2020 (tedy
jesté pred nastupem druhé viny pandemie) kromé jiného ukazal, Ze zatimco pFiblizné ¢tvrtina domacnosti nema zadny vy-
padek pfijmd a nebude omezovat své maloobchodni vydaje, dalsi ¢tvrtina ma naopak Ubytek pfijmd, coz promitd do svych
Utrat. DaleZita je ovsem zbyvajici polovina, u niz se pfijmy sice vyraznéji nesniZily, nicméné presto je v utraceni opatrnéjsi.

Zakaznici jsou tak pfi ndkupech racionalnéjsi a vice premysleji o tom, co nakoupit. U vyznamné ¢asti populace se snizil po-
dil impulznich a zbytnych nakupl. Zarovef néktefi se naopak snazi udélat si v obtizném obdobf radost nakupem urcitého
zboZi, které nutné nepotrebuji. Zvyseny dliraz klade pfi nakupu nemald ¢ast zékaznik(i i na bezpe¢nost a hygienické faktory.

VYVO) TRHU A OBCHODNICH FORMATU

A? do roku 2019 se v desitce nejvétsich obchodnich Fetézct v Ceské republice vyskytovaly pouze sité provozujici primarné
prodejny rychloobratkového zbozi. Pofadi na nejvyssich prickach zebficku se ani v roce 2020 pfilis nezménilo. V zavéru
druhé poloviny dekady se na nejvyssi pricku zebfictku vy3plhal Lidl, ktery mocné investoval do modernizace svych prodejen
i zvySovani kvality zakaznického zaZitku. V tésném zavésu je tradi¢né Uspésny Kaufland. Strategie dvou silnych, a pfitom
odlisnych obchodnich formatd, tedy vlastnikim z némecké skupiny Schwarz vychazi. Za nimi pfilis obratové nezaostavaji
Albert, Tesco a Penny Market. Cesky trh patii v ramci Evropy k tém nejméné koncentrovanym. V malokteré zemi najdeme
tak velky pocet obchodnich siti a tak ostrou konkurenci.

Nejvétsi zménou potvrzujici aktualni trend je skute¢nost, Ze mezi desitku nejvétsich obchodnikd jiz razantné pronikl i prvni
internetovy prodejce — Alza.cz, ktera v Cesku prekrotila obratovou hranici 35 miliard korun a ma jiz témé¥ 5 miliont uni-

katnich zakaznikd.

TABULKA Nejvétsi obchodni fetézce v Ceské republice (s obratem nad 20 mld. K&)

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

Lidl Ceska republika 293 63
Kaufland Ceska republika 133 59
Albert Ceska republika 325 55
Tesco Stores CR 185 43
Geco 34 39

Penny Market 381 39
Alza.cz 39 36

Billa 302 30

Makro Cash & Carry CR 13 27
Globus CR 16 25

* Pocet prodejen 2020, trzby a jejich odhady dle obchodnich uzavérek z let 2019 a 2020.

ZDROJ: ZBOZI A PRODEJ, TISKOVE ZPRAVY A ODBORNE ODHADY

Klicovym mistem prodeje nepotravinatskych kategorii zboZi po odeznéni restrikci nicméné stale zlstanou sortimentni spe-
cialisté (nejvétsi obrat z nich dosahuji IKEA, Hornbach a OBI) a také obchodni centra, kterym je vénovana samostatna pasaz
této kapitoly. Diverzita trhu je tedy stale vysoka, jejim nejvétsim ohrozenim je pfedevsim pfipadné pokracovani pfisnych
regulaci, které postihuji nejvic nepotravinafské specialisty a obchodni centra.

Z omezeni klasického kamenného obchodu tézi i logistické spolecnosti, které téZ rostou raketovym tempem. Naptiklad
skupina Packeta, majitel sité Zasilkovna, loni pfepravila vice nez 40 milion( zasilek, coZ predstavuje meziro¢ni narlist o 114
%. Jeji obrat narostl na téméFr 2,5 mld. K& piicem v roce 2021 se pocitd s vice nez 70 miliony prepravenych zasilek (tj.
vice ne? za rok prepravi Ceska posta) a narlistem obratu a# na 5,2 mld. K& Fenoménem doby je intenzivni snaha e-tailu
i logistickych firem o masivni posilovani odbérovych mist. Jdou pfitom cestou spoluprace s mensimi provozovateli obchodu
a sluZeb, otevirani vlastnich vydejnich mist a show-room( a také budovanim novych vydejnich boxd. Ty pfibyvaji vysokym
tempem v desitkach mést a obci.

Ceska republika ma uz hlavni vinu expanze tradi¢niho retailu za sebou. Diky investicim do modernizace i krok&im vyvolanym
pozadavky poptavky vsak prochazi obchodni sit postupnou proménou. Rist obchodnich formatt bude i v dalsim obdobf
primarné taZen produktivitou vice neZ expanzi. Dojde k dalsimu zmen3ovani ploch hypermarket( (zejména téch, které
nejsou schopny zajistit dostate¢nou efektivitu plochy) a trh bude lépe pokryt tzv. convenience prodejnami, objevuji se
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nové koncepty prodejen, koronavirovd krize bude mit vliv i na strukturu nabidky. ZaleZet bude samoziejmé i na tom, jak se
jednotlivé skupiny obchodnikd dokaZou s nasledky krize vyrovnat — pro nékteré budou jeji dopady fatalni, pro jiné naopak
prileZitosti k rozvoji.

I GRAF Jaky ocekavate nardist novych projekt v letech 2021/2021-2022 v sektoru maloobchodnich prostora? (v %)

[ Nedokazu odhadnout
Stagnace, jen minimum novych projekt

Mirny prirtistek novych prostort

81
B Zna¢ny prircistek novych prostort
33
14
Predikce 2020 Predikce 2021 ZDRO)J: PRUZKUM ARTN

NAKUPNI CENTRA A JEJICH NAJEMCI VE SLOZITE SITUACI

Nejobliben&jéim mistem nakupu nepotravinatského zbo?i v Cesku jsou obchodni centra. V &iréim vymezeni jich v Cesku pt-
sobi vice nez Ctyfi stovky, a to nejriiznéjsich typl a velikosti: nakupni galerie, retail parky, hypermarkety s malymi shopping
mally s plochou pres 5 000 m?, specializovana centra atd. Jejich celkové pronajimatelna plocha presahuje 4,6 mil. m2.

Vice nez stovku obchodnich center ze podle kategorizace ICSC zafadit mezi velké ¢&i stfedné velké, kdy jejich celkova

plocha ¢&inf 2,5 mil. m2 GLA. Témé&F ¢tvrtina z t&chto center (a tfetina ploch) je umisténa v Praze. Hranici sta obchodnich
jednotek prekrocily jiz vice nez dvé desitky tuzemskych center.

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

=== TABULKA Nejvétsi nakupni centra v Ceské republice (dle potu najemcti)

Obchodni centrum Poéet obchodu Celkem GLA centra v m? Vlastnik

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

* PFi plné otevieném centru — v pribéhu roku 2020 oviem v dtsledku lockdownu byla fada prodejen s nepotravindfskym sortimentem uzaviena.

ZDROJ: GFK, INCOMIND, VEREJNE ZDROJE

Rozhodujici ¢ast investic uz nyni sméfuje spise do redevelopmentu — do modernizace ¢i extenze stavajicich budov — nez
do nové vystavby. | proto nebyl rok 2020 z hlediska novych projektt piili& trodny. Zadny z retailovych projektti nebyl tak
rozsahly, aby se zatadil mezi dvacitku nejvétsich obchodnich center v Cesku. Otevirany byly pfedevéim meni retail parky
v regionech. Nékterd obchodni centra vyuZila obdobi omezeni provozu na ¢aste¢nou rekonstrukci a modernizaci.

U obou nejvice otekavanych otevieni roku 2020 doslo k jejich odloZeni aZz na jaro 2021 - to se tyka jak multifunk¢niho
centra Bofislavka na Praze 6, tak i otevieni obchodniho domu s levnou médou Primark v horni ¢asti prazského Vaclavského
namésti. V prabéhu letodniho roku se potita s rozsitenim brnénského Avion Shopping Parku (kde ma mimo jiné vzniknout
nejvétsi kino v Cesku s 19 saly), olomouckého centra Santovka a s otevrenim kompletné prestavéného OC Spektrum v lo-
kalité Prohonice-Cestlice.



TRH S MALOOBCHODNIMI PROSTORY

V&tsi prirtistky novych ploch nicméné zaznamename az v dalSich letech — pajde naptiklad

.Centra Cekajf vyjednavani o najmu o multifunkeni projekt Savarin v centru Prahy, upgrade brnénského NC Kralovo Pole, dal3f

a slevach se silnymi fetézci, budou Fesit,
i jak udrzet stavajici prodejce lokalniho

vyznamu."

obchodni projekty budou dokonceny v centralnich ¢astech Plzné (Ameside) a Zlina (Fab-
rika). V del3im ¢asovém horizontu se pak Praha miize t&3it na velké rozvojové projekty
Karel Cihelna, €SOB nadraznich oblasti jako Smichov, Bubny nebo Zizkov. Dynamicky rozvoj znamenajici dalf
velké prirtistky ploch méizeme ocekavat v zoné Priihonice-Cestlice.

Po propuknuti pandemie mifila vlada ve svych restrikcich jako prvni na snadné cile, a retail byl na rané. Nakupni centra
byla stigmatizovana a statem drasticky omezena, a to navzdory prokazanym testdim, potvrzujicim, Ze centra a obchody pfi
dodrzovani bezpe¢nostnich opatfeni nejsou mistem $iteni viru. Na strané retailu se s vladou snazili a snazi velmi aktivné
vyjednavat zejména Svaz obchodu a cestovniho ruchu CR, Hospoda¥ska komora a také Asociace nakupnich center CR, nové
zformovand na zakladech byvalého ICSC, nicméné jen malou ¢ast jejich navrh( se podafilo prosadit a zrealizovat.

Dopady restrikci na gastronomii, fashion retail, ale i dalsi vlddou omezené nepotravinarské kategorie a sluzby jsou enormni. Pro-
dejci se dostali do situace, kdy zvazuji a potitaji, zda jsou pro né ekonomicky udrZitelné viechny dosavadni obchody, zvlasté ty
nejméné vykonné. Zavér roku 2020 tak pinesl vinu zavirani obchodd, odchodt z trhu ¢i utlumenf ¢innosti, a to i znamych znacek
(napt. Camaieu, Blazek, Pietro Filipi, Kara, Forever 21 aj); prazdné vylohy lze vidét nejen v nakupnich centrech, ale i v PaFizské
ulici ¢ na maloméstech. Dle databaze Shopingy na vzorku 3000 prodejen v prazskych nakupnich centrech od ledna do pocatku
listopadu 2020 zav¥elo 353 provozoven, zatimco pouze 159 otevrelo (nejhoréi pomér byl zaznamenan u gastronomickych provo-
zoven, u prodejen obuvi a prodejen zavazadel a prislugenstvi). Od té doby vyklidili pozice dal3i prodejci.

Uvolnéni prostoru v centrech vytvari ovsem prostor pro jiné znacky, retail tak vstupuje do faze urcité promény najemniho
mixu. Navzdory koronakrizi vstoupilo v loriském roce na Cesky trh 25 novych znacek s dlouhodobgjsi strategii, predevsim
z médniho odvétvi, pFicemz pFinaseji nabidku réiznych cenovych trovni (Gap, Cybex, Saint Laurent, Action, Tedi aj.). Letos by
jich mohlo byt jesté vice, zakazniky nepochybné vyznamné oslovi naptiklad jiz zmifovany obchodni ddm Primark, zaméreny
primarné na levnou modu a pislusenstvi.

Pandemicka situace naprosto zasadnim zplsobem rozvratila ekonomiku nejen obchodnikd postizenych restrikcemi, ale
i nakupnich center. Otfes postihl logicky i dosud stabilizovanou a kontinualné se rozvijejici oblast ndjmt v maloobchodnich
prostorech.

Pfjem z najemného prestal byt pro pronajimatele garantovanou jistotou, se kterou lze pocitat. Jiz v zavéru jarni viny
restrikci prestala kvali uzavieni obchod(i a ¢asti center fada obchodnikd platit najemné a celkové bylo moZné pozorovat
v nékterych ptipadech zménu vztahu mezi vlastniky a najemci. Neptiznivou situaci alespori ¢aste¢né zmirnila podpora statu
v ramci systému Covid — Najemné, ale ta stacila pokryt jen ¢ast ztrat. P¥es léto majitelé center hledali (a ve vétsing piipad

i nalezli) s najemci kompromisni zptisoby Feeni, oviem podzimni pFichod druhé vlny vie opét zkomplikoval.

Zatimco jesté na prelomu let 2019 a 2020 vét3ina odbornik(i oslovenych ARTN ¢ekavala, ze ndjmy se jiz pFilis ménit ne-
budou, ptipadné Ze dojde k jejich mirnému narastu, aktualni vyzkum ARTN ukazal zcela jiny a znatné pesimisticky obrazek.
36 % respondentt ocekava prudky pokles a dal3ich 21 % mirny pokles, pouze 19 % neocekava zménu a 3 % mirny nardst.
Pétina si v soucasné turbulentni dobé netrouféd vyvoj odhadnout. Dopady nepochybné pociti i high street. CBRE naptiklad
v roce 2021 ofekava v Pafizské ulici pokles najemného o 13 %, na Grover roku 2015.

GRAF Jak se bude v nasledujicim roce vyvijet vy$e najemného v retailu? (v %)

B Vzroste o vice nez 5%

Odhad 1/2020 42 32
Mirné vzroste
Nezméni se
Mirné klesne
Klesne o vice nez 5 %
Odhad 1/2021 3 19 21 36

[ Nedokazu odhadnout

ZDROJ: PRUZKUM ARTN

Hovofit o primérném najemném je pti tom oviem zjednodusujici — rozdily v Urovni najmd se totiz kazdym rokem zvy3uji.
Zatimco néktera Uspésna centra v exponovanych lokalitach v minulych letech zvysila najmy mensich ploch i na vice nez
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150 eur/m¥mésic (high street v extrémech i nad 200 eur/m¥mésic), u center ztracejicich

,Bude tlak na zajisténi pronajimateld,

navétévniky i ndjemce hodnota klesla ¢asto aZ k hlading kolem 10 eur/m?/mésic, spodnf limit ktet{i za cenu niz&tho najemného budou
u retail park v regionech se pohybuje na Urovni 5-6 eur/m?/mésic. Pozorujeme té% rostouct chtit vy33f miru garanci pro doplaceni na-
diverziﬁkaci drovné néjml‘] pod[e sily né'emce Struéné Feéeno (‘fl’m siLnéjél’ znac‘fka zvysujici jemneho v pFipadé vypovézeni smlouvy

jimatele nebo vlastnika.

ze strany najemnika.’

Martin Stibor, asset circle

V roce 2021 lze ocekavat, Ze nékterd nakupni centra s pasazi budou mit problémy s obsazenosti uvolnénych prostord
najemci, ktefi skoncili v dtsledku pandemie. Budou také muset Fesit pokles vynos(i z najemného a Celit tlaku ndjemct na
snizeni najemného jak stavajiciho, tak budoucich smluy, poroste tlak na najemni pobidky a na kratkodobé kontrakty. Obecné
bude vétsi tlak na zajiéténi pronajimatel(, ktefi budou poZadovat niz3i ndjemné, ale s vy38i mirou jistoty, Ze dostanou to, co
si ve smlouvé ujednali, tj. garance pro doplaceni najemného v pfipadé vypovézeni smlouvy ze strany najemnika.

INVESTORI A TRANSAKCE

Zajem investord o retailové projekty zaznamenal kvili pandemii v roce 2020 pokles. Nejvétsi retailovou transakci roku byl
nakup prazského obchodniho domu Kotva, ktery presel do vlastnictvi skupiny Generali. Z vétsich projektd zménily vlastniky
také Central Kladno, obchodnf centrum v Cestlicich (ptivodné vlastnéné koncernem Ahold), prazska Fashion Arena a OC Plzef
Rokycanska. K fadé akvizic doslo v segmentu retail parkd: hlavnim kupujicim tam byl fond ZDR Investments.

=== TABULKA Vybrané transakce v retailu v roce 2020

Objekt Mésto Prodejce Pfiblizna cena
(m|l eur)

Kotva Praha 1 Generali
Central Kladno Kladno Cresty[ Portiva (JV, Micronix) cca 70
Cestlice shopping centre Cestlice Albert Ceska republika HSTN cca 45
Fashion Arena Prague Outlet (50 %) Praha 10 Hammerson APG investments 30-40
OC Plzen Rokycanska Plzen Tesco Trigea 32
Galerie Velky Spalicek Brno Generali Immobilien Biskupstvi brnénské na
Rlizné retail parky regiony HV?_rl;iia:LIrgr'oAuZOLd’ ZDR Investments na
Retail park Okruzni Ceské Budgjovice KPD Group Realia Group 7

ZDROJ: BUILDING WORLD

Mimochodem, jednu z nejvyraznéjéich investic tykajici se retailu realizoval v roce 2020 nejvétsi obchodni fetézec v Cesku
Lidl, ktery v zavéru roku ziskal 130hektarovy pozemek pfi jednom ze sjezdt dalnice D5.

AZ do zatatku pandemie bylo mozné hovotit o ur¢ité konsolidaci sektoru z hlediska transakci, pficemz pocet moznych
akvizi¢nich cilt se po boomu ptedchozich let postupné snizoval. Mira vynosnosti retailovych ploch v priibéhu celé dekady
mirné klesala a pomalu se pribliZila k nizkym hodnotam sousedniho Némecka. Pramérny yield u ndkupnich center se tak
pohyboval kolem 4,5-5 9%, u nejlukrativnéjsich ploch na high streets dokonce klesl i pod 4 %.

I GRAF Ocekavany zajem o retailové nemovitosti mezi realitnimi investory v letech 2021-2022 (v %)

20
28

34

>

Velmi atraktivni — 0 %

Rostoucf zajem

Priimérny zajem

Mirné klesajici atraktivita

Vyrazné klesajici zajem o tento typ projekt(

Nedokazu odhadnout

ZDROJ: PRUZKUM ARTN



Kupujici pochopitelné predpokladaji, Ze se jim jejich investice vrati v dostate¢né vysokém pFijmu z najemného, oviem pravé
jeho predikce v soutasné nejisté situaci a ve spojeni s rizikem dalSich vin lockdownu a dal3ich 3kod viibec neni jednoducha.
| proto jsou ¢lenové expertniho panelu ARTN ohledné zajmu investortl o maloobchodni prostory pomérné skepticti a vétsina
z nich o¢ekava v nejblizéim obdobi klesajici zajem (jako mnohem atraktivngjii aktualné vidi rezidenénf a industrialni segment).

PERSPEKTIVY A VYZVY PRO PRiSTi OBDOBI

Predikovat budouci vyvoj neni v soucasnych nejistych koronavirovych ¢asech jednoduché. Pandemické situace mdze ovliv-
novat Ceskou spole¢nost a ekonomiku jiz jen nékolik mésicd, ale nové viny a s nimi spojené restrikce se mohou objevovat
i v del$im obdobi.

Velké Fetézce situaci povétsinou zvladnou s mensimi odfeninami. Specializovany nepotravinafsky maloobchod je zésluhou
neadekvatnich a ¢asto nelogickych restriktivnich opatfeni v extrémné sloZité situaci a tisice obchodd se jiz po skonceni krize
neotevfou. Situaci se pfi tom bude snazit vyuZit nejen posilujici online retail, ale dalsi aktéfi trhu.

Lze otekavat, ze po odeznéni této krize se nakupni chovani Cechti ve znatné mite vrati do normalniho modu, nicméné
nakolik se aktualné jedna pouze o zmény prechodné, ukdzou az pristi mésice a roky. Nékteré jevy, napt. vy3si priklon k na-
kupovani online a vy$3f mira vyuZivani digitalnich nastrojd v ramci nakupniho procesu zde jiz

JPro retail je dalezité vytvoreni efektivni- zGistanou a hraci na trhu by na to méli aktivné reagovat a rozvijet své omnichannel strategie.

ho funkéniho systému propojeni online

prodeje s kamennymi obchody. Masivni digitalizace, prostupujici cely segment, se pochopitelné odrazi v chovani viech ak-
Radek Polak, Trigema térd trhu a predstavuje pro obchodniky zajimavou piileZitost. Bude pokracovat intenzivni

sblizovani a propojovani tradi¢niho ,kamenného" a online obchodu, které se budou navza-
jem inspirovat. Dale se budou rozvijet i nejriiznéjsi hybridni forméty, v jejichz ramci dochazi
k propojeni obchodu a sluzeb (a nékdy i gastronomickych prvk) ¢ kombinaci réiznych kategorif zboi.

Silnym tématem bude digitalizace a také personalizace nabidky a jeji pfizptisobeni konkrétnimu zakaznikovi. | nadale poros-
te vyznam nakupniho zazitku, ¢asu vénovaného nakupu a jednoduchosti a bezproblémovosti celého procesu. Projevi se jak
ve vyuziti technologii na prodejni ploge (a nejen tam), tak v mensi ochoté zakaznikd cestovat za nakupem.

Nakupni centra budou muset fesit dilema, kdy na jedné strané maji ambici hrat spole¢enskou roli a byt mistem pro potka-
vani lidf a traveni volného ¢asu, na druhé strané musi myslet i na ¢ast populace akcentujici bezpe¢nost a snahu vyhybat se
vetsimu mnoZstvi osob a zkratit svou nakupni cestu na minimum.

Velkym tématem retailu bude proména najemniho mixu po uzavieni nékterych prodejen, coZ oviem zaroven vytvofi pro-
stor pro nové najemce, a predevsim problematika smluvnich vztaht a najemného. Vzroste tlak na pokles najemného.
Vlastnici budou v nékterych pripadech tyto poZadavky akceptovat ¢i poskytovat vy$si incentivy, zaroven ale budou usilovat
i 0 vyraznéjsi garance. Pfibude také smluv na kratsi obdobi. Rekalibrace najemnich podminek mdze zaroven vytvorit prilezi-
tosti pro repositioning ¢i zménu vyuziti nékterych obchodnich prostord.

Ve sloZitych Casech se zvétsi rozdily mezi UspéSnymi a netispésnymi obchodniky a obchodnimi centry, a to jak v navstév-
nosti a obratech, tak i v najmech. Majitelé a property manaZefi budou pracovat i s dal$imi zdroji pfijmG. Centra budou
intenzivné hledat cesty, jak opét prilakat zakazniky, a budou podnikat kroky vedouci k tomu, aby navstéva obchodu ¢i na-
kupniho centra byla pro jejich zakazniky pfijemnym a pozitivnim zaZitkem. Podminkou Uspéchu bude kvalitni management,
kontinualni modernizace zahrnujici zatraktiviiovani center a snaha o co nejefektivnéjsi provoz. Zakaznici i retailefi budou
vyhledavat primarné centra, kterd na sobé pracuji a nabizeji vice neZ v minulosti.

Celkové tedy sektor maloobchodu ¢eka v pfistich mésicich a letech fada vyzev, oviem silni hraci schopni identifikovat pfi-

leZitosti a rozvijet se ¢i pfipadné jinak adekvatné reagovat, vyjdou ze sloZitého obdobi posileni.

TOMAS DRTINA
Incomind
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Logistika je ze vech realitnich segment( zfejmym vitézem udalosti poslednich
dvanacti mésich. Zatimco ostatni segmenty trpély snizenou poptavkou najemcti
po novych prostorech o desitky procent, u skladovych a vyrobnich prostort byly
poéty nové pronajatych metr( nap¥i¢ Evropou za rok 2020 vy3si neZ v roce 2019.

Zaroven se u logistiky jako jednoho z mala segmentd snizovaly vynosové miry,
potaZmo zvy3ovaly ceny.

TRH NAJEMCU: LOGISTIKA JAKO ViTEZ PANDEMIE

Na jafe a v [été 2020 se s prvni vlnou uzavieni obchodd zna¢na ¢ast nakupd presunula na internet. K online nakupovani

tak zacali masivnéji pfistupovat i lidé, ktefi nebyli na tento zptsob obstaravani zbozi pfilis zvykli. Zvyseny zajem zakaznik(

mél okamZité za nésledek zesileni poptavky online hracd po logistickych prostorech, kde by
mohli uskladnit své zboZzi. Tu v3ak nebylo mozné plné uspokojit. Napfiklad spole¢nost Alza
navysila svij obrat v roce 2020 meziro¢né o 28 %, pocet zakaznikd o 22 % v roce 2021 chce
vyrazné expandovat. Potravinovy hra¢ Rohlik.cz pak uvadi za rok 2020 a7 100% nar(ist trzeb.

Neobsazenost logistickych park(i se dlouhodobé drZi na velmi nizké Grovni a spiSe nez prazd-

Vitézi koronakrize

se urcité staly logis-

tické nemovitosti, zejména zaméfené

na online prodeje.”

Jiti Skotnica, RSM CZ

né sklady trapi investory mala nabidka produkt(i ke koupi. Developefi si pak tradi¢né lamou hlavu s nedostate¢nym mnoz-

stvim pozemk( s infrastrukturou k vystavbé a necitelnymi povolovacimi procesy.

Ocekava se, Ze rok 2021 bude z pohledu pronajatych ploch celosvétové nadprimérny a neobsazenost se bude snizovat.

Vy3e najemného je u logistickych nemovitosti za poslednich 10 let viceméné stabilni s mirné rostoucim trendem. D4 se

predpokladat, ze jak v Ceské republice, tak v celé Evropé bude réist najemného akcelerovat. Tlakem na najemné bude zvy-
Sena poptavka, snizujici se neobsazenost a rostouci ceny pozemkd jakozto disledek nedostatku novych lokalit.

TABULKA Nové najmy logistickych a vyrobnich prostorii v Evropé (Take Up) v m?, neobsahuje obnovené smlouvy (renewals)

Belgie 2140729
Ceska republika 1086 192
Francie 3371075
Nizozemsko 3208 384
Italie 1789 652
Madarsko 184 945
Némecko 6591000
Polsko 2 723 447
Slovensko 291688
Spanélsko 1165 684
Velka Britanie 3040 010
CELKEM 25592 805

TRH INVESTORU

175 051
810 648
3073 843
4216 778
2076736
336 632

6 637 000
3451733
530 061
110 148
4 651643
28 610 273

2020

ZDROJ: CUSHMAN & WAKEFIELD

Vynosové miry, které vyjadfuji investorovo vnimani rizika investice, se u logistiky sniZzovaly a budou pravdépodobné sniZzovat

i dale, coz ma za nasledek zvy3ovani cen logistickych nemovitosti. Tento segment se jakozto diisledek pandemie dokazal
dostat na vysluni zajmu jak investor(, tak realitnich odbornikd.



TABULKA O¢ekavany pokles vynosové miry u logistickych nemovitosti. Srovnani 2021-2020

_ Nizké" vynosové miry (pod 5 %) Vysoké" vynosové miry (nad 5 %)

Londyn Var3ava
Berlin Budapest
Pokles vynosové miry Mnichov Bukurest
o méné nez 15 bps Patiz
Rotterdam
Brusel
Madrid Barcelona
Pokles vynosové miry Amsterdam Rim
o vice nez 15 bps Praha

ZDROJ: BUCK CONSULTANTS INTERNATIONAL

Z pohledu objemu investic je pro logisticky segment Uspéchem objem uzavienych transakci za rok 2020, ktery je viceméné
totozny s rokem 2019. Mnoho investor( zastavilo v bieznu, dubnu a kvétnu minulého roku veskeré transakce a vyckavalo,
jaky bude mit pandemie na trhy dopad.

JPredpokladam stabilni rdst ve vysi
5-10 % nominalni hodnoty pramy-
slovych budov a arealt s vybornou
logistikou a dostatkem kvalifikovanych
zaméstnancl.”

Martin Stibor, asset circle

Od léta byl pak na trhu patrny presun apetitu investort do logistického sektoru. Je zde mno-
ho investord, ktefi jsou velmi zkuseni v investicich do kancelafi ¢i ndkupnich center, nicméné
tyto strategie rozsifuji, opoustéji nebo upozaduji. Logistika, ktera byla jesté pred nékolika
lety na okraji jejich zajmu, se pod vlivem trendt poslednich let stala jejich prvni volbou.

TABULKA Objem transakci logistickych nemovitosti v milionech eur

Belgie 189 324
Ceska republika 420 277
Francie 6 696 3394
Némecko 6171 6389
Madarsko 116 132
Italie 1164 1908
Nizozemsko 4 433 3736
Polsko 1412 2748
Slovensko 253 228
Spanélsko 1752 17117
Velka Britanie 8122 9 587
CELKEM 30726 29 841

ZDROJ: CUSHMAN & WAKEFIELD

Proti zajmu investorl jde samoziejmé nedostatek produktu, ktery je patrny napti¢ vétéinou evropskych zemi. V Ceské
republice pak nem(zeme taktka mluvit o investi¢nim trhu logistickych nemovitosti, jelikoZ je zde transakci velmi malo,
a vétsina subjektl investujici do logistiky vyznava strategii ,hold" a nemovitosti dlouhodobé dri. Pripravé produktu samo-
zfejmé nepomaha ani slozité povolovani staveb, a tak mnoho novych poptavek najemcd skonéi v sousednim Polsku, kde je
pro developery i ndjemce trh flexibilngjsi.

TREND E-COMMERCE

Jiz pred vypuknutim pandemie bylo zfejmé, Ze se zabéhnuté zplsoby dodani zbozi k zakaznikovi méni. Nastup modernich
technologii umoZnil masivni rozvoj e-commerce a tento trend byl silné patrny jiz v poslednich péti letech. Klasické retai-
lové Fetézce jiz predtim vyuZzivaly kombinaci prodeje zboZi v kamenné prodejné a prostfednictvim e-shopu a podil online
obchodti se rok od roku zvy$oval. Koronavirova opatteni a z toho vyplyvajici omezeni nakupovani v nakupnich centrech
a obchodech béhem lockdowni trend nakupu na internetu o to vice akcelerovala. D4 se Fici, Ze se celé odvétvi e-commerce
predbéhlo za poslednich 12 mésict dobu o dva az t¥i roky. V Ceské republice pak obzvlaété — stale patiime k zemim s nej-

vétsim poctem internetovych obchodl na obyvatele.
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GRAF Obrat ¢eské e-commerce v mld. Ké
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ZDROJ: ASOCIACE PRO ELEKTRONICKOU KOMERCI

E-commerce se nyni podili na celkovém obratu maloobchodu v Ceské republice zhruba 16 %. P¥ed rokem tu bylo kolem
13 %. V porovnani s ostatnimi zemémi jsme v tomto ukazateli za Némeckem a Velkou Britanii, na druhou stranu ale pred

zemémi, jako jsou Italie a Spanélsko.

GRAF Podil online prodejti na maloobchodu v %
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ZDROJ: WWW.RETAILRESEARCH.ORG

Jakmile zacali zékaznici vice vyuZivat online prostfedi pro uspokojovani svych potteb, prizplisobil se tomuto trendu i trh. Na-
rlist poctu internetovych obchodu a vétsi objemy zboZi maji samozifejmé za vysledek vétsi poptavku po skladovych prosto-
rech. A tento zpGisob chovani zakaznika pretrva. Obchodnici zefektivriuji dodani zboZi, rozifuje se sit spedi¢nich spole¢nosti,
zlepsuji se sluzby vraceni zboZi, reklamace, atd. Obchody se zaméfuji na zaZitek béhem nakupu v klientové mobilni aplikaci.

DECENTRALIZACE — TVORBA ODOLNE)SIHO DODAVATELSKEHO RETEZCE

Pandemie méla za nasledek nejenom akceleraci e-commerce, ale jesté jeden efekt, ktery zvySuje poptavku po logistickych
prostorech — decentralizaci dodavatelského Fetézce. Spousta spole¢nosti si béhem zavirani hranic a omezeni pohybu lidi
a zbozi uvédomila, Ze nelze spoléhat na dodavky zboi z Ciny nebo jinych koutt svéta. Nakladové miize byt dovoz zboi
z Asie vyhodnéjsi variantou, nicméné pokud nedorazi kriticka soucastka do vyrobniho zavodu, nebo je zpoZdéna o nékolik
tydn@ ¢ mésict, mdZe to mit fatalni vliv na dodani zboZi klientovi.

Na trhu je tedy patrny névrat kritickych ¢asti dodavatelského Fetézce na lokalni Groven a vytvoreni systému dodavek, ktery
je odolnéjsi vici pfipadnym vykyvim dodani z dalekého zahranici. Tento efekt mize dle nékterych odbornikd posilit Lokalni
poptavku o 5 aZ 10 procent.



Dalsim doplrikem tohoto jevu je drzeni vy3sich zasob vétsiny podnikd. Spole¢nosti se timto snaZi vykryt pfipadné vypadky

dodavek i za cenu vy33ich naklada.

Na trhu jsou patrné nasledujici strategie vyrobnich a logistickych spole¢nosti, které maji za nasledek vytvoreni odolnéjsiho

dodavatelského systému.

SCHEMA

Vétsi objem
zbozi na
skladech

3?555;”; Odolnéjsi Zbo3i blize
jednoho dodavatelsky k zakaznikovi Ci
master fetézec strategickému
skladu" uzlu

Decentralizace
- vice zdrojt
zbozi

LOGISTIKA V ROCE 2021

Da se oCekavat, ze logisticky a pramyslovy segment z vy3e uvedenych divod( i nadale poroste. E-commerce a tvorba
odolnéjsiho dodavatelského fetéze bude mit za nasledek zvySenou aktivitu najemca.

Tyto faktory se odrazi jesté silngji v apetitu investorl a vétsina z nich bude mit specializované fondy a strategie pro logi-
stické nemovitosti. Prioritou pro mnohé z nich pak budou portfolio transakce a investice do produktl s pestrou najemni

strukturou.

KAREL KLECKA
Panattoni Europe
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MBA zameéreny na
development, investice
a ocenovani nemovitosti

1/5-26/9/2021

Prihlasovani do 4. béhu programu MBARE

Vysoka skola ekonomicka v Praze
Fakulta financi a Ucetnictvi

Pro koho je MBARE urceno

Studium MBARE na VSE poskytuje uceleny pohled na odvétvi nemovitosti pro viechny,
kdo maji 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 investor(l, nebo v oboru
ocenovani komer¢nich nemovitosti. Zadani pripadové studie, které je nutné pro podani
prihlasky do studia, bude zvefejnéno 1. 4. 2021 na webovych strankach programu.

E#sE mbare.vse.cz

; CESKA
@ vsembare @ company/cmbare G‘Q ANBRS ASOCIACE
= mbare@vsecz |
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TRH CESTOVNIHO
RUCHU A HOTELNICTVI

V roce 2020 poklesl poéet hostti v CR o0 51% a v Praze dokonce 0 72,9 %
(rezidenti —41 %, nerezidenti —78,7 %).

Nejvétsi svétovy propad v ramci hotelovych trzeb zaznamenala Evropa (-72 %),
v ramci Evropy byla jednou z nejvice zasazenych zemi Ceska republika (s vyjimkou
prazdninovych mésict).

Rychlejsi zotaveni hotel( v roce 2021 nastane pravdépodobné nejdfive v regionech
diky domacimu cestovnimu ruchu.

Objem hotelovych transakci v Evropé klesl meziroéné o 65 %. V CR investi¢ni objem
vyznamnych transakci poklesl v roce 2020 o vice nez 82 %.

Investié¢ni zajem do hotelovych nemovitosti v roce 2020 pfetrvaval, ale na trhu se
vyznamné rozchazela oéekavani kupujicich a prodavaijicich.

V roce 2021 oéekavame ¢Easteénou obnovu transakéni aktivity. A to jak v pFipadé, Ze
nedojde ke zlep$eni koronavirové situace, a bude tedy dochazet k vét$imu mnozstvi
nucenych prodejd, tak i v pfipadé optimistického scénafe s postupnym navracenim
turistd, ktery by pFinesl men3i opatrnost na strané investord.

Pandemie covidu-19 se jiZ zkraje roku 2020 pfehoupla do celosvétové krize s rozsahlymi dopady do v3ech oblasti Zivota
a ekonomiky. Nejpostizen&jgim odvétvim jsou sluzby, zejména preprava osob (aerolinky) a celkové cestovni ruch ve viech
jeho segmentech cestovani (firemni cesty, konference, turistické pobyty), a to pro skupiny i individualni klientelu. A tak na-
vétévnost Ceské republiky po nékolika letech neptetrzitého riistu zaznamenala v roce 2020 citelny pokles, ktery pokracuje
i v leto3nim roce.

JKrize takfka okamZité zménila uvazovani

Kratké zlepseni znamenalo rozvolnéni restrikci v prazdninovych mésicich roku 2020, kde najemctl, viastnikel i investort o tom,
v ubytovacich zafizenich dominovala domaci klientela, a to zejména v turistickych regionech které obory podnikani maji nejlepsi
v celé Ceské republice. Typicky méstské destinace v Cele s Prahou trpély nizkou poptavkou potencidl do budoucna. P¥ed pandemif

i v téchto letnich mésicich. Praha jako mezindrodni destinace s vyrazné vétsinovym podilem bl vrCh,OLu Fur'St'C_kyerCh;v pand_em”
naopak trpi turismus i vie s nim souvi-

zahranicnich turist (v roce 2079 to bylo 84 % zahrani¢nich turist(l / nerezident() pocitila do- sejici (doprava, ubytovani, stravovani,
pad pandemie nejvice, a to ve viech odvétvich jako gastronomie, hotelnictvi, doprava, privod- suvenyry, zabava).”
covské sluzby a dalsi. Nasledna druhéa vlna pandemie jiz postihla viechny regiony bez rozdilt. Pavel Fara, Delta Legal a.k.

Béhem prvni vlny doslo v ramci Evropy k uzavieni dvou tfetin hotel(l, naproti tomu druha
vlna zaznamenala uzavieni uz jen u pfiblizné 20 % ubytovacich zafizeni. Vliv na tato uzavieni méla jak vy3e poptavky a roz-
sah omezeni, tak i mira statnich dotaci pro uzaviené provozy.

Zahrani¢ni cestovni ruch z hlavnich zdrojovych zemi pro CR byl béhem celého roku minimalnf vzhledem ke st¥idavym uzavir-
kam statnich hranic, které pokracuji i letos. Hlavni zdrojovou zemi je stale Némecko s poklesem pfijezd(i o 60,6 %, nasledova-
né Polskem (=57,3 %) a Slovenskem (=634 %). Vzdalené destinace zaznamenaly jesté vét3i pokles, napiiklad Cina (-93,6 %).

=== TABULKA Hlavni mésto Praha: Hosté a pfenocovani v hromadnych ubytovacich zafizenich

Hosté V tom Pfenocovani V tom Primérny pocet V tom
celkem rezidenti | nerezidenti celkem rezidenti | nerezidenti | pfenocovani (noci) | rezidenti | nerezidenti
23 7 24

2018 | 7892184 | 1221478 | 6670 706 | 18 249 084 | 2116 084 | 16133 000

2019 | 8 O44 324 | 1240583 | 6803 741 18479653 | 2107691 | 16 371962 23 7 24
2020 | 2178 267 731322 | 1446 945 4890 544 | 1359705 | 3530839 - 19 24
ZDROJ: €SU

Jak je vidét z Udajti vy3e, statisticky Urad zaznamenal pokles hostt v Praze z 8 mil. v roce 2019 na 2,1 mil. v roce 2020,
tj. 0 72,9 % méné (rezidenti —41 %, nerezidenti —78,7 %).
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TABULKA Ceska republika: Hosté a pfenocovani v hromadnych ubytovacich zafizenich ===

Hosté V tom Pfenocovani V tom Priimérny pocet V tom
celkem rezidenti | nerezidenti celkem rezidenti | nerezidenti | pfenocovani (noci) | rezidenti | nerezidenti
26 2,7 25

2018 | 21247750 | 10635756 | 1061394 | 55513922 | 28753901 | 26 760 021
2019 | 21998366 | 11107 866 | 10 890 500 | 57 024 767 | 29 844 204 | 27180 563 26 2,7 25
2020 | 10777689 | 7994 061 2783637 | 31783637 31167 275 | 23791482 - - -

ZDROJ: CSU

V ramci celé CR je celkovy meziroéni pokles hostt —51% (rezidenti -28 %, nerezidenti —744 %).
VYKONNOST UBYTOVACICH ZARIZENi V ROCE 2020

Data z STR.com o vykonnosti hotelt nize ukazujf vyrazny pokles v obsazenosti (Occupancy) a préimérné trzbé za disponi-

bilni pokoj (RevPAR). Jen priimérna cena za pokoj (ADR) zaznamenala mirg&jsi pokles. Celkové nejpostizengjsim regionem
svéta je Evropa.

Na grafu nize je vidét vyvoj obsazenosti pokojti od tinora 2020 do ledna 2021 dle svétovych regionti. V poslednim ¢tvrtleti

vy

se Evropa (fialova) znaéné propada a nachazi se na nejnizsich hodnotach z regiontl. Dopad pandemie koronaviru na hotelo-
vou obsazenost v regionech se zna¢né Li3i.

GRAF Dopad koronaviru na hotelovou obsazenost ve svété |II
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v Evropé. Ceska republika se zpravidla nachazi na nejnizsich ¢islech z vybranych zemi.
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Procento obsazenosti 2020 dle regionu nize (meziroéni zména, tmava barva: jen oteviené hotely, svétla barva: celkové
ubytovaci kapacity véetné uzavienych provozc):

SCHEMA Procento obsazenosti podle regionii v roce 2020
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ZDROJ: STR

RevPAR [Revenue per available room = prémérna trzba na disponibilni pokoj] za 2020, meziro¢ni zména, tmava barva: jen
otevrené hotely, svétla barva: celkové ubytovaci kapacity v¢. uzavienych provozu:

SCHEMA Primérna triba za disponibilni pokoj podle regionti v roce 2020
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GRAF Vyvoj RevPAR (priimérna trzba na disponibilni pokoj) za leden 2019 — tinor 2021 za prazsky hotelovy trh
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GRAF Vyvoj RevPAR (priimérna trzba na disponibilni pokoj) za leden 2019 — tinor 2021 za ¢esky hotelovy trh bez Prahy
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Graf nize zndzorfiuje procento nesplacenych dluznych ¢astek po splatnosti (Default Rate) dle kategorii. Zde je vidét znacny
nartist rizika u hotelového sektoru, nasleduje Retail, Apartment, Office a Warehouse. Rada hotelt bude potiebovat restruk-
turalizaci dluhd a financovani.

GRAF Nesplacené dluzné ¢astky po splatnostiv %
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TRH

CESTOVNIHO RUCHU A HOTELNICTVI
ZAVER

| nadale se v roce 2021 daji o¢ekavat lepsi meziro¢ni obchodni vysledky u regionalnich hotelt oproti méstskym destinacim
vletné Prahy. Ve ale bude zaleZet na Uspésnosti ockovani, Sifeni dalSich mutaci viru a rozsahu pandemickych opatfeni
ovliviujicich cestovni ruch jak u nas, tak v hlavnich zdrojovych zemich pro ¢eské hotely (okolni staty v cele s Némeckem,
dale Velka Britanie, USA, Francie). Ur¢ujicim faktorem bude také obecna ochota cestovat a nalada ve spole¢nosti.

Rychlejsi zotaveni hotel v 2021 je pravdépodobné nejdfive v regionech diky domacimu cestovnimu ruchu oproti velkomés-
tam, spiSe v sektoru 4* pfed 5% a na severu Evropy oproti jiznim zemim. V ramci Evropy se da ocekavat rychlejsi zotaveni
v Némecku a Velké Britanii diky silnému domacimu cestovnimu ruchu.

Pandemie bude mit jisté dopad i na pocet hotelovych transakci, kde fada spole¢nosti nezvladne soucasnou krizi a bude
muset pristoupit k odprodeji hotelovych nemovitosti. Da se tak o¢ekavat fada vynucenych transakci.

TOP 5 hotelovych fetézcti v CR dle po¢tu pokojti

Hotelovjch pokojc (v CR) Hoteld (v CR)

CPI Hotels (Clarion, Quality, Comfort, Mamaison, Spa&Kur, ...) 3465 23
OREA Hotels 2 000 6
EuroAgentur 1547 35
Marriott (Marriott, Courtyard, Augustine, ...) 1345 7
Accor (Ibis, Novotel, Mama Shelter, Mercure, MGallery, ...) 1317

ZDROJ: CPIHOTELS

EVROPSKY HOTELOVY TRANSAKCNi TRH V ROCE 2020

Z dtvodu pandemie covidu-19 a jejtho nejasného vyvoje se transakéni trh v Evropé taktka ze dne na den zménil. Zatimco
transakéni objem v hotelovém segmentu v roce 2019 v Evropé prfesahoval 27 mld. eur, v roce 2020 dosahl celkem na
9,5 mld. eur, coz je 65% meziro¢ni pokles. Celkovy pocet transakci zaroven klesl o 67 %. Praimérna velikost zaznamenanych
evropskych transakci tedy nepatrné vzrostla z 28 mil. eur na 30 mil. eur.

GRAF Vyvoj hotelové transakéni aktivity v Evropé
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| pfes pokles realizovanych transakci na trhu pretrvavala poptavka po hotelovych investicich, ale zménila se investi¢ni
strategie. V soucasnosti zména reflektuje zejména snahu dosdhnout zajimavych cen a diverzifikace portfolia. Novym
trendem pak je zaméfeni se investord na jiny typ hoteld, co se ty¢e umisténi a jejich charakteru. Pfedpoklada se naptiklad
silnéjsi turisticka poptavka a rychlejsi oZiveni u hoteltl zaméFenych na domaci klientelu.

Vybrané vyznamné transakce v Evropé v roce 2020

e Spolecnost Blantyre Capital koupila portfolio tfi hotelt na Kanarskych ostrovech od $panélského operatora Gama
Hoteles. Soucasti transakce bylo celkem 1224 pokojd.

e Nordic Choice Hotels prodala Clarion Hotel ve Stockholmu spole¢nosti NREP. Celkovy objem transakce je odhadovan
na 150 mil. eur. Prodejni cena za pokoj pak dosahla 325 tis. eur. Hotel bude dale v pronajmu spole¢nosti Nordic Choice.

e Prodej Lagoas Park Hotelu v Lisabonu. Prodavajicim byla spole¢nost Kildare Partners, kupujicim Henderson Park.
Hotel je sou¢asti business parku, ktery byl prodan za 421 mil. eur.

e Spolec¢nost KKR koupila od spole¢nosti PAI Partners druhého nejvétsiho provozovatele zabavnich a volno¢asovych
parkd, spole¢nost Roompot za celkem 0,9 mld. eur. Roompot vlastni nebo operuje vice nez 150 park(i v zapadni Evro-
pé. Soucasti portfolia jsou ubytovaci kapacity, a to zejména v podobé kempt nebo rekreac¢nich doma.

e Firma Covivio prodala portfolio 11 némeckych B&B hotelt za 115 mil. eur. Soucasti prodeje bylo celkem T145 pokojd
o primérné cené 100 tis. eur za pokoj.

e Spolec¢nost Deka Immobilien koupila Hotel Charlemont v Dublinu. Némecky fond investoval do hotelu o celkovém
poctu 187 pokojl 65 mil. eur (348 tis. eur / pokoj). Prodavajicim byla spole¢nost Dalata. Uvadény yield transakce je
na Urovni 4,7 %.

TRANSAKCNI TRH V €R
ROK 2020

Po roce 2019, kdy ¢esky trh zaznamenal v hotelovém segmentu rekordni transak¢ni objem ve vy3i 510 mil. eur, doslo v roce
2020 k poklesu o vice nez 82 %. A to se jesté v Unoru roku 2020 vzhledem k velkému mnoZstvi hoteld k prodeji pfedpo-
kladalo prekonani rekordnich transakénich objemd. Nejvyznamnéjsi udalosti roku zGstava dokoncent transakce hotelu Car-
lo IV., ktera v3ak byla oznamena jiZ pied rokem. Spole¢nost Covivio koupila hotel v ramci akvizice portfolia osmi luxusnich
hoteld v Evropé od spole¢nosti Virde Partners.

Neekonomicky charakter krize zplsobené pandemii covidu-19 ma za nasledek nerovnomérné dopady na ekonomiku
a turisticky segment je jednou z nejvice negativné postiZzenych oblasti. Nerovnomérnost dopadt krize se v3ak projevuje
do jisté miry i v rdmci segmentu hoteld. Nejvétsi dopad méla pandemie na ubytovaci zatizeni umisténd v centrech mést
zamétenych na zahrani¢ni hosty. Naopak vlivern omezenf zahrani¢nich cest, a tedy zvyéen turismu v CR, nebyly tolik po-

stizeny hotely umisténé v pfirodé, s plnou infrastrukturou a rekrea¢nim vyZitim v okoli.

Transaként hotelovy trh v poloving Na tento typ hotelll se zamé¥i vice i investofi, ktefi u takovychto hotelll v regionech vidi

biezna 2020 umiel. Na podzim trh potencial rychlejsiho navratu hostd.

zase o7il, protoze ve velkych méstech

se zacaly hotely nabizet na konverzi na 2020 byl rokem, kdy investoti i vlastnici hotelll vyckavali a odkladali sva rozhodnuti na
byty developertim, a v regionech mély P . e e . . RN
TR f B e T obdobi jasnéjsiho vyvoje pandemické i ekonomické situace. S tim se rozchazela i ocekavani
nepottebovali hotely,tolik prodavat.” jednotlivych stran ohledné transakénich cen, kdy méli kupujic zajem o akvizice za ceny

Jan Adsmek, Jan Reality snizené o cca 20-40 %, coZ doposud prodavajicimi nebylo akceptovano.

Zajem o investice do hoteld viak pFetrvaval, a to z d@vodu turistické atraktivity a poten-
cialu Prahy a soucasné z divodu dlouhodobého nedostatku nové nabidky ubytovacich
kapacit vzhledem k rychle rostoucimu poctu turistd pfijizdgjicich do Prahy. Novy je zajem o hotely ze strany reziden¢nich
developer(, ktefi se chtéji zaméfit na redevelopment hoteld na byty, coz se miZe tykat zejména hoteld umisténych mimo
centra velkych mést.
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VYHLED NA ROK 2021

V roce 2021 se olekava ¢aste¢né oZiveni transakéniho trhu, a to zejména vlivem pretrvévajictho zajmu o investice do ho-
telového segmentu z Sirokého pole investord. Predpokladem je vyrovnani predstav o transak¢nich cenach prodavajicich
a kupujicich.

K oZivenf transak¢ni aktivity maZe dojit i v pfipadé negativniho scénére, napfiklad pokud prohloubeni koronavirové krize do-
nuti vlastniky hotelt prodavat za niZ3i ceny. Jako kriticky parametr je tak vnimano rozvolfiovani protipandemickych opatteni
pred turistickou sezonou v [été, kdy by znemoznéni alespon ¢aste¢ného provozu jiz druhou sezonu za sebou mohlo zname-
nat pro mnoho hotel( existen¢ni problémy. Ocekava se také vétsi odolnost vaci nucenym prodejtim u kapitalové silngjsich
hotelovych Fetézcd, popfipadé u spole¢nosti, které nemaji celé portfolio zaméfené pouze na turisticky sektor. Naopak v pfi-
padé optimistického vyhledu se o¢ekdva mensi opatrnost kupujicich, ktefi budou ochotni zvysit své nabidky. Pomyslnym
energetickym drinkem na trhu bude zejména navrat turistt do CR. V dlouhodobéjéim pohledu Praha zlistava pro turisty
atraktivnim cilem, a pfedpokladadme proto navrat na Groven pred koronavirovou krizi, a tedy i obnovenf investi¢ni aktivity.

MICHAL VOHRALIK
CPI Hotels

ZDENEK VASATA
Deloitte
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Objem investic vioni poklesl. Kviili obfi investici do portfolia OKD byt, ktera se
uskuteénila na za¢atku lofiského roku, viak nebyl pokles tak vyrazny.

Propad na trhu je z&asti ovlivnén cestovnimi omezenimi. Poprvé od roku 2012 jsme
nezaznamenali Zddnou transakci pfevy3ujici 200 milion( eur.

Na trhu je stile nedostatek prémiovych nemovitosti, poptavka vyrazné prevySuje
nabidku. To je patrné zejména u ,vitéze" covidové krize — logistickych nemovitosti,
které se obchoduji velmi malo.

S vyjimkou tzv. high street obchodu jsou vynosy z komerénich nemovitosti nadale

stabilni, a to navzdory oéekavani kupuijicich z prvni poloviny roku 2020.

OBJEM INVESTIC

Rok 2020 byl pro investice do nemovitosti, stejné jako pro jiné segmenty ekonomiky, pomérné turbulentni. VV prvnim ¢tvrtleti mél
namiteno k rekordnimu objemu investic, ale svétova pandemie, ktera za¢ala (alespof v naem regionu) pravé na konci biezna, na-

prosto zménila pravidla hry, zejména pak ve srovnani s predchozimi roky. | tak se do komer¢nich
v oblasti investic v historii trhu. Nutno v3ak Fici, Ze za tim stoji zejména obf investice do port-
folia byt v Moravskoslezském kraji, kterou hned zkraje roku ucinil $védsky fond Heimstaden
Bostad. Nejen tato investice do najemniho bydleni pfispéla k zcela zasadni zméné ve strukture
investic. S objemem téméF 14 miliardy eur tvofily rezidence 51 % z objemu investic do komer¢-
nich nemovitosti. Kancelatsky segment byl i nadale nejsiln&jsi z tradi¢nich komerenich” sektora.
S objemem pres 623 miliont eur mél na trhu podil 23 %. Maloobchodni nemovitosti se podilely
s objemem 470 miliont eur 15 %, pramysl a logistika 9 %. Hotely, které byly v roce 2019 druhym
nejsilngjsim sektorem, zaznamenaly obrovsky propad a jejich podil na trhu byl pouha 3 %. Tento
propad lze jednoznatné prisoudit naprostému Gtlumu turistického praimyslu, kdy hotely vykaza-
ly pokles obsazenosti o vice nez 80 %.

.V segmentu komer¢nich nemovitostf
je situace velmi rozdilna pro jednotlivé
kategorie nemovitosti. Velmi dobre
vy3el ze soutasné situace segment retail
parkd. Diky klasické skladbé najemct
(drogerie, potraviny, zverimex apod.)
nebyla vétsina najemcl nucena vyrazngji
omezovat svij provoz. Obvykle se jedna
0 nemovitosti, na které dosahnou i lo-
kalni (mensi) investofi, a proto byl o né
velky zajem.”

Ale3 Kadleéik, LEXXUS

Jednim z ddvodt vyrazného poklesu objemu investic je i absence velkych transakci. Je pomérné bézné, Ze se kazdy rok
uskutecni nékolik transakci v hodnoté presahujici 100 miliond eur. Napt. diky koupi Churchill Square v poslednich tydnech

GRAF Objem investic v Cesku (v mil. eur, zahrnuje transakce nad 1mil. eur)
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jich pocet byl omezeny (celkem tfi v roce 2020 — Churchill,

Kotva a portfolio Goodman, které v ramci celoevropské transakce koupili GLP). Pro srovnani, v roce 2019 bylo transakci

nad 100 miliond eur celkem sedm s celkovym objemem 1,1 miliardy eur.

,Z pohledu investord by mohlo nasled-
kem epidemie dojit k preskupeni portfolif
z d@vodu zajisténi lepsi diverzifikace.
Domnivam se, ze bude zvy3eny zajem

0 ,covid rezistentni nemovitosti, jako je
zminény reziden¢ni segment nebo retail

parky vs. hotely a kancelare.

TABULKA Objem a pocet transakci nad 200 mil. eur

Celkem transakci nad 200 mil. eur Poéet transakci nad 200 mil. eur

GRAF Ptivod kapitalu u investic do Ceska (v mil. eur zahrnuje transakce nad 1mil. eur)
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Ale$ Kadleéik, LEXXUS

celkovému spravovanému majetku a na diverzifikaci portfolii nemovitostnich fonda.

Co v8ak na trhu v lofiském roce chybélo zcela, jsou opravdu velké transakce v hodnoté nad
200 milion eur (tedy za predpokladu, Ze se soustiedime &isté na komeréni nemovitosti
a pomineme obff investici do portfolia byt(l byvalého OKD ze za&tku lofiského roku). Je to
poprvé od roku 2012, kdy na trhu neprobéhla Zadna ,obH" transakce, v letech 2013-2019
vzdy minimalné jedna takova byla uzaviena. V prdméru pak v letech 2013-2019 v téchto
obtich transakcich bylo proinvestovano kolem 700 miliond eur. Absence téchto transakci
je dana jednak nedostatkem vhodného produktu, jednak i omezenim cestovani (a ptistupem

zahranicnich investortl). Zahrani¢ni investofi jsou prakticky jedini schopni takovou transakci

uzavfit, pro mistni investory je objem ptes 5 miliard K¢ limitujici. Navic i v pfipadé, Ze by byli
schopni takové penize investovat, je tu dalsi prekazka v podobé regulace ze strany CNB na pomér nowych investic vici

Nasledujici tabulka uvadi pro srovnani objem a pocet transakci nad 200 milion( eur v pfedchozich letech, samoziejmé bez

zapocteni reziden¢nich transakci.

Rok
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Z hlediska ptvodu kapitalu je situace obdobné jako u segmentové alokace. Diky obfi investici fondu Heimstaden investicim
dominuje $védsky kapital s podilem téméF 47 %. Druhou nejsilngjsi skupinou investor( zdstavaji mistni investi¢ni skupiny
s podilem téméF 23 %. Zde se projevuje jiz vySe uvedené, a to Ze vétSina lokélnich investor( prozatim neni pfipravena
investovat vétsi objemy kapitalu do jednotlivych transakci. Celkovy objem investic ¢eskych investord presahl 633 miliond
eur, primérna vyse investice viak nepresahla 20 miliont eur. V poctu transakci tak mistni investofi jednozna¢né dominujf
s podilem pFesahujicim 60 %. U zahrani¢nich investort je pak nejsilngjsi Italie, a to de facto diky jedinému institucionalnimu
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a v Ceské republice dobfe etablovanému investorovi, jimz je Generali. Mezi jejich nejvyraznéji investice patfila koupé
ikonického obchodniho domu Kotva nebo jedné z prvnich modernich kancelafskych budov v Praze, International Business
Centra. Tradi¢né silni némecti nebo rakousti investofi se drzeli zpatky. Jedna z nejvétsich transakci roku, koupé kancelafské-
ho komplexu Churchill, byla realizovana prosttednictvim libanonského kapitalu. Tamni skupina CFH Group celou transakci
uskute¢nila s pomoci mistni Ceskomoravské nemovitostni, diky ¢emuz se ji podafilo eliminovat jednu z prekazek, které na
trhu v priibéhu roku pretrvavaly, a to omezeni cestovani. Pro lokalni skupiny je takto velika investice bud nedosazitelnd,
nebo predstavuje riziko v nedostate¢né diverzifikaci portfolia. Pro zahrani¢ni skupinu je v tomto p¥ipadé jednoznacnou
vyhodou spojeni s lokalnim partnerem, ktery mé dostate¢nou znalost fungovani trhu, ale sdm by na takovou investici
nedosahl.

VYNOSY

V prabéhu roku se s ndbéhem pandemie zdalo, Ze na trhu dojde k zvy3eni vynosové miry napfi¢ viemi segmenty trhu, aviak
nedostatek vhodnych investi¢nich pfilezitosti zapficinil, Ze se vynosy udrzely na stejné Grovni. Vyjimku tvofi prozatim jen
vynosy za obchodni jednotky na hlavnich obchodnich ulicich, tzv. high street. Tento segment patti spole¢né s hotely mezi
nejzasazenéjsi, protoze je pfimo zavisly na mnoZstvi zakaznikd, které se v Praze vyrazné sniZilo jak s Ubytkem zahrani¢nich
turistd, tak i z fad mistnich nakupujicich. RovnéZz byl segment ovlivnén i vladnimi nafizenimi o uzavieni vétsiny obchoda
a omezenim mobility obyvatelstva. U vynosti za tento typ nemovitosti jsme tak zaznamenali nardst o pdl procentniho bodu
na 4 %, co? je stejna Uroven, na které se pohybuji vynosy za nejlepsi kancelare. V pribéhu roku byla ze strany kupujicich
patrna snaha na vyZadovani sley, které v3ak prodavajici nebyli ochotni poskytovat, védomi si mnoZstvi volného kapitalu na
trhu. Ze se prodavajicim vyplatilo po¢kat, bylo potvrzeno nékolika transakcemi v poslednim ¢tvrtleti, které se k vynostim
za prémiové nemovitosti velmi pfibliZily, nebo je i pfekonaly, napfiklad prodej komplexu budov Churchill nebo prodej sidla
skupiny J&T. U nakupnich center je vynos za prémiové nemovitosti i nadale na Grovni 4,5 %,

a to i pres velkou miru nejistoty, kterd v tomto segmentu vladne. Ta je v3ak do jisté miry Obecné Lze konstatovat. e investofi

kompenzovéna velkym nedostatkem skute¢né prémiovych nemovitosti na trhu. Pokud bu- kte¥i o¢ekavali pokles cen, vwwhodné
dou pretrvavat vladni omezeni v maloobchodu i v nasledujicich mésicich, je pravdépodobné, nakupy nerealizovali. Ceny v uplynulém
Ze se vynosy zvy3i. Segmentem trhu, u kterého naopak miizeme v pristich mésicich oekavat roce z{istaly stabilni a v nejatraktivnéj-

Sich sektorech u prime produktt ztistaly
vynosy na velmi nizké drovni.”

Zdenka Klapalova, Knight Frank

snizeni vynost, je priimysl a logistika. | v tomto segmentu je omezené mnoZstvi prémiovych
nemovitosti, aviak poptavka je velmi silnd i diky velkému zajmu ze strany online obchodd.

III GRAF Vynosy za prémiové nemovitosti v segmentech trhu (v %)
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KLiEOVA OCEKAVANI PRO ROK 2021

Pro vyvoj trhu v roce 2021 bude rozhodujici vyvoj pandemie, respektive to, jak se s ni jednotlivé zemé budou schopny
vyrovnat. V soucasném svétle se jevi jako rozhodujici rychlost proockovani populace, které umozni navrat k normalnimu
Zivotu, respektive do nového normalu. To bude mit zasadni vliv na mobilitu obyvatel nejen na lokalni, ale i na mezinarodni
Urovni, a v kone¢ném dasledku tak ovlivni viechny segmenty trhu a chut investord.

Ve velkém napéti jsou maloobchodnici, ktefi ¢ekaji, v jaké mife se uskute¢ni navrat zakaznikd zpét do kamennych prodejen.
Otazkou také je, kolik z nich se z dlouhodobé Uzavéry jiz nevzpamatuje. Po navratu trzeb je mozné, Ze néktefi z vlastnikd



,Pokud se kvalitni nemovitosti se
zajisténym vynosem, ale i potencialem
rozvoje prodavaly dobte v ptibéhu
vsech loriskych omezeni, o¢ekavam

v této oblasti jesté nardst zajmu a vyssi
konkurenci mezi investory, jakmile se
opatreni uvolni. Volného kapitalu je
mnoho a pfileZitosti k alokaci v oblasti
realit neni tolik. Nepfedpokladam tedy,
Ze bychom byli svédky poklesu cen, jak
by se mohlo s ohledem na mimofadnou
situaci v uplynulém i leto$nim roce zdat."

Zdenka Klapalova, Knight Frank

prémiovych obchodnich center, které koupili v dobé pied vice nez péti lety, by mohli zvazit
exit z téchto investic. V maloobchodnim segmentu ocekavame pokracovani trendu z pred-
chozich let, kterym jsou bezpelné investice do nakupnich parkd a supermarket@, tj. do
produktu, ktery se i v dobé pandemie ukazal jako odolny.

U kancelat je ocekavan ¢astecny navrat zaméstnancll na sva pracovisté, coz ukaze skutec-
nou poptavku po kancelafskych prostorech. Prvotfidni, obsazené kancelédfe s udrzitelnou
vy$i ndjemného budou predstavovat atraktivni investi¢ni produkt.

Primyslové a zejména logistické nemovitosti budou asi nejzhavéjsim investi¢nim produk-
tem roku. Neocekavame, Ze by online maloobchod, ktery je jednim z hlavnich hybateld trhu
s pronajmy skladd, mél néjakym zasadnim zplsobem slevit z tempa rdstu, které nastolil
v minulém roce. To pfispéje k daldimu zvy3eni atraktivity takového produktu na trhu, coZ se

viak potka s jeho velkym nedostatkem, stejné jako v pfedchozich letech.

V segmentu hoteld [ze ofekdvat zejména investice plynouci z krizového vyvoje, ktery néktefi provozovatelé nebudou
schopni prezit. Ze strany oportunistickych investord to bude idedlni doba pro investice do segmentu, u kterého lze ve
stfednédobém horizontu ofekavat navrat do predkrizového stavu, a k vyraznému zlep3eni vykonnostnich ukazateld.

Vzhledem k stale rostoucim cenam reziden¢nich nemovitosti bude nartistat mnozstvi investord, ktefi sva realitni portfolia

obohati o najemni bydlen.

Zakladni trend v8ak z(stava stejny jako v predchozich letech: mnoZstvi volného kapitalu na trhu ze strany investi¢nich
fonda (retailovych i fondd kvalifikovanych investort) i bohatych jednotlivcd stale podstatné pFevyduje mnoZstvi vhodnych
produktd pro alokaci téchto prostfedkd. Tyto subjekty dlouhodobé a intenzivné hledaji zpisoby uloZeni penéz a nemovi-
tosti se jim — pandemii navzdory — jevi jako nejjistéjsi zplisob investice.

ONDRE]J VLK
Knight Frank

n
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Rok 2020 byl pro hypoteéni trh rokem plnym paradoxd. A¢koliv jsme do néj vstupovali

koronavirové krize, nakonec trh dosahl rekordniho objemu poskytnutych hypoték.

Celkovy objem poskytnutych tvéri v Ceské republice €inil v minulém roce 245,6 miliardy
korun’, coZ znamena téméF 40% nardst oproti ponékud slab$imu roku pfedchazejicimu.
Faktord, které k ristu hypoteéniho trhu pfispély, je hned nékolik. Jednim z nejvyraznéjsich
je bezesporu zruseni dané z nabyti nemovitosti, dalsim pak i jejich vytrvale rostouci cena.

K dosazeni rekordniho objemu poskytnutych hypoték pak pomohla i primérna arokova
sazba, ktera loni klesala deset mésicti v fadé a koncem roku dosahla hodnoty 1,96 %.

POKLES UROKOVYCH SAZEB, RUST TRHU

Rok 2020 se napfi¢ spole¢nosti nesl ve znameni koronavirové krize, hypote¢ni trh z néj ale paradoxné vychazi spise posi-
leny. Ackoli jsme na jeho pocatku predikovali mirny pokles, trh naopak zaznamenal podstatny rdst o 39,9 %2 a dosahl tak
nejvyssiho objemu poskytnutych hypoték v historii.

Na dosazené ¢astce 245,6 miliardy korun® se bezpochyby podilelo i ptiznivé nastaveni podminek ze strany CNB. Ta nékoli-
krat sahla po jednom ze svych Ustfednich nastroji — Upravé dvoutydenni repo sazby, ktera tak z tnorovych 2,25 % klesla
az na 0,25 %, a to poprvé od roku 2017. Na této Urovni se drZela az do konce roku.

Do roku 2020 se pfitom naopak ocekaval jejich dalsi rast. Jiz koncem roku 2019 banky zacaly Gvérové sazby mirné zdra-
Zovat. Sazby rostly také v prvnich mésicich roku, lofskym vrcholem byla hodnota 244 % za mésic biezen* S pfichodem
epidemie koronaviru se vsak vyvoj obratil a Urokové sazby zacaly znovu klesat aZ na prosincovych 1,96 %. Nizka Groven

sazeb se drZi i na pocatku roku 2027, prvni banky ale oznamuiji jejich postupné zvedani.

PrestoZe se na rekordnim objemu poskytnutych hypoték bezesporu podilely i rostouci ceny nemovitosti, ve srovnani
s rokem 20719 vzrostl i pocet uzavienych hypoték, a to na 89 389 kus(i.5 Zatimco v prvnich dvou ¢tvrtletich se pocet, prav-
dépodobné i kvali nejistoté zplsobené nastupem pandemie, drzel kolem 20 tisic kust za kvartal, v poslednim ¢tvrtleti uz
jich bylo ptes 27 tisic. Co se ty¢e objemu sjednanych hypoték, stejné jako v predloriském roce byl obchodné nejsilngjsim
posledni kvartal. Zatimco v zavére¢nych mésicich roku 2019 trh zaznamenal vysledek 51,7 mld. K¢, lorisky vysledek vzrostl

o dalsich téméF 30 mld. K¢ na celkovych 79 mld. K. Silny konec roku mimo jiné pravdépodobné zapficinila i velmi nizka
pramérna trokova sazba.

Dalgim zasadnim faktorem z pohledu hypote¢niho trhu byl zminény pokracujici rist cen reziden¢nich nemovitosti. Nejvéts
réist zaznamenaly pozemky, a to o 133 %. Vyrazné ale meziro¢né zdrazily i rodinné domy (9,9 %) a byty (12,9 %).5 Ceska
republika se tak v zavéru roku opét zatadila mezi 5 zemi Evropské unie s viibec nejrychleji rostoucimi cenami nemovitosti.

T Statistika Ministerstva pro mistni rozvoj CR.
2 Statistika Ministerstva pro mistni rozvoj CR.
3 Statistika Ministerstva pro mistni rozvoj CR.
* Data Fincentrum Hypoindex.

s Statistika Ministerstva pro mistni rozvoj CR.
6 Data HB Index Hypoteéni banky.



GRAF Vyvoj objemu poskytnutych hypoték v letech 2006-2020 v mld. K¢&
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FAKTORY OVLIVNUJiCi TRH
Makroekonomické prostfedi

Pokud chceme vysvétlit vyvoj hypotecniho trhu v lofiském roce, musime se podrobnéji podivat na viechny makroekono-
mické faktory, které ho ovliviovaly. Na vysledku HDP se silné podepsala pandemie. Ceska ekonomika se podle tdaji CSU
loni propadla nejvyraznégji za dobu samostatné republiky, kdyz hruby domaci produkt klesl o 5,6 procenta. V disledku
zhor3ujici se ekonomické situace v zemi zéroven stoupla nezaméstnanost, kterd v prosinci dosahla trovné 4 %. Vy$si miru
nezaméstnanosti mélo Cesko naposledy v Lété 2017,

Mira inflace vyjadrena piirtistkem priimérného ro¢niho indexu spottebitelskych cen v prosinci minulého roku dosahla 2,3 %,
coz je ve srovnani s 2,8 % v roce 2019 vyrazné méné.

Kurz koruny v@&i euru na konci b¥ezna s nastupem prvni viny epidemie koronaviru vystoupal na 27,810 EUR/CZK. Po zbytek
roku nasledovaly vykyvy a v prosinci kurz zakon¢il na 26,245 EUR/CZK. Ceny vyvaZeného zboZi se vlivem silngjstho eura
v lofiském roce meziro¢né zvysily o 11 procenta, a rostly tak druhym rokem za sebou. Vzrostly zejména ceny potravin,
pramyslového spotiebniho zboZi a strojd a dopravnich prostiedkd. Dovozni ceny naopak o 1,1 9% klesly s tim, Ze pokles byl

nejvyraznéjsi u cen mineralnich paliv.

Klicovym makroekonomickym faktorem byla samoziejmé i prace centralni banky s trokovymi sazbami na mezibankovnim
trhu, kde po stabilnéjsim roce 2019 dochazelo ke zlevriovani. Hypote¢ni banky tak mohly pFistoupit ke snizovani vlastnich
sazeb.

Vyvoj trokovych sazeb

Jednim z kli¢ovych faktoru, ktery zasadné ovliviiuje vykonnost trhu, je cena penéz na mezibankovnim trhu. Po stabilnim
roce 2019, kdy CNB ke zvy$eni dvoutydenni repo sazby pfistoupila jen jednou, jsme byli loni svédky hned ¢tyt zasahti cen-
tralni banky. Zatimco v tinoru CNB sazbu zvyzila na 2,25 %, od biezna do kvétna ji nasledné upravila hned t¥ikrat, a to na
konecnych 0,25 %.

Cilem CNB béhem celého roku byla piedeviim snaha o zmirnéni dopadt pandemie na finan¢ni stabilitu a podporu ¢eské
ekonomiky. Snizeni dvoutydennich repo sazeb banky reflektovaly v postupném snizovani Urokovych sazeb a vyrazné se
priblizila rekordné nizkym sazbam z roku 2016 a 2017.

CNB v uplynulém roce zaroveri uvolnila limity ti Uvérovych ukazateld pro posuzovani zadosti o nové hypotéky, které vstou-
pily v platnost koncem roku 2018. Od poloviny roku zlstal v platnosti pouze ukazatel pro poskytovani maximalné 90% LTV.
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III GRAF Vyvoj urokovych sazeb u hypoteé¢nich tvérd v roce 2020 v %
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III GRAF Znazornéni vyvoje primérnych Grokovych sazeb v letech 2006-2020 v %

561 56
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Vyvoj cen nemovitosti

Po roce 2019, kdy tempo zdraZzovani byt vyrazné zpomalilo, jsme loni sledovali opétovné zrychleni. Rist cen v druhém
tvrtlet, tedy po nastupu prvni viny epidemie, sice polevil, byty ale pFesto zdraZzovaly ve v3ech krajich s vyjimkou Karlo-
varského, kde doslo ke stagnaci. Meziro¢ni rast bytd tak v zavéru roku zdstal tésné pod hranici 13 %, coZ znamena druhé
nejrychleji tempo po segmentu pozemka. Viibec nejvice zdraZily byty v Usteckém kraji, nejméné pak ve zminéném Karlo-
varském kraji a v Praze.

Cesi rezideneni nemovitosti stale vnimaji jako dobrou investici, coz dokazuje riist podilu investi¢nich nakupt bytd, ktery
i v krajskych méstech dosahuje az 50 %. Kvili omezenim a dalsim komplikacim spojenym s cestovanim jsme pak sledovali
fenomén vyrazného zdraZovani nemovitosti uréenych k rekreaci. Ceny horskych apartmant atakujf troveri 85 000 K&/m?
i vySe a priblizuji se prazské cenové hladiné.

Cena rodinnych dom loni meziro¢né stoupla nejméné ze sledovanych segment( reziden¢nich nemovitosti, a to 0 9,9 %.
Vy38i cenu nemovitosti zplsobuji i ceny stavebnich praci a materiald, které stale mirné zdrazuji. Vytrvale ale roste i po-
ptavka. Zajem je na ¢eském trhu o vechny typy rodinnych domd, a to veetné téch vhodnych k rekonstrukci nebo ve vzda-
lengjsich lokalitach od velkych mést, které lidi voli kvali niz§im cendm a zaroven rostoucim moznostem prace z domova.
| v kategorii rodinnych domu pak pozorujeme trend zajmu o objekty k individudlni rekreaci. V minulém roce stale mirné rostl
podil dievostaveb, a to na soucasnych 16 az 20 %. Obecné nejvice se rodinné domy stavi ve StiedoCeském kraji a okoli Brna,
v okoli krajskych mést pak prevazuje developerska nabidka fadovych domd.

V segmentu pozemk( i nadale panuje dlouhodoby pfesah poptavky nad nabidkou, kterou brzdi mimo jiné pomaly proces
zmény Uzemnich pland. | diky tomu zaznamenaly pozemky viibec nejvy$3i meziro¢ni rist cen, a to o 13,3 %. Prispély k nému
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i rostouci naklady na zasitovani. Stejné jako u dalich segment( jsme u pozemk( sledovali zajem o ty ur¢ené k rekreaci a ve
vétsi vzdalenosti od krajskych mést.

GRAF Index vyvoje cen nemovitosti (HB INDEX) I I I
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TVRDA KONKURENCE NA HYPOTECNIM TRHU

V minulém roce hypote¢nimu trhu i nadale vévodili t¥i hlavni hragi. Trzni podil skupiny CSOB klesl o 14 procentniho bodu
na kone¢nych 25,1 %. V roce 2020 naopak 1,6 procentniho bodu stoupl trzni podil Ceské spofitelny. Presto véak skupina
CSOB ztistava jedni¢kou na bydleni z pohledu celkového portfolia poskytnutych hypoték. Tretim hracem pak byla Komer¢-
ni banka, kterd zaznamenala rdst o 0,3 procentniho bodu. Nejvétsi nartst trzniho podilu, a to o 2,5 %, loni zaznamenala
Moneta. Do vysledku se promita predevsim akvizice spole¢nosti Wiistenrot. Nejnizsi podil na trhu hypoték drzi Sberbank.

GRAF Trzni podily jednotlivych bank z hlediska objemu v %
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Ne vSechny banky na ¢eském trhu ale reportuji své vysledky do oficidlnich statistik MMR. Na hypote¢nim trhu se pohybuje
fada dal3ich subjekt(i z fad mensich bankovnich domd, které své vysledky nezvefejniuji.

PRUMERNA HYPOTEKA, VYSE SPLATEK, DOBA SPLACENI

Pramérna vyée hypote¢niho tvéru v roce 2020 i nadale rostla. Zatimco v roce 2019 si Cesi pramérné puijcili hypotéku ve
vysi 2,3 mil. K¢, v roce 2020 jiz primérné pottebovali 2,7 mil. K& V poslednim kvartale se priimérna vyse vysplhala aZ na
2,9 mil. K& Samotna skupina CSOB mezi svymi klienty zaznamenala je$té o néco vy3%i hodnotu primérného tvéru, ktera
v poslednim kvartale prekrocila 3 miliony korun. Meziro¢né se jedna o 17% r(ist.
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Spolu s pramérnou vysi hypote¢niho Gvéru se v minulém roce zvedla i primérna doba splatnosti Uvéru. Zatimco v roce
2018 se pohybovala okolo 24 let, v minulém roce uZ podle dat Hypote¢ni banky atakovala hranici 26 let. Hlavnim objek-
tem Gvéru byly ve viech regionech Ceské republiky s vyjimkou hlavniho mésta rodinné domy, nasledované byty. Typickym

klientem banky je muz ve véku 37 let, vysokoskolsky vzdélany, svobodny a s pramérnym pfijmem okolo 38 tisic korun.
PODIL STAVEBNICH SPORITELEN

Po poklesu v roce 2019 prinesl lofisky rok rlst i v kategorii Gvér( stavebnich spofitelen. Podle Udaji Asociace ¢eskych
stavebnich spofitelen byly poskytnuty Gvéry v celkovém objemu 68,3 miliardy korun, coz znamena meziro¢ni nardst o té-
mér 35 %. Mirny pokles nastal naopak v poctu novych spoficich smluy, a to 0 5 % na zhruba 520 000 kus(. Mezi divody
tohoto vyvoje patti pravdépodobné i finan¢ni opatrnost lidi v ndvaznosti na koronavirovou krizi, kdy se nechtéli zavazovat
k dlouhodobému spoteni. Analytici skupiny CSOB otekavaji, #e v tomto roce potty novych smluv opét porostou.

Ceskomoravska stavebnf spofitelna, ¢len skupiny CSOB, si loni udrzela pozici jednicky na trhu, kdy? dosahla objemu novych
poskytnutych Gvérd za vice nez 25 miliard korun a uzaviela témé¥ 170 tisic novych spoficich smluv.

III GRAF Pomér Gvér ze stavebniho spofeni viéi hypoteénim tvérim
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JAKY BUDE HYPOTECNI TRH V ROCE 2021?

Co se tyce vyvoje hypote¢niho trhu v roce 2021, odhady v této chvili zaleZi predevsim na vyvoji koronavirové krize a dél-
ce jejiho trvani. Primérna Urokova sazba u hypoték loni klesala deset mésicd v fadé a sazby se na konci lofiského roku
i na zacatku toho letosniho drzely na velmi nizké trovni 196 procenta. Dlvod je ten, Ze cena penéz, které si banky na kryti
hypotecnich Gvérd pajcuji na trhu, to jesté doneddvna umoziovala. Tento trend se ale na konci roku zacal otacet, zdroje
pomalu zdrazuji stejné jako k postupnému zvy3ovani Grokovych sazeb pfistupuji banky. Zminéna troveri trokovych sazeb
uZ tak s nejvy$si pravdépodobnosti skute¢né predstavuje dno a v budoucnu budeme svédky jejiho opétovného ristu.

Co se ty¢e cen nemovitosti, v 1. pololeti roku 2021 ocekdvame zpomaleni cenového rdstu. Vyvoj bude mirny a stabilni bez
vétsich zmén. K plosné korekci cen pravdépodobné dojde aZ v zavéru pololeti, pfipadné se projevi v 2. pololeti, a to v roz-
sahu -3 az -9 %. Vyvoj se ale bude li3it podle regiont. Snizovani cen pravdépodobné nejvice dopadne na panelové byty
a u novostaveb se budou objevovat slevové akce.

Vyvoj v poslednim roce naznacuje, ze Cesi maji stale velky hlad po reziden¢nich nemovitostech. S ménicimi se podminkami
i ekonomickou nejistotou ale plati, Ze mezi hypote¢nimi bankami pretrvava tvrdy konkuren¢ni boj. | nadale je tak velmi
dalezité potencidlnim i sou¢asnym klient&im nabizet kvalitni produkty a sluzby, které jim po celou dobu budou pomahat se
spravou a splacenim Gvéru. V celé skupiné CSOB proto nasi prioritou zlistava prace na dal¥f digitalizaci a vytvareni uZiva-
telsky privétivého prostfedi. Pokracovat chceme i v podpore ekologickych feseni, a to jak prosttednictvim Zelené hypotéky,
tak edukace v oblasti nizkoenergetického bydlent.

JIRT FEIX
Hypoteéni banka a CSOB Stavebni spoFitelna
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FINANCOVANI
PRAVNICKYCH OSOB
A NEMOVITOSTI

Obdobi let 2020-2021 sice trpi dopady covidu-19, ale kvalitni projekty
se i nadale financuji.

Parametry financovani se spi$e utuZuji, cena financovani roste.
Bondy jsou nadale v oblibé, zejména ty s investi¢nim ratingem.

Banky kladou diiraz na ,udrzitelnost" projektu.

BANKOVNi FINANCOVANI

Cesky nemovitostni trh byl v roce 2020 poznamenan nejistotou spojenou s pandemif covidu. Mnoho realitnich transakci
probéhlo se zpozdénim, ¢i bylo zcela zastaveno. Meziro¢né doslo k poklesu o 18 %, na rozdil od zapadni Evropy, kde doslo
k propadu investi¢nich aktivit o 27 %. Davodem nizsiho poklesu u nas je nakup reziden¢niho portfolia Residomo $védskym
fondem Heimstaden Bostad, ktery predstavoval polovinu (51 %) celkového loAského objemu investic. Bez této transakce
by objem investic v CR odpovidal aktivité trhu v roce 2013. Po rezidencich byly nejprodavanéjim aktivern kancelate (23 %),
retail (15 %) a logistika (9 %). Pro trh v roce 2020 bylo charakteristické vahani, kdy investofi méli odli¥né predstavy o ce-
nach nemovitosti oproti prodavajicim. K 2adnému zasadnimu sniZovani cen (réistu yieldt) viak zatim nedoslo. V roce 2021
se o¢ekava podstaté vy3i investiéni aktivita, a to napfi¢ segmenty. Prodej kancelafské budovy Parkview (77 mil. eur) a &asti
logistického portfolia Arete (50 mil. eur) je jen potvrzenim tohoto trendu a déivéry v nemovitostni trh.

GRAF Objem investic v CR v letech 2011-2020

Miliony eur

Vyrazny pokles objemu investic do klasickych komerénich nemovitosti — bez obfi investice do portfolia byt fondem Heimstaden Bostad III
by investice byly na irovni 2013
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Dovéru ceskému trhu projevili kromé $védskych investord také domaci investofi (23 %), co? je pro stabilitu trhu naprosto
kli€ové. Dalsimi investory pak byli Italové (7 %), Libanonci (5 %), Slovaci, investofi ze Singapuru a Rakouska (kazdy kolem
4 %).

Komer¢ni reality v Ceské republice, zejména prémiové, ziistavaji i pres dopady covidu pro investory zadané, nebot stale
generuji 0 néco zajimavéjsi vynosy ve srovnani s ostatnimi moznostmi zhodnoceni prostfedkd, jako jsou napt. depozita
v bance.

Investi¢ni a developerska aktivita na tuzemském realitnim trhu je podporovana apetitem financujicich bank. Hlavnim sti-
mulantem je aktualni prebytek likvidity. Uvérové financovani je relativné dostupné pro kvalitni projekty a zkugené hrace.
Investi¢ni transakce, podlozené prokazatelnym cash flow, jsou bankami preferovany pred financovanim developmentu.

Banky se nautily pracovat s pozadavkem regulatora (tzv. kritérium Basel IIl), ktery po bankach vyZaduje udrzovat potiebnou
vysi rizikové vazenych aktiv (tzv. risk weighted assets / regulatorni kapital — RWA) v porovnani s w3i a kvalitou Gvérové
expozice. Cim konzervativngjsi struktura financovani (tedy nizéi loan to cost — LTC ¢ loan to value — LTV) a kvalitngjsi ak-
tivum se silnym a stabilnim cash flow, tim niz3f spotieba regulatorniho kapitalu (RWA) a samoztejmé ve finale niz$i marze
pro klienty.

Je mozné konstatovat, Ze Uvérové 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 zdrojt, bez vyuZiti Gvéru. Jednim z hlavnich d@ivodd je skute¢nost, Ze jak spekulativni development, tak nakup
pozemk( na Uvér vedou k velké spotiebé regulatorniho kapitalu, kterym jsou banky operujici na realitnim trhu nuceny
Setfit.

V souvislosti s riziky projektu je potfeba zminit stéle rostouci akcent na udrZitelnost, véetné energetické efektivity budov.
Maé to svou logiku v pfijeti Green dealu ze strany EU a dalSich zemi, ve které se (¢astnické staty zavazuji sniZit uhlikovou
stopu o 55 % ve srovnani s rokem 1990. S rozvojem udrZitelnosti a tématu Zivotniho prostfedi se prosazuji komplexnf
certifikaéni systémy budov (naptiklad LEED, Breeam, WELL), které hodnoti budovy z mnoha thl& pohledu pocinaje energe-
tickou naro¢nosti pres hodpodateni s pitnou a dedtovou vodou az po vyuziti recyklovatelnych materiald, kvalitu vnitiniho
prostfedi v budové, dopravni dostupnost a lokalitu. Budovy, které budou spliiovat parametry EU, konkrétné napt. pravidla
pro méfeni minimalizace uhlikové stopy, budou z pohledu banky méné rizikové, tedy méné naro¢né na spotiebu regulator-
niho kapitaly, a tedy ve vysledku ,levngjsi‘ pro klienta.

REAKCE NA REGULACE - BONDOVE EMISE

Aktudlni trh financovani nemovitost! v Ceské republice je z pohledu financujicich bank mo2no charakterizovat jako vysoce
koncentrovany: operuje na ném relativné tzka skupina velmi zkusenych hracd typu CPI, CTP, Penta atd.,, ktefi jsou aktivni
nejen v Ceské a Slovenské republice, ale i v dalsich zemich stfedni Evropy, Némecku ¢ Velké Britanii. Nehledé na ochotu
financujicich bank projekty témto zkuSenym hrac¢tim financovat, narazi Gvérové potieby danych subjektd z regulatornich
dtvod( na Uvérové limity bank. Proto se kromé Uvérovych prostiedkd snazi fada z nich opatfit prostfedky pro svij rdst
formou emise bondd, at jiZ v naprosté vétsiné korporatnich, nebo v malé mite projektovych.

Prikladem Uspé&3nych korporatnich emisi v oblasti financovani nemovitosti jsou spole¢nosti CPl a CTP. Obé emitovaly
v predchozim roce bondy v ¥adu miliard eur. Tenor u bond@ se pohyboval v rozmezi 3-5-7 let, s kupony od 0,625 % (3leté
bondy) do 1,5 % u 7letych bondtl. Jedna se v&tinou o nezajisténé bondy. Kli¢ovym predpokladem podobné tisp&¥nych emis
je jednak ziskani investi¢niho ratingu a soucasné také akcent na tzv. zelend aktiva, splriujici pravidla EU ohledné energetické

efektivity a ekologicky Setrnych budov. Neni tajemstvim, Ze tyto nezajisténé a levné bondy postupné vytlacuji klasické
Uvérové (zajisténé a regulované) financovani.

Vedle uzké skupiny developer(i a investorl s mezinarodnimi ambicemi plsobi na trhu celd fada kvalitnich lokalnich
spolecnosti, které rovnéz hledaji moznosti ziskani externich zdroj& formou emise korporatnich bondd. Zde nebyva diivo-
dem pfilisna koncentrace Gvérovych limitd u bank, ale spiSe typ aktivity, které maji banky opét z regulatornich dévodud
problém financovat — jde napfiklad o zminény ndkup pozemka, spekulativni transakce z pohledu banky atd. Ve srovnani
s objemem Uvérd jde viak zatim v ¢eské ekonomice o nepfilis vyznamné procento externich zdrojt, které spole¢nosti
vyuzivaji k financovani svych aktivit.
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KOMENTAR: REALITNi TRH A FINANCOVANi FORMOU DLUHOPISU

Na zakladé analyzy poradenské spole¢nosti KPMG provedené dle dat z registru prospektti CNB se i v roce 2020 ukazuje pokra-
¢ovani trendu poslednich let, kdy pocet emisi na trhu korporatnich dluhopisti souvisejicich s financovanim na nemovitostnim trhu
zaznamenaval silny riist na 68 emisi, které vydalo 24 subjektd. Celkovy objem emitovaného kapitalu vzrostl o 43 % na 11107 mil.
K¢ Tento fakt poukazuje na rostouci preferenci spole¢nosti na nemovitostnim trhu ziskavat kapital pro vystavbu nebo investice do
nemovitosti formou emise dluhopisti.

Vyvoj objemu a poétu novych emisi v real estate
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Rozpéti kuponovych sazeb (1. a2 3. kvartil) v roce 2020 vykazuje mirné snizeni, Grover trokovych sazeb se i pres pokles zakladni
sazby meziro¢né vyznamné nezménila.

Rozpéti kuponovych sazeb (v %)
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Z hlediska podkladovych aktiv prevazovaly emise tykajici se komerenich (32 %) a rezidenénich nemovitosti (27 %). V roce 2020
doslo ke snizeni podilu nezajisténych dluhopisti o 16 procentnich bodt na 72 %. Rozsifenou formou zajisténi zGstava zastava akcif,
které v3ak v pripadé insolvence emitenta nezarucuji pro drzitele dluhopist plnou navratnost jejich investice. Zastava nemovitosti

je pomérné vyjimec¢nou formou zajisténi. Z hlediska mény je nadale vétsina emitovanych dluhopist denominovana v korunach.

Rozdéleni dluhopisti dle Podil zajisténych dluhopisti Podil dluhopisti dle mény
podkladového aktiva
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VYVO) PODMINEK UVEROVEHO FINANCOVANi POZADOVANYCH BANKAMI

Vratme se v3ak k prevazujicimu klasickému Gvérovani ze strany bank. Apetit bank a strukturu financovani podstatnym
zptsobem ovlivnil covid. Od prvotniho $oku v bfeznu 2020, kdy banky po urc¢itou dobu pouze sledovaly, co se bude na
trhu dit, a pozastavily predkladani novych Gvérovych ptipadd, se aktivita bank postupné béhem roku obnovila a ustalila na
konzervativnim pfistupu. Banky velmi bedlivé sleduji, ktery typ aktiva je ovlivnén covidem vice a ktery méné. Z tohoto po-
hledu je vitézem situace logistika a rezidence. Opatrnéjsi jsou banky u hodnoceni ptipadnych tvérd, pokud jde o kancelate
Ciretail. Aktualné zcela na okraji zajmu a davéry jsou hotely, volnocasové aktivity a projekty bez pronajmé a pozemky bez
Uzemniho rozhodnuti. Struktura financovani se stava vice konzervativni. U developmentu banky vyZaduji jako podminku
Cerpani Gvéru minimalné 30-40 % vlastnich zdrojd (tedy 60-70 % LTO). Vyse (pFed)pronajma & (pfed)prodejt se Lidi dle
jednotlivych segmentd: u logistiky je standardné poZzadovano 70-90 %, u obchodnich prostort 50-70 % a u kancelafi mi-
nimalné 50-60 %. Cim vy&&i predpronajem, tim niz&i procento equity je ochotna banka akceptovat. Nestava se véak &asto,
Ze by banky i pfi plné pfedpronajatém projektu poskytly vice nez 70 % LTC.

U developmentu banky téZ vyzaduji, aby sponzofi rucili za vekeré vicenaklady (tzv. Cost Overrun Guarantee) a za bez-
problémové dokonéeni projektu (tzv. Completion Guarantee). Zaruky plati do doby, ne? je projekt zkolaudovan a nabéhne
realné 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 50-70 %. Ochota bank pFistoupit na vy3$3i
LTV je velmi limitovana a na trhu vyjime¢na. Davodem je opét spotieba regulatorniho kapitalu. Oproti pfedchozim letdm
byva stale ¢ast&ji vidét ,zdravéjsi* konzervativni LTV kolem 50 %, co? je dano prebytkem likvidity na trhu a v&tsi obezret-
nosti jako obrana proti vykyviim v cash flow.

Z pohledu struktury financovani je zajimavy pohled na amortiza¢ni plany, tedy dobu, za kterou je Gvér splatitelny, a dale pak
na tenor neboli délku bankovniho financovani. Amortiza¢ni plan je podstatny pro ekonomiku investora: ¢im je amortiza¢ni
plan delsi, tim vice mdZe pouZivat volné cash flow naptiklad pro vyplatu dividend investortm, ktefi mu docasné ,sveéfili"
své zdroje za Uplatu.

V bézné praxi dochazi k rozumnym kompromisim mezi pozadavky investora a moznostmi banky. Ustalenym u novych ne-
movitosti v segmentu kanceldfi a retailu je amortiza¢ni plan v délce trvani mezi 20-25 lety, u star$ich maximalné do 15 let.

U logistiky byva splatkovy plan kratsi nez u kancelafi a maloobchodu, obvykle se pohybuje mezi 15-20 lety, samozfejmé
v zavislosti na charakteru najemnich smluy, jejich délce a kvalité najemce.

Ve vétsiné pripad( investi¢niho financovani je bankami klientdm poskytovano financovani s tenorem na pét let. Pfedpo-
klada se, Ze se na konci pétiletého obdobi Uvér refinancuje, a to dle aktualni situace projektu, délky najemnich smluy, ceny
penéz na trhu atd. Snahou dlouhodobych investor( je ziskat od bank i desetilety komitment. Divodem je zdmér zafixovat
aktualni nizké Urokové sazby. Banka ovsem k tomuto kroku pfistupuje zcela vyjimecné, predpokladem jsou zpravidla dlou-
hodobé (deseti- a viceleté) najemni smlouvy s finan¢né silnymi najemci.

CO OVLIVNUJE CENU UVERU?

Klicovym prvkem je ,cena pendz', tedy zakladni refereneni rokova sazba, viz graf CZK, EUR, USD sazeb. U dlouhodobého
financovani navic povazuji banky za samoziejmost po klientech zadat, aby zajistili pfipadny Urokovy a ménovy pohyb od-
povidajicim zajistovacim instrumentem. S ohledem na nartst zakladni korunové Urokové sazby a zhodnocujici se kurz CZK
vici EUR i USD (viz graf Vyvoj ménovych kurz) je tento poZadavek bank vyhodny i pro klienty — jde o zajisténi stability
budoucich vynosu.

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

Struktufe financovani odpovidaji marze, které se s ohledem na dopad covidu mirmé zvysily ve srovnani s pfedchozim rokem.
U developmentu se aktualné marze pohybuji v rozmezi 2,50-3,50 % u CZK financovani a 2,70-3,70 % u EUR financovani.
Marze, zahrnujici rovnéz likviditni ptirazky (naklady na obstarani EUR zdrojt), se mezi bankami Li%i.

U investi¢niho financovani marze ve srovnani s lofiskym rokem téZ mirné narostly. Aktualné se marze pohybuji v rozmezi
1,80-2,50 % v CZK, v pfipadé financovani v EUR jsou marze o cca 0,10-0,30 % vy33i s ohledem na likviditni prirazky té
které banky operujici na mistnim trhu.
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GRAF Vyvoj referenénich arokovych sazeb III

B EURIBOR 3M
Pribor 3M

~—\__

ZDROJ: CNB, ECB

GRAF Vyvoj ménovych kurzd I I I

B CZK/EUR
CZK/USD

ZDROJ: CNB, ECB

Konkrétni podminky investi¢niho financovani vzdy zavisi 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 zkudenost investora, kvalita zdroje splacent ¢ili stabilita cash flow, pravni vymahatelnost zajisténi a vlastni
hodnota zastavy. | v tomto p¥ipadé plati, ze ¢im nizsi LTV, tim niz8i mdzZe byt ve findle marze.

ZAVER A VYHLED

Financovani projekt( sice probiha, byt obezietné a s konzervativnimi parametry, ale ani po téméF roce, kdy mame zkuse-
nosti s covidem, nejsme zcela schopni odhadnout jeho dopady na realitni trh. Oproti ivodnim obavam masivni propad trhu
nenastal. Negativni dopad do Gvérovych portfolii bank téZ neni dramaticky, odhadujeme na maximalné 5-10 %. Otazka je,
co nastane poté, kdy stat prestane dotovat ekonomiku podptrnymi programy typu Covid — Najemné atd. Kazdopadné je
trh nemovitosti v Ceské republice aktivni, Fada investort ¢eka na svou prilezitost a zajem bank je trh podpotit, byt s vice
konzervativnimi parametry (LTC/LTV, pricing), ve srovnani s pfedchozimi lety.

LENKA KOSTROUNOVA
¢soB
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DEVELOPERI JAKO )
PRUKOPNICI PRI SNIZOVANI
UHLIKOVYCH EMISI

DO JAKE MIRY SE BUDOVY PODILi NA KLIMATICKYCH ZMENACH?

Emise CO:2 jsou hlavnim faktorem, ktery pfispiva ke klimatickym zménam, a proto je jejich omezeni cestou ke zpomalenf
klimatickych zmén. Svét zaziva bezprecedentni zmény v oblasti globalniho oteplovani. Stoupaji hladiny moti, dochazi ke
zménam pocasi a celé fadé dalsich jevi. Hlavni pFicinou té&chto zmén jsou emise sklenikovych plynt (GHG), které zachycuiji
slunec¢ni teplo a ohfivaji zemsky povrch. V sou¢asné dobé dosahuji nejvy$sich hodnot v historii a dostali jsme se do situ-
ace, kdy jiz pohlcovani CO2 stromy a oceany nestaci. Jedna se o globalni problém, protoZe emise — bez ohledu na to, kde
prinasi celou fadu problémd.

Pokud se podivame na celosvétové emise CO2 podle jednotlivych odvétvi, zjistime, ze budovy, véetné komercnich nemovi-
tosti, v soutasné dobé produkuji pfiblizné 40 % celosvétovych emisi COa. Lze olekavat, Ze pokud nebudou pfijata pfisluina
opatteni, tak se tato hodnota do roku 2050 zdvojnasobi. JelikoZ v roce 2050 budou stéle existovat priblizné 2/3 soucasné-
ho fondu budov, musi se nejen nova vystavba, ale i renovace a rekonstrukce Fidit udrZitelnymi postupy, aby se podafilo spl-
nit cile v oblasti snizovani emisi. P¥i feseni této problematiky nesmime zapominat na to, Ze budovy pfispivaji k emisim vice
zplsoby — béhem jejich vystavby i béhem provozu. Emise z budov vznikaji jednak pfi jejich kaZzdodenni spottebé energie
a jednak jako vysledek vyrobnich procest, dopravy a pouzivanych materiald, které jsou oznacovany jako ,ztélesnény uhlik
budovy". Stavebnictvi proto ¢ekaji v oblasti omezovani emisi CO2 obrovské vyzvy. Aby se podafilo splnit stanovené cile,
bude nutné zlepsit energetickou G¢innost nejméné o 30 %. P¥i omezovani emisi uhliku je tfeba nejprve pfistoupit k Fesen,
které povede ke zlep3eni energetické Ucinnosti, protoZe vétsina emisi souvisi se spotfebou energie. Dale pfichazi ke slovu
obnovitelné zdroje energie pfimo na misté, nasleduje zména externich zdroji energie a nakup uhlikovych kompenzaci.
Predni spole¢nosti v oboru jiz zavadéji strategie na snizovani uhlikové stopy, a to tim, Ze vyuZivaji certifikacni programy jako
LEED, BREEAM a Energy Star. PfestoZe samotna dekarbonizace budov na vyfedeni problém( stavebnictvi nestaci a vedle nf

EEN  SCHEMA Cile udrzitelnosti OSN

BIOSPHERE

W s
e

ZDROJ: OSN



je nutné zavadét radu dalsich opatteni a dosdhnout zmén v chovani lidi, je budovani klimatické odolnosti pfesto nesmirné
dilezité a samo o sobé maze pFispét k hluboké zméné.

CiLE UDRZITELNEHO ROZVOJE JAKO NASTROJ K DOSAZENi DEKARBONIZACE

Cile udritelného rozvoje (SDG) vypracované Organizaci spojenych narodél uréuji globalni program udritelného rozvoje
v budoucnosti. Byly vyhladeny v roce 2016 s cilem podpofit udrzitelnou budoucnost nasi planety, ukoncit chudobu, bojovat
proti nerovnostem a fesit klimatické zmény. S plnénim téchto cilt se po¢itd do roku 2030. Cile jsou vzajemné provazané
a integrované a tykaji se mnoha stranek spole¢nosti a Zivotniho prosttedi, v¢etné oblasti zastavénych budovami a staveb-
nictvi. Vzhledem k tomu, Ze stavebni sektor spotfebovava 40-75 % vytéZzenych materiald, je zfejmé, Ze k tomu, aby se cile
stanovené OSN podatilo naplnit, je nutnd zména. Mezi cile, které se nejvice dotykaji tématu sniZzovani emisi CO2 a podpory
udrZitelnych postup(l v oblasti komer¢nich nemovitosti, patfi cil 7 — Dostupna a Cista energie, cil 9 — Pramysl, inovace
a infrastruktura, cil 11— UdrZitelnd mésta a komunity a cil 13 — Opat¥eni v oblasti klimatu. Kazdy cil obsahuje soubor dil¢ich
cilé s méfitelnymi ukazateli. V rdmci snahy o prechod k udrzitelngjsi a Cistsi spolecnosti pfijala vétsina statd v roce 2015
Patizskou dohodu, na jejimz zakladé se dohodly na omezeni rlistu globalni teploty pod 2 stupné Celsia, aby se predeslo
vaznym nasledkdm. Tato dohoda méa zasadni vyznam pro naplnéni cild udrZitelného rozvoje a slouZi jako voditko pro odol-
nost v(ci zméné klimatu.

CiLE EU A SPLNENi UKOLU PRO ROK 2030

Také Evropska unie si uvédomuje, Ze je nutné dosadhnout zmirnéni dopadt zmény klimatu, dale pak jaké vyznamné pfi-
leZitosti v sobé tento proces skryva, i to, Ze je do budoucnosti tfeba zvysit odolnost zastavéného prostiedi. Evropsky
parlament nedavno hlasoval pro sniZzeni emisi o ambiciéznich 55 % do roku 2030 — stavajici pravni predpisy budou
nyni aktualizovany s cilem provést novy navrhovany cil. Komise predloZi navrhy do ¢ervna 2021. To by mélo Evropu
postavit na cestu, jak se do roku 2050 stat klimaticky neutralni, a stanovit ambiciézné&jsi cile pro pfisti desetileti.
Opatfeni v oblasti klimatu jsou jadrem Evropské zelené dohody — bali¢ku opatfeni na podporu inovaci, zachovani
Zivotniho prostfedi a snizeni emisi sklenikovych plyn. EU usiluje o dosaZeni nejméné 32% podilu obnovitelnych
zdrojli energie a zvySeni energetické ucinnosti o 32 %. Néktefi odbornici viak tvrdi, Ze ani takto ambiciozni cile nestadi
k tomu, aby EU Pafizskou dohodu splnila.

DEVELOPERI A INVESTORI JAKO PRUKOPNICI PRI SNIZOVANi UHLIKOVYCH EMISI

Vzhledem ke zjevnym hrozbam a dopadiim zmény klimatu nemohou developefi a investofi nadale ignorovat potencialni
rizika spojena se zménami politiky, kterd by mohla vést ke snizeni jejich vynost. Nejvyznamnéjsi spole¢nosti si jsou obvykle
dobfe védomy odpovédnosti, kterou maji s ohledem na omezeni svého vlivu na klima. Ve snaze o udrzeni své konkuren¢ni
vyhody vyvijeji vlastni udrZitelné strategie v souladu s cili udrZitelného rozvoje a narodnich strategii. Developefi vi o tom,
jaky maji jejich budovy a stavebnich projekty dopad z hlediska emisi CO, podle normy ISO 14064, kterd ptimo odkazuje
na cile SDG 9 a 13. V idealnim pfipadé by se strategie udrZitelnosti méla zaméfit na pfimé emise z provoznich procest, do-
pravy, dodavek energie, dodavatelskych Fetézcd, likvidace vyrobkd a odpadti a také na veskeré nepfimé emise CO2 spojené
se spole¢nosti. K tomu, aby se podafilo dosahnout vyznamnych vysledkd, je nutno brat v Gvahu cely dodavatelsky Fetézec
a cely Zivotni cyklus budov. Strategie musi byt realizovany na viech Urovnich a ve v3ech fazich vyvoje a musi se Fidit jasnymi
koncepcemi a ambicidéznimi cili. V tomto ptipadé by se méla vyuZivat Carbon Due Diligence s bilanci CO2 a také hodno-
ceni ESG (Environmental, Social and Governance — Kritéria spravy v oblasti Zivotniho prostfedi a socialni oblasti), které
dokazi odhalit skutenou spotiebu energie nebo poptavkové zaméfené emise CO2 nemovitosti. Tyto procesy pak vedou ke
transparentnosti, uvadi nemovitosti do souladu s pravnimi pozadavky a ukazuji, kde je mozné dosahnout Uspor a snizeni
spotteby energie. Globalni developetfi a investofi do nemovitosti jiZ takové strategie zavadéji a usiluji o uhlikovou neutralitu
svych portfolii. Tyto spole¢nosti maji obrovsky vliv na celé odvétvi a mohou slouzit jako priklad osvédcenych postupd.

POZADU NEZUSTAVAJi ANI NAJEMCI A UZIVATELE BUDOV

Dalezitost snizovani emisi COz si uvédomuji nejen developefi, ale také najemci a uZivatelé téchto budov zacinaji vnimat
s tim spojené vyhody. Néktefi z technologickych gigant(, jako jsou Amazon a Facebook, se snazi dale rozvijet své strategie
udrzitelnosti a odpovédnost za ochranu klimatu a zaroven zajistovat svym zaméstnanctim zdravéjsi prostiedi v budovach.
Proziravé spole¢nosti si uvédomuji svou odpovédnost za ochranu klimatu a jiz v souc¢asnosti k ni pfispivaji. Podniky, které
chtgji dostat své spolecenské odpovédnosti (a zlistat tak konkurenceschopné), musi mit své vlastni strategie udrZitelnosti.
tronického obchodu, vystavby a provozu datovych center a obrovského provozu. Vzhledem k tomu, ze kvantifikovatelné
emise COz2 jsou ¢astetné zodpovédné za globalni zménu klimatu, je jejich zohlednéni také zasadnim faktorem pfi budoucich
rozhodnutich o umisténi, investicich a portfoliovych strategiich.

VSichni maji jedno spole¢né a uz nékolik let prosazuji rtizna témata zaméfena na ochranu klimatu. Od Uspor energie
v provozu pres vyuZivani obnovitelnych zdrojd energie a zamezeni vyuzivani zdrojti aZ po socialni témata, jako je podpora
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mistnich projekt(. Ve skute¢nosti je viak tfeba tyto ambice jesté posilit, aby bylo dosazeno skute¢né méfitelného G&inku
na ochranu klimatu.

JE TREBA, ABY BYLI LIDE O UHLIKOVE STOPE INFORMOVANI A ABY BYLA ZJISTITELNA
- DOHLED NAD CELYM DODAVATELSKYM RETEZCEM

Aby bylo mozné téchto cilé dosédhnout, musi byt zndma a transparentné zjistitelna uhlikové stopa technologickych spolec-
nosti. Existuji spole¢nosti, které si jiz nechavaji vyhodnotit své stavby a jejich komplexni dopad z hlediska emisi CO2. Normy
DIN EN ISO 14064 a ISO 16475 poskytuji mimo jiné jednotné a srozumitelné metody evidence. V tomto smyslu znamena
uhlikova neutralita nejen drastické snizeni emisi CO2, ale také odstranéni emisi CO2 z atmosféry. Pfirozena absorpcni ka-
pacita napf. stromd nebo mofi k neutralizaci emisi CO2 nestadi. Je tfeba vyvinout nové technologie, a pfedevsim musime
zménit nase myslent.

Strategie spole¢nosti v oblasti udrZitelnosti by se méla zaméfit na t¥i oblasti emisi:

. P¥mé emise z internich a provoznich procest (Kategorie 1)
o Emise z provozu budov, vyroby, vlastni dopravy a neptimé emise CO2 (Kategorie 2)
o Emise z dodavek energie a emise sklenikovych plynt z jejich nakupu, dodavatelskych Fetézct a likvidace vyrobka

a odpadu (Kategorie 3)

Cely dodavatelsky fetézec podnik( proto musi byt posuzovan z dlouhodobého hlediska. Materialové a surovinové cesty
musi byt transparentni pfimo i nepfimo. Nesmirné daleZitou roli hraje také cely Zivotni cyklus vyrobkd a sluzeb.

Cil stat se CO2 neutralnim do urcité doby, napt. do roku 2030, je velmi ambiciézni a je k tomu nutné mit vypracované jasné
koncepce a provadéci strategie, coz plati zejména u nejvétsich emitentd. VyZaduje to velmi rozsahlé finan¢ni investice.
Takové strategie nelze realizovat pouze na globalni trovni. Technologické spole¢nosti maji finan¢ni prostiedky na vyuziti
technologickych nastrojt a maji globalni ptisobnost a odpovédnost za snizeni dopadu na klima. Vyrazna udrzitelnost ma
navic pozitivni vliv na kritéria ESG na financnich trzich. Technologické spole¢nosti se diky rozumnym technologickym stra-
tegiim udrZitelnosti stavaji atraktivnéjsimi investicemi, zejména pro institucionalni investory, coz ma tudiz také dlouhodoby
dopad na vykonnost akcif.

UdrZitelné strategie, plany a cile pfijaté vy3e uvedenymi spole¢nostmi jsou prikopnické a diky nim se tyto spole¢nosti Fadi
na predni mista ve svém oboru. Tyto spole¢nosti pfimo pracuji s cili udrzitelného rozvoje, vytvareji osvéd¢ené postupy,
identifikuji moZnosti Uspor a rizika a sleduji vyuZivani vefejnych sluzeb, pfitemZ snizuji své emise uhliku a omezuji svij do-
pad na Zivotni prostfedi a spole¢nost. Ackoli jsou takova opatfeni progresivni a v dnesnim svété nezbytna, jejich zavadéni
do stavajicich obchodnich postupl neni snadné. V- mnoha ptipadech jsme se podileli na tvorbé a realizaci téchto opattenti
a cilti a klientim poskytujeme podporu pfi plnéni jejich ambicidznich cild.

LENKA MATEJICKOVA
Arcadis Czech Republic
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Parlamentem projednévany navrh stavebniho zakona se vraci k modelu vyhradné statni
stavebni spravy.

Novy stavebni zdkon zavadi jednotné Fizeni o povoleni stavby, které lze vystihnout slovy
sjeden Gfad, jedno Fizeni, jedno razitko".

Prostfednictvim Portalu stavebnika bude stavebnikiim umoznéno ¢init digitalni ukony
vii¢i stavebnimu GFadu a sledovat stav stavebniho Fizeni.

V reakci na pandemii covid-19 ndjemci poZaduji v nadjemnich smlouvach upraveni definice
a nasledkd vy$si moci, kterd by zahrnovala i pandemii &i specificky vladni opatfeni proti
koronaviru.

NOVY STAVEBNi ZAKON

V roce 2020 zaznamenala Ceska republika mnoho zmén, a to nejen v oblasti legislativy. Jedna véc ale i v tomto turbulent-
nim obdobf zlstava neménng; stale nenf jasné, jak bude vypadat novy stavebni zakon.

Jiz tretim rokem v kapitole Pravo expertni studie Trend Report informujeme o pFipravé tohoto dlouho otekavaného pravni-
ho piedpisu. Doufejme, e v tomto roce 2021 dojde k ptijeti nového stavebniho zakona, a developmentu v Ceské republice
se proto blyska na lepsi ¢asy.

V za¥ roku 2020 byl navrh zakona z dilny Ministerstva pro mistni rozvoj CR ptedlozen k projednani na ptidé Poslanecké
snémovny, kde se dle ocekavani setkal se zna¢nou kritikou. Pfesto byl k pfekvapeni mnohych schvalen v prvnim ¢teni a pfi-
kazan k projednani hned tfem vybortim: Hospodaiskému vyboru, Vyboru pro vefejnou spravu a regionalnf rozvoj a Ustavné
pravnimu vyboru. V rdmci projednavani navrhu zakona v povéfenych vyborech vznikly t¥i komplexni pozménovaci navrhy
nového stavebniho zakona. S pozitivni reakci se setkal komplexni pozmériovaci navrh skupiny koali¢nich poslanct v cele
s poslancem Martinem Kolovratnikem, zpracovany ve spolupraci s Ministerstvem pro mistni rozvoj CR, ktery byl povéteny-
mi vybory schvalen a ktery zcela nahradil navrh zakona piedlozeny Vladou CR (dale jen ,Komplexni pozmétiovaci navrh®.

Al je velmi optimistické predpokladat, Ze navrh nového stavebniho zakona ve znéni Komplexniho pozmériovaciho navrhu
bude pfijat v aktualni podobé, domnivame se, Ze znéni zakona se jiz drasticky nezméni. Proto bychom radi ¢tenafe seznamili
s nékterymi podle nas nejzasadnéjsimi zménami stavebniho prava a stavebniho fizeni, které by mohly vyznamné ovlivnit
realitni trh a rychlost vystavby v Ceské republice.

Navrat k modelu statni stavebni spravy

Vécny zamér nového stavebniho zakona navrhoval vytvoreni jednotné soustavy profesionalni statni stavebni spravy sloZe-
né z Nejvyssiho stavebniho Gradu, ¢trnacti krajskych stavebnich G¥adt a tzemnich pracovist krajskych stavebnich Gfadd na
Urovni obci s rozéifenou pasobnosti. Tento navrh se ale setkal se znacnou nevoli mést a obci, které odmitaly své zaméstnan-
ce prevést pod statni spravu. Vlada CR proto Poslanecké snémovné predloila navrh zakona, ktery obsahoval kompromisni
model smiSené stavebni spravy; stavebni (fady, které mély v prvnim stupni rozhodovat o vétsiné stavebnich zamér(, mély
nadéle obhospodafovat v pfenesené plsobnosti obce s rozsifenou plisobnosti a vy$8i stupné soustavy stavebni spravy, tj.
krajské stavebni UFady a Nejvy33i stavebni UFad, mély byt soucasti statni spravy.

Komplexni pozménovaci navrh tento smiseny model opousti a vraci se, i kdyZ s drobnymi zménami, k pivodnimu modelu
statni stavebni soustavy. Podle néj ma byt statni stavebni soustava tvorfena:



1. Nejvy38im stavebnim ufadem, vrcholovym organem s celostatni pisobnosti, ktery ma mimo jiné zajistovat legislativni
a metodickou ¢innost a vykovavat kontrolu ve vécech stavebniho fadu;

2. Specializovanym a odvolacim stavebnim GFadem, ktery bude rozhodovat v prvnim stupni o vyhrazenych stavbach, jako
jsou napt. stavby dalnic, drah ¢i letecké stavby, a bude také odvolacim spravnim organem krajskych stavebnich tfadd; a

3. Ctrnacti krajskymi stavebnimi GFady s Gzemnimi pracoviiti na Grovni obci s roziifenou piisobnosti rozhodujicimi
v prvnim stupni o vdech ostatnich stavebnich zamérech.

Dle naseho nazoru je navrat k modelu vyhradné statni stavebni spravy tim spravnym krokem k odstranéni problému stietu

zajmu a rizika ovliviiovani Ufednikd stavebnich Grad(i ze strany predstavitel(i tizemné samospravnych celkd.
Jednotné a jediné Fizeni o povoleni stavby

Jednim z hlavnich cild nového stavebniho zakona je zrychleni procesu povolovani stavebnich zamérd, ¢ehoZ mé byt docile-
no zejména zavedenim jednotného Fizeni o povoleni stavby. To nahradi dosavadni zemni a stavebni fizeni, posuzovani EIA
a dal3i souvisejici fizeni. Vysledkem stavebniho fizeni tak bude jediné rozhodnuti o povoleni stavby, které bude Zadatele
opravriovat k uskute¢nénf stavby. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR s oblibou uvadi, Ze stavebni fizeni podle nového sta-
vebniho zakona lze vystihnout slovy ,jeden (Fad, jedno Fizeni, jedno razitko". Tohoto ambicidzniho cile ma byt dosaZzeno
mimo jiné integraci stanovisek vétsiny dot¢enych organt do krajskych stavebnich Gradd, a to ve formé vyjadreni, ktera maji
slouzit jako podkladovy dokument k rozhodnuti pFislusného stavebniho Gradu. Komplexni pozménovaci navrh také stanovi
zavazné Lhiity (zpravidla 30 nebo 60 dnél ode dne zahajeni Fizeni, s velmi omezenou moznosti tyto Lhiity prodlouZit), béhem
kterych musi stavebni Gfady rozhodnout o zadosti o povoleni zaméru. Efektivita zavaznych Lhat je bohuZel snizena tim, Ze
Komplexni pozmériovaci navrh, dle nas velice nedtastné, vypustil ze znéni zakona jakoukoli Upravu disledku nedodrzeni
téchto Lhiit pro vydani rozhodnuti ze strany stavebniho Ufadu. Lze predpokladat, Ze v dalsich fazich legislativniho procesu
dojde k odstranéni tohoto nedostatku; je jen otazka, zda bude zvolen model automatického generovani povoleni stavebni-
ho zdméru, nebo model postoupeni stavebniho Fizeni nadfizenému spravnimu orgénu.

Digitalizace stavebni agendy

Novy stavebni zakon potita s uskute¢nénim digitalizace stavebni agendy vytvorfenim informacnich systém@ vefejné spravy
ve vécech Gizemniho planovani a stavebniho fadu, jejichZ spravcem se ma stat Nejvy3$si stavebni Ufad. Informacnich systéma
ma vzniknout dohromady 3est, a to:

1. Portal stavebnika;

2. Narodni geoportal tzemniho planovani;

3. Evidence stavebnich postupd;

4 Evidence elektronickych dokumentacf,

5. Informa¢ni systém identifika¢niho &isla stavby a

6. Informacni systém stavebniho fizeni.

Velky pfinos pro realitni trh bude pfedstavovat zejména Portal stavebnika. Prostfednictvim Portalu stavebnika propoje-
ného s ostatnimi informacnimi systémy by mélo byt stavebnikiim umoZnéno ¢init digitalni tkony vaci stavebnimu Gradu
¢i kdykoliv nahlizet do elektronického spravniho spisu, a sledovat tak stav pFislusného stavebniho Fizeni. Portal ma mimo
jiné obsahovat také funkci ,hlidaciho psa“, kterda umozni sledovat, zda bylo ve vztahu k ur¢ité nemovitosti zahajeno Fizeni
o povoleni stavby.

PoZadavky mést a obci

Prestoze Komplexni pozménovaci navrh ziskal v Poslanecké snémovné podporu, mnozi s jeho podobou nejsou spokojeni.
Své vyhrady ke znéni vladniho navrhu zakona i znéni Komplexniho pozménovaciho navrhu vyjadrilo také pét nejvétsich
mést Ceské republiky v dokumentu nazvaném ,Ctyfi méstské artikuly”. Dokument obsahuje ¢tyfi zakladni pozadavky mést
na zménu navrhu stavebniho zékona, mezi nimiz mésta zadaji napiiklad o pfesun pofizovani izemné planovaci dokumen-
tace obci a krajd do samostatné plsobnosti tizemné samospravnych celk( ¢i o moznost dokondit jiz rozpracované tizemni
a regula¢ni plany dle dosavadnich predpist, a to zejména za Ucelem dokonceni a schvaleni Metropolitniho planu bez nut-

nosti jeho pfepracovani dle pozadavkd nového stavebniho zékona.

Inkorporace poZadavk mést do Komplexniho pozméfiovaciho navrhu bude s nejvétsi pravdépodobnosti navrZena v ramci
druhého ¢teni navrhu zakona v Poslanecké snémovné.

NOVELA LINIOVEHO ZAKONA

V poslednim ¢tvrtleti roku 2020 byla pFijata novela liniového zakona (zakon & 403/2020 Sb., kterym se méni zakon
¢ 416/2009 Sh, o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych komuni-
kacf, ve znéni pozdéjgich predpisd) nazyvana odbornou verejnosti jako ,urychlovaci novela® & také ,pfedskokan rekodifikace
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stavebniho prava"“. Cilem urychlovaci novely, jak jeji ndzev napovid, je urychleni p¥ipravy staveb dalnic, silnic prvni t¥idy
a celostatnich Zeleznic. Od 1. ledna 2021 je veFejnym investortim, jako je Reditelstvi silnic a dalnic CR nebo Sprava Zeleznic,
umoznéno zacit s vystavbou dopravni stavby hned poté, co investor ziska potfebné povoleni k vystavbé. Pravé s povolenim
k vystavbé totiz investor ziskd i pfistup k pozemkdm potfebnym pro vystavbu. Diky urychlovaci novele by se tak doba
pripravy vystavby dopravni infrastruktury méla zkratit v nékterych ptipadech az o Sest let.

MozZnost zacit stavét ihned po ziskani pfislusného povoleni totiZ bude aplikovatelna i pro situace, kdy se investorovi
nepodafi pozemky pro vystavbu vykoupit od jejich vlastnikd a bude muset zaZzadat o prechod vlastnického prava k po-
zemku v ramci vyvlastiiovaciho fizeni. Urychlovaci novela investorovi umozniuje vyuzit tzv. mezitimniho rozhodnuti,
prostiednictvim néhoZ ziska pozemky a uhradi nahradu za vyvlastiovany pozemek formou zalohy ve vysi znaleckého
posudku, ¢imz odpadne nutnost ¢ekat se zapocetim stavby do doby, neZ soud pravomocné rozhodne pFipadny spor
o vysi nahrady.

NOVELA OBCANSKEHO ZAKONiKU

Dne 1. ervence 2020 nabyla Gcinnosti novela ob&anského zakoniku (zakon & 163/2020 Sb., kterym se méni zakon
¢ 89/20712 Sh., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpist, a dal3i souvisejici zakony), ktera p¥inesla zasadni zmény
v oblasti pfedkupniho prava k nemovitostem, Upravy bytového spoluvlastnictvi a Upravy smluvnich pokut u najmu byta.

Zruseni pfedkupniho prava podilovych spoluvlastnikt

Nesporné nejvyznamnégjsi zménou, kterou novela ob¢anského zakoniku zavedla, je zruSeni zadkonného predkupni-
ho prava podilovych spoluvlastnikd, které bylo do ¢eského pravniho Fadu za¢lenéno v roce 2018. Pfedkupni pravo
podilovych spoluvlastnik plsobilo znacné potize zejména pfi prevodech bytovych jednotek, s nimiZ byly spojeny
podily na garazich ¢i napt. sklepnich kojich. Vlastnik bytové jednotky totiz musel pfi jejim prodeji nabidnout podil na
nebytovych prostorech nejprve ostatnim spoluvlastnikdm nebytovych prostor(, tedy vlastnikim ostatnich bytovych
jednotek v domé. Od 1. ¢ervence 2020 vzniklo zakonné predkupni pravo podilovych spoluvlastnikd pouze ve zvlast-
nich ptipadech, napf. pokud bylo spoluvlastnictvi zaloZeno zavéti, a pouze na omezenou dobu Sesti mésicd ode dne
vzniku spoluvlastnictvi,

Smluvni pokuta u ndjmu bytu

Od 1. ¢ervence 2020 je nové mozné u ndjmu bytu sjednat smluvni pokutu k zajisténi povinnosti najemce. Novela ob&anské-
ho zakoniku limituje vy3$i smluvni pokuty na trojnasobek mési¢niho najemného, avsak v souhrnu s ndjemni jistotou. Bude
tedy na uvazeni pronajimatele, v jakém poméru tuto celkovou ¢astku v najemni smlouvé rozdéli mezi vysi ndjemni jistoty
a smluvni pokutu.

Zmény v tpravé bytového spoluvlastnictvi

Novela pfinasi také podstatné zmény v oblasti Upravy bytového spoluvlastnictvi. Za zminku stoji zejména nova Uprava
institutu soudniho prodeje bytové jednotky vlastnika, ktery porusuje své povinnosti zplsobem podstatné omezujicim nebo
znemoznujicim vykon prav ostatnich vlastnikd jednotek. Novela obcanského zakoniku odstranila situaci, kdy ostatni vlast-
nici jednotek museli nejprve ziskat vykonatelné rozhodnuti soudu, kterym byla rusicimu vlastniku uloZzena povinnost napt.
zdrzet se urcitého jednani, a teprve poté, co doty¢ny vlastnik tuto povinnost uloZenou soudem porusil, se mohli ostatni
vlastnici jednotek u soudu domahat nafizeni prodeje jeho jednotky. Nyni lze docilit soudniho prodeje bytové jednotky
mnohem jednoduseji; postaci, kdyz spravce domu nebo néktery z vlastnikd jednotek doru¢i rusicimu vlastnikovi pisemnou
vystrahu, vlastnici jednotek odsouhlasi soudni prodej vétsinou svych hlasti a zastupce vlastnikd jednotek poda Zalobu na
prodej jednotky:.

PREHLED JUDIKATURY S DOPADEM NA CASTO POUZiVANE FORMULACE
VE SMLOUVACH V OBLASTI PRAVA NEMOVITOSTi

Zajisténi splnéni zavazka t¥eti osobou

Rozhodovaci praxe obecnych soudt nas v minulosti nutila, abychom se ve smlouvach vyhybali ujednanim, kterymi se
smluvnf strana zavazuje zajistit, Ze t¥eti osoba (naptiklad spravni organ) néco (ne)ucini, nebot na takova ujednani nahlizela
jako na neplatna.

Tato praxe byla potvrzena i rozhodnutim Nejvy$$iho soudu 33 Cdo 118/2019 ze dne 23. ervence 2019, dle kterého ujednani,
kterym se prodavajici zavazala zajistit, Ze na prodavaném pozemku bude zrudeno chranéné loZiskové tzemf (a teprve timto
zrudenim vznikne prodavajicimu pravo na zaplacenf tfeti ¢asti kupni ceny), pfedstavuje nesplnitelnou a nemoznou podmin-
ku, a tedy Ze na takovou podminku nemtize byt ani vazan vznik jiné povinnosti druhé strany.



Obecné soudy v tomto Fizeni dospély k zavéru, ze z pohledu prodavajici je objektivné nemozné zajistit zruseni chranéného
loZiskového tizemi. Rozhodnuti o takovém zruseni spada do pravomoci spravnich organti a neni v dispozici smluvnich stran.
Prodavajici sice podle nich mohla, podobné jako kupuijici, u¢init vac¢i Ministerstvu Zivotniho prostiedi podnét, samotné
vydani rozhodnuti o zruseni chranéného loZiskového tzemi nicméné objektivné zajistit nemohla. V ndvaznosti na tuto ar-
gumentaci tedy soudy dovodily, Ze kupujici je povinen zbyvajici ¢ast kupni ceny zaplatit bez dal$iho, nebot tato povinnost
byla dle smlouvy vazana na nesplnitelnou podminku.

Vy3e uvedené zavéry nicméné vnasely do smluvnich vztah( urc¢itou miru pravni nejistoty, jelikoz obdobné formulace se ve
smlouvach objevuji ¢asto, a to mnohdy i v transakcich v oblasti prava nemovitosti. Neni naptiklad neobvyklé, Ze se jedna ze
stran ve smlouvé zavaZe zajistit vydani izemniho rozhodnuti ¢i stavebniho povoleni. Dle této judikatury byl viak takovyto
zavazek neplatny.

Ustavni soud nicméné opét urcitou miru jistoty do smluvnich vztahti navratil svym nalezem II. US 3379/19 ze dne 6. biez-
na 2020, kterym zrusil vySe uvedené rozhodnuti Nejvy$siho soudu, zkritizoval prehnany formalismus obecnych soudd
a zejména uvedl, Ze na smlouvy a jejich ustanoveni je nutné nahlizet spi$e jako na platné neZ neplatné (jsou-li mozné oba
vyklady). Ustavni soud dale uvedl, Ze slovo zajistit lze v daném kontextu vyloZit dvéma zptisoby, a to (i) zptisobem, ktery
zvolily obecné soudy, tedy jako vykon vlastniho opravnéni (v daném ptipadé pravomoci spravniho organu), anebo (i) ve
smyslu obstarat ¢i opatfit. Timto druhym vykladem by pfedmétné ujednani bylo platné a podminka v ném obsazena splni-
telnd, jelikoz by prodavajici ukladalo, aby obstarala zruseni chranéného loZiskového Gzemi, tedy aby ucinila veskeré kroky
sméfujici k vydani odpovidajictho spravniho rozhodnuti.

Ve vyée uvedeném nalezu také Ustavni soud takté? naznatil, Ze je otazkou vykladu, zda zavazek ,néco zajistit" obnasf jen
tzv. best efforts, tedy vynaloZeni veskerého rozumného Usili k dosazenf vysledku, anebo odpovédnost za pozitivni vysledek,
tedy dosaZeni toho, Ze dany organ (naptiklad stavebni GFad) urcité rozhodnuti opravdu vyda.

Proto v pfipadech, kdy smluvni dokumentace obsahuje zavazek zajistit splnéni urcité zaleZitosti tfeti osobou, doporucuje-
me, aby bylo ve smlouvé jednoznacné rozliSeno, o kterou variantu se jedna a co pfesné povinnost ,zajistit" v sobé obsahuje.

Platnost smluvné sjednané fikce nebo domnénky

Rozsudek Nejvy33iho soudu 32 Cdo 1287/2018 ze dne 4. biezna 2020 se zabyval, mimo jing, ustanovenim smlouvy o dilo,
jez stanovila, ze pokud objednatel nepfevezme dilo v uvedené Lh(ité, ,ma se za to", Ze dilo je Fadné pfevzaté. Smluvni stra-
ny tak ujednaly ve smlouvé o dilo pravni fikci predani dila. Nejvy3si soud prohlasil takto sjednanou domnénku, resp. fikci
za neplatnou, pridrzel se tedy svych drivéjsich zavértl (napriklad 32 Cdo 2536/2007 ¢i 23 Cdo 5508/2007), kde stanovil,
Ze pravni domnénka je konstrukci, kterd mdzZe byt zalozena pouze zakonem, a ze konstrukce domnének, jejich charakteru
i nasledkd, které jsou s nimi spojeny, prislusi toliko pravu.

Navzdory této konzistentni judikatufe jsou vSak domnénky a fikce v praxi ve smlouvach stale ¢asto pouzivany a neztidka se
s nimi lze setkat ve velkém mnoZstvi transakci v oblasti prava nemovitosti. Domnénky a fikce se v dokumentech pouZivaji
napriklad v souvislosti s doru¢ovanim, kdy se dle smluvniho ujednani na zpravu zasilanou jednotlivym strandm smlouvy
hledi od ur¢itého okamziku jako na doru¢enou bez ohledu na to, zda byla skute¢né doruc¢ena. Takové ujednani ma charakter
nevyvratitelné domnénky.

Je tedy nutné se konstruovani domnének a fikci v dokumentaci vyvarovat, jelikoz takovato ujednani smluv budou neplatna.
Nicméné, dasledkd, které strany pouZitim domnének nebo fikci ve smluvni dokumentaci zamysleji, bude pfitom mozné
v fadé ptipadt docilit Upravou formulace daného ujednani, a to tak, Ze je jednoduse nahradime jinym institutem, napfiklad
uloZenim povinnosti jedné ze smluvnich stran ¢i sjednanim specialniho pfipadu poruseni smlouvy.

ZRUSENI DANE Z NABYTi NEMOVITYCH VECi
Lepsi ¢asy pro tzv. asset dealy?

Vyznamna udalost, kterd méla a bude mit dopad na ¢esky trh nemovitosti, je zruseni dané z nabyti nemovitych véci. Zako-
nem, ktery nabyl G&innosti v za¥ 2020, byla zrugena da® z nabyti nemovitych véci, a to se zp&tnou G&innosti (vztahuje se
na viechny vklady vlastnického prava provedené do katastru nemovitosti od prosince 2019).

Z nadeho pohledu predstavuje zrueni dané z nabyti nemovitych véci spolu s principem materialni publicity (principem
spocivajicim mimo jiné v tom, Ze pokud osoba nabyva vécné pravo za Uplatu od osoby zapsané v katastru nemovitosti jako
vlastnik a takovy nabyvatel je v dobré vite, Ze jednd s vlastnikem, nabude vlastnické pravo, i kdyby se ukazalo, Ze zapsana
osoba nebyla skute¢nym vlastnikem) padné diivody, které je potfeba mit na mysli p¥i strukturovani realitnich (akvizi¢nich)

transakai.
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V ur¢itych pfipadech tyto skute¢nosti mohou znamenat posun nebo zménu pfi takovém strukturovéni, a to z dosavadnich
preferovanych ,share deals" — tj. transakci, kdy predmétem akvizice jsou podily nebo akcie ve spole¢nosti vlastnici danou
nemovitost, na ,asset deals" — tj. transakci, kdy je pfedmétem akvizice pfimo dana nemovitost a které byly doposud méné
Casté pravé zejména z dlvodu povinnosti platit ¢tyfprocentni dari z nabyti nemovitych véci.

Je pravdépodobng, Ze u nékterych typd transakci bude po zrueni dané z nabyti nemovitych véci toto vhodny zptsob, jak
danou transakci strukturovat, ackoli je samoziejmé vzdy nutné brat v potaz veskeré darové dopady, které s sebou tzv.
asset deal pFinasi.

Rozhodujici pfi vybéru vhodné struktury miize byt naptiklad i to, Ze v pfipadé share dealu je zisk spolecnika z prodeje podilu
obvykle osvobozen od dané z pFijmu, a naopak zisk prodavajiciho pfi prodeji nemovitosti takové dani podléha.

NAJEM KOMERCNICH PROSTORU V ROCE PANDEMIE COVIDU-19

Rok 2020 ve znameni pandemie covidu-19 mél zasadni dopad na celou oblast prava nemovitosti, aviak asi nejvic byl za-
sazen sektor pronajmu prostor( slouZicich k podnikani. V breznu lofiského roku do3lo ze dne na den k uzavfeni vétsiny
provozoven maloobchodu a sluZeb, v disledku ¢eho? se jejich provozovatelé dostali do bezprecedentni situace. Zakladni
otazkou bylo, zda ma ndjemce povinnost platit najemné, kdyz pronajaty prostor nemdze de facto vyuzivat, nebo se miize
dovolavat institutu vy3si moci ¢i institutu zmény okolnosti zakotvenych v obcanském zakoniku. V nasledujicich fadcich
bychom radi poskytli odpovédi na nej¢astéjsi otazky a pfedstavili zakladni pravni nastroje, které se v disledku povinného
uzavreni provozoven uplatni.

Povinnost najemce platit ndjemné v dobé uzavieni provozovny

V pocatcich pandemie panovala velkd nejistota na strané pronajimatel(l i ndjemct uzavienych provozoven ohledné otazky,
zda maji vladni opatteni vliv na povinnost ndjemce platit ndjemné v dohodnuté vy3i. Nej¢astéjsimi argumenty najemcy,
pro¢ maji pravo na slevu ¢ odputéni najemného, bylo, Ze (i) predmét najmu neni v diisledku vladnich opatFeni zpGsobily
k uzivani pro sjednany ucel, (i) vladnf opatieni maji za nasledek nemozZnost plnit ndjemni smlouvu ze strany pronajimatele
nebo (i) ndjemce nenf schopen v pronajatych prostorech provozovat svou podnikatelskou ¢innost, jak predpoklada pi-

sludna najemni smlouva.

Dle vétsinového pravniho ndzoru, ke kterému se priklanime i my, se vy3e uvedené argumenty na nemoZznost uZivat prona-
jaté prostory v ddsledku vladnich opatfeni neuplatni. Adresatem téchto opatfeni jsou samotni najemci, pficemz prostory
jako takové ztstavaji vhodné ke sjednanému G¢elu. Pronajimatelé navic nemaji Zzadné prostredky, jak prekazku, ktera branf

najemci v uzivani pronajatych prostor(,, odstranit a de facto nadale plni své povinnosti z pFislusné najemni smlouvy.

Vzhledem k vy$e uvedenému si myslime, Ze pronajimatel ma nadale pravo na veskeré platby najemného a poplatk( za
sluZby i v obdobi, kdy pfislusny najemce nemohl pronajaty prostor z divodu vladnich opatfeni uZivat. Tato otazka se na
pocatku epidemie Fesila dohodou mezi pronajimatelem a p¥islusnym najemcem, kdy pronajimatelé ¢asto dobrovolné po-
skytli najemctm slevu na nadjemném ¢i odloZili splatnost najemného s cilem nedostat své najemce do finan¢nich problémdi.
Problémy najemct s platbou najemného se postupné zacaly fesit i legislativng, at uZ v podobé pFijeti zvlastniho zakona, i
spusténim podplrnych programa.

Podptirna opatfeni pro najemce prostort slouzicich k podnikani

Odpovédi vlady na situaci najemct komerénich prostort bylo prosazenf zakona & 210/2020 Sb., o nékterych opatfenich ke
zmirnéni dopad epidemie koronaviru SARS CoV-2 na najemce prostort slouzicich podnikani (obdobny zakon byl pFijat i ve
vztahu k najmu bytd). Tento zakon vyznamné zasahl do soukromopravnich vztah(, kdy pronajimateli znemoznil vypovédét
najem z d@vodu prodleni ndjemce s placenim najemného v rozhodném obdobi od 12. bfezna do 30. ¢ervna 2020, pokud
bylo prodleni zptisobeno v dlsledku omezeni plynoucich z protiepidemickych opatfeni a najemce dluzné najemné zaplatil
do 31. prosince 2020.

Toto FeSeni musime zpétné hodnotit jako nekoncepéni, protoZe redlné doslo pouze k odsunuti problému na konec roku
2020, kdy museli najemci dluzné najemné za piisludné mésice doplatit. Pronajimatel byl navic nadale opravnén najemci
Uctovat sankce souvisejici s jeho prodlenim v rozhodné dobé, ¢imz se postaveni najemcd jesté vice zhorsilo.

Mozna i proto vlada (respektive Ministerstvo priimyslu a obchodu) postupné pristoupila k jinému Feseni, a to k podpote
ndjemct komer¢nich prostort prostfednictvim pfimych kompenzaci v podobé programu Covid — Najemné. Prvni vyzva,
ktera pokryvala kompenzace ndjemctim postizenym uzavienim provozoven v obdobi od dubna do ¢ervna 2020, pfedpo-
kladala soucinnost pronajimatele v podobé poskytnuti slevy z ndjemného ve vysi 30 %. Pfedpokladem obdrzeni podpory
ve vy3i 50 % zlevnéného najemného bylo uhrazeni 50 % zlevnéného najemného z prostiedkd najemce jesté pred podanim
Z4dosti o podporu.



Ve druhé a treti vyzvé pokryvajici obdobi od ¢ervence do prosince roku 2020 pak bylo upusténo od podminky sjednat
s pronajimatelem slevu na najemném a na podporu ve vysi 50 % méli narok vsichni najemci, jimz byla zakdzana maloob-
chodni ¢innost. V pfipadé treti vyzvy pak jsou opravnéni o kompenzaci Zadat i ti podnikatelé, jimz klesly trzby za prodej
zboZi nebo poskytovani sluzeb o vice neZ 50 % ve srovnani se stejnym obdobim v roce 2019.

Ve vztahu ke stévajicim kompenza¢nim opatienim lze hodnotit kladné skute¢nost, Ze fedeni v podobé pfimych plateb ne-
zasahuje do smluvnich vztaht a predstavuje jednodussi a pro najemce vyhodnéjsi Feeni. Zaroven nepfedstavuje zasah do
prav pronajimatelt v podobé nutnosti poskytovat slevu na najemném ¢i odkladat splatnost najemného. Nejvétsi kritikou
programu Covid — Ndjemné je skute¢nost, e kompenzace ptichazi pozdé (program pokryvajici obdobi Fijen aZ prosinec
2020 byl spudtén aZ v lednu 2027 a pro najemce miize byt stejné problematické zaplatit 50 % najemného za rozhodné
obdobi predem, a to predeviim pokud vyuzili odklad platby najemného podle vyZe popsaného zakona ¢& 210/2020 Sb.

Aplikace ustanoveni tykajicich se zmény okolnosti

Pandemie koronaviru a souvisejici restriktivni opatfeni se bezpochyby daji povaZovat za okolnost, na kterou cili ustanovenf
§ 1765 tykajici se zmény okolnosti. Dle tohoto ustanoveni by ndjemce mohl Zadat pronajimatele o obnovenf jednani o néa-
jemni smlouvé, v praxi by se pravdépodobné toto jednani tykalo pfedevsim vy3e a podminek platby ndjemného. Pro pouziti
tohoto ustanoveni je vak nutno splnit kumulativné hned nékolik podminek:

e zména okolnosti musi zaloZit zvla3t hruby nepomér v pravech a povinnostech pronajimatele a ndjemce;

e tento nepomér vede k neimérnému zvy3eni nakladd plnéni najemce, anebo netimérné snizeni hodnoty predmétu
plnéni (tj. pronajimaného prostoru);

*  najemce musi prokazat, Ze zménu okolnosti nemohl rozumné predpokladat ani ovlivnit a Ze skute¢nost nastala az
po uzavieni nadjemni smlouvy anebo se najemci stala znamou aZ po uzavifeni smlouvy; a ndjemce na sebe v najemni

smlouvé neprevzal nebezpeti zmény okolnosti.

Je potieba konstatovat, Ze vétsina ndjemnich smluv tykajicich se komer¢nich prostord obsahuje ustanoveni, ve kterém
smluvni strany prevzaly nebezpeci zmény okolnosti, ¢imZ vyloucily aplikace vy3e zminéného ustanoveni. Objevuji se ar-
gumenty najemcd, ze v disledku povinnosti uzavfit provozovny se daji povazovat za slabsi stranu, a tak ustanoveni, jimZ
v najemni smlouvé ptevzali na sebe nebezpeli zmény okolnosti, je neplatné. Jsme vak toho nazoru, Ze takovyto argument
by fungoval pouze v pfipadé, Ze by touto slabsi stranou byl najemce uz v dobé uzavirani p¥islusné najemni smlouvy, a ne
az v dusledku samotné zmény okolnosti.

Z vy$e uvedeného je zfejmé, Ze vyuZiti prava ndjemce vyvolat obnoveni jednani s pronajimatelem v ddsledku zmény okol-
nosti nebude ¢asté. Je navic potfeba upozornit na to, Ze i pokud k obnoveni jednani s pronajimatelem dojde, nadjemce ma
nadale povinnost platit najemné v souladu s najemni smlouvou, ¢imZ tento institut jakoZto nastroj na prekonani akutniho
nedostatku finan¢nich prostfedkd ztraci na atraktivité.

Samostatnym tématem je rovnéz skute¢nost, ze mnoho pronajimatelt komerc&nich prostort realizuje nakup pronajimanych
nemovitosti prostiednictvim bankovniho Gvéru. Uvérova dokumentace zpravidla zakazuje pronajimateléim vzdat se naroku
na platbu ndjemného, v disledku ¢eho? je pronajimatel v praxi limitovan v moznosti poskytnout najemci slevu nebo odklad
platby najemného.

Ustanoveni ndjemnich smluv tykajici se vy38i moci

MnoZzstvi smluvnich ujednani obsahuje ustanoveni, na zakladé kterého jedna nebo obé strany neporusuji smluvni povin-
nost, pokud k tomuto poruseni doslo v diisledku udalosti, ktera ma charakter tzv. vy$si moci. V praxi se jedna o nepfedvi-
datelné udalosti, jako je valka, povoden ¢i jina katastrofa a v neposledni fadé epidemie. Problematickym prvkem institutu
vy$8i moci je skute¢nost, Ze neexistuje zakonna definice tohoto pojmu, a jeho vyklad tak bude zavisly na definici obsazené
v prislusné smlouvé. Samotna definice vy$3i moci obsaZzena v najemni smlouvé viak zpravidla nestaci na to, aby se najemce
zbavil odpovédnosti za poruseni smluvni povinnosti. Obecné musi porusujici smluvni strana splnit kumulativné nasledujici
podminky:

e smlouva musi obsahovat ustanoveni tykajici se vy$si moci;

e udalost spliujici definici vy$8i moci musi nastat;

e poruseni smluvni povinnosti nastalo v ddsledku udalosti, ktera spliuje definici vy3si moci; a

e piisludna smluvni strana splnila veskeré podminky stanovené v ustanoveni tykajicim se vy3$$i moci.

Ve vztahu k pandemii koronaviru tak bude nezbytné posoudit, zda poruseni povinnosti platit najemné spliuje vy$e uvedena
kritéria, pfedevsim, zda definice vy3$3i moci obsazend v najemni smlouvé zahrnuje i pandemii covidu-19. Pokud ano a jsou
splnény i dal3i vy3e uvedené predpoklady, pronajimatel by nemél byt opravnén od najemni smlouvy odstoupit ¢i pozadovat
smluvni pokutu z davodu neplaceni ndjemného ze strany ndjemce postizeného vladnimi restrikcemi.
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Vliv pandemie na proces vyjednavani najemnich smluv

AZ pandemie koronaviru ukazala, Ze v praxi je velice tézké pro smluvni strany predvidat veskeré okolnosti, které mohou
mit vliv na jejich smluvni vztah. V minulosti bylo standardem, Ze na rozdil od smluv o dilo, ¢i jinych smluv tykajicich se de-
velopmentu, smluvni strany nevkladaly do najemnich smluv ustanoveni tykajici se vy$si moci. Rovnéz tak bylo standardem
prebirdni nebezpeti zmény okolnosti & vylu¢ovani jinych zakonnych ustanoveni, ktera maji za cil chranit smluvni strany
v p¥padé nepredvidatelnych okolnosti. Zadny najemce jeété na pocatku roku 2020 nemohl tuiit, Ze vétinu roku nebude
schopen pronajaty prostor nerudené uzivat, a to bez zapfitinéni pronajimatele ¢i jiné tfeti osoby. Od té doby se realitni

praxe vyznamné zménila a najemci pravidelné poZaduji (vice & méné Usp&iné) v ndjemnich smlouvach upraveni definice
a nasledkd vy$si moci, ktera by zahrnovala i pandemii ¢i specificky vladni opatfeni proti $ifeni koronaviru.

Stejné Casto se pak debatuje o tom, zda strany pfijmou nebezpeci zmény okolnosti, a vylou¢i tak moznost poZzadovat ob-
noveni jednani o smlouvé. V realitni praxi je viak po pocate¢ni panice, kterou provazela v oblasti najemnich vztah( prvni
vlna pandemie, patrny navrat ke standardni smluvni dokumentaci, pficemz obavy z nutnosti upravovat stavajici najemni
smlouvy se nepotvrdily. Je rovnd? otazka, zda se da po roce ,souZiti* s koronavirem nadale mluvit o vladnich opatfenich jako
o okolnosti, kterou nebylo mozné predvidat, a zda lze tedy pouzit vy$e zminéné instituty.

| pokud by tomu tak nebylo, je potfeba se zamyslet, zda pokracovat v trendu automatického vylucovani ustanoveni ob¢an-
ského zakoniku, ktera maji za cil smluvni strany chranit pfed nepfedvidatelnymi udalostmi. Lonsky rok totiz naplno ukazal,
Ze i pfes snahu stran pokryt ve smlouvach veskera rizika se mdZe vyskytnout okolnost, kterou nelze ani s vynalozenim
veskerého Usili predvidat.

JANA VYDROVA
LUCIE SIVA
MARTIN BYTCANEK
LUCIE CERNA

Allen & Overy
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Pro leto3ni rok zakonodarci zménami v dariové oblasti nesetfili. To plati jak v obecné roving, tak i pro zdanéni sektoru ne-
movitosti. Zmény, které se pfimo nebo nepfimo tykaji oblasti realit a developmentu, se prolinaji celym dariovym systémem
a fada z nich je pomérné vyznamna.

ZRUSENI DANE Z NABYTi A SOUVISEJiCi ZMENY

Na podzim minulého roku byla po nékolikamésicnich peripetiich definitivné zrusena dar z nabyti nemovitych véci. Tato dan
(resp. jeji predchtdce, dar z pfevodu nemovitosti) byla neodmyslitelnou soucasti ¢eské dariové soustavy jiz od roku 1993,
po dobu své existence byla ¢astou pFi¢inou darnovych optimalizaci pfi obchodovani s nemovitostmi a mnohymi povazovana
za brzdu realitniho trhu; teprve v koronavirové krizi nastala politickd shoda na jejim zruseni. Dari byla zruena zpétné pro
prevody uskute¢néné od prosince 2079.

Jako urcita kompenzace této Ulevy nicméné od letodntho roku nové prichazeji dilei zptisnéni v dani z pfijma pro fyzické
osoby, pokud jde o dafové dopady financovani a prodeje nemovitosti. U nemovité véci pro vlastni bydleni pofizené od roku
2021 a financované hypotékou nebo Gvérem ze stavebniho spofeni bude nové mozné jako odcitatelnou polozku ve formé
rok@ uplatnit za rok nejvyse pouze 150 000 K¢ (namisto dosavadnich 300 000 K&). Zaroveri u nové nabyté nemovitosti,
ve které nebude mit prodavajici bydlisté alespori dva roky bezprostfedné pted prodejem, je prodlouzen ,asovy test” (mi-
nimalni doba drzby) pro osvobozeni pfijm( z jejtho prodeje z péti na deset let. Nové bude viak mozné pFijem realizovany
prodejem takové nemovitosti pred uplynutim ¢asového testu osvobodit, a to v rozsahu, ve kterém poplatnik ziskané pro-
stfedky pouZije na obstarani své bytové potfeby. Pro nemovitosti pofizené pred rokem 2021 zlistavaji v platnosti dosavadni
pravidla.

DRUHA DANOVA SAZBA PRO FYZICKE OSOBY

V oblasti dané z pfijm0 fyzickych osob dale doslo s Ucinnosti od leto$niho roku k zavedeni druhé danové sazby ve vy3i 23 %.
Oproti dfive uplathovanému solidarnimu zvy$eni dang, které se vztahovalo pouze na pfijmy ze zaméstnani a z podnikani, se
druhé sazba dané tyka veskerych dil¢ich zakladd dané veetné pijm( z prondjmu. U fyzickych osob pronajimajicich nemovi-

tosti, jejichz celkové ro¢ni pfijmy jsou vy3si nez 1,7 milionu korun, to efektivné bude znamenat zvy3eni dané z pronajmua az
o vice neZ polovinu (v zavislosti na strukture celkovych pfijmd) — to je opacny trend ve srovnani s pfijmy ze zaméstnan,
kde dafiova zatéZ od letosniho roku v désledku daldich dafovych zmén (zrudeni superhrubé mzdy, stravenkovy pau3al)

naopak vcelku zajimavé klesa.
UPLATNOVANI DPH U REZIDENENICH STAVEB A BYTU

Dalsi pomérné zasadni zména se tyka uplatriovani DPH u reziden¢nich staveb a bytd. Nova pravni Uprava, ktera tuto
zménu piinasi, byla do zékona o DPH v¢lenéna jiz v dubnu 2019, Ucinnosti viak nabyla aZ v lednu tohoto roku. Podstatou
této zmény je nemoznost pro pronajimatele uplatnit na zakladé své volby DPH u najmu rodinného domu, bytu ¢&i stavby,
ve které vice nez 60 % plochy této stavby (nebo &asti stavby, je-li pronajimana pouze &ast) je predstavovano byty, resp.
prostory ur¢enymi k trvalému bydleni, pokud jsou tyto stavby nebo prostory pronajimany jinému platci pro uskute¢riovani
jeho ekonomické ¢innosti. Cilem téchto novych pravidel bylo zabranit strukturam zaloZzenym na umélém fetézeni najma,
kdy vlastnik reziden¢ni stavby zatizené DPH formalné splnil podminky pro okamZité uplatnéni naroku na odpocet DPH pfi
pofizeni této stavby. U reziden¢nich staveb, které byly pred rokem 2021 pronajimany s DPH, maze v ddsledku nového DPH
rezimu jejich pronajmu vzniknout povinnost pomérného snizeni odpoc¢tu DPH v minulosti uplatnéného pfi koupi, vystavbé
¢i technickém zhodnoceni téchto staveb nebo prostord. Tato Uprava se obecné provadi za kazdy rok az do uplynuti deseti
let od pofizeni. Zaroven v pfipadé pronajmu bez DPH nevznikne narok na odpocet DPH na vstupu z pribézné nakupova-
nych vstup(l souvisejicich s timto nezdafiovanym pronajmem (opravy, rekonstrukce, pomérna ¢ast reZijnich nakladé apod.).

DALSi ZMENY VE ZDANENI PRijMU

Dal3i dariové zmény aktualni pro letodni rok se tykaji viech oblasti podnikani, a projevi se tedy také u subjektd podnikajicich
v oblasti nemovitosti. Tyto zmény jsou pfevazné pro poplatniky pozitivni.



V prvni fadé se jedna o zmény v oblasti zdanéni pfijma pravnickych osob, které byly prevazné reakci na dopady koronavi-
rové krize. Tou nejpodstatné;jsi novinkou je mozZnost uplatnéni darové ztraty zpétné az ve dvou predchazejicich obdobich
— poprvé ji lze vyuzit u dariové ztraty vzniklé za zdariovaci obdobi roku 2020 a pro toto obdobi ji lze vyjime¢né uplatnit
i v odhadované vysi, a to v dafiovém pfiznani za rok 2019. Toto opatfeni ma potencial vylepsit cash flow dfive ziskovych
podnika, které za rok 2020 at jiz v disledku protiepidemickych opatieni nebo z jinych diivodt skoncily ve ztraté.

Podnikatele pot&si i zmény v oblasti dafového odpisovani hmotného majetku, konkrétné zvySeni hodnotového limitu pro
hmotny majetek a technické zhodnoceni z 40 000 K¢ na 80 000 K¢. PFi vhodné Upravé firemnich Gcetnich smérnic tak
bude moZné vyrazné vice poloZek odepsat jednorazové do nakladd. Zaroveri pro vybrané skupiny majetku (1. a 2. odpisova
skupina — typicky hardware, nabytek, stroje a ptistroje, dopravni prostfedky) byla doba dafiového odpisovani mimo¥radné
zkracena na 12, resp. 24 mésicl. Tyka se to majetku pofizeného v roce 2021 a s tim, Ze poplatnici mohou nova pravidla
dobrovolné vyuzit i u majetku pofizeného v roce 2020. Ke zjednoduseni dochazi také v pripadé odpisovani nehmotného
majetku.

O0ZNAMOVANI PRi)JMU HRAZENYCH DO ZAHRANICI

Kromé toho byly zavedeny i zjednodusujici Upravy v oblasti oznamovani pfijm0 hrazenych do zahranici. PFijmy vyplacené
Eeskymi subjekty zahrani¢nim pFijemciim, které obecné podléhaji srazkové dani, ale jsou od ni osvobozeny (podle zakona
nebo smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni), bude nové tfeba oznamovat nikoliv za kazdy mésic, ve kterém byly vyplaceny,
ale pouze souhrnné za kalendarni rok. Typicky se to tyka pravidelné vyplacenych troku ¢i licen¢nich poplatkd. Je také zvy-

Sena mésic¢ni Castka, do jejiz vyse neni nutné vyplacené platby do oznamovani zahrnout.
NOVELA DANOVEHO RADU

V neposledni fadé je tfeba zminit také rozsahlou novelu dariového procesniho pfedpisu — dafového fadu. Ta pro rok 2021
prisla s delsi dobu pfipravovanou modernizaci v oblasti komunikace mezi finan¢nimi Ufady a poplatniky, a to ve formé
portalu MOJE DANE. Ten stavi na jiZ existujicim systému dafovych informacnich schranek a rozéituje jeho funkce napt.
0 moznost ¢init podani. Pozitivni motivaci k vétsimu vyuZivani elektronickych prostfedkd komunikace s finan¢nim Ufadem
poskytuje prodlouzeni zakladni tfimési¢ni Lhaty pro podani dafového pfiznani k dani z pfijmd o jeden mésic. Doslo také
k pomérné vyznamnému snizeni Grokd z prodleni a obecné ke sjednoceni sazeb Grokd hrazenych poplatniky a spravci dané.

DAC6

NejdtleZitéjsi novinkou ze svéta mezinarodniho zdanéni, o které se sice mluvi jiz nékolik let, aviak ktera realné vstoupila
do hry G kvéli koronavirovému odkladu) a na za¢atku letogniho roku, je oznamovani preshrani¢nich usporadani podle EU
smérnice DAC—6. Toto unijni opatteni, se kterym si u nas lamou hlavu nejen poplatnici, ale i dafiova sprava, se v Ceské
republice i v ostatnich ¢lenskych statech teprve postupné usazuje. Pokud je vase spole¢nost soucasti nadnarodni skupiny
nebo realizuje finanéni transakce se zahrani¢nimi subjekty, neopomerite tuto oblast pribézné sledovat — oznamovaci po-
vinnosti se mohou tykat i vas.

JANA PYTELKOVA SVOBODOVA
ASB Group
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CLENOVE ARTN

V roce 2021 ma ARTN 124 ¢lend, z toho 29 ¢&lend korporatnich a 95 fyzickych osob.

KORPORATNI CLENOVE A JEJICH JMENOVANI ZASTUPCI

ACHOUR & PARTNERS s.r.o.
Allen & Overy LLP, org. slozka
ASB Group

BPD Development a.s.
Colliers International

Crestyl Real Estate s.r.o.

CTP

Czech Property Investments, a.s.
Ceska spofitelna, a.s.

FINEP CZ a:s.

HB Reavis Group CZ, s.r.o.
Hypoteéni banka, a.s.

JRD Development s.r.o.

KKCG Real Estate a.s.

Knight Frank, spol. s r.o.

CLENOVE - FYZICKE OSOBY

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. o.

Savills CZ s.r.o.
Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
BADOKH, advokatni kancelar
CMS Cameron McKenna
Méstska ¢ast Praha 1
UCTAM Czech Republic
Dentons Europe CS LLP

Jan Holasek

Clifford Chance Prague LLP
ISTI

Legalité

V ddchodu

ING Bank N.V.

Panattoni Europe

KPMG Ceska republika
EQUITA Consulting s.r.o.
Koneéna & Zacha, s.r.o.

AK JUDr. Dana Kofinkova
KAAP Media, s.r.o.

CSOB, a. s.

DK Legal

PRK Partners, s.r.o.

VSE, fakulta podnikohospodatska
COLAS CzZ

Gepard Finance a.s.

V diichodu

UNICAPITAL N.V.

Czech Comfort s.r.o.

Crest Communications
Dentons Europe CS LLP
Sociologicky tstav AV CR
YBN consult, znalecky ustav
Archcom s.r.o.

CVUT FSv

Achour Gabriel
Vydrova Jana
Rychnovska Petra
Pokorny Radek
Sabongui Tewfik
Guthova Marta
Hesselink Bert
Havelka Zdenék
Jazova Martina
Kocian Michal
Stanko Stefan
Feix Jifi

Krumpar Pavel
Koval Otto
Klapalova Zdenka

Adam Jakub

Barta Jiti

Benes Petr

Berger Pavel
Bernard Radovan
Cermak Pavel
Dembowski Milan
Drtina Tomas
Dubovsky Miroslav
Dudek Miroslav
Fajkus JiFi

Fanta Petr

Fara Pavel

Gavlas Ivo
Goldscheidova Jana
Grabmiillerova Daniela
Hampl Ondtej
Hejduk Lukas
Hejma Petr
Hermann Jiti

Hink Michal
Holasek Jan

Holub Emil

Hruby Matéj
Humlova Olga
Hybs Jan

Kadlc Ondfej
Klec¢ka Karel
Kliment Pavel
Klimt Leo3
Kone¢na Radka
KofFinkova Dana
Kosman Kamil
Kostrounova Lenka
Kozakova Daniela
Kozusnik Rudolf
Krej¢i Filip

Krones Tomas
Kruntorad Jan
Kiihn Pavel
Kulhankova Simona
Kulman Tomas
Langr Ale3

Lazar Evan Zohav
Lux Martin

Maly BedFich
Maly Martin
Marek Petr

LORDSHIP a.s.

Metrostav Development, a.s.
P3 Logistic Park
PASSERINVEST GROUP, a.s.
Penta Real Estate s.r.o.
SATPO Management, s. r. o.
Sberbank CZ a.s.

Sekyra Group, a.s.

Skanska Property Czech Rep., s.r.o.

Squire Patton Boggs s.r.0., a. k.
Trei Real Estate Czech Rep. s.r.o.
Trigema, a.s.

UBM Development Czechia s.r.o.
ZDR Investments SICAV a.s.
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EP Real Estate

KARLIN PORT REAL ESTATE
INVICTA, advokatni kanceld¥, s.r.o.
Cushman & Wakefield
Letisté Praha

T. & bez angazma

Renomia

NSG Morison a. k., s.r.o.
Konsepti

Bird & Bird s.r.o. a. k.
Central Europe Holding, a. s.
Renomia

Real Estate Academy
Domus cura, s.r.o.

Ungelt Services, a.s.
PETERKA & PARTNERS a.k.
Havel & Partners s.r.o.
Méstska ¢ast Praha 5

GES REAL, ass.

CSOB, a. s.

LEXXUS a.s.

Ministerstvo pro mistni rozvoj
Sentient

Nezavislé poradenstvi

RSM Tacoma, a.s.

Realism

UK, PFF, Fak. geografie a reg. rozvoje

EP Real Estate, a.s.
AmRest

MS architekti s.r.o.
Panattoni Europe
Kinstellar s.r.o., a. k.

TCG Technical Consulting Group s.r.o.

CENTRA ass.

DBK Praha a.s.

PPF Real Estate s.r.o.
osvC

Stewart Title Limited
SWIETELSKY Real Estate
TIDE Reality

Trikaya Czech Republic a.s.
Konsepti

ARGON s.r.o.

Ernst & Young s.r.o.
Interprospekt CZ s. r. o.
Development News

Novak Rostislav
Bursik Ondrej
Micek Tomas

Preslova Lenka
Pali¢ka Petr
Pokorny JiFi

Marsala Matgj

Anderle Leo3
Fabian Tomas
Nova Lenka
Ptackova Nadézda
Soural Marcel
Wiedermann Josef
Latuske Roman

Mazacek David
Mel¢ Michal
Miskovi¢ Milorad Misko
Mladek Martin
Naskos Michal
Nehoda Radek
Némec Petr

Nepala Pavel
Novotny Martin
Opekar Simon
Opletalova Daniela
Pacal Jifi

Pavelkova Hana
Pfeiferova Michaela
Prasil )i

Prchlik Dusan
P¥ikrylova 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
Tu&ek Martin
Urbanek Petr
Valka Zdenék
Vecén Pavel
Velebil Pavel
Vesely Alexej
Zacal Milan

Zeman Petr
Zemanova Eva
Zalsky Karel
Wagner Arnost
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Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) je neziskova organi-
zace, ktera vznikla jako pravni subjekt po zhruba ro¢ni neformalni
predehte dne 12. 9. 2001. Cleny jsou predni predstavitelé deve-
loperskych a investi¢nich spole¢nosti, realitnich, pravnich a po-
radenskych kancelafi, bank a dal3ich organizaci ¢innych na trhu,
dale predni predstavitelé a vy33i management vefejné spravy
a zastupci vysokych skol. Diky rozmanité ¢lenské zakladné pred-
stavuje ARTN seskupeni jedine¢né svou univerzalni kompetenc,
které v tomto smyslu nema v Ceské republice obdoby.

Hlavni cile ARTN jsou formulovany v 5 zikladnich okruzich:
e zvySeni kvality, stability a transparentnosti realitniho trhu
e standardizace postupl a procest na realitnim trhu

e zvySeni informovanosti odborné i laické verejnosti

e propagace realitniho trhu u nas i v zahranici

e zvy3eni kvality vzdélavani a zlepseni vzdélanosti profesio-
nalni vefejnosti v oboru

Aktivity ARTN se skladaji z aktivit pro ¢leny Asociace, zejména
pravidelnych diskusnich setkani na aktualni témata rozvoje trhu
nemovitosti, a dale z aktivit zamérenych na odbornou i laickou
verejnost. K nejviditelnéjsim pat¥i vydavani pravidelné souhrnné
studie o stavu ¢eského trhu nemovitosti Trend Report, ktera se
postupné stala nedilnou souc¢asti knihovny kaZdého aktéra na
realitnim trhu. Dale zahrnuji poradani kulatych stold za Gcasti
prednich odbornikd, véetné jejich medializace.

DISKUSNi SETKANI

Diskusni setkani ARTN probihaji formou panelovych diskusi
a za prispéni moderator( a aktivnich panelist( jsou diskutova-
na vybrana aktualni témata. Mezi Ucastniky diskusnich setkant
jsou vzdy experti napfi¢ vdemi obory. Mezi odbornou verejnosti

© V3echna prava vyhrazena Asociaci pro rozvoj trhu nemovitosti.

Siteni publikovaného matrialu, viech text i jeho jednotlivych &asti podléha
pisemnému souhlasu Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.

Bez tohoto pisemného souhlasu je jakékoliv publikovani zakazano.
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i médii jsou tato setkani velmi populdrni a hodnocena jako velmi
pfinosnd, s vysokou odbornou trovni.

PRUZKUM TRHU

ARTN na zacatku roku realizovala komplexni prazkum realit-
niho trhu v Ceské republice. Jeho cilem je predeviim ziskat
objektivni pohled na vyvoj na ¢eském trhu nemovitosti veetné
aktudlnich trendt. Dotaznikového $etfeni se z(¢astni cela Fada
aktivnich expertd, mezi respondenty byli vyznamné zastoupeni
¢lenové asociace.

ODBORNE PUBLIKACE

Trend Report je publikovan od roku 2002 jako pravidelna od-
borna a objektivni studie o vyvoji na realitnim trhu v Ceské re-
publice. Kazdé vydani nabizi zajemcim o Cesky realitni trh po-
hled na aktualni problémy a analytiku napfi¢ viemi segmenty.
Texty jednotlivych kapitol jsou zaloZeny nejen na zkuSenostech
a stanoviscich kolektivu autord, ale opiraji se i o vysledky vlast-
niho préizkumu ARTN.

BEST OF REALTY

ARTN je odbornym garantem prestizni soutéZe Best of Realty.
Pri této slavnostni prileZitosti ARTN kazdoroc¢né udéluje zvlast-
ni cenu Award for Excellence za zvla$tni ptinos rozvoji ¢eského
trhu nemovitosti.

PRACOVNI SKUPINY

Pracovni skupiny jsou vnitfni jednotky bez pravni subjektivi-
ty vzniklé za Ucelem plnéni konkrétnich cild Asociace. V roce
2020 pracovaly pod hlavickou ARTN pracovni skupiny Legisla-

tiva, Stavebni pravo a Anti Korona.

Vice o nds na www.artn.cz.
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Trend Report 2021 vydava Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti jako svou 14. publikaci
s cilem podat odborné i laické vefejnosti objektivni a komplexni zpravu o stavu trhu
nemovitosti v Ceské republice. Toto vydani nabizi étenafm expertni pohled na aktualni problémy
a smérovani trhu a soucasné dava moznost poznat nazorovou platformu uvnitf asociace.

WWW.ARTN.CZ
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