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Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti dékuje vsem partneriim,
ktefi podpofrili vznik této publikace.



Obsah publikace Trend Report 2022 je zaloZen na odborné diskusi élent Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti, jejich vlastnich analyzach a prognézach budouciho vyvoje. Jedna se o diskusni material.
Vase pFipadné naméty a postiehy radi pfivitime, zasilat ndm je maZete na adresu info@artn.cz.

Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti dékuje viem odbornikiim, ktefi se na tvorbé publikace podileli:

Dolak Pavel, KPMG

Drtina Tomas, Incomind

Feix Jifi, Hypoteéni banka a CSOB stavebni spofitelna
Frait Jan, CNB

Hruby Matéj, Institut strategického investovani FFU VSE
Kadletik Ales, LEXXUS

Klapalova Zdenka, Knight Frank

Kleé¢ka Karel, Panattoni Europe

Kliment Pavel, KPMG

Kostrounovi Lenka, SOB

Kozakova Daniela, DK Legal

Lesko Jakub, Deloitte

Madle Patrik, ¢SOB

Martinkova Petra, Trigema

Mazagek David, Institut strategického investovani FFU VSE
Mockova Marie, ARTN

Netolicky Michal, Trigema

Nova Lenka, Squire Patton Boggs

Pacal Jifi, Central Europe Holding

Panochova Jana, LEXXUS

Plagil Miroslav, CNB

Pytelkova Svobodova Jana, ASB Group

Soural Marcel, Trigema

Topinkova Markéta, Squire Patton Boggs

Visfiovska Denisa, LEXXUS

Vlk Ondfej, Knight Frank

Vohralik Michal, CPI Hotels

Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti dékuje vSem vy$e uvedenym za podporu p¥i pFipravé této
publikace.
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SLOVO PREZIDENTKY

ASOCIACE PRO ROZVOJ TRHU NEMOVITOSTI

VAZENi ELENOVE ASOCIACE, MILi PRATELE,

rada bych vam pfipomnéla, Ze ARTN vydava nas prestizni ma-
terial jiz po patnacté.

Vzdy se autorsky kolektiv snazil vystihnout to podstatné, co
se ve viech segmentech realitniho trhu udélo. Zaroveri jsme
se spole¢né vénovali odhadu trendt a vyhleddim do budouc-
na. Divali jsme se na trh nemovitosti komplexné se zohledné-
nim makroekonomické situace i vyvoje v oblasti prava, dani
a financovant.

Byly roky, kdy se nam predikce délaly lehce a nasi odbornici
hledéli do budoucna s optimismem. V letech finan¢ni krize
a nedavné pandemie covidu jsme nade pozitivni ocekavani ko-
rigovali. Nicméné trh v Ceské republice byl po viechna tato
obdobf velice odolny. Pokud do3lo k omezeni pfilivu kapitalu ze
zahranici, vzdy se ukazala sila domécich investora.

Je vlastné obdivuhodné, jak jsme spole¢né zvladli obdobi uza-
vér a omezeni. Transakce stale probihaly, i kdyz byly mensiho
rozsahu, jak se doc¢tete dale v textu. Likvidita na trhu byla vy-
soka a zacatkem leto3niho roku doslo k vyznamné transakci,
a to prodeji administrativniho a obchodniho centra Bofislavka,
coz dokazuje mimoradny zajem o kvalitni investi¢ni produkty
se ,zelenou" certifikaci. Za zminku stoji, ze kupujicim byl ¢esky
subjekt, nemovitostni fond. | to je dtkaz robustnosti domaci
poptavky. Jedna se o nejvétsi realitni obchod jedné nemovitosti
(nebo jednoho komplexu) v poslednich péti letech.

V letosnim Trend Reportu reagujeme na Fadu faktord, kte-
ré ovliviiuji trh v CR i celém stfedoevropském regionu. Jedna
se predevsim o Green Deal a ESG agendu, rlst trokovych sa-
zeb, zvysujici se inflaci a zcela zasadni narlist cen stavebnich
praci. Sledujeme dostupnost bydleni i boom v oblasti logistiky
a industridlnich nemovitosti. Komentujeme i stav v sektorech,
které byly pandemii covidu zasaZeny nejvice, jako je retail nebo
cestovni ruch a hotelnictvi.

Toto viechno viak ve svétle dnednich dnd zlstava neaktualni
a vybledlé. Je to minulost. Soucasnosti je valka na Ukrajiné se

vdemi dusledky na nase Zivoty a praci. Nic z toho, ¢emu jsme
se vénovali v uplynulych vydanich, nenf srovnatelné s tim, co
zazivame nyni.

Nejde jen o dopady na nasi ekonomiku a na realitni trh. Regime
zasadni otazky naseho byti.

Presto bych si prala vyjadfit pfesvédceni, Ze jsme silnéjsi, nez si
myslime. V&¥im, Ze si poradime. Pfeji vam viem, vasim spolupra-
covnikdim, vasim blizkym, vasim rodindm hodné sil a odhodlani.
A otekavam, ze realitni trh v CR je a zlistane Zivy a bude se dale
rozvijet, a to ve viech segmentech.

Dékuji vam jménem nasi spravni a dozor¢i rady za podporu,

PhDr. Ing. ZDENKA KLAPALOVA, CSc. MRICS
Prezidentka Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti
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WALT ROVKA

K PRONAJMU 24 000 m®
KANCELARI

Novou Waltrovkou odkryvame krasu dalsi ¢asti zanedbané lokality a s respektem k historii vnasime Zivot zpét do

tzemi. Projekt navazuje na tisp&iné dokonéeni prvni a druhé faze Waltrovky a nabidne 24.000 m* novych,

modernich kancelafskych prostor a 4.300 m’ retailovych prostor k pronajmu. Novy development zahrnuje rovnéz

rezidenni &ast se 460 byty a hotel se 166 pokoji. Projekt ziskal stavebni povoleni a v minulém roce byla zahjena

vystavba obou kancelaiskych budov. Budovy s ndzvem METALICA a LEGATICA nabidnou svym budoucim

ndjemctm nejen ten nejvy3si technicky standard, ale hned nékolik teras s panoramatickymi vyhledy, pfijemnou
komunitni zahradu na stfese a pohodIné zazemi pro sportovce v podobé kolaren a sprch.

DOKONCENI H22023

www.novawaltrovka.cz
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PRUZKUM ARTN:
PANDEMII NAHRAZUJE
GEOPOLITICKA NEJISTOTA

Pandemii covidu plynule nahrazuje valka na Ukrajiné. Pandemie sice ovlivnila

zajem o investice nepolevil a ceny nemovitosti i nadale stoupaly.

Zatim nedokazeme predikovat dopady tohoto konfliktu na éesky realitni trh,
nicméné ekonomické ukazatele naznaéuji, Ze éeskou ekonomiku éeka stagflace
a zdraZovani cen surovin a potravin.

Se zvysujici se irokovou sazbou za¢ina byt méné dostupné hypoteéni financovani,
fada lidi tak bude muset volit najemni bydleni.

Na trhu je v3ak stale velky objem investi¢nich prostfedk a zarovefi nedostateéna
nabidka produktt.

Dalsim tématem letosniho roku je novela nového stavebniho zikona, tedy kdy
a v jaké podobé bude schvélena.

Letos je to uZ dvacet let, kdy Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti za¢ala vydavat publikaci Trend Report, jejiz patnacté vydani
pravé drZite v ruce. Od roku 2005 pfipravu Trend Reportu doprovazi komplexni préizkum, v némz experti ze viech segmentd

trhu nemovitosti hodnoti a predikuji, jak se trh a jeho segmenty budou vyvijet.
PANDEMII STRIDA VALKA V EVROPE

Pokud jsme v lofiském roce na tomto misté psali, Ze nejen vyvoj na realitnim trhu, ale v podstaté viechny aspekty lidského
Zivota vyrazné ovlivnila pandemie covidu, letos na jafe je situace mnohem dramatictéjsi a hrozivéjsi.

Rusko vyvolalo vale¢ny konflikt a napadlo sousedni Ukrajinu. ,Soucasnosti je valka na Ukrajiné se viemi dtsledky na nase Zi-
voty a praci. Nic z toho, ¢emu jsme se v&novali v uplynulych vydanich, nenf srovnatelné s tim, co zazivame nyni," pi$e v ivodu
publikace Zdenka Klapalova, prezidentka ARTN. Jaké budou dopady na nasi ekonomiku, jak se proméni komoditni trh s plynem,
ropou, ale i dalsimi surovinami, v tuto chvili nevime. Velkou neznamou téZ z(istavaji dopady celosvétovych sankci a to, jak valka
na Ukrajiné ovlivni realitni trh.

Nyni, na pfelomu bfezna a dubna 2022, kdy Trend Report dokon¢ujeme, fesi cely svét zcela nové a bezprecedentni situace.
UZ nyni je zfejmé, Ze se ocitame v Casech, kdy nebudou platit staré jistoty a svétova ekonomika a geopolitické vztahy projdou
vyraznou promeénou. V lofiském a predloriském roce byla hlavnim determinantem nejen realitniho trhu nova nemoc covid, kteréa
zasahla cely svét. Nyni se — k jiZ doznivajici pandemii covidu — pfidal zcela novy aspekt. Tim je valka, kterou Evropa nezaZila
desitky let.

RUSKA INVAZE NA UKRAJINU

Valka na Ukrajiné zacala 24. Gnora 2022 ruskym Gtokem na Ukrajinu. Je soucasti ruské vojenské intervence na Ukrajiné a vyvr-
cholenim rusko-ukrajinské krize, ktera eskalovala jiz od fijna 2021 a jejiz kofeny sahaji do roku 2014, kdy Rusko anektovalo Krym
a stalo za vznikem konfliktu v oblasti Donbasu. Od podzimu loriského roku se zacaly objevovat zpravy o hromadéni desetitisic(
ruskych vojakt a vojenské techniky pfi hranicich s Ukrajinou, které vyUstilo v oficialné ohlasené vojenské manévry. Nasledna in-
vaze vedla k protivale¢nym protestlim v fadé stat( svéta, posileni cenzury v ruskych mediich, uvaleni rozsahlych mezinarodnich
sankci proti Rusku a vylouceni Gi¢asti Ruska z platebniho systému SWIFT a fady dalSich mezinarodnich organizaci.

V Rusku pak tato invaze stéala na po¢atku nejvétsi ménové a hospodaiské krize od roku 1998, doprovazené prudkym propadem

hodnoty rublu a nejvétdim poklesem HDP za posledni roky. Na Ukrajiné invaze zapti¢inila vedle ¢etnych ztrat na Zivotech a ma-
jetku prozatim 50% propad HDP, pozastaveni letecké a ndmotni dopravy a fadu dalsich negativnich jevi. Z globélniho pohledu
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vedla invaze a souvisejici sankce k omezeni mezinarodniho obchodu a prudkému nartstu cen nékterych komodit, predevsim
ropy, plynu a potravin.

Jak se tato valka projevi na vyvoji realitniho trhu v Ceské republice, je zatim pred¢asné predikovat. Za rok, az budete drzet dalf
vydani Trend Reportu v ruce, budeme védét vice.

PRUZKUM ARTN

Letosni préizkum zpracovala spole¢nost INCOMIND na panelu realitnich expertd ARTN v lednu 2022. N&$ dotaznik obsahoval
vedle hlavni celkové ¢asti i specializované sekce pro vybrané oblasti. Celkem se vyzkumu zd¢astnilo 52 respondentd. Nejcen-
n&jsi soucasti vyzkumu jsou komentére jednotlivych respondentt k aktudlnim trendtim trhu, z nichZ vybrané uvadime.

Stejné jako loni, i letos respondenti priizkumu konstatovali, Ze dva roky trvajici pandemie covidu v nékterych segmentech vy-
razné ovlivnila a v budoucnu déle bude ovliviiovat realitni trh, pfedevsim cestovni ruch a hotelnictvi. Spole¢nost se v obdobi
let 2021-2022, které mapuje tato publikace, dosud plné nevyrovnala s covidem, navic nyni musi o¢ekavat dopady vale¢ného
konfliktu. V Ceské republice roste inflace nad hranici 11% a spolu s ni korunova trokova sazba. Stagnace ekonomiky a vysoka
inflace zfejmé povedou ke stagflaci.

CELKOVY POHLED NA REALITNi TRH

Kli¢covou otazkou, kterou jsme v makroekonomické ¢asti vyzkumu fesili, byl dopad covidu a opatfeni s nim spojenych na jednot-
livé trzni segmenty realitniho trhu. ProtoZe vy$e zminéna valka na Ukrajiné vypukla pfiblizné mésic po ukonceni nasi vyzkumné
C¢asti, nezohledniuji respondenti tuto skute¢nost. Je ziejmé, Ze téma okupace Ukrajiny a jeji dopad na nemovitostni trh budeme
schopni redlné zhodnotit a7 v dalsim vydani publikace Trend Report.

GRAF Dopady pandemie a pfijatych opat¥eni na realitni trh
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SpiSe pozitivni dopad konstatoval priizkum na oblast rezidenci a préimyslovych a logistickych nemovitosti.

,Zalezi, z jakého pohledu dopady hodnotime. Pro developery nastalo velice pfiznivé obdobi. Z reziden¢niho trhu se stal trh
prodejce. Developefi prodali historicky nejvys$si pocty bytd za rok a stale zastava enormni previs poptavky nad nabidkou.
Plsobenim zakladnich trznich mechanismd dochazi k rlistu ceny reziden¢nich nemovitosti, a tim se zvy3uje i nedostupnost
vlastnického bydleni pro koncového zakaznika.“ Pavel Linha, JRD Development

Ackoliv jsme konstatovali, Ze cestovni ruch a hotelnictvi zaznamenaly spi$e negativni posun, zaleZi na regionalnim Ghlu pohledu.
Tuzemska turistika v regionech a s ni'i trh ubytovacich kapacit rostly, naopak navrat zahrani¢nich turist& do metropole nenastal
v otekavané mife a Praha se na ¢isla roku 2019 bude podle odbornik& dostavat nékolik let. Stejné tak valka a s ni spojené
sankce zastavi ruskou a obecné vychodni klientelu, cestujici do nasi zemé.

,U rezidence beru odpovéd z pohledu spotfebitele ¢i kupujiciho, kdy do3lo ke skokovému nartistu cen. U retailu odpovéd nenf
jednoznatnd, obchodni domy a high street v centru Prahy tratily, naopak retail parky rostou.” Kamila Breen, JLL
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Oproti tomu na otazku ,O¢ekavate, Zze pandemie vyrazné ovlivni realitni trh i v tomto roce, pfipadné i v del3im ¢asovém hori-
zontu?" se odpovéd odborniki posunula o vice nez 40 % smérem k pozitivnimu hodnoceni. Zatimco v roce 2021 byla u 91%
odpovéd ano, letos je to ,pouze” 47 %.

III GRAF Oc¢ekavané oblasti nejvétsich zmén v letech 2022-2023
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JMyslim, Ze expanzivni monetarni a fiskalni politika coby reakce na pandemii bude mit jistou setrvacnost i v roce 2022, kdy lze
ocekavat pokracujici rist cen, tfebaZe ne takovym tempem jako v letech 2020 nebo 2021. Naakumulovaného kapitalu maji vy-
sokoptijmové domacnosti dost a ve snaze ho ochréanit pred znehodnocenim vlivem inflace spattuji jako cestu kapital investovat
do rezidenci, které vnimaji jako velmi dobry uchovatel hodnoty. Toto eskaluje ceny rezidenci v kombinaci se soucasné historicky

nejniz$i nabidkou za poslednich 6 let.“ Martin Svoboda, JRD Development

Experti sdruZeni ve vyzkumném panelu ARTN ocekavaji nejvétsich zmény v letech 2022-2023 v oblasti financovani nemovitos-
ti, cestovniho ruchu a kancelafi. Ale velké zmény jsou patrné i na trhu rezidenci, tomu ostatné odpovida i rozsah leto3ni kapitoly.

Jasna proména turistické struktury ze zamotskych a asijskych turistt ve prospéch némecky mluvicich a host z kontinen-
talni Evropy a nékteré nucené prodeje pfedimenzovanych nebo $patné& pozicovanych ubytovacich kapacit.” Pavel Krchhak,
Oberbank AG

I I I GRAF Predpokladany rozvoj v sektorech
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ZMENY V OBLASTI BYDLENI

Prudky narCist Urokovych sazeb, ktery zaZivame v poslednich mésicich, ma za pfi¢inu jedté vétsi nedostupnost vlastnického
bydleni a pfimo se také odrazi v nardstu trhu s najemnim bydlenim. Retailovy rezidenc¢ni trh zasahlo zvy$eni irokovych sazeb
ze strany CNB. Dostupnost hypotecnich Gvért se tak bude i nadale snizovat.

GRAF Atraktivnost ndkupu nemovitosti jako investice I II
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,Utlum v poptavce z diivodu pravdépodobnych finangnich problémd snizi mnozstvi kliente, kte¥f by méli o rezidenéni nemovi-
tosti zajem, spi$e stoupne poptavka po najemnim bydleni. Tomas Duda, Professionals

,Najemni trh bude obecné posilovat. Skupina zakaznik, kterd dosadhne na vlastnické bydleni, se neustale zmen3uje. V rezidenc-
nim segmentu se dokondi vétsi mnoZstvi projektd najemniho bydlent, které za¢nou vyraznéji ovliviiovat najemni trh. Diky témto
projektim bude hrat dalezitéjsi roli, jaké sluzby budou najemnikiim poskytovany. Postupné vzniknou dva svéty — dosavadni
/ tradi¢ni ndjemni trh a ten novy, ktery za vice penéz nabidne kvalitn&jéi zazemi a komplexn&jsi sluzby. Prodeje rezidenenich
nemovitosti budou spi$e zpomalovat. P¥ibrzdi je rostouci ceny a méné vyhodné hypotéky.“ Peter Visfovsky, LEXXUS

GRAF Pfedpokladany vyvoj ndjemného 1 I I
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KANCELARSKY TRH

Jiz loni byla v oblasti kancel&¥i hlavnim tématem zména pracovniho paradigmatu: home office a celd ¥ada hybridnich pra-
covnich modelt vstoupila do kaZzdodenniho Zivota a stala se novym normalem. Mame za sebou dva roky, v nichz si firmy
vyzkousely, Ze mohou pracovat se svymi zaméstnanci v home office, a Ze tak mohou sniZovat fixni naklady. | proto budou
nékteré velké kanceld¥ské projekty remodelovany, jak v prizkumu naptiklad Fika Jan Bahorec z Evropa realitni kancelar.

RETAILOVY TRH

,Nakupni centra jsou svoji architekturou designovana pro velké koncentrace lidi — a je velmi pravdépodobné, Zze postpan-
demické chovéani obyvatelstva bude psychologicky vyhledavat méné zhusténé moznosti nakupu — napfiklad retail parky, ¢i
zcela alternativné pres e-commerce.” Pavel Krchiak, Oberbank AG

Na trendu v propojovani klasického kamenného obchodu a online retailu se ve svych odpovédich shodli jak Toma3 Drtina
(Incomind), tak Stefan Stanko (HB Reavis Group CZ) a Zdenka Klapalova (Knight Frank). Na retailovém trhu nastupuje ,nova
realita”, formovana jak pandemif, tak zmé&nami nakupnich vzorcd i ristem e-commerce. Lze-li mluvit o vit&zich v tomto seg-
mentu, pak to jsou mensi retailové parky, na které nedopadly covidové restrikce tak tvrdé. A jak se shoduji nasi respondenti,
bude potfeba novych konceptd, které nahradi ty postizené pandemi.

INVESTICE

,Ocekavam pokracovani trendd z minulych let — investi¢ni trh je docela stabilni a kaZdy rok generuje vice ¢i méné stabilni
pocet investi¢nich transakci. Dale o¢ekavam po stabilizaci cen stavebnich praci znovu oZivenf konceptu ,built-to rent' a pro-
dej reziden¢nich celk(l od developert institucionalnim investor&im.” Emil Holub, Clifford Chance

Za hlavnf charakteristiku investi¢niho trhu oznacuje Petr Zacek (Z/C/H Legal v.o.s., advokatni kancelar): ,(Ne)moznost inves-
tovat penize do kvalitnich nemovitostnich projekt(i a také velikost nemovitostnich projektl k prodeji. V&t3i objem finan¢-
nich prostfedkd k investovani totiZ nuti investory hledat vétsi projekty, kde penize utratit.”

Dominantni jsou na ¢eském trhu domaci investori, ktefi se zajimaji o viechny typy aktiv. Vzhledem k nedostate¢né nabidce
produktl a konkurenci zahrani¢nich institucionalnich fondd hledaji cesti investofi preshrani¢ni investice. Proto ve chvili, kdy
se na domacim trhu objevi zajimava nabidka, investoti ihned vyuziji prileZitost.

Odbornici o¢ekavaji rist trhu s ndjemnim bydlenim a trh logistickych nemovitosti, taZzeny rlistem e-commerce. A jako di-
leZity determinant budouctho rozvoje zmifiuje Zdenka Klapalova (Knight Frank) ,ESG agendu’, ktera se podle ni promitne
mj. do ocefiovani nemovitosti.

III GRAF Atraktivita nemovitosti pro investory
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CESTOVNi RUCH A HOTELNICTVI

Situace v tomto segmentu je asi nejvice postizena druhym rokem a restrikcemi spojenymi s covidem. Odbornici vcelku jedno-
myslné nepredpokladaji, Ze by se v nejblizsim roce trh cestovniho ruchu a hotelnictvi vyrazné oZivil. Praha jako hlavni destinace
Ceského incomingového turismu stale béZi na evropském chvostu v obsazenosti hoteld, lazeriskd mésta budou muset najit
nové navstévniky namisto dosavadni ruské klientely.

FINANCOVANI

Velké konkurencni prostfedi a zkusené profesionalni fizeni rizika jsou podle Pavla Krchridka z Oberbank AG hlavni charakteris-
tiky sou¢asného financovani nemovitost/ v Ceské republice. Zarover se na trhu neocekava vyraznéjéi pokles trokovych sazeb
a rozvolnéni podminek v letech 2022-2023 pro financovani podle néj nenastane. ,V prvni poloviné roku 2022 dojde jednoznac-
né k utuZeni a ve druhé poloviné roku ke stagnaci," predikuje.

Velky vliv na financovani bude mit podle Lenky Kostrounové z CSOB akcent na udrzitelnost. ,Budovy s energetickym $titkem
horsim nez C budou mit problém ziskat financovani, pokud nepredloZi plan na rekonstrukci projektu, ktera by vedla ke zkvalit-
néni energetického 3titku," fika Lenka Kostrounova.

PRAVO

Jakd zména legislativy bude mit v nasledujicim roce nejvétsi dopad na realitni trh? Jak autorky kapitoly Pravo z advokatni kan-
celdre Squire Patton Boggs Lenka Nova a Markéta Topinkova, tak respondenti préizkumu Emil Holub (Clifford Chance) a Jakub
Adam (TaylorWessing) se shoduji na tom, Ze to bude novy stavebni zakon, ktery netrpélivé ocekava odborna vefejnost. Zmény
této kli¢ové legislativy budou mit nejvétsi dopad na realitni trh, fikaji vcelku jednomyslné respondenti naseho prézkumu. Jednim
z hlavnich témat i na zacatku roku 2022 tak zlstava reforma stavebniho prava. Ackoli byl novy stavebni zakon v loriském roce
schvalen, nova vlada jasné deklarovala zamér jej zasadné zrevidovat, jesté neZ nabude Ucinnosti, a za timto U¢elem predlozila
v Unoru 2022 poslanecké snémovné navrh na odklad Ucinnosti klicovych ¢asti zakona.

MARIE MOCKOVA
ARTN
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Podle lednového odhadu Mezinarodniho ménového fondu se globalni ekonomicky vystup v roce
2021 zvysil 0 5,9 %, zatimco v roce 2020 poklesl o 3,1 %. Pro roky 2022 a 2023 Fond odhadoval
navrat k relativné normalnim tempdm rastu (4.4 %, resp. 3,8 %). Hospodarské oZiveni by mélo
byt rozloZeno relativné rovhomérné mezi vyspélé i rozvijejici se ekonomiky.

HDP v Ceské republice se za cely rok 2021 podle bfeznového odhadu Ceského statistického

Gradu zvysil o 3,1%, kdy2 v roce 2020 poklesl o 5,8 %. Lednova prognéza Ceské narodni banky
(ENB) potita s tim, ze v roce 2022 vzroste realny HDP o 3 % a dojde k navratu realného HDP na
pfedpandemickou troveri. PFisti rok rist HDP dale zrychli na 3,4 % i diky citelnému oZiveni investic.

Dynamika bankovnich tvért soukromému sektoru v Ceské republice v pribéhu lofiského roku
postupné zrychlovala. Silny nariist zaznamenal segment tvérd na bydLleni, kde meziroéni rist
jejich stavu ke konci roku 2021 p¥esahl 11 %. Objem skuteéné novych hypoteénich avérd se zvysil
meziroéné o 70 %. Lze pFedpokladat, Ze s ohledem na narast urokovych sazeb a zpFisnéni hornich
limit pro Gvérové ukazatele od letosniho dubna se aktivita na trhu v roce 2022 znatelné snizi.

Realizované ceny byt v pribéhu roku 2021 pokra&ovaly ve vyrazném ristu, ktery patfil mezi

nejvy$si na svété. Podle CNB se nadhodnoceni cen bytii odvozované od vyvoje pfijmi domacnosti

a dalsich fundamentalnich faktor( dale zvysilo. Podobny vyvoj, ktery souvisi s vnimanim

rezidenénich nemovitosti jako bezpe¢ného aktiva a ochrany proti inflaci, byl zaznamenan

i v Fadé dalgich vyspélych zemi. CNB predpoklida, Ze ceny bydleni v roce 2022 nadale porostou,
ale postupné vyrazné pomalej$im tempem.

EXTERNi PROSTREDI A SVETOVA EKONOMICKA AKTIVITA

Svétova ekonomika se v prib&hu roku 2021 vymanila z globalni recese a vétsina ekonomik dosahla pozitivniho tempa rlstu
realného HDP. Pro leto3ni a pFisti rok prognozy z poatku roku obecné pfedpokladaji pokralujici oZiveni ekonomické aktivity,
jeho rozsah je ale stale zatizen vysokou mirou nejistoty. V tabulce 1jsou zachyceny priiméry z inorového reprezentativniho
prehledu odhadd svétovych analytikd (tzv. Consensus Forecast) pro lofisky rok a jejich prognéz pro leto$ni rok a rok 2023

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

I S 0 T == S S
8 5,2 3,6 2.7 Al 5,7 5,6 43 5,7 6,6 6,1 81

2021 2, ) ) ) )
2022 42 39 42 35 43 L7 35 2,6 37 2,2 4.6 50
2023 39 2,5 L4 2,7 2,0 40 33 2,2 2,5 24 4.3 52

Pozn.: CZ — Ceska republika, EA — eurozéna, SK — Slovensko, DE — Némecko, UK — Velka Britanie, PL — Polsko, CEE — 27 zemi st¥edni a vychodni Evropy vé. Elenskych
zemi EU, RU — Rusko, US — USA, LA — 18 zemi Latinské Ameriky s vyjimkou Venezuely, AP — 16 zemi asijského a pacifického regionu véetné Japonska, CN — Cina.

ZDROJ: CONSENSUS FORECASTS, UNOR 2022

Klicové centralni banky udrZovaly velmi uvolnéné ménové politiky, jejichz soucasti byly rozsahlé nakupy statnich dluhopist.
Dusledkem byla mimoradné nizka Uroveri Urokovych sazeb, ktera se v kombinaci s hospodafskym oZivovanim odrazela v rdstu
cen aktiv. Vyrazny nardst inflace ve vyspélych zemich se nicméné od posledniho ¢tvrtleti 2021 zacal promitat do ocekavani
ohledné zvySovani ménové politickych sazeb klicovych centralnich bank v roce 2022 a nar@stu trznich sazeb s delsi splatnosti.
Realné urokové sazby na ex-post bazi z(istavaji sice nadale vyrazné zaporné, ale samotné zvyseni delSich sazeb do kladnych

1 Consensus Forecasts: pravidelna mési¢ni publikace spole¢nosti Consensus Economics shrnujici predpovédi stovek prominentnich ekonomd a analytickych tym@
ohledné budouciho vyvoje.
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Urovni méze mit nezanedbatelny dopad na finan¢ni trhy. V predchazejicich dekadach obcas obrat v trendu Urokovych sazeb
vedl k prudké zméné trznich ocekavani, pfehodnoceni rizikovych prémii smérem vzharu, vyprodeji aktiv a nardstu volatility.
Centralni banky jsou si tohoto rizika védomy, nicméné pfi zvy3enych infla¢nich tlacich maze byt jejich schopnost ¢elit tomuto
riziku omezena.

Vyhledy cenového vyvoje komodit predpokladaji relativni stabilitu na pomérné vysokych Grovnich. Cena ropy typu Brent se
v breznu 2020 dostala a# na trover hranici 30 USD/barel, zatimco na zacatku leto$niho roku se pohybovala kolem 80 USD/
barel. Na mirné nizsich trovnich by se podle soucasnych odhadt méla pohybovat i v letodnim a pFistim roce. | to by mélo pfi-
spét k dil¢imu utlumeni inflacnich tlaka.

VYVO) NA TRZiCH NEMOVITOSTI V ZAHRANICi

Prakticky ve viech vyspélych zemich dolo v lofiském roce ke zrychlovani tempa réistu cen nemovitosti (graf 7). Primérny
meziro¢ni nardst nominalnich cen v zemich OECD ve tfetim ¢tvrtleti roku 2021 dosahl 14 %. Meziro¢ni rast realnych cen byl
u nékterych zemi vlivem zvy$ené inflace citelné nizi, aviak v priiméru za OECD i tak presahl 9 %. Za takto vysokymi cenovymi
narlisty stoji kombinace mimoradné nizkych nominalnich drokovych sazeb, uvolnénych Gvérovych standardd a obav domacnosti
7 trvalej§iho nardstu inflace — mimo jiné i kvali nardstu zadluZzenosti statd. V ramci EU dosahla dynamika cen nemovitosti vy-
sokych hodnot kromé CR zejména v pobaltskych zemich, Nizozemsku a Lucembursku. Rychly rtist viak bylo moZné pozorovat
i v Némecku, Rakousku a Svédsku. Naopak relativné pomaly rtist cen nemovitosti pretrvaval v jiznich zemich EU. Z mimoev-
ropskych zemi se kromé ekonomik s vy$3i inflaci (Turecko, Rusko) ceny zvy3ily zejména v anglosaskych statech (USA, Kanada,
Australie, Novy Zéland).

GRAF 1 Meziro¢ni narst cen bydleni ve vybranych zemich dle OECD (k 2Q 2021, * k 1Q 2021, ** k 3Q 2021)
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ZDROJ: OECD

DOMACI MAKROEKONOMICKE PROSTREDI A JEHO VYHLED

Pro rlst ¢eské ekonomiky je zasadni vyvoj ve vnéjsim prostiedi. Ekonomika eurozény po témé¥ 7% poklesu v roce 2020 v lof-
ském roce vzrostla o 5 %. Viyhledy, ze kterych vychazela lednova progndza CNB, predpokladaly, Ze tempo roistu efektivniho
ukazatele HDP v eurozéné letos poroste o 4 % a v roce 2023 zpomali na 2,5 %.2 Tahouny rdstu budou zemé nejvice postizené
problémy v dodavatelskych fetézcich, tj. Némecko & Slovensko.

Lednova prognéza CNB predpoklad, Ze obtize v globalnich vyrobnich a dodavatelskych Fetézcich, které ¢eska ekonomika poci-
tuje vzhledem k vysokému podilu préimyslu na hospodaiském vykonu, pretrvaji i letos. Jejich dopad do HDP ale béhem druhé
poloviny roku postupné vymizi. Domaci ekonomicka aktivita tak bude postupné zrychlovat. Inflace se bude v prvnim pololeti
letosniho roku bliZit 10 %. Odeznéni mimofadné silnych cenovych tlakd, ke kterému pfispéje zptisnéni domacich ménovych
podminek, povede k obratu ve vyvoji inflace smérem dold pocinaje leto$nim tfetim Ctvrtletim. Na prelomu leto$niho a pfistiho
roku inflace rychle poklesne a v prvni poloviné roku 2023 se snizi do blizkosti 2% cile. V tom se projevi i pokles dovoznich cen
vlivem posilujiciho kurzu v dtsledku rozsifovani trokového diferencialu vici eurozéoné.

2 Zahrani¢ni realny vyvoj je pro téely prognézy CNB aproximovan efektivnim ukazatelem HDP eurozény (té ,efektivni eurozéna®). Vahy jednotlivych zemi eurozény

pouzité pfi jeho vypoctu odpovidaji jejich podilu na celkovém vyvozu CR do eurozény. Vyhledy HDP vyznamnych obchodnich partnerti CR (zejména Némecka
a Slovenska) tak maji ve srovnani s jejich podilem na celkové ekonomice eurozény vyssi vahu v progndze zahrani¢niho vyvoje.

15
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=== TABULKA 2 Lednova prognéza CNB (v %)

HDP Inflace 3M PRIBOR Kurz Mzdy Nezaméstnanost | Bézny ucet
2021 31 38 Il 256 32 30 19
2022 3,0 85 43 241 52 2,5 1.8
2023 3k 23 33 239 33 25 32

Pozn.: HDP — realny hruby doméci produkt (meziro¢ni réist v %); Inflace — réist spotiebitelskych cen (v %, pramér), 3M PRIBOR — 3m&sieni sazba penézniho trhu
(v %, primér); Kurz — ménovy kurz CZK/EUR, primér; mzdy — priimérna nominalni mzda (meziro¢ni riist v %, priimér); nezaméstnanost — obecna mira nezaméstnanosti
(v %, primér); bézny et — podil salda béZného G¢tu platebni bilance na HDP (v %).

ZDROJ: ZPRAVA O MENOVE POLITICE - ZIMA 2022, CNB.

Bankovni rada CNB na tinorovém ménovém jednani zvyéila 2T repo sazbu na 4,50 %. Toto rozhodnuti bylo reakci na mimotad-
né silné zahrani¢ni i domaci infla¢ni tlaky. Bankovni rada zaroveri vyhodnotila nejistoty a rizika zimni prognézy jako v souhrnu
proinflacni. Za mirné proinflacni riziko byla oznacena konsolidace vetejnych financi v pfistim roce. Na zvySovani ménové poli-
tickych sazeb, které zapocalo v ¢ervnu 2021, reagovaly vynosy s del3i splatnosti, které se odchylily od vyvoje na zahrani¢nich
trzich. Nejvyraznéji rostly vynosy na kratkém konci vynosové kivky, v diisledku ¢ehoZz domaci vynosové kivky IRS i statnich
dluhopist ziskaly zfetelné zaporny sklon. Na rist trznich sazeb nejvyraznéji zareagovaly sazby z Gvért nefinanénim podnikaim,
které v prosinci 2021 vzrostly nad 4 %. Klientska sazba z Gvér( na bydleni se zvysila ke 3 %, pficemz v prabéhu letodniho roku

lze pocitat s jejim dal$im citelnym nardstem.
UVEROVA DYNAMIKA V CR

Dynamika bankovnich uvér poskytnutych soukromému nefinancnimu sektoru ve druhé poloviné roku 2021 citelné zrychlila.
Meziro¢ni tempo rlstu ve ¢tvrtém Ctvrtleti 2021 dosahlo 84 %, k ¢emu? pfispél zejména rychly rlist tvérd na bydleni. Ostatni
Uvérové segmenty viak rovnéz zaznamenaly vyznamné oZiveni. Rist stavu Gvérd domacnostem zahrnujicich vedle Gvérd na
bydleni Gvéry spottebitelské pattil v Ceské republice v ramci zemi EU k jednomu z nejrychlejsich v EU (graf 2).

Uvéry nefinan¢nim podniktim vykazaly rychly réist zejména v odvétvi obchodu a odvétvi dopravy a skladovani. U ostatnich od-
vétvi s vysokym podilem na celkovych Gvérech byl zaznamenan mirny pokles (zpracovatelsky priimysl, energetika) ¢i stagnace
(stavebnictvi, ¢innosti v oblasti nemovitost?). Z hlediska Ucelu prevaZovalo spide Cerpani provoznich Gvér(i nad investi¢nim
typem Gvérl. Ostatni formy ciztho financovani (nebankovni a mezipodnikové péjeky, emise dluhopisd) stagnovaly & u nich
doslo k poklesu.

III GRAF 2 Rast uvérti domacnostem ve vybranych zemich EU v roce 2021 (meziroéni réist v %)
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ZDROJ: ECB, CNB

VYVO) UVERU NA BYDLENI V CESKE REPUBLICE

Trh s Gvéry na bydleni zaznamenal v roce 2021 vyjime¢ny nartst. Objem skute¢né novych hypotecnich Gvérd se zvysil mezi-
ro¢né o 151 mld. K¢, tj. o 70 %. Objem skute¢né novych Gvér na bydleni pak o 158 mld. K¢, tj. o 63 %. Za touto dynamikou
stal vyrazny narGst cen reziden¢nich nemovitosti pofizovanych na dluh i zvySujici se pocet Uvért odraZejici rostouci poptavku
jak po vlastnickém bydleni, tak po nakupu pro investi¢ni Ucely. Relativné nizka hladina trokovych sazeb z hypotecnich Gvér
prevladajici v prvnim pololeti lofiského roku se projevila také zvy$enou poptavkou po refinancovani. Objem refinancovanych



hypote&nich Gvérl se mezirodné zwyiil o 42 mld. K& (ze 49 mld. K& na 91 mld. K¢, tj. nardst 85 %). Vzhledem k postupnému
narlistu Urokovych sazeb dojde nepochybné k poklesu zajmu o refinancovani existujicich ivérd.

V pribéhu loriského roku zacal vykazovat domaci hypotecni trh citelné zndmky prehtivani. Kromé vysoké poptavky po Gvérech
se na vyrazném rlstu hypotecnich Gvérd podilelo i rozvolfiovani ivérovych standardd vyvolané vzajemnou konkurenci mezi
poskytovateli hypote¢nich Gvéra. Kvali silici spirale mezi dluhovym financovanim nemovitosti a riistem jejich cen véetné na-
réistani systémovych rizik se bankovni rada CNB rozhodla vyuzit novych zakonnych pravomoci a s Gcinnosti od 1. dubna 2022
nastavila opatfenim obecné povahy horni limit LTV na troveri 80 %, horni hranici ukazatele DTl na 85nasobek Cistych ro¢nich
prijmi Zadatele a limit ukazatele DSTI na 45 % mési¢nich &istych prijme. S ohledem na znéni novely zakona o CNB, o ktery se
novy makro obezfetnostni mandat opira, mohou poskytovatelé Gvér( tolerovat u Zadateld mladsich 36 let vy3si limity — 90 %
u ukazatele LTV, 9,5nasobek u ukazatele DTl a 50 % u ukazatele DSTI. Stanovené limity by mély byt v ¢ase prevazné stabilni.
Jejich hlavnim cilem je zabranit tomu, aby v bilancich bank neimérné vzrostl podil Uvérd s vysoce rizikovymi charakteristikami,
které by mohly v pfipadé silné nepfiznivého ekonomického vyvoje vést k porucham v domacim bankovnim sektoru.

Rozhodnuti bankovni rady z listopadu 2021 bylo ucinéno na zakladé odhadu, Ze opatfeni omezi jen malou ¢ast hypotecnich
Gvér(, a to téch s potencialné nejrizikovéjdimi parametry. Odhad vychazel z dosavadni struktury nové poskytovanych Gvérd
z hlediska Gvérovych ukazatel(, mirngjsiho nastaveni pro Zadatele mladsi 36 let a 5% objemové vyjimky pocitané ze skute¢né
novych i refinancovanych tvérd. Zkusenosti s aplikaci dfive doporucenych hornich hranic tvérovych ukazateld navic dokumen-
tovaly schopnost Zadateld pfizplisobit se nové stanovenym hranicim, aniz by p¥i danych makroekonomickych podminkach
dochazelo k vyraznéjsimu poklesu objemu poskytnutych Gvért. Podle sou¢asnych informaci viak na trhu doslo k ur¢itému
predzasobeni, navic se citelné zvy3ily Urokové sazby, skokové vzrostly ceny energif a potencialni zajemci o nové bydleni mohou
také Celit narlstu cen stavebnich praci. Je proto mozné, Ze objem novych hypotecnich Gvér(i letos oproti vyjime¢né silnému
roku 2021 poklesne citelnéji.

TRH NEMOVITOSTI V CESKE REPUBLICE?

CR patH jiz po fadu let mezi vyspélé zemé s nejvyésimi nartisty nominalnich i realnych cen bydleni. Meziro¢nim nominalnim
nartistem o témér 22 % byl v lofiském tietim ¢tvrtleti v Evropé nejvy$si a na celnych mistech se Ceska republika umistila i ce-
losvétové. Dynamika realizovanych cen rezidenenich nemovitosti pfitom aZ do tretiho ¢tvrtleti 2021 zrychlovala (graf 3). Od
pocatku roku 2015 do tFetiho ¢tvrtleti 2021 vzrostla Urover nominalnich cen jiz o témér 95 % a realnych cen po ocisténi o CPI
inflaci o0 63 %.

GRAF 3 Realizované ceny rezidenénich nemovitosti v CR (2015 =100; prava osa: v %)

ZDROJ: CSU

CNB dvakrat ro¢né publikuje odhad tzv. miry nadhodnocenf bytcl. Jde o obecné pouZivané oznateni procentni miry nesouladu
mezi stavajicimi cenami bydleni a cenou implikovanou hodnotami fundamentalnich faktort. Podle zpravy, kterou CNB zvetejnila
loni v prosinci, dosahlo ve 2. ¢tvrtleti 2021 nadhodnoceni pro medidnovou domacnost témér 25 %.* U investi¢nich byt pak
mohla mira nadhodnoceni za pfedpokladu zachovani dlouhodobé poZadovanych vynost investory pfesahovat 30 %. Zvetejrio-
vana mira nadhodnocenf je ob¢as mylné chapana jako prognéza CNB, o kolik v budoucnu ceny nemovitost! poklesnou. Ve sku-

3 Vice také v kapitolach Rezidenéni trh na strané 21 a Financovani nemovitosti na strané 79.

4 Pro zajimavost lze uvést, ze ESRB v Ginoru 2022 publikovala rozsahlou zpravu o rizicich spojenych s trhy reziden¢nich nemovitosti v EU a jeji odhad nadhodnoceni pro
CR v poloving lofiského roku dosahoval 35 %, pFicemz pro Svédsko napt. pres 55 % a pro Rakousko 45 %.
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|| I GRAF 4 Scénar vyvoje cen bydleni (meziro¢né v %)

Pozn.: Podzimni projekce je konzistentni s podzimni prognézou CNB (ZoMP — podzim 2021). ZDROJ: CNB

te¢nosti se jedna primarné o informaci, jak vysoka rizika na trhu podle CNB existuji a jaké se od ni daji o¢ekavat kroky v oblasti
makro obezietnostni politiky.> Pokud mira nadhodnoceni dosahuje vysokych hodnot, znamena to, e CNB jiz povazuje situaci
na trhu reziden¢nich nemovitosti z pohledu vznikajicich rizik za nezdravou a mlize zvazit vhodnou formu reakce na pozorovany
wyvoj. Pokud se naopak realizované ceny pohybuiji pobliZ své fundamentalni hodnoty, je tento vyvoj z pohledu CNB konzistentnf
s dlouhodobé udrzitelnym stavem a priméFené nizkou rizikovosti Gvér(i na bydlent.

VYHLED CEN NEMOVITOSTI

Budouci vyvoj cen nemovitosti je v sou¢asném prostredi rostoucich trokovych sazeb, volatilni inflace a zpFisfiujicich ivérovych
standardd zatizen vyraznymi nejistotami. CNB ve své zpravé z prosince 2021 predpokladala i pres jiz pomérné vysokou trovef
nadhodnoceni pokracujici rést cen bydleni i v dal3ich letech, byt s vyrazné nizdimi tempy réstu (graf 4).° To odpovida scénati,
v némZ bude navrat realizovanych cen k fundamentalnim hodnotam pravdépodobné trvat del$i dobu a nejspi§ bude mit povahu
Jkonvergence zespoda“, kdy dynamika cen nemovitosti bude v del&im horizontu mirn&jéi ne dynamika nominalnich p¥jmac. CNB
nicméné uvedla, Ze vzhledem k méné stabilnimu makro finan¢nimu prostfedi a rostoucimu nadhodnoceni cen se riziko jejich
poklesu v pripadé silné nepfiznivého $oku zvysilo.

JAN FRAIT A MIROSLAV PLASIL
Ceska narodni banka

5 Plagil, M. Pfedrazené, nebo nadhodnocené? Co fika CNB o cenach nemovitosti... ¢nBlog, ¢erven 2021.

6 Scénat je zalozen na datech z poloviny roku 2021. Vzhledem k tomu, Ze ve 3. ¢tvrtleti 2021 se tempo rastu cen bydleni dale zvysilo, bude v aktualizované verzi
scénare, ktery CNB zvefejni v ¢ervnu 2022, tempo ristu klesat z vy33ich Grovni.
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Pomahame financovat inovativni projekty, které z mést délaji lepsi

a moderni mista k zivotu. Jednim z nich je i Bofislavka Centrum.

Tato stavba budoucnosti zohlednuje nejen své okoli, ale i potfeby lidi,
ktefi ji vyuzivaji nebo Ziji v jejim sousedstvi. Diky tomu si odnesla fadu
oceneéni z prestiznich soutézi.

Pomiizeme vam s navrzenim struktury financovani developerského
projektu. Nase komplexni nabidka vam pfinese nejen usporu ¢asu,

ale i jistotu samotnych financi.

CESKAS

sporitelna




LEXXUS

Experti na
rezidencni trh

4 ) 4 Diky nasim zkuSenostem jsme schopni doporudit
DIOU hOdOba ZkusenOSt’ nebo posoudit celkovou koncepci rezidenéniho
hlu boka’ Znalost trhu projektu, vymeéry a dispozice bytl dle jednotlivych

, , kategorii, standard provedeni a navrhnout prodejni
a komplexni analyza ceny s prihlédnutim k predpokladané cilové skupiné.

Provadime monitoring rezidenéniho trhu, jehoz
vysledkem jsou detailné zpracovana data pouzita

pro analyzu objemu nabidky byt(, cenové Grovné,
skladby bytd atd. Nase sluzby jsou vyuzivany zejména
v pripravné fazi projektu, kterd je pro uspésnost
projektu zasadni.

Priprava a fizeni developerského projektu

je komplikovany proces. Nejlepsich vysledkd
dosahujeme pfi vstupu do projektu v Uvodni fazi
developmentu. Diky nasim sluzbam jsou vyznamné
eliminovana rizika spojena s komerénim Uspéchem
projektu. Zapojenim nasich odbornik( zajistime
optimalni nastaveni projektu, jehoz vysledkem bude
maximalizace vynosu. Neocenitelné jsou dlouholeté
zkusenosti jednotlivych konzultant(, ktefi se ve své
praxi podileli na stovkach developerskych projektd.

lexxus.cz savills

An International
Associate of Savills
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V roce 2021 se tento segment trhu musel adaptovat na dopady covidové pandemie.
Doslo ke zménam v preferencich kupujicich a do centra zdjmu Evropanti se dostaly
diive opomijené okrajové ¢asti mést ¢i Sirsich periferii mést.

Zmény také zpGsobil vyrazny nartst prace z domova (home office) a znatelny
dopad méla pandemie také do nabidky mnoha developerd. Vyrazné vzrostla
oblibenost rekrea¢nich nemovitosti.

V druhé poloviné roku 2021 zacala CNB reagovat na silné rostouci inflaci
zvy$ovanim drokovych sazeb, jeZ se postupné zacaly propisovat do Grokovych
sazeb hypoteé&nich avéra.

Nadale se sniZzovala dostupnost vlastnického bydleni a rostl zdjem o najemni
bydleni, a to jak na strané pronajimateld, tak investorti a developerd. Z hlediska
dostupnosti vlastniho bydleni pat¥i Ceska republika k nejhorsim v EU.

Za posledni rok vzrostly ceny bydleni v priiméru u novych byt v Praze o 27,9 %.
Ceny ve strednich Cechach rostly rychleji nez v Praze.

VYVO) REZIDENENIHO TRHU V ZAHRANICi

Rok 2021 se nesl ve znameni procesu adaptace na dopady pfitomnosti covidové pandemie a s ni souvisejicimi opatfenimi. | pres-
to viak evropské trhy s bydlenim pokracovaly v rlistu ve vyssich jednotkach, ¢i dokonce desitkach procent.

Pandemie covidu zplsobila zmény v preferencich kupujicich. Do centra zajmu Evropan( se dostaly dfive opomijené okrajové
¢asti mést ¢ Sirsich periferii mést, kde je vice zelené a volnosti. Tento trend je podporovan flexibilngj$imi moznostmi prace
(home office) a je patrny napfiklad v zemich jako Rakousko, Italie a Finsko. Prokazatelné znatelny dopad méa pandemie také do
nabidky mnoha developer(, kteti na pokracujici situaci zareagovali postupnym navy$ovanim primérné velikosti byt( a ¢astéjsim
nabizenim dispozic s moznosti zfizeni pracovny ¢i pracovniho koutku. V disledku pandemie také rapidné vzrostla oblibenost
rekreacnich nemovitosti.

V druhé poloviné roku 2021 za¢ala CNB reagovat na silné rostouc inflaci zvy$ovanim tro- Ocekavam, e stale rostouci ceny
kovych sazeb, je? se postupné zacaly propisovat do Urokovych sazeb hypotecnich Gvérd. rezidencnich nemovitostf a zpfisfiovani
Odligné tempo zvy%ovani trokovych sazeb v ramci Evropy mtize mit do budoucna dopad na podminek pro ziskani hypotetniho tivéru

, .. S Y, ) ) , e L, ) . zpUsobi vyssi zajem o najemni bydleni.
poptavku, kdy zajemci o investi¢ni nemovitosti ze zemi s vy33imi Urokovymi sazbami (napF. 2 denka Klanalova Knieht Frank
CR, Polsko) mohou preferovat nakup nemovitosti mimo své hranice, aby vyuzili nizkych tro- B
kovych sazeb vazanych na EURIBOR.

Bydleni ve vlastnim byté a ndjemnim byté

Staty stfedni a vychodni Evropy si udrzuji vysoky podil vlastnického bydleni, pficemZ posledni daje ukazuji, Ze v zemich V4
podil dokonce dale roste. Zvétsujici se problém dostupnosti bydleni a ¢asto diskutovany trend najemniho bydleni (zejména
u mladgich generaci) tak v tuto chvili stale neni aktualni, ackoliv individualnich projekt najemniho bydleni se postupné ob-
jevuje stéle vice. V rdmci zapadni Evropy pak podil vlastnického bydleni vétsinou stagnuje ¢&i klesd, coZ je dano také silnou
mirou urbanizace a vétsim podilem obyvatelstva ve velkych méstech (oproti CR a ostatnim stattim CEE), co? podnécuje trend
najemniho bydlent.
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GRAF Podil bydLleni ve vlastni nemovitosti v CEE (%)
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GRAF Podil bydleni ve vlastni nemovitosti ve vybranych zemich zapadni Evropy (%)
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Praimér vlastnického bydleni v Evropské unii mirné klesl na 69,7 %, pFicemz v CR je tento podil 78,9 %, tedy témé o deset
procentnich bodu vice.

Dostupnost vlastniho bydleni

Nékolikanasobné pozastaveni ekonomik v diisledku pandemie vyvolalo ekonomickou nejistotu, coz mélo Casto za disledek
odloZenf ¢ zastaveni rastu platd u jednotlivych zaméstnavatel®, kvali ¢emuZ dochazelo ke sniZzovani dostupnosti vlastniho
bydleni. U ekonomiky, jako jsou Ceska republika ¢i Polsko, narodni banky navic wyrazné zptisnily ménovou politiku ve snaze
ovlivnit rostouci inflaci, coz ma pfimy dopad na zdrazovani hypoték.

Dostupnost je poméfovana jako pocet ro¢nich Cistych platt jedince oproti cené bytu o veli-
JRetailovy" rezidenni trh zcela jisté kosti 70 m?. V Ceské republice, u ni# na zakladé dostupnych dat vychazi u nékolikatym ro-
Zalsalh”e Zlvyseg',\‘uBrOkOVg’Ch Stazve? azpris- kem na celondrodni Grovni nejniz$i dostupnost koup& nového bytu v ramci Evropy, se tento
g A SRS nasobek zvysil meziro¢né z ukazatele 114 na 12,2. Vlyrazné zhor$eni dostupnosti bydleni ale
Emil Holub, Clifford Chance vt s ) _ , \ -, -~ VT
zaziva vétsina ekonomik v CEE i zapadni Evropé, kdy k nejvyraznéjsi meziro¢ni zméné doslo
u Belgie, Némecka nebo Nizozemska, tedy statl, které maji v porovnani s CEE relativné
dostupnéjsi bydleni.
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GRAF Dostupnost koupé primérného bytu o velikosti 70 m2 ve vybranych statech (nasobek hrubého ro¢niho ptijmu)
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Vyvoj cen rezidenénich nemovitosti na evropském trhu

Meziro¢ni tempo riistu cen bydleni ve vétsiné Evropy pfevy3ovalo tempo predchazejiciho roku. Hlavni d@vody zlstavaly stejné
i v ramci pokracujici pandemie, zejména nedostate¢na nabidka novych nemovitosti a pretrvavajici nizké Gvérové sazby v pripadé
zemi s eurem, pfipadné strach ze zvy3ujicich se sazeb vedouci k urychlenf investic do nemovitosti pfed planovanym zvySenim.
V Ceské republice tak meziro¢nf riist cen vystoupal a2 na 22 % (v ramci komparace ttetich kvartalt). Vice ne? desetiprocentnf
zvyéeni cen bylo zaregistrovano také v Madarsku, Slovinsku, Némecku, Rakousku, Nizozemsku a Svédsku.

Dlouhodoby réist cen je v ramci zemi CEE nejvy$3i s vyjimkou Madarska v Ceské republice, kde se ceny od té doby zdvojnaso-
bily. V rdmci zminéného Madarska $lo o rast jesté vy3si. Dlouhodobé vysoky rast Lze také registrovat ve vyspélych zemich typu
Némecka (81 %) a Rakouska (89 %). Jedinou zem!, jeZ v poslednich deseti letech zaznamenala pokles cen nemovitosti, zCistava
ekonomicky oslabena Italie.

REZIDENCNI TRH V €ESKE REPUBLICE Rozvoj reziden¢niho segmentu je
limitovan omezenym mnoZstvim oblastf

pfipravenych k vystavbé a délkou povo-

Stavajici situaci na ¢eském reziden¢nim trhu je mozné shrnout v nasledujicich bodech: oveldh pracesi.

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

e Ceny vzrostly za posledni rok v prdméru u novych byt v Praze o 27,9 %. Ceny ve
sttednich Cechach rostly rychleji ne? v Praze.

e Doslo k vyraznému ristu trokovych sazeb hypoték téméf na dvojnasobek a s tim souvisejici vyrazné zhorseni dostup-
nosti koupé vlastniho bytu.

e Stabilni vy$e ndjemného bez zasadniho rlstu, resp. rist vy$e najemného je vyrazné nizsi nez rdst cen nemovitosti.

e Vyrazny rlst cen pozemk( o desitky procent jako jeden z dtisledk( pandemie, kterd vyvolala potfebu vlastniho bydleni
v rodinném domé.

Markéta Topinkova, Squire Patton Boggs

e RUst cen energii zvysuje naklady na bydleni, bydleni se stava dale vice nedostupnym.

 Orientace investord na rezidenenf trh (institucionalnich i individualnich), realokace Uspor a prosttedkd smérem k nemovi-
tostem, rozpousténi likvidity na bankovnich Uc¢tech ¢asto pravé smérem k investicim do nemovitosti vzhledem k rostouci
inflaci.

» Rostou pFjmy domacnosti, roste poet domacnosti (hlavné single, predstavuji 30 %), rostou pocty obyvatel hlavné
migraci s poZadavky okamzité bydlet.

 V poslednich letech mirné roste vystavba, ze 2/3 se uskute¢fiuje v segmentu rodinnych dom, a to ploné po celé CR.

e Pokracuji problémy ve fungovani spolecenstvi vlastnikd jednotek.

¢ Obcansky zakonik nedostate¢né chrani prava pronajimateld, a ¢aste¢né tak omezuje pronajmy byta.

e Rostou ceny materialt o desitky procent, a tim dochazi i k vyraznému rdstu cen stavebnich praci.

Ocekavany vyvoj v nejblizsi dobé je mozné charakterizovat nasledujicim:

e Vzhledem k vysokym sazbam hypoték zhor3eni dostupnosti koupé vlastniho bytu pro pramérné kupujici, coz povede
k vy3$3i poptavce po najemném a rdstu najemného.

¢ Konec rychlého rlistu cen bytd.

e Mozny odliv drobnych investor( z trhu investi¢nich byt( v ramci nové poptéavky — pfipadny prondjem bytu nepokryje
splatky hypotéky.

e Pfesun poptavajicich z fad stfedni t¥idy mimo Prahu do stfedoceskych mést, podobné jako v jinych zapadoevropskych



metropolich. Pro tento trend je zakladem kvalitni infrastruktura. S pokracujici vystavbou novych Gsek( dalnic a planova-
nou vystavbou novych Zelezni¢nich koridord zfejmé bude tento trend nabyvat na sile a umocfiovat. Napfiklad vystavba
nového Zelezni¢niho koridoru do Usti nad Labem planovana okolo roku 2030 bude znamenat dojezd vlakem do Prahy
okolo 30 minut, a tim se dopravné stane Ust{ nad Labem stejné vyhodné jako napfiklad Kolin.

Diskuse o cesté k dostupnému bydleni by se nemély ubirat k cili, jak zajistit kazdému vlastnictvi nemovitosti. Z toho pak vychazi
i ivahy o rtiznych restrikcich a vy33ich zdanénich at prazdnych, tak druhych, tfetich apod. bytt. Cilem by mélo byt posilovani nabid-
ky bydleni a jeji riznorodost. Pomoci by mohlo napf. snizeni DPH na stavebni prace a materialy; moZnost odpo¢tu DPH na vstupu
u najemniho bydleni; zavedeni funk¢niho systému socialniho bydleni. Nova vystavba je dleZitou cestou, ale ¢asové naro¢nou.
Nabizi se mozZnost vyuZiti ¢asti volného bytového fondu v soukromych rukach pro potfebné tim, ze vlastnikdm bude garantovan
trvaly pfijem z najemného a odstranéni moznych problémt s pronajmy ze strany obci ¢i statem garantovanych instituci.

JPrehraty trh" je ¢asté hodnoceni toho, co se dnes na trhu s bydlenim d&je. Pokud se podivame na pocty transakci na trhu, asi
nas to musi zaskocit. Mdzeme 7 500 prodanych novych byt a 9 500 starsich hodnotit jako rekordni rok masivniho obchodova-
ni? Pokud porovname ¢isla prodanych byt s celkovym poctem bytl zapsanych v katastru nemovitosti v Praze, coz je 436 000
jednotek, m&izeme konstatovat, e se obchodovalo s 3 % byt Ve zbytku CR je trh mélky jeété vice. Celkovy potet prodanych

bytt v CR v roce 2021 byl 51 000 jednotek.

GRAF Prodané byty Praha (v Praze celkem v KN 436 tis. jednotek)

ZDROJ: CUZK, ZPRACOVALA CENTRAL EUROPE HOLDING A.S.

Graf ukazuje pocty vkladovych Fizeni k bytm se zapsanym cenovym Udajem. Pocty prodanych bytl jsou vzhledem k celkové-
mu poctu bytd v KN velmi nizké. Po letech poklest byl rok 2021 tim, kdy se pocty prodejd zvysily. Vzhledem k zdraZeni penéz
a zpfisnéni podminek Gvérovani viak ziejmé neplijde o trend.

Bytovy trh v CR se postupné méni. Masivni Gitok na vlastnické bydleni zvolfiuje a vice se diskutuje o bydleni v najmu. Covidova
pandemie a zdrazeni penéz umocnily tyto zmény. Vice lidi musi zvazovat, zda si mohou dovolit vzhledem k finan¢ni situaci
pofizeni nemovitosti. Se zménou chovani mladé generace, snizovanim vynost z pronajmu bytd, zhorSenim pFistupu k Gvéram,
zvy$ovanim cen stavebnich praci a materiald, doslo k redukci zajemcl o vlastni bydleni. | tak v8ak zajem prevySuje nabidku,
a to hlavné diky tomu, Ze nabidka nemovitosti na nasem trhu je velmi nizkd. NemGZe za to jen slaba vystavba, ale hlavné ne-
ochota k prodeji nemovitosti, zplisobena nejisotou budouciho vyvoje.. Z naseho odhadu se realné obchoduje s Fadové néko-
lika procenty nemovitosti z celkového mnoZstvi. Byt méni majitele zhruba v priméru po 30 letech a rodinny dém po 55 le-
tech. Hlavnim problémem bytového trhu je predevsim maly pocet transakci, nikoliv tzv. cenova bublina.

Vybrana data z bytového trhu v CR véetné prvnich vysledki sbéru pfi Séitani lidu, domi a byt 2021

Bytovy fond u nas patfi k nejstarsim v Evropé, pramérné staii bytovych a rodinnych dom je cca 55 let. Zhruba 75 % domac-
nosti bydLli ve vlastnim. Vice néz 88 % dom(l je v majetku fyzickych osob, nejvice ve Stfedoeském kraji (91,8 %), nejméné
v Karlovarském (78,5 %).

Postupné se méni demograficka situace v nasi zemi. Pocet obyvatel roste hlavné diky migraci ze zahrani¢i, a to hlavné ve Stfedo-
Ceském kraji a Praze. Vznika tedy okamzita pottfeba bydlet a v téchto lokalitach pfevySuje prirtistek domacnosti bytovou vystavbu
a spoluvytvari nedostatek na bytovém trhu. Demografické zmény také provazi zmény v oblasti bytovych potieb. V populaci, ktera
postupné starne, roste podil jednoclennych domacnosti a snizuje se pocet domacnosti se tremi a vice ¢leny. Dle CSU bude tato
situace pokracovat i v dalsi dekadé. Tim i nadale poroste poptavka spiSe o dispozi¢né mensich bytech ovem s vy38i vymérou.
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TRH S NOVYMI BYTY - PRAHA
Prodeje

Prodeje bytd vystoupaly na historickd maxima, naopak na rekordni minimum se dostala prdmérna ro¢ni nabidka volnych byta.
Nerovnovaha mezi nebyvalé silnou poptavkou a rekordné nizkou nabidkou, spole¢né se zdraZujicimi se cenami stavebnich ma-
teriald a praci, staly i za nejvy$3imi cenami a nejrychlej$im tempem rdstu cen.

Vyraznou roli sehraly v prodejich stale jesté vyhodné Urokové miry z hypoték, zejména v prvnich tfech kvartalech. | presto, Ze se
ve tfetim kvartale zacaly zvySovat, v celém loriském roce stimulovaly vysoky zajem o bydleni. Viyznamnou roli v rekordni poptavce
sehréla kromé nizkych Urokovych sazeb i potteba investort a investi¢nich skupin bezpecné uloZit své prostiedky, a uchrénit je tak
pred otekavanim budouciho znehodnocovani penéz, které se ke konci loriského roku stalo smutnou skute¢nosti.

Objem investovanych prostfedkd od drobnych a institucionalnich investord se v lofiském roce zacal pomalu vyrovnavat, s uz
pouze mirnou pievahou drobnych & soukromych investord. Podle signald trhu lze co do objemu investic v leto3nim roce oce-
kavat zvyseni vyznamu podilu investi¢nich fonda a jejich vyrazné zapojeni.

Pocet novych bytd, které se v Praze v roce 2021 prodaly, dosahl celkové 7 450 jednotek, jak ukazala analyza spole¢nosti Tri-
gema, Skanska Reality a Central Group. To je o 28 procent vice, nez v roce predchozim. Nar(ist prdmérnych cen pfitom opét
vyrazné zrychlil. Meziro¢né nabidka novych bytll zdrazila o 24 procent.

Hlavni znaky:

e Rok 2021 byl prodejné nejsilnéjsim rokem za poslednich 13 let

e Tahounem poptavky jsou investi¢né motivované koupé, nizké rokové sazby a prebytek Uspor v doméacnostech

e Nejvétsim strasakem motivujicim ke koupi bytu byla o¢ekavana inflace

e Eskaloval nesoulad mezi nabidkou a poptavkou po novych bytech. Zajem o byty byl ndsobné vy33i nez zasoba volnych
bytd a nabidka bytd v Praze loni klesla na nejniZsi trover v novodobé historii

¢ Na konci roku 2021 ¢inila nabidka v metropoli zhruba 2 850 jednotek, coZ je meziro¢né o 40 % méné

e Pocet prodanych novych bytl za cely rok ¢inil ve mésté 7 450 jednotek

e Vyznam malych byt pozvolna klesa, nejvétsi zménu sledujeme v Ustupu zajmu o garsonky — v roce 2019 byl podil pro-
danych T+kk byt 30,5 %, v roce 2021 to bylo zhruba 25 %

*  Nejvy3si zajem byl opét o byty 2+kk (téméF 40 %)

e Promérna vyméra prodaného bytu v roce 2021 mirné poklesla na 61,7 m?

e Primérna cena za prodany novy byt dosahla v metropoli v poslednim ¢tvrtleti minulého roku na 137 946 K&/m2, nabid-
kova cena se ke konci roku 2021 vy3plhala k 144 408 K&/m?

e Vysoké prodeje byly zaznamenany v regionech, dohromady se jednalo o 9 621 novych byt

Jednim z hlavnich impulza byly v prvni poloviné roku 2021 pro velkou ¢ast kupujicich stale jesté relativné nizké Grokové miry
z hypoték. Priimérna Urokova sazba hypoték byla podle ukazatele Fincentrum Hypoindex v prvnim kvartale 1,93 %. V poloviné
roku pak sice dosahovala uZ na 2,23 procenta, ale velka ¢ast investor( tusila dal$i zvedani sazeb, a pravé tato motivace urychlila
poptavku po novém bydleni.

a ochranit je tak pfed znehodnocenim. Pojem produkt mize v tomto pfipadé vnimat ze dvou rovin — jako prostfedek pro by-
dleni jeho vlastnika a jako investi¢ni pFileZitost. Pravé poptavka vétsich investord, investi¢nich skupin a fond( v lofiském roce
vyrazné rostla a tento trend lze nadale ocekévat i v roce 2022.

Za cely lonsky rok se v metropoli prodalo rekordnich 7 450 novych bytd. Poptavka po novém bydleni byla nejsilngjsi ve dru-
hém kvartéle, kdy se prodalo 2 650 novych jednotek. Zaroven se zvysila i odhadovana hodnota prodanych byt(, ktera presahla
57 mld. K¢ s DPH. Meziro¢né se jedna o nardst o 48 %, za poslednich 6 let se ale hodnota prodanych byt zdvojnasobila.
Davody jsou zfejmé: neustaly rlst ceny byt a soucasny narlst poptavky.

Oproti minulym letlim se poptavka rozprostiela relativné rovnomérmé po celé Praze. Nejvice prodanych bytd bylo situovano
v Praze 5, &4 a 9. Nejvice bytd se v roce 2021 prodalo v Praze 5, a to konkrétné 1367. Tato lokalita tak udrzela prvenstvi z mi-
nulych let ve vysokém zajmu o byty. V méstské ¢asti Praha 4 se loni prodalo 1306 bytd a v Praze 9 to bylo 1277 prodanych
jednotek. Vysoky zajem o bydleni pak zaznamenala i Praha 10, kde se loni prodalo na 926 bytd, a Praha 8 s po¢tem 842 pro-
danych jednotek.

Stabilni poptavka po novych bytech sou¢asné ale neznamena, Ze se v priibéhu ¢asu neméni preference nakupujicich. Na rozdil
od predchozich let, kdy se zajem kupujicich pfesouval k mensim byttim, jsme mohli v loriském roce sledovat, Ze vyznam malych
bytl mirné klesal, a to i pres fakt, Ze malé byty T+kk a 2+kk pfedstavovaly 66 procent celkové poptavky v metropoli.
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GRAF Pocet prodanych bytti v Praze po ¢tvrtletich III
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Nejvétsi zménu jsme mohli vidét v Ustupu zajmu o garsonky — v roce 2019 byl podil prodanych T+kk byt 30,5 %, v roce 2021 zhruba 25 %.

Nejvy$si zajem byl v lofském roce o byty 2+kk, které ukrojily ze viech prodanych byt( zhruba 39 procent. Zacal se ale zve-
dat i zajem o byty 3+kk, které predstavovaly téméF 26 procent viech prodanych byt v metropoli, a 4+kk, které &inily témé¥
10 procent prodejd.

Moznym limitem zajmu o men3{ byty, a naopak rostouciho zajmu o byty 3+kk, mize byt jejich cena, kdy se ve 4Q garsonka
préimérné nabizela jiz za 5,6 mil. K& s DPH.

V poslednim kvartalu roku 2021 jsme mohli sledovat pomérné zietelné snizeni pramérnych ploch jak nabizenych, tak proda-
nych bytd. V obou pfipadech tato hodnota v porovnani s pfedchozim kvartalem klesla zhruba o 4 metry. Primérma vyméra
nabizeného bytu tak ¢inila na konci roku 67 m2 Primérna vyméra prodavaného bytu byla o 5 m? niz3i neZ u nabizeného.

Ceny z hlediska dispozi¢niho rozdéleni zrcadlily v roce 2021 ceny trZni. Prodejni ceny byly v absolutnim i jednotkovém uka-
zateli niZ8i nez nabizené. Primérna cena za prodany novy byt dosahla v metropoli v poslednim ¢tvrtleti minulého roku na
137 946 korun/m2 V meziro&nim srovnani jde o narlist o 27,9 %. Nabidkové ceny jeté volnych novych jednotek eskalovaly
na 144 408 K&/m2 coz je meziro¢né o vice nez 23 procent vy3e.

GRAF Prodeje novych byt v Praze podle cenové segmentace (heatmapa) III
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| nadale pomérné strmé rostl podil prodanych bytg, jejichZ cenové zafazeni bylo v segmentu nad 120 000 K&/m?2 Davod je
jednoduchy: na trhu se v nabidce vyskytuje ¢im dal méné byt( s nizsi cenou.

Garsoniéry se v poslednim kvartalu roku 2021 prodavaly v préiméru za 153 037 K&/m? (5 mil. K& s DPH), byty o dispozici 2+kk
za 142 225 K¢/m? (8 mil. K& s DPH). Jednotkova cena u tiipokojovych se jesté tésné drzela pod hranici 130 000 K&/m? (10,8 mil.
K& s DPH).

Nabidka

Po cely rok 2021 provézela trh s bydlenim nedostatecna nabidka, kterd se ve 4Q dostala na historicky rekordni minimum
2 850 nowvych byt | pfes mirny mezikvartalni rist v nabidce (3,64 %, resp. +100 byte) lze Fici, Ze s rekordnimi prodeji se nabid-
ka dostala na své desetileté minimum, kdy meziro¢né klesla o vice nez 40 %.

Davodem extrémné nizké nabidky byla zejména rekordni poptavka a prodeje. V metropoli se poprvé za celou historii prodalo
vice neZ 7 tisic novych bytd. Nabidka vlivem pomalého tempa povolovani nadale nestacila pokryvat silnou poptavku, a to ani
pres skutecnost, Ze v loniském roce pocet zahajenych byt( v Praze meziro¢né zna¢né narostl o 155 %.

Developefi sice byli loni v pfipravé novych projektd aktivni, nedafilo se jim ale dostate¢né rychle a v dostate¢ném poctu stavby
povolovat. Jenom v lofiském roce bylo v metropoli pfipravovano uz na 130 tisic bytd.

Srovname-li aktualni zasobu dostupnych bytd se stejnym obdobim v roce 2075, které dodnes povaZzujeme za zdravé, vychazi
nam pokles o 51%. Do prodeje se sice dostavaly i nové projekty (zhruba 600 byt za posledni kvartal), aviak ty dokazaly uspo-
kojit pouze pomérnou &ast silné poptavky. Developefi se vzhledem k situaci s povolovanim projektt a také vzhledem k situaci
na trhu zacali pfipravovat k pfesunu z primarniho trhu na trh najemni. Tento krok vSak dale oslabuje jiz pochroumanou situaci
nabidky na trhu primarnim.

Vyvoj nabidky logicky kopiruje stav, ktery je typicky pro prodej novych bytd. Tam, kde je o byty zajem, je snaha stavét dalsi.
Opét proto také plati, Ze velka ¢ast nové nabizenych bytd je z Prahy 4, 5 a 9. Nutno dodat, ze kromé velikosti zminénych lokalit
jsou zde podminky pro novou vystavbu nejlepsi. Aktualnim lidrem je Praha 4, kde se nabidka vy3plhala nad 20 %. Praha 4
spole¢né s ostatnimi obvody, které maji nabidku v ramci Prahy podilové vy33i nez 10 %, nabizi 75 % celého trhu hlavniho mésta.
Centrum mésta, tedy Praha 1a 2, tvofilo protipél. V nabidce tu bylo dohromady jen 5 % byt(. Nejvy3$si jednotkové ceny jsme
zaznamenali v Praze 1, kde se cena vy$plhala na 254 807 K&/m2 Cena je v3ak ovlivnéna cenovou politikou jediného nabizeného
projektu.

Naopak ,nejlevn&jéi“ byty nabidla Praha 8, a to za prlimérnou cenu 136 605 K&/m2 Tato lokalita taky vykazovala nejnizi mezi-
Ctvrtletni tempo rlistu cen — pouhych 0,5 %.

Podil malych byt v nabidce loni rostl. Byty o dispozicich T+kk a 2+kk tvotily 2/3 celé nabidky. Nejvice novych byt( se loni nabi-
zelo dvoupokojovych. Na konci roku jich bylo 40,5 procenta. T¥ipokojovych se inzerovalo 25,2 a jednopokojovych 23,9 procen-
ta. Cty¥pokojovych a vétéich bylo néco malo pies 10 procent. Priimérna velikost nabizeného bytu v lofiském roce byla 66,9 m2.

Mezi divody zvy3ené poptavky po mensich bytech m@zeme hledat vy$$i pocet jedno- a dvouclennych doméacnosti (celosvétovy
trend ve vyspélych zemich), rychly rdist cen a klesajici dostupnost bydleni a fakt, Ze malé byty maji lep3i investi¢ni vynosnost
nez velké byty.

Nabidkové ceny byly v absolutnim i jednotkovém ukazateli vy33i neZ prodejni. Prdimérna nabidkova cena za prodany novy byt
dosahla v metropoli v poslednim ¢tvrtleti minulého roku na 144 408 korun za metr ¢tvere¢ni, pramérna absolutni cena byla
9120 000 K& Oproti pfedchozimu obdobi, kdy jsme naméFili cenu 137 518 K&/m?, jde o 5% navyseni. Meziroéné jde o vice nez
pétinovy skok (+23,6 %). Z cenového vyvoje trhu vyplyva, Ze rozdil mezi nabidkovou a poptavkovou cenou se snizil a aktualné
¢ini 4,7 %.

Do budoucnosti se spise nepredpoklada zastaveni ristu cen, ale mohlo by se zmirnit rychlé tempo rstu. K cendm novych bytd
se budou pravdépodobné stéle vice pfiblizovat i ceny byt secondhandovych, a to zejména bliz centru mésta & v zastavbé,
ktera se vyznacuje kvalitngjsim bytovym fondem, neZ jaky predstavuje vétSina prazskych sidlist.

TRH S NOVYMI BYTY - REGIONY

V regionech se za cely rok prodalo 9 621 novych byt(, tedy o témé¥ o 36 % vice bytd neZ vloni. | v regionech ptetrvavala vysoka
poptavka, kterd panovala po cely rok 2021. To mélo za nasledek raketovy rdst cen, kdy ceny dostupnych bytt za metr ¢tvere¢ni
meziro¢né stouply o 40 %, u prodanych to bylo 35 %. Developefi dokazali priibéZzné dopliiovat nové byty do prodeje, a nabidka
tak zGstavala v priibéhu roku viceméné konstantni.



Dominantnimi trhy s nabidkou nad 1000 byt byly Stfedocesky a Jihomoravsky kraj, ostatni regiony se se svou nabidkou pohy-
bovaly okolo nebo pod hranici 400 byt(l. Totéz v jiném méFitku platilo i pro poptavkovy pohled, kde vévodil Stredocesky kraj
s bezmala 500 prodanymi byty za posledni kvartal roku 2021.

Prodeje

Prodeje novych bytd v regionech nabraly loni opét na sile a polep3ily si meziro¢né o 36 %. Na jedné strané byla i v regionech
poptavka pohanéna infla¢nim oc¢ekavanim a vali kupujicich investovat nebo uloZit Uspory do nemovitosti. Na druhé strané i zde
jiz v nékterych ohledech nardZela ochota nakoupit novou nemovitost na jeji cenovou Groven. Jen ve 4Q se celkové prodalo
2176 byt(, v predchozim kvartalu to bylo 1732.

Nejvétsi zajem o nové bydleni zlistava v Jihomoravském kraji a ve Stfedoceském kraji. V Jihomoravském kraji, véetné samotné-
ho Brna, se loni prodalo celkové 2 297 jednotek, coZ pfedstavovalo vice nez 23,5 % v3ech prodanych novych bytd v regionech.
Oproti roku 2020 jde o 18% nartist. Ve stiednich Cechach se prodalo 2 202 byt tedy 22,7 % véech novych prodanych byt
v regionech a v meziro¢nim srovnani jde o 69% nardst.

Dal3imi regiony, kde se v poslednich nékolika letech stabilné dafi developerské vystavbé, patfi Plzerisko a Olomoucko. Zde
se v ramci celé CR priblizily prodeje hranici 1 000 prodanych bytc. Zatimco v Plzeriském kraji se jednalo o meziro&ni nartist
necelych 5 9%, v Olomouckém regionu se vysledek 721 byt rovnal pétinovému poklesu. K nejrazantnéjsim narlstim prodejd
vloni doslo v Kralovéhradeckém kraji (152 %) a Karlovarském kraji (116 %).

Tradi¢né nejmendi zdjem o nové byty byl na Ustecku, kde se prodalo pouhych 68 bytd, na Karlovarsku, kde se prodalo 311 no-
vych bytd a v Moravskoslezském kraji, kde se celkem za lorisky rok prodalo 342 jednotek. PFiciny leZi v socioekonomickych
charakteristikach téchto krajd, které brani vyraznéjsimu rozvoji developerské vystavby.

Stejné jako metropoli, tak ani regiony neminul plo$ny rdst cen. Trend byl vieobecné rostouci napfi¢ viemi kraji, i kdyz diléi vy-
vojové kfivky byly v nékterych ohledech odlidné. Ve Stiedoceském kraji se prlimérna prodejni cena novych bytd v priibéhu roku
2021 posunula z 69 000 na 85 000 K& s DPH/m?2. V Plzefiském kraji se kratkodobé prodejni cena ve 2Q propadla na 64 000,
aby pak do konce roku narostla na 83 000 K¢ K¢ s DPH/m2 V Jihomoravském kraji dosahla préimérna jednotkova cena svého vr-
cholu v ét&, kdy se zde byty prodavaly za 102 000 K&/m2, v poslednim kvartalu viak cena mirné poklesla na 90 000 K¢ s DPH/
m?2. V Olomouckém kraji v priibéhu roku poptavka opadavala, paradoxné proti tomu Sel pozvolny cenovy nardst. Jesté v 1Q zde
primérné jednotkové prodejni ceny dosahovaly trovné 58 000 K¢ s DPH/m?, na konci roku uz presahovaly hladinu 66 000 K¢
s DPH/m?. Priimérna jednotkova cena véech 9 621 prodanych bytti v regionech CR v roce 2021 ¢&inila 76 362 K¢ s DPH/m?.

GRAF Ptehled prodejti novych bytti v regionech CR
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Nabidka

Nabidka novostaveb se zdala byt v roce 2021 stabilizovana a na celorepublikové trovni nedochézelo k Zadnym zavratnym
vykyvaim. Znamena to tedy, Ze je republikova nabidka schopna saturovat poptavkovou aktivitu.
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Nejvy$si nabidka novych bytd byla v pribéhu roku 2027, stejné jako v lofiském roce, ve Stfedoceském a Jihomoravském kraji,
v¢etné Brna. V obou dominantnich regionech se pohybovala nabidka nad 1 000 byt(. Ostatni regiony se se svou nabidkou
pohybovaly okolo nebo pod hranici 400 byta.

Priimérna cena za novy byt dosahla v regionech ke konci roku na 88 229 korun za m2 Nejdraz bylo stejné jako loni v Kra-
lovéhradeckém kraji, kde podrazily horské apartmany, kvili ¢emuz se priimérna nabidkova cena za novy byt vy$plhala
ke 129 461 K¢ za m?. Ze stejného ddvodu rostla primérna cena i v Libereckém kraji, a to na 102 677 K& na m% Na témér
100 000 K&¢/m2dosahla priimérna cena v Jihoceském kraji a hranici 90 000 K& /m? atakovala préimérna cena v Jihomorav-
ském kraji. Nejlevngji se dal pofidit byt na Vysoting, jeho inzerovana cena byla v praméru ve vy&i 63 854 K&/m?.

III GRAF Nabidka dostupnych novych byt v regionech CR
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SEKUNDARNI TRH - PRAHA

Mezikvartalni srovnani ukazalo, Ze pocet nabizenych secondhandovych bytd byl v lofiském roce niz3f o 430 (<11 %). V mezi-
ro¢nim srovnani pak byl nizsi o 114 %. Dvody maZeme hledat, stejné jako u trhu primarniho, jednak ve vieobecné vysoké
poptavce po nemovitostech, kterou podpofilo také predlonské zruseni 4% dané z pfevodu, a v poslednich mésicich také ve
skute¢nosti, Ze mnoho majitel( si potencialni prodej rozmyslelo a rozhodli se byt ponechat jako komoditu nepodléhajici inflaci.

Klesajici nabidka ma za dtsledek stejny jev jako na primarnim trhu. Celkova i jednotkova primérna cena na tomto trhu neustale
roste. Meziro¢né priimérna jednotkova nabidkova cena vzrostla 0 16,9 % na 126 557 K&/m2 Jiz vice ne? rok presahuje mezironi
dynamika rdstu jednotkové ceny 15 %.

Hlavni znaky:
e \ysoky zajem o reziden¢ni nemovitosti zplisobil pokles nabidky secondhandovych bytti o 11 %
e Ceny starsich bytd se za¢inaji postupné priblizovat cenam bytd novych, meziro¢né vzrostly o témér 17 procent
e Dynamika meziro¢niho riistu cen je vice nez 15 %
e Az 60 procent nabidky pfedstavuji reziden¢ni nemovitosti z Prahy 4, 5,9 a 10
e Stejné jako u novostaveb i trh seconhandd charakterizuje plosné snizovani nabidky
¢ VySe ceny najmu se vraci na Uroveri roku 2019

Od poloviny roku 2019 sledujeme postupny pokles nabidky dostupnych bytd urcenych k sekundarnimu prodeji. Po optimis-
tickém vykyvu v minulém pololeti se trend nyni vratil na stejnou kolej. Mezikvartalni srovnani ukazalo, Ze pocet nabizenych
secondhandovych byt je nizsf o 430 (<11 %). V meziro¢nim srovnani je pak o 114 % niz3i.

Nejbohat3i nabidka secondhandovych bytd zastava v Praze 5, kde se nabizelo vice nez 18 % viech secondhandovych prazskych
bytd. Vice nez 10 % nabizenych byt v Praze pak bylo loni ve vychodni ¢asti, tedy v Praze 4, 9 a 10. Nejvice novych second-
handovych bytd pFibylo v Praze 4, 6 a 9. Ceny secondhandovych byt( se loni zacaly dostavat do blizkosti cen novostaveb.
Plo3na priimérna cena bytu k sekundarnimu prodeji v Praze ke konci roku ¢inila 94 mil. K& Kromé Prahy 1, kde stabilné najdeme
extrémné vysoky cenovy pramér bytd, hledejme nejdrazsi byty stale v Praze 2, 6 a 7, kde primérna cena presahuje 10 mil. K¢,
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cena nabizenych byt lehce nad 110 000 K&/m2, nicméné i zde byla pokotena priimérna absolutni cena 7,0 mil. K& NiZ&i cena je
dana kvalitativné nizsim standardem nabidky, zejména z diivodu vysokého poctu bytd v panelové zastavbé.
GRAF Nabidka a prtimérné ceny za m? dostupnych secondhandovych byt v Praze (2017-2021)
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V nasledujicich ¢tvrtletich [ze predpokladat dalsi riist pramérnych cen secondhandovych bytt a jejich pravdépodobné priblizo-
vani cenam byt novych. Nabidka ztstane nejspise nizka.

SEKUNDARNI TRH - REGIONY

Nedostate¢na nabidka novych rezidencnich nemovitosti se odrazila rovnéz na sekundarnim trhu. V pfipadé secondhandovych
byt( se to projevilo zejména poklesem nabidky o vice nez 12 %. U najmu byl trend opac¢ny a nabidka se naopak zvysila. Nabid-
kové ceny secondhandovych byt(i uréenych k prodeji vzrostly o 3,8 %. Najmy se z celotrZniho pohledu nezménily a stagnovaly
na 208 K& za metr.

Hlavni znaky:
e Vysoky zajem o reziden¢ni nemovitosti zplsobil pokles nabidky secondhandovych byt o 12,5 %
e Plo3né vzrostla cena secondhandovych byt( urcenych k prodeji, a to 0 3,8 %
¢ Nabidka najemnich byt( v regionech vzrostla o 7 % v poslednich ¢tvrtleti lorského roku, meziro¢né viak klesla o pétinu
e Jedinymi misty v ramci region(, kde zlstala nabidka dlouhodobych najmd nad urovni 1300 bytd, jsou Jihomoravsky,
Moravskoslezsky a Ustecky kraj
Celorepublikova cena najmu stagnovala na 208 K&/m?2

Secondhandovy trh v regionech vykazuje z celotrZzniho pohledu podobné rysy jako trh prazsky. Celkova nabidka poklesla
0 350 bytd (4,1 %) a plo¥na priimérna jednotkova cena za metr ¢tveredni vzrostla o 4,3 %. Na lokalnich trovnich je situace
o stuperi proménlivéjsi.

Nabidka v nékterych regionech vzrostla, jedna se viak o objemové mensi trhy. Nejvice narostla zasoba nabizenych byta v Jiho-
Ceském a Olomouckém kraji. Naopak nejvice se zUZil trh v kraji Kralovéhradeckém a Plzeriském. Tento Ubytek viak nemél vy-
znamny vliv na celorepublikovy souhrn. Nejvétéimi secondhandovymi trhy jsou nadale Moravskoslezsky a Ustecky kraj a i pres
Ubytek stale dominuje kraj Stfedocesky.

Nejlevn&jéimi kraji nadale ztistavaji Ustecky a Moravskoslezsky. Nejdraz&im krajem je kraj Jihomoravsky, nasledovany s velkym
odstupem krajem Stfedoceskym. Rozdil mezi cenami novostaveb a secondhand® dosahuji plosné rozdilu 74 %. Nejpodobnéjsi
ceny najdeme v Karlovych Varech (10 %) a Praze (11 %).

REZIDENCNI TRH VE STREDOCESKEM KRAJI
Zvysujici se ceny bytl v Praze, které se stavaji nedostupné i pro stfedni t¥idu, vedou k nutnosti volit alternativni feSeni. Nékteti

klienti se spokoji s najemnim bydlenim, ¢ast klient( viak povaZuje za ddlezité bydlet ve vlastnim a vyhleda levnéjsi nemovitost
za hranicemi Prahy. Proto se bydleni ve Stfedoceském kraji stava plnohodnotnou variantou pro ¢im dal vice Prazan(. Vzdale-
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nosti se pomyslné zkracuji, developefi planuji vystavbu bytd i v lokalitach, kde se dfive stavély vyhradné rodinné domy. Lokality,
které byly dfive pro klienty pracujici v Praze neakceptovatelné, jsou nyni pfijatelné. K této skute¢nosti prispélo kromé vysokych
cen bytd také zavedeni home office, protoZe znacna ¢ast klient( jiZz nemusi dojizdét za praci pét dni v tydnu. Obecné plati, Ze
nejvétsi zajem je o lokality s dobrou dopravni dostupnosti, zejména s pfimym vlakovym spojenim do Prahy. Tento trend je jiZ

nyni zcela bézny v zapadoevropskych metropolich.

V nejbliz&im prstenci Prahy (Praha — vychod / zapad) se primérna jednotkova cena novych
byt pohybuje na trovni 91 000 K&/m?2 v&. DPH. Ve vzdalengjiich ¢astech Stredoeského
kraje je prlimérna cena v novostavbach 69 000-78 000 K&/m? v&. DPH. Jedna se tak ptibliz-
né o 50 % nizsi ceny nez v Praze.

Ve Sttedoceském kraji jsme v poslednim roce zaznamenali zvy3ené prodeje u rodinnych
dom0. Obvykle se jedna o fadové domy, pfipadné dvojdomy. Tento trend je ¢astecné eska-
lovan omezenimi souvisejicimi s covidovou pandemii. Nékteti klienti preferuji prostornéjsi
bydleni se zahradou na Ukor hor$i dopravni dostupnosti. Primérna cena rodinnych dom
¢inila 1,3 mil. K& Standardni dém v této cenové kategorii mé préimérnou podlahovou plo-
chou 143 m? a zahradou o velikosti 465 m2 Rodinné domy ve Stfedoceském kraji svou cenou

konkuruji pramérné bytové jednotce o dispozici 3+kk v Praze.

Nize uvadime vybér zajimavych lokalit ve Stfedoceském kraji. Jedna se o mésta s kompletni
obc¢anskou vybavenosti, ktera jsou z centra Prahy dostupna za méné nez hodinu.

LOKALITY S DLOUHODOBYM POTENCIALEM

Riist cen pozemk( v okolf hlavniho
mésta v poslednich dvou letech ma jesté
jeden specificky dtivod. Radnice uz totiz
nejsou naklonény dalsimu extenzivni-
mu rdstu a vyschl tak pfisun novych
stavebnich parcel, které typicky vznikaly
ze zemédélské plidy zménami tizemniho
planu. Tento trend je obzvlasté patrny

v téch obcich, kde v zastupitelstvu pre-
vazili ti, kdo se v minulych 10-15 letech
do daného mista prestéhovali. Diky tomu
jsme v nékterych obcich v okrese Praha-
-vychod zaznamenali ve srovnani s krizo-
vym rokem 2009 rdst ceny pozemkd za
m? aZ na trojnasobek pivodni ceny.

Pavel Velebil, TIDE Reality

Lokalita Vzdalenost od Dojezd do Prahy
centra Prahy (km) |  MHD (min.) | automobil (min.)

V dlouhodobém horizontu cca 10-20 let bude rezidencni trh vyznamné ovlivnén vystavbou dopravni infrastruktury, zejména vy-
sokorychlostnich trati. Prvni ¢ast vysokorychlostni sité nazvana ,Polabi, propojujici Prahu a Nymburk, by méla byt uvedena do
provozu jiz v roce 2028. Na tuto ¢ast Zeleznice bude navazovat vysokorychlostni trat ,St¥edni Cechy”, ktera propoji Prahu-Béchovice
a Svétlou nad Sazavou. Dal3i ¢ast oznacovana PodFipsko” propojujici Prahu a Lovosice by méla byt dokon¢ena v roce 2030. K vyraz-
nému zrychleni by mélo dojit také na trase Praha—Kladno ze souc¢asnych 53 minut na méné nez padl hodiny. Kompletni modernizace
by méla byt dokoncena do roku 2029.

Ricany 25 30 30
Kralupy nad Vltavou 30 35 30
Neratovice 30 40 30
Brandys nad Labem 30 30 35
Celakovice 35 30 40
Mniek pod Brdy 30 30 35
Beroun 35 40 35
Kladno 35 40 40
Mélnik 40 60 50
Lysa nad Labem 45 40 45
Cesky Brod 45 36 45
Kolin 65 40 100

ZDROJ: LEXXUS

Pokud se podafi planované projekty dokoncit, dojde k vyraznému zkraceni doby dojezdu z vybranych lokalit do Prahy o 30-50 %.
K propojeni pomoci vysokorychlostnich trati by mélo dojit zejména ve sméru na Usti nad Labem, Hradec Kralové a Brno.

NiZe je uvedena grafika znazortiujici jednotlivé planované vysokorychlostni koridory.

Diky napojeni na vysokorychlostni drahu je planovano zrychleni dopravy naptiklad mezi Ustim nad Labem a Prahou ze soucas-
nych 71 minut na 25 minut. Ustecky kraj se ptitom v soucasné dobé ¥adi z pohledu rezidenénich nemovitost! mezi nejlevngjsi
lokality. Rychla dostupnost Prahy tak mdze vyrazné zatraktivnit dosud prehliZzené lokality a celkové zvysit jejich ekonomickou
prosperitu.



Diskutovanym trendem je najemnf

méfuje na prémiovy segment. Bytovych
dom(, které nabidnou stabilnf bydleni
na 5 & 10 let podobné jako v Némecku byty. Na jejich obranu nutno poznamenat, Ze jsou dnes prakticky jedinym zdrojem najemnich

zatim mnoho nent. bytd na trhu. Mame obavu, aby Gtoky na tyto Gdajné problémy nakonec nevedly ke zhoreni
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BYTOVE SPOLUVLASTNICTVi

Popularni byty ve vlastnictvi, dnes v bytovém spoluvlastnictvi a nespravné v osobnim vlastnictvi jsou nejvyhledavané;si formou
bydleni u nas. Odhadujeme, Ze jich je v sou¢asnosti zapsano v katastru nemovitostf vice nez 1,6 mil. jednotek. V pfedchozich
vydanich této publikace jsme se pravidelné vénovali fungovani pravnické osoby, kterd zastupuje jednotlivé vlastniky, a to
Spolecenstvi vlastnikd. Uroveri jeho fungovani miize podstatné ovlivnit cenu bytti v domé. Stale velké mnoZstvi majiteld byt
nechape, Ze jsou zaroven spoluvlastniky spole¢nych ¢asti domu. Legislativa se v této oblasti neustale uptesriuje, zlepsuje.

Za zasadni zmény posledni doby lze povaZovat:

a) Zjednoduseni prodeje jednotky povinného vlastnika, ktery poruduje svoje povinnosti. Pfedchozi Uprava byla téZkopadna
a zdlouhava.

b) Uprava ustanoveni o prechodu dluhti pti prevodu jednotky odstranila nejasnosti, zda dluhy na piispévcich na spravu domu
a pozemku prechazeji s prevodem jednotky a jaky vliv na tento pfechod ma potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu.

) Pro realitnf trh je vyznamné zrudeni zakonného predkupniho prava, protoZe je mozné prevadét jednotku a spoluvlastnicky
podil na jiné jednotce s garazovymi stanimi nebo jiné nemovité véci (pozemku) bez dosud povinného postupu s Gpravou
predkupniho prava.

d) SV) mlize vétdinou hlasti rozhodnout o podani ndvrhu na prodej jednotky vlastnika, ktery poruguje své povinnosti. Zmé-
nou nékolika zakont doslo k posileni postaveni SV) vzhledem k dluznikovi i pfipadnym dal3im véFiteltim, kdyZ je minimal-
né 1/10 vytézku z prodeje uréena pravé na pohledavky SVJ.

NAJEMNi BYDLEN{

Najemni bydleni je podstatna soucast bytového trhu, na jejiz dilezitost dlouhodobé ARTN upozortiuje, stejné tak i na jeji ,za-
nedbavani®. Soutasna situace na trhu s bydlenim, ob&as vnimana jako krize, p¥inasi fadu diskusnich témat o dostupnosti a verej-
ném zajmu. Novy obcansky zakonik vychazi z jinych principt, nez zakonik predchozi a vnima jinak u najmu i vetejny zajem. Casto
zmiflované dostupné a kvalitni bydleni pro v3echny cilem byt nema. Vedlo by to k popteni
trhu s bydlenim. Vefejnym zajmem mdZe byt urbanisticky rozvoj sidel, odpovidajici bydleni

bydleni. Timto smérem se vydali néktef socialné slabych, dodrZzovanf standard( hygienickych, zdravotnich a bezpe¢nostnich. Chybné
developefi, do najemnich bytt investujf volené zasahy statu i komunalni sféry by paradoxné mohly v ddsledku branit vytvoreni do-
i firmy pohybujici se mimo realitnf obor, state¢ného mnozstvi byt( i kvalitniho bydlen.

vznikly nové investi¢ni fondy zaméfujici
se na najemni bydleni. Situace je viak
jind v Praze a v regionech. V regionech

Casto jsou jako problém chapany najemni smlouvy na dobu uréitou, kterymi se pronaji-

jde obvykle o spravu portfolif stavajicich matelé, kdyZ tak necini legislativa ¢i soudy, ddvodné chrani pfed rizikem nesolventnosti ¢i
bytd, kdeZto v hlavnim mésté se vétsina nesolidnosti najemce. Redenf potiZf je totiz ¢asové naro¢né a mnohdy zcela ztratové. Pritom
projektd ngjemniho bydleni zatim za- uzavreni kratkodobé najemni smlouvy vétéinou jen predchazi uzavreni stfedné- a dlouho-

dobé, po provéfeni chovani najemnika. Dalsi tdajnym problémem trhu jsou tzv. investi¢ni

Pavel Velebil, TIDE Reality dostupnosti bydlenf u nas.
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Poskytovateli najemniho bydleni v CR jsou v sou¢asné dobé paradoxné hlavné vlastnici, kteti pronajimajf jednotlivé byty. Vyjim-
ky lze nalézt spiSe v regionech diky predchozi privatizaci podnikovych bytd. V sou¢asné dobé miZzeme pozorovat zajem i vétSich
institucionarnich investord.

Trend najemniho bydleni a skupovani

Pandemie covidu a omezeni turismu vedly predevsim v Praze k poklesu cen najemniho bydle- bytovych portfolii bude dle mého nazoru

ni v centralni ¢asti, a to az o desitky procent. V ostatnich ¢astech hlavniho mésta i regionech dominovat v roce 2022, ziejmé bude dal-
se najmy vyznamné&ji neménily. Patrna byla nizka ochota bydleni ménit, stéhovat se. V roce $i tlak na rlist cen bytovych nemovitosti.

2021 se najemni trh mirné oZivil a najmy zacaly opét rlst. Kamila Breen, JLL
Praha

Najmy v Praze jsou dlouhodobé nejwyééi v Ceské republice. Obvykld cena najmu v Praze se pohybuje mezi 240-340 K&¢/m?/
mésic. Odhadujeme, Ze je ro¢né v Praze uzavieno cca 40 000 najemnich smluy, z toho cca 15 % v novych developerskych pro-
jektech. Ty jsou tak vyznamnym dodavatelem najemniho bydleni. Bohuzel jedingym. Navrhy na vy3si zdariovani tzv. investi¢nich
byt by mohly mit negativni dopad na tuto oblast nadeho bytového prosttedi, a mifi dle nadeho nazoru jinym smérem, nez je
podpora najemniho bydleni. Odhad po¢tu uzavienych ndjemnich smluv ro¢né v CR je 200 000.

Vynosy z najemného se v poslednich letech vyrazné snizily. Davod je prosty, ceny bytd rostou mnohem rychleji nez najmy. Pfi
cené bytu cca 120 000 K&/m?, ndjmu 4 000 K&/m? rok a pouze b&znych nakladech 600 K&¢/m? rok dostaneme vynos 2,8 % p.a.
Pokud bychom provedli vypocet vynosu se zapoc¢tenim i dalsi naklad, napt. ceny penéz, rezery, dlouhodobych fondd, bude vy-

ve velkych méstech a nejvy$&i v pohranici napt. v Karlovarském a Usteckém kraji.

III GRAF Nabidka dostupnych novych byt v regionech CR (4Q 2021)

ZDROJ: TRIGEMA

=== TABULKA Vyse primérného ndjemného ve vybranych méstech a &astech Prahy v K&/m? mésic

Brno 240 Pardubice 185
Stred. Kraj 244 Podébrady 180
Olomouc 234 Plzen 220

Kladno 230 Ceské Budgjovice 190
Hradec Kraloveé 195 Liberec 180
Mlada Boleslav 220 Ustin. L. 145

Zlin 210 Ostrava 150

Praha 1 410 Praha 8 282

Praha 2 340 Praha 9 278

Praha 3 300 Praha 10 280

Praha &4 278 Praha — Zli¢in 290

Praha 5 291 Praha 15 270

Praha 6 285 Praha 14 260

Praha 7 310 Praha 18 260

ZDROJ: CENTRAL EUROPE HOLDING ASS.



Nejvy$si najmy v Praze lze nalézt v centru mésta, na Vinohradech, Zizkové, Hole$ovicich, Smichové, Libni, Kunraticich. Vy$si
najmy nasleduj hlavné linie metra a p¥iméstska MHD, vlak. Vysoké ndjmy v ramci CR jsou hlavné v Brné a Sttedoceském kraji
— Praha vychod a zéapad.

Od zacatku roku 2021 se postupné sniZzuje zasoba dostupnych bytd. Divodd je nékolik: postupny névrat do bézného Zivota v me-
tropoLi po covidové pandemii navrat student( do hlavniho mésta i rostouci ceny byt uré¢enych do osobniho vlastnictvi, které
'''''' du neakceptovatelné. V meziro¢nim srovnani klesl pocet nabizenych najemnich bytti o 48 % (vy-
soké C|s[o je ale zpUsobeno i srovnavaci zakladnou, kterd byla z diivodu pandemie a pfechodu velké ¢asti nabizenych kratkodobych

najm skokové navy3ena). V ndjemni nabidce je stale 7 100 dostupnych bytd, coZ by v predeslych letech ¢inilo solidnf zasobu.

V developerskych ndjemnich projektech bylo vetejné k dispozici pouze 160 najemnich bytl a jejich cena se pohybovala v pro-
méru okolo 465 K&/m2, tedy o 130 korun vic neZ u individualni nabidky. Vzhledem k nejistoté na trhu, rostouci cené stavebnich
materiall a praci i infla¢nim vlivim se néktefi developefi rozhodli ustoupit od svych plant na vystavbu najemniho bydleni a vra-
ceji se k prodejam bytd. Snizujici se nabidka a rostouci poptavka po najemnim bydleni vede, stejné jako na primarnim trhu, ke
zvy$ovani cenové hladiny najma, které se vraceji na Groveri predpandemickych let. Aktualni priimérnd jednotkova cena najmu
&ini 335 K&/m?, tedy o zhruba 8 % vice ne? ve stejném obdobi roku 2020.

Dominantni postaveni v nabidce najemniho bydleni drzela ke konci lofiského roku Praha 5, kde se nachazelo téméF 16 % vsech
prazskych nabizenych najemnich nemovitosti (pfes 1100 byt). Daldimi nabidkové dileZitymi a zaroveri vyrovnanymi lokalitami
jsou v centru Praha 1a 2 a pak také Praha 4. Dohromady tyto méstské obvody ¢itaji 55 % celkové prazské nabidky. Nejvéts
skok v poklesu nabidky jsme zaznamenali v Praze 4 (=745 %). K nejvét$imu nartistu nabidky do3lo v Praze 7 (14,85 %). Nejdraz3i
byty k pronajmu jsou stale v centru Prahy, kde si lze nové pronajmout byt za 379 K&/m? a je nutné pocitat s tim, Ze celkova
cena mési¢niho najmu presahne 35 000 Ke.

Restoud 2 s el nes Nejlevngjéi je stale Praha 9, kde lze byt pronajmout v préiméru za 15 996 K& (292 K&/m3). Pod
tortl (napt. penzijnich fond@) o najemni nebo na 300korunové hranici se v priméru jesté pohybuji ndjemni byty v Praze 9 a 10. Rist
projekty bude mit za nasledek dalsf plodné primérné jednotkové ceny za m? predstavoval v tomto &tvrtleti kompletni riist stej-
omezeni na,bldky pro koncového zajemce ného ukazatele na lokalni bazi, s vyjimkou Prahy 5, kde doslo o pokles najmu za m? 0 1,25 %.
o vlastnické bydlen. L e
Ceny najmu proto rostly napfi¢ celou Prahou.
Pavel Linha, JRD Development
Do budoucna je navic nutné pocitat s daldim navySovanim cen. Poptavka po najemnim
bydleni totiz bude rtist spole¢né s migraci do hlavniho mésta, které je ekonomicky nejsilngjéi oblasti CR i kvaili vyeskalo-
vanym cenam bytd uréenych do vlastnického bydleni. Lze o¢ekavat, Ze obnovou turismu se opét obnovi trh kratkodobych
pronajmt a mnoho potencialnich prodejct si, zejména kvali inflaci, nemovitost ve vlastnictvi ponecha a bude chtit dosahnout
i provoznich vynosd.

TABULKA Prodej ¢inZovnich domti ve vybranych ¢astech Prahy v roce 2018-2021

KU v Praze pocet @ cena pocet @ cena pocet @ cena pocet @ cena
2018 K&/m?2 2019 K¢/m?2 2020 Ke¢/m?2 2021 K&/m?

Nové Mésto 80 300 15 370 121000 97100
Zizkov M 76100 1 64 490 5 112 000 M 91900
Vinohrady M 94 400 10 84130 6 116 000 9 147100
Smichov 7 71300 6 86 570 6 75000 10 86 400
Nusle 10 55 800 7 96 780 3 86 000 7 75000
Liben 6 43000 6 71000 1 100000 5 83000
HoleSovice 6 75800 5 44 372 0 0 9 70 500
Staré Mésto 3 198 300 4 190 550 0 0 6 150 100
Mala Strana 3 163100 1 308 830 7 205 000 5 191000
Vriovice 4 79 600 3 100 550 4 105 000 5 68 000
Karlin 4 85500 2 76 200 4 75000 4 75500
Kosite 4 75200 1 21050 3 70 000 6 80 600
Bubenet 1 110 000 4 79 51 2 128 000 0 0
Strasnice 1 22 200 2 50 280 2 92 000 4 91200
Vysehrad 1 100 800 1 63 610 0 0 0 0
Josefov 0 0 0 0 0 0 0 0
Dejvice 4 34 000 0 0 1 51000 1 0
Celkem 89 71 56 94

ZDROJ: CUZK A CENTRAL EUROPE HOLDING A.S.



Cinzovni domy

Zajimavou investi¢ni pFileZitosti pro vétsi investory byly doposud i bytové domy. V prazském katastru nemovitosti je v soucas-
nosti zapsano 27 004 bytovych doma. S rlistem cen bytd prudce rostly i ceny ¢inzovnich domd a vynosnost takové investice
klesla. V Praze se v soucasné dobé nabizi odhadem pribézné cca 40 objektd. Celkovy poclet transakci se pohybuje mezi
90-130 rocné.

Regiony

Nabidka na najemnim trhu v regionech mirné vzrostla o 2,4 %. Velikosti trhc nadale dominuji regiony Ustecky, Moravskoslezsky,
Jihomoravsky a Olomoucky s nabidkou pfesahujici 1000 najemnich bytt a dopliuje je jesté kraj Stfedocesky, ktery se tisicové
hranici priblizuje.

Nejvétsi nartist vyjadreny v lokalnim vyznamu jsme namétili v jiznich Cechach, kde se zasoba bytt zvysila o 40 %. V absolutnim
poctu stoji za zminku také kraj Moravskoslezsky, kde nabidka vzrostla o 100 bytd. Diky zvy3ené nabidce ceny nerostly a celko-
vé& zlstaly na Urovni 209 K&/m2

kraji.
Zajem institucionalnich investor® o najemni bydleni

V roce 2021 kulminoval na ¢eském trhu zajem institucionalnich investorl o najemni by-

Pravdépodobné znacny prechod k na-
dleni. Pomérné dlouhodoby zajem se zacal pretvaret v realné projekty, prvni projekty ve raveeperonne Znachy precnod ke

jemnimu bydlenf a uzptisobeni prodejnf

spole¢né spolupraci s developery. Na trhu se poprvé objevily i nové subjekty v podobé strategie developert z Build To Sell na
Ceskych fondl specializujicich se pravé na segment najemniho bydleni. Trh vyrazné pro- Build To Rent. Je moZné, Ze by reziden¢ni
fitoval rovné? z potieby diverzifikace fondového kapitalu mimo komeréeni objekty, jejich? nemovitosti se mohly stat politickym

v )y o Y ) ) P tématem, kdy by se politici mohli snazit
pfijem a potencialné hodnota byla nejvice zasazena pandemickou situaci a rtiznou formou . : :
trznimi zasahy a regulacemi upravit

lockdown(i a omezeni provozu. Reziden¢ni trh a produkt najemniho bydleni tak zacal byt dostupnost, ceny a nabidku, respektive
spole¢né s logistikou (posilenou silnym rtistem e-commerce) z pohledu diverzifikace velmi poptavku.

zajimavy, jelikoZ mimo jiné lidé budou potfebovat bydlet vidy, tedy lockdown v tomto Martin Svoboda, JRD Development
segmentu nema tak vyrazny dopad, a hlavné dosahuje zpoZdéni, nebot samozfejmé ne-

funguje-li ekonomika, lidé nemohou platit ndjem, nicméné néjakou dobu jej plati z Gspor

(institucionalni najemni bydlenf je zacileno spige na stfedni az vy33i stfedni t¥idu). Podporu trhu najemniho bydlenf posilily
jedté dva faktory. Tim prvnim je vétsi spektrum exitu projektu. U komerénich nemovitosti je v pfipadé exitu jiny profesionalni
investor, ktery v krizové situaci sdili pravdépodobné stejné problémy a hodnoty jako prodavajici. U rezidenc¢niho institucio-
nalniho najemniho produktu je potencidlnim kupujicim nejen jiny investor, ale zaroveri i jednotlivec v pfipadé rozprodeje pro-
jektu jednotkach. Preference, informovanost, ale i motivy investice jsou u jednotlivce jiné neZ u institucionalniho investora.
Pandemicka situace zménila v mensim méFitku i poptavku. Néktefi ndjemci zjistili, Ze v lockdownu jsou jejich stavajici bytové
moZnosti nedostacujici a absence dostatku vlastnich prostfedkd na koupi vétsiho bytu pro né znamena logicky presun do
najmu vétsiho bytu. V prvni poloviné roku 2021 dosahl trh institucionalnich najemnich produkt poprvé v historii bodu, kdy
prodejni ceny pro koncového klienta byt odpovidaly cenovym pfedstavam institucionalnich investord, jinymi slovy zisk
developera po zohlednéni raznych darniovych mechanism@ vystavby bytd na prodej a prondjem, rtzné nakladové struktury
obou modeld a rtizné kapitalové naro¢nosti, zGstal obdobny. Na trhu se tak objevilo nékolik transakci v Praze a Brné v tomto
segmentu. Nasledny réist cen bytd v druhé poloving 2021 a absence réistu ndjemného (mimo jiné k pokralujici stagnaci trhu
kratkodobych pronadjm@ v disledku poklesu zajmu turist(l oproti dobé pfed pandemii) zpésobily, Ze v druhé poloviné roku
2021 se stal rozdil mezi cenou pro jednotlivé kupujici a cenou z pohledu institucionalnich investor( tak velky, Ze pfiprava
produktu najemniho bydleni postrada pro developery ekonomicky smysl, a to i pfes mirnou kompresi yield& najemniho byd-
leni. Zajem o tento segment tak opét mirné opadl. Jeho oZiveni miZzeme ocekavat s rlistem najemného.

SEGMENT LUXUSNICH NEMOVITOSTi

Luxusni segment je definovan zejména lokalitou. Oproti pfedchozim letdm jsme v roce 2021 nezaznamenali uvedeni na trh
7adného nového projektu v méstské ¢asti Praha 1, ktery by splfoval parametry luxusniho bydleni. Evidujeme spiSe nakupy
jednotlivych byt@, které klienti nasledné rekonstruuji.

Zaznamenali jsme zménu v chovani individualnich klientd, ktefi méli dfive zajem svou nemovitost pronajmout. Vzhledem ke
zvysujicimu se nepoméru mezi kupni cenou a potencidlnim vynosem z najmu se v soucasné dobé zna¢nd ¢ast klientd rozhoduje

ponechat nemovitost neobsazenou, protoze pfijem z pronajmu je pro né vzhledem ke kupni cené zanedbatelny.



Z hlediska struktury klient& evidujeme zvySenou poptavku z fad zajemcd, ktefi se béZné nepohybuji v Praze nebo Stfedoces-
kém kraji. Casto se jedna o kupuijici z ihomoravského a Moravskoslezského kraje. Jednoznacné véak prevazuje klientela z Ceské
republiky, pfipadné Slovenska. Pokud jde o zptsob financovéni, tak vétsina klientl na rozdil od stfedniho segmentu kupuje
nemovitosti v hotovosti. V segmentu s cenovkou nad 30 mil. K¢ tvofily prodeje ze 70 % bytové jednotky a 30 % rodinné domy
/ vily. Z hlediska lokality bylo 75 % transakci v lokalitach Praha 7, Praha 2 a Praha 6.

Klienti v luxusnim segmentu jsou naro¢néjsi i na kvalitu samotného domu a spole¢nych prostor. Zna¢na ¢ast kupujicich vyZadu-
je parkovaci stani, coz je v ptipadé historického centra Prahy mnohdy problematické.

Z pohledu developer( je velmi diskutabilni téma, do jakého stavu dokoncit prodavanou nemovitost. V luxusnim segmentu
se nemovitosti ¢asto nabizeji ve stavu shell & core/white-walls s tim, Ze dokon&eni nemovitosti si zafizuje klient samostatné.
Z nasi zkusenosti miizeme potvrdit, Ze pfiblizné polovina klient( si nechava byt dokonc¢it pfimo developerem. Prevzeti bytu ve
stavu hrubé stavby sice poskytuje prostor pro individualni realizaci konkrétniho zajemce, ale predstavuje zna¢na rizika z hle-
diska uplatfiovani naslednych zaruk. Déle je zde riziko poskozeni naptiklad spole¢nych prostor, vytahu apod. pfi manipulaci
s materidlem a technikou.

Stejné jako ve stfednim segmentu i v pfipadé luxusnich nemovitosti vnimame previs poptavky nad nabidkou. Nabidka opravdu
kvalitnich nemovitosti, které ospravedLiiuji cenovku okolo 200 000 K&/m?, je velmi omezena.

DENISA VISNOVSKA

LEXXUS

DAVID MAZACEK

MATE] HRUBY

Institut Strategického Investovani Fakulty financi a iéetnictvi VSE
JIRT PACAL
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MARCEL SOURAL

Trigema

37



Developing
Independence

tl"igema www.trigema.cz



KANCELARSKY TRH



40

KANCELARSKY TRH

Bylo dokonéeno vyrazné mensi mnozstvi kancelafi, neZ je
dlouhodoby roéni praimér.

Neobsazenost mirné narostla na 7,8 %.

Po dlouhodobé stagnaci ndjemného je patrny rist najemného.

KANCELARSKY TRH V PRAZE
Objem prostor a nova vystavba

Celkova velikost kancelarskych ploch v Praze ke konci roku 2021 ¢inila 3,73 milion& m?2 V pribéhu roku bylo dokonceno pouze
56 500 m? kanceldFskych ploch v rdmci osmi budov (a to jak novostaveb, tak i rekonstruovanych prostor), coZ je 0 62 % méné

byl vyrazné pod desetilety préimér.

Zatimco objem dokon¢enych prostor byl velmi omezeny, tak po tomto pGstu byli deve- Ocekavam zvy3eni poctu dnd pro praci
z domova. Ve fyzickych kancelafich

dojde ke zménam ve funkci prostor
kancelatskych projektd 12 novych budov s pronajimatelnou plochou 127 800 m?, z nichz a usporadani.

121350 m? je v novostavbach a pouze jeden projekt s plochou 6 450 m? je rekonstrukce.
Je to téméF trikrat vice neZ v roce 2020. Koncem roku 2021 narostl celkovy objem ploch

lopefi v zahajovani nové vystavby vyrazné aktivngjsi: v roce 2021 zahdjili v ramci osmi

Tero Loukonen, Passerinvest Group

ve vystavbé na 195 200 m?, coz je o 43 % vice nez koncem predchoziho roku. V roce 2022

viak ofekavame dokonceni pouze deviti kanceladfskych projektt s celkovou plochou 76 300 m? coz je stale vyrazné pod
desetilety pramér. Az v roce 2023 by mohlo byt dokonceno vétsi mnozstvi, tedy zhruba dalsich 140 000 m? kancelafi, za
predpokladu, Ze budou dodrzeny soucasné planované terminy developer(. Vzhledem k tomu, Ze v soucasné dobé dochazi
na stavebnim trhu k réiznym zpoZdénim dodavek materialu a sluzeb nebo i vypadku pracovni sily, tak je dalsi nardst objemu
prostor ve vystavbé nepravdépodobny.

Nejvice kancelafi je v Praze ve Ctvrté méstské ¢asti. Se svymi 965 tisici metry ¢tverenimi je pravdépodobné, Ze v nasledujicich
dvou letech piekond hranici milionu metr@ ¢tvere¢nich. Praha 5 nasleduje se svymi 635 700 m? (17 % celkového objemu), a Praha

8 s 579 tisici m? jiz prekonala Prahu 1s 524 tisici m?. Ostatni méstské ¢asti jiz vyraznéji zaostavaji. Velky potencial skytd Praha 9

II I GRAF Objem kancelaiskych ploch v méstskych ¢astech (m?

ZDROJ: KNIGHT FRANK RESEARCH, PRAGUE RESEARCH FORUM
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GRAF Kde se nachazeji volné kancelare (% podil z celkového mnozstvi neobsazenych kancela)
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se svymi volnymi a vhodnymi pozemky pobliZ stanic metra, stavajici projekty v3ak stale ¢ekaji na hlavniho najemce, ktery by mohl
i ostatni presvéd(it, Ze se jedna o perspektivni kancelatskou lokalitu. V souc¢asné dobé je se svymi 151 tisici m? zatim jen mensi ¢tvrti
s pouhymi ¢ty¥mi procenty kanceldfi v Praze, na rozdil od centra viak opravdu skryva velky potencidl, i kdyz se zde v soutasné
dobé development rozviji hlavné v rezidenénim segmentu.

Budovy t¥idy A tvofi vétsinu nabidky modernich kancela¥ (73 %), pficem? podil nejkvalitngjsich prostor s hodnocenim AAA
v celkovém objemu kancel&¥skych prostor dosahuje vice jak 77 %. Z dlouhodobého hlediska z{istava pomér ,ackovych” a ,bécko-
vych” kancelaH na podobné Urovni: zatimco nékteré budovy zastaravaji a jejich kvalita klesa, vétSina novostaveb jsou kancelare
nejlepsi kvality. Ackoliv se pred par lety zdalo, ze komplexni rekonstrukce novostaveb z devadesatych let se stanou novym
trendem, tak se na trhu zatim naslo jen par odvaznych developerd, ktefi na tuto vinu naskotili. V posledni dobé se spise mnozi
spekulace o tom, Ze zejména u star$ich budov mimo hlavni kanceléafské uzly by mohlo dojit ke zméné uZivani na reziden¢ni
Ucely, coZ je dano soucasnou velkou poptavkou po novém bydleni a konstantnim ristem cen.

Podil neobsazené plochy a ¢ista absorpce

V pribéhu roku neobsazenost kancelé¥i na trhu mirné nardstala, aviak v poslednim Ctvrtleti se tento trend zastavil a neobsa-
zenost kanceldfi lehce klesla ze 7,9 % ve tfetim ¢tvrtleti na 7,8 % ve Ctvrtleti ¢tvrtém. Celkova rozloha volnych kanceldfi na
konci roku dosahla 292 700 m2 Nejvice volnych prostor bylo v Praze 4 (71 400 m?) a v Praze 5 (51200 m?). Naopak nejméné
neobsazené plochy je v Praze 2 (9 800 m® a Praze 10 (8 600 m?). Nicméné nejvy3%i mira neobsazenosti je v Praze 3 (149 %)
a Praze 9 (14,6 %), nejniz3i v Praze 7 (4,8 %) a Praze 10 (5,8 %). Obecné vzato mensi kancelarské distrikty, jako je Praha 2, Pra-
ha 3 ¢i Praha 6, jsou velmi nachylné na vyraznou fluktuaci neobsazenosti s kazdym novym pronajmem, ¢i naopak s uvolnénymi

GRAF Objem kancelaiskych ploch v méstskych ¢astech (m?
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GRAF Vyvoj miry neobsazenosti
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prostorami. Je proto lep$i divat se na neobsazenost v celoprazském kontextu, zejména pokud je porovnavana neobsazenost
konkrétni nemovitosti. Casto se tak miize stat, a to pravé u mengich &tvrti, ze velkou ¢ast neobsazenych ploch najdeme jen
v par budovach, zatimco ostatni prostory jsou dobte pronajaty.

Ve srovnani s predchozim ¢tvrtletim vzrostl ve 4. ¢tvrtleti 2021 objem ploch nabizenych né-

jemci k podnajmu o 27 % na 78 700 m? Tato Seda neobsazenost pfidava mife neobsazenosti S navratem vétSiny pracovnikd do kan-

dalsiho 11 procentniho bodu. Celkové by tak mira neobsazenosti dosahla téméf 10 %. P¥i CAELéH bude kL,adAen Vétéqur‘—’fz ) el
) ) tivnost a flexibilitu komer¢nich prostor.

nastupu pandemie byla trhu s podnajmy pfedpovidana velka budoucnost, v prabéhu posled- Otekavam rist popularity coworkingu

nich dvou let v3ak doslo k jisté konsolidaci: néktefi najemci pfehodnotili zpétné své potieby a sdilenych pracovit.

a své prostory z trhu stahli, za ¢imZ vétsinou stala zména konceptu kanceldfi. P¥i navratu Zdenka Klapalova, Knight Frank

pracovnikd do kanceldfi zjistili, Ze své prostory vyuZiji jinym zpdsobem. Néktefi podnajimatelé

dosahli Uspéchu v podnajmech, co? je dano zejména atraktivni cenou v kombinaci s alespon

¢astenou vybavenosti prostor, coz miize pro nové zajemce predstavovat atraktivni pobidku, jini ndjemci dosahli dohody s pro-

najimatelem a nalezli za sebe nahradu. V takovém pfipadé novy najemce necerpa vyhodu z levngjsiho podnajmu, ale prebira

smlouvu za stavajicich podminek.

Realizovana poptavka

Celkova hrub4 realizovana poptavka (véetné obnovenych smluv — tzv. renegocici — a podnajmél) dosahla ve 4. ¢tvrtleti roku
2021 velikosti 106 000 m?, coz predstavuje 6% mezi¢tvrtletni i meziro¢ni nardst. Nejvétsi hruba realizovana poptavka byla
v 4. Ctvrtleti zaznamendana v méstskych ¢astech Praha 4 (24 %), dale pak v Praze 8 (20 %) a v Praze 5 (18 %). Nejv&tsi poptav-
ka po kancelaFich byla realizovana spole¢nostmi plisobicimi v oboru IT (22 %), profesionalnich a poradenskych sluzeb (14 %)
a v oblasti financi (10 %).
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Cisty objem pronajmt byl ve 4. ¢trtleti na trovni 57 900 m?2, meziro¢né o 17 % vice, aviak o 1% méné oproti predchozimu
tvrtleti. Podil nové pronajatych existujicich prostor a expanzi predstavoval 48 % z celkové hrubé realizované poptavky, zatim-
co predpronajem novych kancelafi ve vystavbé byl pouze 7 %. DalSich 44 % tvoFilo obnoveni stavajicich smluv (tzv. renegocia-
c). Zbyvajici 1% predstavuji podnajmy jiZ pronajatych prostor.

. . , o . . , )
V&t potieba flexibility a &iréf vyusiti Hruba poptavka za cely rok 2021 vzrostla o 16 % oproti pfedchozimu roku a dosahla objemu

online nastrojti odhalily nové mognosti 387 100 m?. Nejvice prostor se pronajalo v Praze 4 (22 %) a Praze 8 (18 %). Nejvétsi zajem
v organizaci prace. Tato zkugenost se mezi najemci byl v oblasti IT (16 %) a profesionalnich sluzeb (12 %). Celkova ¢ista poptavka
bude i nadale projevovat v pozadavcich za rok 2021 byla 208 000 m?, meziro¢né& o 23 % vice.
najemnika.

Peter Vidfiovsky, LEXXUS Cista absorpce, kterd je vyjadiena jako zména obsazenych kancelafskych prostor na trhu za

dané obdobi, ztstala i v roce 2021 pozitivni. VV celkovém souctu si tak firmy pronajaly vice
prostor, nez jiné firmy opustily. Cista absorpce za rok 2021 byla na trovni zhruba 17 300 m2 co? je prakticky stejna hodnota
jako v roce 2020.

Najemné

Ackoliv se nadjemné drzelo dlouhodobé na stejné trovni nebo doslo i k jeho mirnému poklesu, tak jsme na konci roku zazname-
nali souhrou nékolika okolnosti mirny nardst najemného za prémiové kancelére: v centru mésta se cena pohybovala v rozmezi
23-24 eur za m? na mésic, 1618 eur za m? na mésic ve vnitfnich a 13,5-15 eur za m? na mésic ve vnéjsich ¢astech mésta, coz
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byla jedind oblast, kde k nartistu nedo3lo. Na vy3i najemného mélo vliv nékolik faktor(, ale tlak na zvySovani najemného je
patrny zejména ze strany developerd: v novostavbach se zacalo poptavkové ndjemné pohybovat vysoko nad predchozi troven
prémiového najemného, a to az do vy3e 27-28 eur za mésic, co? je Uroven, které bylo dfive mozné dosahnout jen u trofejnich
nemovitosti, a to je$té prevazné jen u kanceldfi v nejvyssich patrech, s vyhledem. Dnes je u nové vznikajicich projektd v centru
mésta tato Uroven startovaci pozici pro vyjednavani, ze které pronajimatelé nebudou pfili$ ochotni slevovat, spiSe naopak.
Pokud se jim podafi prostory z vétsi ¢asti pronajmout pred dokon&enim stavby, tak u zbyvajicich prostor bude tlak na vysi

najemného nar(istat.
Pobidky

Rostouci ceny stavebnich praci se kromé ndjemného promitaji také do nabidek pFispévk( na kancelarské vestavby, ptipadné
jinych pobidek. Uroveri ndjemnich pobidek poskytovanych pronajimateli je vysoce individualni, velmi zavisi na stavu dané nemo-
vitosti a vyjedndvaci pozici najemnika. Obecné lze Fici, Ze vy3e pobidek méla historicky cca ro¢ni zpoZzdéni za vyvojem neobsa-
zenosti, ovsem v poslednich dvou letech se tato mezera uzaviela a pobidky reaguji na vyvoj neobsazenosti podstatné pruznéji.
V soutasné dobé jsou nabizeny pobidky v rozmezi 14 % — 30 % z celkové vy3e najmu a pibliZily se historickému maximu 35 %,
které bylo na trhu nabizeno v roce 20715, kdy mira neobsazenosti kulminovala nad 16 %, a to i presto, Ze sou¢asna mira neobsa-
zenosti je od této Urovné jesté pomérné dost vzdalena.

KANCELARSKY TRH V BRNE
Objem ploch a nova vystavba

Na konci roku 2021 dosahl objem modernich kancelatskych ploch v Brné 644 000 m? 73 % z téchto ploch jsou kancelére tfi-
dy A, zbyvajici kancelare pak ttidy B. Nejkvalitnéjsi kancelare, tzv. AAA t¥ida, tvori 11 % celkového objemu. V tomto ohledu tak

V priibéhu roku 2021 byly dokon¢eny dvé nové budovy: VInéna Office Park CD s pronajimatelnou plochou kancelafi 16 500 m?
a rekonstruovana budova Rasinova 4 s plochou 1500 m?

Na konci roku bylo ve vystavbé dalsich 9 budov s celkovou plochou 66 500 m? a planovanym dokon¢enim mezi 1. ¢tvrtletim
2022 a 1. ¢tvrtletim 2024.

Pronajmy

Hruby objem pronajmd v Brné dosahl v roce 2021 objemu 61400 m?2. Vzhledem k mens3i velikosti trhu, nez jakou méa Praha, je
brnénsky trh méné transparentni. Pronajimatelé jsou ¢asto opatrnéjsi a neposkytuji idaje v takovém rozsahu, jako jsou ochotni
poskytovat pronajimatelé v Praze. Vlyjimku tvofi velci hraci na trhu, ktefi ¢asto pasobi jak v Brné, tak i v Praze, poptipadé i v dal-
Sich krajskych méstech. Z dostupnych dat je ziejmé, Ze nejvétsi poptavka pFichazi v Brné od IT firem (cca 30 %) a z finan¢niho
sektoru.

TRENDEM JE UMENi V NEMOVITOSTNICH PROJEKTECH

Jednim z prvkd, které mohou nemovitostnimu projektu ¢ najemnim prostoram vdechnout jedine¢né ,kouzlo osobnosti® je umélecké dilo, které
mbze byt umisténo jak uvnitf, tak vné projektu. Umisténi uméleckého dila do projektu je globalnim trendem posledni doby. Dobre vybrané dilo
prispiva k unikatnosti nemovitosti, méize podpofit brand projektu a zvysit tak jeho hodnotu, najemné, rychlejsi obsazenost apod. Stejné tak mohou
umélecké projekty podpofit mistni komunitu, splynuti projektu s okolim. Prezentaci uméleckych dél investor nebo najemce prezentuje své vlastni
hodnoty a postoje. | vybér uméleckych dél ve vefejnych ¢astech kancelafskych prostor o najemci mnoho vypovida, proto by mél byt predevsim
autenticky.

Umélecka dila mohou prinaset energii, nebo naopak nadbyte¢nou energii utlumit, mohou byt vybrana s tmyslem prilakat pozornost k projektu,
nebo naopak mohou Uplné splynout s projektem a okolim. Kromé toho je dtlezité, aby umélecké dilo bylo vybrano tak, aby samo o sobé mélo
uméleckou a finan¢ni hodnotu a pro investora potencial ke zhodnoceni v budoucnu. Synergie s nemovitosti, ve které bude umisténo, je pak jesté
idealni ,bonus". Pfed vybérem dila je vhodné, aby si investor ujasnil zamér a vizi projektu, lokaci dila, jak je chranéno, jak ho lze pojistit, jaky je
uvaZovany rozpocet, jak bude proveden vybér (p¥mé osloveni, souté?) apod.

Jednim z poslednich trendt v globalnim uméleckém svéte je navrat k pfirodé a vyuziti prirodnich materiald pfi tvorbé uméleckych dél. Tento trend
navic konvenuje pozadavkim na udrZitelnost. Zejména skulptury do exteriéru mohou velmi snadno podpo¥it tento trend, na druhém konci spektra
jsou pak NFT dila, u nichZ je zatim diskutabilni jak jejich uhlikova stopa, tak jejich realna hodnota. Dalsim zptsobem, jak mdze uméni podpofit
nemovitostni projekt je art program, ktery zahrnuje pravidelné vystavy, uméleckou komunitu, a dal$i eventy spojené s uménim.

DANIELA KOZAKOVA
DK Legal



Neobsazenost

Na konci roku 2021 se zvysila oproti pololeti neobsazenost v Brné o cca 04 procentniho bodu na 11,8 %. Z meziro¢niho hlediska
je to pak pokles o 0,1 procentniho bodu. Neobsazenost se zvysila i pres relativné omezenou novou nabidku na trhu. V 1. pololeti
2022 by se mélo dokoncit dalsich 24 300 m?, coz pravdépodobné pfispéje k dalsimu ristu neobsazenosti.

Najemné

| pfes mirny narlist neobsazenosti se najemné za nejlep3i kancelare ve mésté dr#i na nezménéné Urovni v rozmezi 15-16 eur/ m?/
mésic, stejnd jako v pfedchozim roce. Priimérné najemné za kanceldte tfidy A je na Grovni 12,50 eur/m%mésic, u ostatnich budov,
které bud kvalitou, nebo lokalitou nespliiuji pozadavky na nejlepsi kancelare, se najemné pohybuje v $irokém rozmezi 8-11 eur/
m?/mésic.

KANCELARSKY TRH V OSTRAVE

Na konci roku 2021 byl stav trhu kancelafskych prostor v Ostravé nezménén: celkovy objem se ustalil na 219 000 m? modernich
kancelafi. Podobné jako v Praze a Brné, 74 % z nich tvorily kancelare t¥idy A, zbytek pak kancelare tfidy B. Na rozdil od dvou vy3se
uvedenych mést v3ak v Ostravé nedoslo k dokonceni Zadné nové kanceld¥ské budovy. Posledni nové dokoncené kancelare ve
mésté jsou tak jiz z roku 2019. V letosnim roce k zasadni zméné nedojde, av3ak v roce 2023 ocekavame dokonéeni nové moderni
budovy Organica. Se svymi vice jak 25 tisici metry ¢tvere¢nimi je pro Ostravu zcela zasadnim soustem, stejné jako tomu bylo
u projektu Nova Karolina Office Park.

Tato budova bude mit svou velikosti zdsadni dopad na neobsazenost. Zatimco v poslednich letech setrvale klesala, vzhledem k nu-
lové nové nabidce lze s dokoncenim budovy Organica ocekavat skokovy nardst neobsaznosti. Pro trh by to mohl byt teoreticky
i novy impulz: v poslednich letech se potencialni najemci Ostravé byli doslova nuceni vyhybat, jelikoz kancelare vétsich rozmérd
prakticky nebyly k dispozici. Ostrava zaZiva dynamicky rast logistického trhu s fadou novych projekt(, a pokud bude situace po-
dobna, jako byla pted lety v Brné, kancelafsky trh bude nasledovat. Ambiciozni projekty ve mésté se v lofiském roce objevily, nyni
schazi jiz jen jejich Uspésna realizace.

ONDRE] VLK
Knight Frank
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V letech 2020-2021 doslo kvli pandemii a silnym statnim regulacim k nejvétsimu
ptreskupeni sil na éeské maloobchodni scéné v novodobé historii.

Pokracuje stale intenzivnéj$i sblizovani a propojovani tradi¢niho ,kamenného"
a online obchodu.

Nové plochy pfibyvaji jen mirnym tempem, pfirGistky jsou zejména v segmentu retail

parkd, téZisté investic sméfuje do modernizace a zvy$ovani kvality obchodnich prostor.

Transakéni aktivita byla v roce 2021 vyrazné niz3i neZ v predchozich letech, tykala se
pFedevsim retail parkd v regionech.

Negativni dopady koronavirové krize na Fadu center i ndjemct, nicméné otevirani
novych moZnosti, zejména pro digitilné zdatné hrace na trhu.

PROMENA SEGMENTU MALOOBCHODU

Do situace na ¢eském maloobchodnim trhu se v letech 2020 a 2021 vyrazné promitla koronavirova krize a s ni spojena sporna,
Casto pomérné problematicka, restriktivni opatfeni. Stat svymi zasahy zasadné omezil vybrané segmenty trhu, zejména gas-
tronomii a retail s nepotravinafskymi kategoriemi. Teprve ve druhé poloviné roku 2021 zacalo dochéazet k ur¢itému uvolnéni
rezimu, oviem do stejné Feky jiz retail nevstoupil.

V dosledku restrikci i medialné podporovanych obav se dramaticky proménilo nakupni chovani Cechel. Snizila se frekvence
nakuptl, potet navstévovanych prodejen i navitév nakupnich center, naopak vzrostl pramérny nakup. Zakaznici jsou tak pfi
nakupech racionalngjsi a vice pfemysleji o tom, co nakoupit, sniZil se podil impulznich a zbytnych ndkup. Zvyseny diraz klade
nemald ¢ast z nich pti nakupu i na bezpe¢nost a hygienické faktory. A u nemalého procenta Cechti stale pozorujeme obavu z na-
vitév mist s vy$$i koncentraci lidi. MoZna i proto nezaznamenaly retail parky tak velky pokles navstévnosti jako nakupni centra.

Podle vysledkl expertniho vyzkumu ARTN pro tento Trend Report vidi dopady koronaviru a s nim spojenych opatfeni na trh
maloobchodnich prostor 77 % oslovenych jako negativni, 40 % dokonce jako velmi negativni (hiie dopadla jen oblast projektt
pro volny &as — viz graf v tvodnf kapitole Trend Reportu). Je to nicméné méné nepfiznivé zhodnocent, nez tomu bylo pred rokem.

III GRAF Jaky dopad mél koronavirus a opat¥eni s nim spojena na jednotlivé trzni segmenty realitniho trhu? (v %)
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Internet se stal pfirozenou soucasti celého procesu nakupniho rozhodovani a trend tzv. omnichannelu je na vzestupu napfi¢
rtznymi kategoriemi zboZi. Pandemie jen urychlila intenzivni sblizovani a propojovani tradi¢niho ,kamenného" obchodu a online
retailu, které je patrné jiz nékolik let oba svéty se navzajem obohacuji a inspiruji, hranice mezi nimi se stale vice stira a bude
obtizngjsi ji rozlisit.

Akcent bude kladen na ESG 2 také na Nakup online si v uplynulém obdobi vyzkouseli i ti, ktefi se tomu pFed tim branili, pfipad-
usporu provoznich naklade.” né lidé nakupovali na internetu i ty kategorie, u kterych by je to dfiv nenapadlo. Hlavnim
Lenka Kostrounova, CSOB profitujicim z pandemickych restrikci je tak bez pochyby online retail — pres ceské e-shopy

v roce 2021 proteklo rekordnich 223 miliard korun, coZ predstavuje meziro¢ni nardst 14 %

(o rok dFive to bylo rekordnich +26 %). Nejdynami¢t&ji se vyvijel e-commerce v segmentu
potravin, stavebnictvi, zboZ{ pro dtim a zahradu a také médy a obleteni a nabytku. Pocet e-shopti v Cesku dosahl v zavéru
roku 2021 trovné 51 tisic, pficemZ oviem 1% z nich kontroluje vice nez 90 % trhu. Rok 2021 byl pfitom pro e-shopy zna¢né
specificky. Celkovy podil e-commerce na maloobchodnich trzbach v Cesku se v sou¢asnosti bliz 15 %, v nékterych kategoriich
elektro sortimentu jiz pfesahuje i 55 %. Prvni polovina roku byla diky lockdownu ve znameni velmi silnych meziro¢nich ristd,
druhé ptinesla stagnaci a nékde i mirny pokles, coz ukazuje, Ze se velka ¢ast zakaznikt do kamennych prodejen vrétila. Nejvice

obdobi pandemie poznamenalo mensi prodejny a pochopitelné gastronomické jednotky.

Desitka nejvétsich obchodnich fetézct v Cesku kontroluje jiz kolem 420 miliard K¢ trhu. Na nejvy$sich dvou pFickach jsou fetéz-
ce vlastnéné némeckou skupinou Schwarz. Lidl, ktery v uplynulych letech mocné investoval do budovani (v roce 2021 oteviel
26 novych prodejen) a modernizace svych prodejen i zvy3ovani kvality zakaznického zaZitku, a tradi¢né Uspésny Kaufland. V tés-
ném zavésu je rostouci Albert, obratové pfilis nezaostavaji Penny Market a Tesco. Hlavni zménou, potvrzujici aktualni trend,
je dynamicky rast internetového prodejce Alza.cz, ktery se obratem zafadil jiz mezi sedmicku nejvétsich obchodnich Fetézcd,
pficemz ma nakroceno k dosazeni 4. p¥icky v priibéhu nasledujiciho roku.

TABULKA Nejvétsi obchodni Fetézce v Ceské republice

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

* Pod

Jnflaéni cenovy rdst maze vést ke

stagnac
skupin.

Lidl Ceska republika 289 67
Kaufland Ceska republika 135 60
Albert Ceska republika 328 59
Penny Market 397 42
Tesco Stores CR 186 42
Geco 320 39

Alza.cz - 37

et prodejen 2021, odhady trzeb za rok 2020.

ZDRO)J/ SOURCE: INCOMIND, ZBOZ[ & PRODE], UCETNI UZAVERKY

Klicovym mistem prodeje nepotravinafskych kategorii zboZi po odeznéni restrikci nicméné stale zlstavaji sortimentni specia-
listé (nejvétsi obrat z nich dosahuji IKEA, Hornbach a OBI) a také obchodni centra, kterym je vénovana samostatna pasa? této
kapitoly. Diverzita trhu je tedy stale vysoka.

Z rozvoje online retailu téZi i logistické spolecnosti, které téz rostou raketovym tempem. Naptiklad skupina Packeta, majitel
sité Zasilkovna, Loni prepravila vice nez 73 miliont zasilek (tj. vice ne za rok prepravi Ceska poita), co? predstavuje mezirodni
nartist o 86 % (jiZ o rok pred tim ptitom rostla o 114 %). Fenoménem doby je intenzivni snaha e-retailu i logistickych firem o ma-
sivni posilovani odbérovych mist: jdou pfitom cestou otevirani vlastnich vydejnich mist a showroomd, které jiz ¢ast dosahuji
pomé&rné znacné velikosti (napfiklad Mall Mega Shop v Brné 590 m? Notino té% v Brné 850 m?), spoluprace s velkymi Fetézci
(naptiklad Zasilkovna — LidD) i s men$imi provozovateli obchodu a sluZeb, a také budovanim novych vydejnich box{ (téch v roce
2021 pribyly tisice, ve stovkach mést a obci). Odrazem aktualnich trenddl bylo otevfeni obchodu znatek Modivo a Eobuv.cz
v prazském OC Novy Smichov, predstavujici kombinaci nakupu v kamenné prodejné s digitalni zkugenosti (tzv. ,phygital" retail).

Naopak vétsina klasickych retailert intenzivné rozviji své prodejni i komunika¢ni online platformy.

Ceska republika ma uz hlavni vinu expanze tradi¢niho retailu za sebou. Nové prodejny stale

i obratu u nékterych socialnich pribyvaji, ovéem jiz pomalej$im tempem, obchodnici vice nez dfive sleduji ekonomiku jed-
notlivych prodejen a v nékterych pfipadech dochazi k optimalizaci sité. Investice obchod-
Michal Severa, B3 Office Centre nik& do rozvoje prodejni sité neklesaji, sméfuji oviem ve stale vétsi mife do modernizace

stavajicich obchodti. Obchodni sit v Cesku tak prochazi postupnou proménou, podpoFenou

samozfejmé i rozvojem nejriznéjsich hybridnich formatd prodejen. Nejvice ohrozenym seg-
mentem trhu jsou malé nepotravinatské prodejny mimo nakupni centra, coZ potvrdil i letodni vyzkum mezi Eleny ARTN (57 %
respondent( ocekava pokles jejich poctu). Naopak 43 % expertniho panelu vidi pozitivng budoucnost retail parkd. Témto
komplextim napomaha i ¢asta pfitomnost diskontnich najemcd, coZ je v obdobi nejisté ekonomické situace pro fadu zakaznikd
vitany prvek.
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III GRAF Jaky o&ekavate nardst novych projektt v letech 2020-21,2021-22, 2022-23 v jednotlivych sektorech nemovitostniho trhu?
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NAKUPNI CENTRA

Nejoblibenéjéim mistem nakupu nepotravinatského zbo#i v Cesku jsou obchodnf centra. V $ir§im vymezenf jich v Cesku péisobi
vice nez Ctyfi stovky, a to nejriznéjsich typd a velikosti: nakupni galerie, retail parky, hypermarkety s malymi shopping mally
s plochou pres 5 000 m?, specializovana centra atd. Jejich celkova pronajimatelna plocha presahuje 4,7 mil. m2

Vice nez stovku obchodnich center lze podle kategorizace ICSC zaradit mezi velké ¢i stfedné velké, kdy jejich celkova plocha
&ini 2,5 mil. m? GLA. TéméF ¢tvrtina z téchto center (a tretina ploch) je umisténa v Praze. Hranici stovky obchodnich jednotek

prekrocily jiz vice nez dvé desitky tuzemskych center.

Celkova vybavenost obchodnimi centry v pfepoc¢tu na 1 000 obyvatel se nachazi mirné pod prdmérem EU. Pfepocet podle
realné kupni sily Ceskou republiku ovéem dostava mezi skupinu zemi s nadpréimérnou kapacitou obchodnich ploch.

=== TABULKA Nejvétsi nakupni centra v Ceské republice (dle poétu najemctr)

Obchodni centrum Pocet obchodti Celkem GLA centra v m? Vlastnik
Centrum Chodov Praha 301 102 000 Unibail-Rodamco-Westfield
Galerie Santovka Olomouc 185 48 000 SMC Development
Forum Nové Karolina Ostrava 186 58 000 REICO
Olympia Brno Brno-Modrice 199 102 000 Deutsche Euroshop
OC Letnany Praha 191 120 000 Union Institutional Investment
Palladium Praha 178 40 000 Union Institutional Investment
Galerie Harfa Praha 143 45000 WOOD & Company
Novy Smichov Praha 193 58 000 Klepierre
Centrum Cerny Most Praha 182 77 000 Unibail-Rodamco-Westfield
Avion Shopping Park Ostrava Ostrava 181 85100 Inter IKEA Centre

ZDRO)J: GFK, INCOMIND, VEREJNE ZDROJE

Rozhodujici ¢ast investic uz nyni sméfuje spiSe do redevelopmentu center — do modernizace ¢i extenze stavajicich budov —
ne do nové vystavby. | proto nebyl rok 2021 z hlediska novych projektdi ptili§ trodny. Zadny z retailovych projektt nebyl tak
rozsahly, aby se zafadil mezi dvacitku nejvétéich obchodnich center v Cesku. Otevirany byly predeviim menéi retail parky v re-
gionech. Néktera obchodni centra vyuzila obdobi omezeni provozu na ¢aste¢nou rekonstrukci a modernizaci.

K nejvyznamné&jdim projektdm v roce 2021 bezesporu patif nakupni galerie BoFislavka Centrum (retail 9 800 m?, investor KKCG
Real Estate Group) na Praze 6, otevieni obchodniho domu s levnou médou Primark v nové budové Flow Building na prazském
Vaclavském namésti a otevireni hlavni faze nejvétii nakupnf zény na Vysoting Shopping Jihlava (nebyvale rozsahly retail park
vybudovany spoleénosti Aventin).

Vlyznamnou rekonstrukci a modernizaci pro3lo napriklad brnénské OC Futurum (disponujici nyni mj. i stfeni fotovoltaickou
elektrarnow), prebudované obchodni centrum Spektrum v Cestlicich u Prahy (6 500 m? CPIPG) ¢ OC Repy v Praze (14 500 m?.
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Modernizaci a roziitenim prochazeji i dal3f centra — nap¥iklad brnénsky Avion Shopping Park ¢i olomoucka Galerie Santovka.

Ponechame-li stranou retail parky, kterym soucasna doba preje a které budou pribyvat i v nasledujicich letech (potita s tim
mj. i1 43 % ¢lend expertniho panelu ARTN), vétéi ptirtistky novych ploch zaznamename aZ v dal3ich letech, a to jak v rliznych
lokalitach Prahy, tak i v dal3ich méstech (napt. Ameside Plzeri ¢i Fabrika ZLin).

DOPADY PANDEMICKYCH RESTRIKCi NA NAVSTEVNOST CENTER

V priibéhu pandemie mifila vlada ve svych restrikcich jako prvni na snadné cile a jednim z nich byl i retail. Nakupni centra byla
v prvnich vlnach pandemie stigmatizovana a statem drasticky omezena (navzdory prokazanym testm potvrzujicim, Ze centra
a obchody pfi dodrZzovani bezpeénostnich opatieni nejsou mistem $iten viru). Diky intenzivnimu Usili jednotlivych center o do-
dr¥ovani pravidel bezpe¢nosti a aktivnimu vyjednavani Svazu obchodu a cestovniho ruchu CR, Hospodatské komory a Asociace
nakupnich center CR (nové zformované na zakladech byvalého ICSC) se v pribéhu kvétna 2021 podatilo regulace alespof
¢astecné eliminovat, nicméné i tak byl dopad na centra pomérné zasadni.

Podle indext Asociace nakupnich center CR byla souhrnna navétévnost eskych nakupnich center za cely rok 2021 0 32 % nizsi
neZ v predcovidovém roce 2019. Je to do zna¢né miry dano silnymi restrikcemi v prvnich ¢tyfech mésicich roku, nicméné i po
nich se navstévnost center drzela vyrazné pod Urovni roku 2019, v rozmezi minus 16 az 22 %.

GRAF Meziro¢ni zména navitévnosti (v %)
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Dopad pandemie a s ni spojenych opatfeni na obrat center nastésti neni tak drasticky. Od kvétna 2021 se nominalni obraty
nakupnich center pohybovaly velmi blizko Grovni z roku 2019 (ovéem v prosinci nelichotivych =10,6 % vs. prosinec 2019).
Primérné celkové obraty center za cely rok 2021 byly sice nad Grovni roku 2020, nicméné priblizné o 21,5 % niz$i oproti roku
2019). Dlouhodobé si z hlediska vyvoje obrat vedla lépe centra na Moravé, naopak Praha jako celek ztratila vice.

GRAF Meziroéni zména obratt (v %)
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V ramdi struktury navitévnosti obchodnich center se u obchodnich center dostupnych méstskou hromadnou dopravou zména cho-
vani zakaznik(l projevila v ramci zvySeni podilu navstévnosti automobilovou dopravou o 4 %. Kromé opatrnostnich motivi v dobé
pandemie je tento trend zplsobeny i zvySenim priimérného nakupu a snizenou frekvenci navstévnosti velkych obchodnich center.

VYZVY PRO NAKUPNi CENTRA A JEJICH NAJEMCE

Dopady restrikci na gastronomii, fashion retail, ale i dal3i vlddou omezené nepotravinaiské kategorie a sluzby jsou zna¢né
a fada prodejcti se dostala do situace, kdy zvazuji a pocitaji, zda je pro né ekonomicky udrzitelné drZet vSechny dosavadni ob-
chody, zvlasté ty nejméné vykonné. Jiz zavér roku 2020 tak pfinesl vinu zavirani obchod(, odchodt z trhu & utlumeni ¢innosti,
a to i nékterych znamych znacek.

,Pro obchodni centra bude v kontextu

V kvalitnich centrech a lokalitach prostor vyklizeny nékterymi najemci rychle zaplfiuji dal3i zajemcdi, zmén na trhu dale rlst vyznam pHjma
a to jak z etablovanych siti, tak i novi hradi a je jisté pozitivni, Ze ¢esky trh je pro fadu mezinarodnich mimo standardni najemné.
znacek atraktivni. Podle udaj& spole¢nosti Cushman & Wakefield vstoupilo v roce 2021 na ¢esky Zdengk Vasata,

trh 38 novych znatek, co? je nejvice za posledni 3 roky. Vétsina z nich (32) mitila do Prahy, oviem Sl Eoce s e e

pozadu nezlistavala ani daldi mésta. TéméF polovina pfichozich brandd je ze segmentu mody

(zminit Lze nap¥. Primark, Dedoles, HalfPrice, Versace, Anson's, e-obuv/Modivo ¢ Moa Paris), poetna je i skupina znaek ze segmentu
gastronomie a potravin (napfiklad diskontni Fetézec supermarket(l Mere, ptivodem z Ruska), sluZeb (nap¥. optika Fielmann), vybavent
domacnosti (Cozy Home, Dyson) ¢ fitness (Clever Fit, OneGym). Nejvice brandti pFiglo v roce 2021 do Ceska z Polska a Némecka.

Udaje Asociace nakupnich center CR ukazuji pozitivni vyvoj podilu neobsazenych jednotek na celkové obchodni ploge (tzv. va-
cancy rate") ve druhém pololeti roku 2021 (pokles z ¢ervencovych 54 % na prosincova 4,0 %). Zatimco v Praze se v zavéru roku
mira neobsazenosti pohybovala kolem 3 %, v regionech Cech nad trovni 5 %. Celkové je tento ukazatel vy$&i u malych center.

Pandemicka situace vyznamné narusila ekonomiku nejen obchodnikd postiZzenych restrikcemi, ale i ndkupnich center a zasahla
i dosud stabilizovanou a kontinualné se rozvijejici oblast najm@ v maloobchodnich prostorach. Desitky najemct se dostaly do
finan¢nich problémd, pfijem z najemného prestal byt pro pronajimatele garantovanou jistotou, se kterou lze pocitat. Nepfizni-
vou situaci alespori ¢aste¢né zmirnila podpora statu, ovsem stacila pokryt jen ¢ast ztrat.

Z hlediska aktualniho vyvoje trzeb prispivaji k pfipadnym problémtm s cash flow na strané ndjemct zejména akumulované
dluhy z predchozich obdobi pandemie covidu, které je nutné dodate¢né splacet spole¢né se standardnimi platbami najma.

Zatimco v zavéru minulé dekady vétsina odbornikd oslovenych ARTN ocekavala, Ze najmy se jiz pfilis ménit nebudou, pripad-
né Ze dojde k jejich mirnému narastu, vyzkum ARTN v lednu 2021 ukdzal zcela jiny a znatné pesimisticky obrazek, kdy 36 %
respondentt o¢ekavalo prudky pokles a dal3ich 21 % mirny pokles. Aktualni prizkum z ledna 2022 jiz ov3em prinasi zietelné
pozitivni signaly o postupném navratu ke stabilizaci trhu.

Situaci ovéem bude v letech 2022 a 2023 komplikovat nejen nebyvale vysoké inflace, ale i skokové zdrazeni energii. VV ramci
maloobchodnich jednotek je predpokladany narlist energii blizici se az ke 40 %. Navyseni cen elektfiny zvy3i naklady na ndjem
vadi trzbdm v fadu 0,2 % — 04 %. Daldim vyznamnym faktorem ovliviiujicim retailovy segment je také silné posileni koruny vici
euru (o témé&F 7 % v ramci mezironiho srovnanf lednovych hodnot). Efektem je kromé jiného i pfipadny pozitivni dopad z dcivodu

najmu Casto prepocitavaného dle aktualniho kurzu, trzeb v korunach a pfipadné i zboZi kupovaného a dovazeného ze zahranidi.

III GRAF Jak se bude v nasledujicim roce vyvijet vy$e ndjemného v retailu?
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Hovofit o pramérném ndjemném je pfitom oviem zjednodudujici — rozdily v Grovni najm@ se totiz kazdym rokem zvy3uji.
Zatimco nékterd Uspésna centra v exponovanych lokalitach v minulych letech zvy3ila najmy mensich ploch i na vice nez
150 eur/m?/mésic (high street v extrémech i nad 200 eur/m?mésic), u center ztracejicich

Vyclenf se skupina ndkupnich center,
ktera nebudou prosperovat a budou
hledat zcela nové alternativni vyuZiti."

Pavel Krchridk, Oberbank AG

INVESTORI A TRANSAKCE

navitévniky i najemce hodnota klesla ¢asto az k hlading kolem 10 eur/m?/mésic, spodni
limit u retail park(l v regionech se pohybuje na Urovni 5-6 eur/m?mésic. Pozorujeme téz
rostouci diverzifikaci trovné najm@ podle sily najemce. Stru¢né feceno, ¢im silngjsi znacka,
zvysujici atraktivitu centra pro zakazniky i pro ostatni ndjemce, tim naro¢néjsi vyjednavani
pro pronajimatele nebo vlastnika.

Zajem investor( o retailové projekty zaznamenal v obdobi pandemie zietelny pokles. V roce 2021 nedoslo ke zméné vlastnika
u adného z velkych projektc. Zivo bylo predeviim v segmentu retail parkd, kde se naptiklad ¢aste¢né proménilo portfolio
DRFG. Nékolik retailovych objektd nakoupil Conseq, aktivni byla i Patria investi¢ni spole¢nost.

TABULKA Vybrané transakce v retailu v roce 2021

Korso Karvina
OC Riviera
Centro Retail Park + Most Retail Park
Retail Parks Hana Olomouc + Ostrava
SC Opatovska
Reizné retail parky / various Retail parks
Reizné retail parky / various Retail parks

Albert Tabor
Retail Park Nové Butovice

Karvina
Brno

Ostrava, Most
Olomouc, Ostrava

Praha

Praha, region
Praha, regions

Tabor
Praha

Bluehouse
DRFG
Focus Estate Fund
Aberdeen Standard Invest
TTP Invest
KPD Group
DRFG

Ahold

X

Conseq
Overeus
DRFG
Trigea
Conseq
Patria, Conseq
ZDR Investments Sicav,
Koupelny Ptacek
Star Capital Finance
Generali Real Estate

ZDROJ: BUILDING WORLD

AZ do zatatku pandemie bylo mozné hovofit o urcité konsolidaci sektoru z hlediska transakci, pfi¢emz pocet moznych akvi-
zi¢nich cilt se po boomu predchozich let postupné snizoval. Mira vynosnosti retailovych ploch v pribéhu celé dekady mirné
klesala a pomalu se pribliZila k nizkym hodnotdm sousedniho Némecka. Pramérny yield u nakupnich center se tak pohyboval
kolem 4,5-5 %, u nejlukrativnéjsich ploch na high streets dokonce klesl i pod 4 %. Vyvoj poslednich mésict nicméné vedl ke
zméné trendu, podle CBRE se v zavéru roku 2021 vynosy u nejkvalitnéjsich nemovitosti opét zvedly k trovni 5,25 %.

Clenové expertniho panelu ARTN zfetelnd vnimaji aktualné nizéi zajem investor(i o maloobchodni prostory (jako mnohem
atraktivngjii aktualné vidi reziden¢ni a industridlni segment), ovéem dobrou zpravou je, Ze oproti extrémné pesimistickému
pohledu na situaci v loriském vyzkumu se podil respondent( ocekavajicich pokles atraktivity investic do retailu vyznamné snizil.

GRAF Ocekavany zajem o retailové nemovitosti mezi realitnimi investory v letech (2020-21,2021-22,) 2022-23
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PERSPEKTIVY PRO PRISTi OBDOBI

Hlavni vlny pandemie a s ni spojenych restrikci jsou, véfme, za nami, ovsem dopady na poptavkovou i nabidkovou stranu jen tak
nezmizi. Nakupnf chovani Cechti se do ,normalniho modu" vraci jen pozvolna, navic ptijde o jakysi ,novy normal’. Nékteré jevy,
napt. vyssi priklon k nakupovani online a vy3si mira vyuzivani digitalnich nastrojd v ramci nakupniho procesu, zde jiz zlstanou
a hraci na trhu by na to méli aktivné reagovat a rozvijet své omnichannel strategie.

Masivni digitalizace, prostupujici cely segment, se pochopitelné odraZi v chovani viech aktérd trhu a predstavuje pro obchod-
niky zajimavou pfileZitost. Bude pokratovat intenzivni sblizovani a propojovani tradi¢niho ,kamenného a online obchodu,
které budou navzajem inspirovat. U fyzickych obchod(l lze Eekat rostouci synergie s e-commerce i ,showroomizaci‘ nékterych
obchodel. Dale se budou rozvijet i nejriiznéjéi hybridni formaty, v jejichZ ramci dochazi k propojeni obchodu a sluzeb (a nékdy
i gastronomickych prvk) ¢ kombinaci rtiznych kategorif zboi.

Silnym tématem bude digitalizace a také personalizace nabidky a jeji pfizplisobeni konkrétnimu zakaznikovi. | nadéle poroste
vyznam nakupniho zazitku, ¢asu vénovaného nakupu a jednoduchosti a bezproblémovosti celého procesu. Projevi se jak ve
vyuZit technologii na prodejni ploge (a nejen tam), tak v men$i ochoté zakaznikd cestovat za nakupem.

Slozita situace, kdy fada najemc musela odejit z trhu, zarover vytvafi prostor pro pfichod novych hracd a urcitou proménu
najemniho mixu. Tématem bude také problematika smluvnich vztah(i a ndjemného. Rekalibrace najemnich podminek maze za-
rover vytvofit prileZitosti pro repositioning ¢i zménu vyuziti nékterych obchodnich prostor. Trend hledani pfijma pronajimateld
mimo standardni najemné bude dale pokracovat, zejména u nejlepsich obchodnich center (z hlediska lokality a standardu).

Néktefi experti hovofi o ,retail resetu”, kdy se znacky ptizpsobi akcelerované zméné ocekavani a chovani zakaznikd. Tlak
bude i na spravnou adaptaci strategie vztazené k dodavatelskému Fetézci, k digitalni strategii a neposledné i adaptaci v ramci
persondlni strategie.

Ve slozitych ¢asech se zvétsi rozdily mezi UspéSnymi a nelispésnymi obchodniky a obchodnimi centry, a to jak v jejich strategi-
ich a obchodnich modelech, tak i v navstévnosti a obratech, a také v najmech. Centra budou intenzivné hledat cesty, jak opét
prilakat zakazniky a budou podnikat kroky vedouci k tomu, aby navstéva obchodu ¢i nakupniho centra byla pro jejich zakazniky
prijemnym a pozitivnim zazitkem. Kvalitni management a kontinualni modernizace a zatraktiviiovani center, stejné tak jako jejich
co nejefektivnéjsi provoz, budou podminkou Uspéchu. Zakaznici i retailefi budou vyhledavat primarné centra, ktera na sobé
pracuji a nabizeji vice nez v minulosti.

Celkové tedy sektor maloobchodu ¢eka v nadchazejicim obdobi fada vyzev, ovdem silni hraci, anticipujici zmény, schopni identi-

fikovat prileZitosti a rozvijet se ¢&i pripadné jinak adekvatné reagovat, vyjdou ze sloZitého obdobi posileni.

TOMAS DRTINA
Incomind
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Logistika tvofi poprvé v novodobé historii majoritni objem nemovitostnich
transakci.

Logistika se za poslednich nékolik let stala preferovanou investi¢ni t¥idou pro
mnoho fund manazerd. Pfed nékolika lety byly skladové a vyrobni prostory
na okraji pozornosti. O investice do logistiky se zajimala pouze tzka skupina
investord, financovaly je jen vybrané banky a fada developeri logistické
nemovitosti dlouhodobé drzela, nez aby je aktivné nabizela na realitnim trhu.

Vynosy (yieldy) logistickych nemovitosti byly v minulém desetileti vZdy vy33i neZ vynosy kancelatskych a nakupnich pro-
stor. To v o¢ich investor znamenalo, Ze je s nimi spojeno vyssi riziko. Nyni, po vypuknuti covidové pandemie v roce 2020,
urychleni fenoménu e-commerce a navratu mnoha strategickych vyrobnich aktivit zpét do regionu Evropy, respektive
CEE je situace obracena a yieldy logistického produktu jsou nize nez u ostatnich aktiv. Re¢f ¢isel, logisticky sektor byl
naptiklad v Polsku v ramci transakci za rok 2021 nejdominantnéjsim ze v3ech sektor(, a prekonal tak tradi¢ni kancelafské
a obchodni nemovitosti. Tato tfida aktiv je tedy velmi likvidni a kupuji je investofi nejenom domaciho charakteru, ale ze
viech ostatnich svétadild.

GRAF Polsky investi¢ni trh v roce 2021 - pfes polovinu transakci tvofil logisticky segment

13 P> Promyslové nemovitosti

Kancelare

Retail
30 Hotelovy trh

Bytovy trh

ZDROJ: AVISION YOUNG, PROPERTY FORUM

Polsko uvadime jako piiklad i proto, Ze je v Ceské republice uz po dlouhd léta nedostatek realitnich transakci vzhledem k ve-
likosti trhu a nedostatku produktu. Jedna vétsi transakce mazZe tedy celou statistiku znacné zkreslit. V logistickém segmentu
vétsina hract nemovitosti dlouhodobé drZi a na volny realitni trh se jich k zobchodovani dostane omezené mnoZstvi.

REKORDNE NiZKE YIELDY

Viynosy logistickych nemovitosti v Ceské republice a v CEE jsou na historickych minimech (maximalni hodnoty na metr &tvered-
ni). V zapadni Evropé se logistika pohybuje je$t& o 100 a vice procentnich bod nize. S pfichodem covidové pandemie klesly
vynosy logistickych nemovitosti pod vynosy nakupnich center a investofi spatfuji v logistice novy fenomén v ramci pfesunu
zboZi k zakaznikovi.
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GRAF Rozlozeni investi¢nich transakci v Ceské republice dle sektort (objem investic v mil. eur) ===
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REKORDNI AKTIVITA NAJEMCU

Aktivita najemcti v Ceské republice, Cisty take-up i renegociace stavajicich smluv byly v roce 2021 historicky vysoké. O poptavku
se staraji jak spedi¢ni spole¢nosti, tak spole¢nosti spojené s e-commerce a vyrobou.

GRAF Cisty take-up a renegociace v ramci éeského logistického trhu
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V evropském kontextu je situace podobna té v Ceské republice — je charakterizovan rekordni pronajatost novych prostor naptic
vétSinou trha. Nejsilngjsi najemni aktivita je tradi¢né zaznamenavana v Némecku a Polsku.

II I GRAF Cisty take-up logistickych prostor v Evropé (m?)
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REKORDNI RUST NAJEMNEHO ZDROJ: SAVILLS

Najemné v Ceské republice vyrostlo za poslednich 12 mésicti o vice nez 20 procent. Rekordni poptavka tla¢i ceny nahoru.
V okoli Prahy je nyni takfka nemozné najit vétsi prostory k pronajmu. V soucasné dobé se najemné dostava v téch nejlepsich
lokalitdch pro menéi pronajaté plochy pres 6 eur/m%mésic. Pro vybrané lokality je dle poradenské spole¢nosti JLL najemné
v jednotlivych regionech nasledujici:

 Region Prahy — od 5 eur do 5,75 eura/m¥mésic

e Region stfednich Cech — od 4,5 eura do 525 eura/m?/mésic

* Region jizni Moravy — od 4,5 eura do 5,25 eura/m*/mésic

* Region Plzef — od 4,35 eura do 4,85 eura/m%mésic

* Region Moravskoslezsky — od 3,95 eura do 4,35 eura/m¥mésic

* Region Usti nad Labemn — od 3,95 eura do 4,35 eura/m¥mésic

V nasledujicim obdobi lze ocekavat dalsi zvySovani najemného v nejoblibenejsich oblastech s ohledem na velmi nizkou neob-
sazenost logistickych prostor.

REKORDNI OBSAZENOST, DEVELOPERI REAGUJi REKORDNI VYSTAVBOU
Maoderni skladové haly nabizi v Ceské republice okolo 10 milion& metrti ¢tverecnich. V prepoctu na obyvatele patfime v ramci

Evropy mezi zemé s nejvy33im koeficientem plochy na hlavu (za Nizozemskem a Némeckem). Neobsazenost préimyslovych hal
klesla k nizkym jednotkam procent, jak uvadi graf JLL niZe.

il I GRAF Celkové plochy skladii v Ceské republice (milion m?) a neobsazenost (%)
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Developefi reaguji na situaci na trhu, kdy roste poptavka a ndjemné, zvy3enou stavebni aktivitou. A to i v novych lokalitach a re-
gionech. Napfiklad Moravskoslezky kraj zaznamenal aktivitu nékolika mezinarodnich developerd, ktefi sem lakaji spole¢nosti
s vysokou poptavkou po pracovni sile. V roce 2022 se na tizemi CR ocekava dokoncent vice nez 1,5 milionu m2

GRAF Vystavba logistickych prostor v CR, predpovéd 2022 (tisic m?)
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ZDROJ: COLLIERS
DALSI AKCELERATORY RUSTU LOGISTIKY
Viysokd aktivita najemct bude pokratovat s daldf rozvojem e-commerce. Ceska republika pat¥ v evropském srovnani mezi
zemé s vysokym pomérem ,online” nakupd, nicméné je zde stale velky prostor pro riist do budoucnosti, pokud bude mistni
spotiebitel nasledovat spottebitele ze zapadni Evropy. V poctu internetovych obchod( na obyvatele pat¥i dokonce CR mezi
svétové premianty.

GRAF Podil online nakupti na celkovych maloobchodnich trzbach v roce 2021 (v %)
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ZDROJ: FORRESTER

Dal8im silnym faktorem poptavky po logistickych prostorach je navrat vyrobnich spole¢nosti ze vzdalenych asijskych ¢i jinych
lokalit zp&t do Evropy, respektive blize k zakaznikovi. Pandemie spole¢nosti nautila, Ze nelze spoléhat na dodavky z Ciny nebo
Jizni Ameriky, které mohou putovat mésic, nebo ale také i pal roku. Strategické dodavky se tedy relokuji blize k matefskym
zavodlm, a to i pfesto, Ze to neni vzdy finan¢né vyhodnéjsi Fesent.

Dalsim faktorem réstu poptavky po logistickych prostorach mtze byt rusko-ukrajinsky konflikt. Mnoho vyrobnich spole¢nosti je

nuceno relokovat své zavody z téchto zemi a nej¢astéji poptavaji lokality v Polsku, Ceské republice, na Slovensku a v Madarsku.

KAREL KLECKA
Panattoni Europe
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SWIETELSKY

Se smyslem pro detail a s odpovédnosti k okolnimu prostfedi tvofime trvale
udrzitelné hodnoty. V oblasti bytovych a kemerénich projektld poskytujeme
komplexni sluzby, od akvizice pfes realizaci a nasledny prode;j.

Jsme SWIETELSKY Real Estate CZ s.r.0, ¢lan rakouského koncernu SWIETELSKY,
kam patfi i spoleénosti SWIETELSKY stavebni s.r.o., SWIETELSKY Rail CZ s.ro.

a JB Stavebni s.r.o..
www.swietelsky.cz
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TRH CESTOVNIHO
RUCHU A HOTELNICTVI

Cestovni ruch byl v roce 2021 stale silné zasaZen pandemii covidu. | kdyZ do3lo oproti roku 2020

k mirnému zvy$eni poétu turistd, stale jsou vykonnostni &isla daleko za rokem 2019. Bohuzel doslo
pres celkové navyseni poctu turist k poklesu turist(i ze zahranici (-8 %), hosté z tuzemska naopak
meziro&né posilili (+10 %).

Hlavni zdrojovou zemi pro CR bylo Némecko s podilem 6 %, ale s meziroénim poklesem poétu hosti
0 15 %, nasledované Slovenskem (3% podil, riist o 21 %) a Polskem (2% podil, pokles o 19 %).

Stale platily trendy z roku 2020 o silné&jsi poptavce tuzemské klientely oproti zahraniéni, vétsim
dopadu na velka mésta (v €ele s Prahou) oproti rekreaénim destinacim, siln&jsim vypadku skupinové
klientely oproti individualni a nizsich navstévach ze zamotskych stata.

Rada hotelovych provozl vyuzila statni dotace z program Covid antivirus A a B, Covid nepokryté naklady, Covid najemné, Covid
ubytovani, které jim umoznily pfeklenout obdobi nucenych uzavér a provoznich omezeni. Pal¢ivym problémem odvétvi se po
mirném oZiveni stal nedostatek zaméstnanca, ktefi odvétvi opustili ¢i odcestovali do zemi svého plvodu. Pro zaméstnance se
stava odvétvi cestovniho ruchu a gastronomie zna¢né nestabilni a kvali nizsim mzdovym moZnostem i nekonkurenceschopné.

=== TABULKA Ceska republika: hosté a pfenocovani v hromadnych ubytovacich zatizenich

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

2018 | 21247150 | 10635756 | 1061394 | 55513922 | 28753901| 26760 021

2019 | 21998366 | 11107 866 | 10 890 500 | 57 024 767 | 29 844 204 | 27180 563 2,6 2,7 25

2020 |10 836 444 | 8 O52 274 2784170 | 31382 494 | 23 994 436 7388 058 29 3 2,7

2021 | M395756| 8822161 2573595 | 31956 646 |25 408 660 6 547 986 2,8 29 2,5
ZDROJ: CSU

V celé Ceské republice zaznamenal Cesky statisticky GFad za rok 2021 nartist poctu pienocovani o 1,8 % oproti roku 2020, ale
oproti roku 2019 se jedna o pokles o 44 %.

=== 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 | 6670706 | 18249 084 | 2116 084 | 16133 000

2019 | 8 O44 324 | 1240 583 6803741 | 18479653 | 2107 691| 16 371962 23 17 2.4

2020 2182443 728913 1453530 4903295 1351953 3551342 2,2 19 2.4

2021 | 2358 642 945 392 1413 250 527416 | 1836567 | 3434849 2,2 19 2.4
ZDROJ: CSU

V Praze byl nartst po¢tu prenocovani o 7,5 % oproti roku 2020, ale oproti roku 2019 se jedna o pokles o 71,5 %.

VYKONNOST UBYTOVACICH ZARIZENi V ROCE 2021
Pandemie zastavila cestovani ve volném

V grafu 1je zndzornén vyvoj za leden 2018 az leden 2022 za ¢esky hotelovy trh (bez uvedeni case |l za pracl NP o€ vrati ces}oyanl
ve volném ¢ase a pozdéji se do ur¢ité

Prahy), za hodnoty: priimérna cena (ADR (CZK)), préimé&rna trzba na disponibilni pokoj (Rev- miry vréti i sluzebni cesty. Obchodn

PAR (CZK)), obsazenost v procentech (Occupancy %). cestovani se viak nemusi vratit na po-
dobnou trover jako pted pandemii.

Na grafu vidime silny pokles obsazenosti az k 5% v druhém ¢tvrtleti 2020 a dale silné propady Tero Loukonen, Passerinvest Groupa

v 4Q 2020 i 2021 s pfichodem dalsich vln nakazy. Dopad na prdmérnou cenu neni tak citelny.

Graf 2 obsahuije stejna data, ale pouze za Prahu. Oproti CR je zde vidét negativni dopad na preimérnou cenu (ADR) a pomalejsi
navrat poptavky (Occupancy) s opétovnym propadem na konci roku 2021.
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GRAF 1 Ceska republika — mésiéni data 2018/2022 (obsazenost, ADR, RevPAR)
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ZDROJ: STR.COM, DATA JSOU UVEDENA JEN ZA HOTELY POSKYTUJICl DATA.
GRAF 2 HL m. Praha — mési¢ni data 2018/2022 (obsazenost, ADR, RevPAR)
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Na grafu 3 je vidét vyvoj obsazenosti pokojd (index 2019) od ledna 2021 do ledna 2022 ve vybranych regionech svéta. Zagatek
roku byl pro Evropu ve srovnani s ostatnimi regiony zna¢né negativni s mirnym zlep3enim v druhé ptli roku. Nejlépe si vedly
Spojené staty americké.

I I I GRAF 3 Obsazenosti pokojti (index 2019) leden 2021 - leden 2022 ve vybranych regionech svéta
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64 TRH CESTOVNIHO RUCHU A HOTELNICTVI

Graf nize ukazuje procentni obsazenost hotelli v evropskych méstech za rok 2027, kde Praha zna¢né ztraci za ostatnimi mésty

Vv regionu.
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Graf nize: Priimérna cena 2021 (index k roku 2019). Piekvapivé néktera mésta (svétle zelena) dosahla lepdich vysledkd ne?
v predcovidovém roce 2019; Praha ve srovnani opét na chvostu.
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Graf 5 z listopadu 2021 ukazuje vyhled regionti véetné evropskych mést do zacatku roku 2023. Nejrychlejsi zotaveni je pravdé-
podobné na americkém trhu, ktery jiz koncem leto$niho roku dosahne vykonnosti roku 2019. Zbylé regiony by se mohly dostat
na 90 % roku 20719 koncem roku 2022.

Veskeré podklady uvedené v kapitole vy3e zohledriuji svét pred vypuknutim vale¢ného konfliktu na Ukrajing, jehoz ukonceni je
nyni v nedohlednu a jisté zna¢né ovlivni cestovni ruch v naSem regionu. Zamo¥sti turisté nebudou riskovat cestu na evropsky
kontinent a stejné tak nepocitame s ruskou klientelou.

Ekonomicka a doznivajici pandemicka situace na hlavnich zdrojovych trzich bude rozhodujici pro dal3i vyvoj zahrani¢niho ces-
tovniho ruchu u nas, ktery je stéZejni zejména pro méstské turistické destinace, ale i vybrané rekreacni resorty.



GRAF 5 Vyhled RevPAR (hotelovych trzeb), index k roku 2019, z listopadu 2021
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EVROPSKY A CESKY HOTELOVY TRH V ROCE 2021

Pozvolné zlepseni v této oblasti podni-
kani, nicméné bude nutné se vyporadat
s novymi trendy, jako je rezervace na

Na hotelovém trhu se rok 2021 nesl v podobném duchu jako rok 2020. Pandemicka opatteni
v Evropé byla ¢ast roku pomérné striktni, coz se negativné projevilo na turismu a moZnos-
tech vyuzivani ubytovacich zafizeni obecné. Primérna obsazenost hoteld v Evropé dosahla

posledni chvili nebo vracen! penéz pFi 43,3 % (viz predchozi grafy). To je v porovnani s pfedpandemickym rokem 2079 rozdil 40 %.
neuskutecnéni dovolené. RevPAR (revenue per availabe room — tr¥ba za disponibilni pokoj) byla 4641 eura, a tedy
Stefan Stanko, HB Reavis Group CZ 0 44,2 % méné nez v roce 2019.

V duisledku neptiznivého pribshu vin pandemie v CR, a tedy také v dosledku striktngjéich

opatfeni hotely v Praze zaznamenaly je$té o néco horsi vysledky, nez byl pramér Evropy. Obsazenost dosahla pouze 21 %, coz
je druhy nejhorsi vysledek v celé Evropé. Horsiho vysledku dosahla pouze Bratislava. VV porovnani s rokem 2019, kdy byla Praha

na vrcholu Evropy s prdmérnou obsazenosti kolem 80 %, byl minuly rok pro tuzemské hotely velkym zklamanim. Pfes uplynuly

tézky rok ale existuje i davod k mirnému optimismu — stoji za nim posledni odhady vyvoje

Tato oblast byla zasadnim zptisobem odvétvi, dle kterych lze v Praze olekavat plné oZiveni hotelového segmentu jiz v roce 2024.

nepfiznivé zasazena v disledku pande-
mie a s ohledem na soucasnou situaci Vyraznym trendem v Ceské republice byla zména v zaméten! trhu jako reakce na odliv za-

neocekavam zasadni zlep3eni v nasledu-

jicim roce.

Marek Disman, Baker&McKenzie

hrani¢nich zakaznikd. Hotely se dnes ve vétsi mite soustieduji rovnéz na Ceskou klientelu,
provozovatelé Fetézcd zavedli specialni zlevnéné balicky a snazili se vyuZivat marketingové
kampané typu ,Zazijte Prahu z pohledu turisty’. Omezené moZnosti pro cestovani do zahra-
ni¢i naopak pomohly hoteldm v horskych oblastech, které zaZivaly nebyvaly pfiliv zakaznika.

Nejvyznamnéjsi transakce v Evropé a regionu

Bratislavsky hotel Mercure Bratislava Centrum koupila spole¢nost CPI Property Group od spole¢nosti Invesco Real
Estate. Zacatkem roku 2022 se tento hotel re-brandoval na Clarion Congress Hotel, ktery dnes disponuje 175 pokoji
a 7 konferen¢nimi sély.

Ve Var$avé koupila spole¢nost Polski Holding Hotelowy v ramci aukce hotel Regent Warsaw od spole¢nosti Cosmar
Polska. Za hotel 0 246 pokojich zaplatila celkem 29 mil. eur (118 tis. eur za poko)).

Kanadské spolenost Brookfield Asset Management koupila portfolio 5 hotelt $panélské skupiny Selenta Group za
440 mil. eur. Souc¢asti transakce bylo 2 237 pokojt, priimérna cena za pokoj tak dosahla 197 tis. eur.

Marathon Asset Management plivodem z USA akvirovala 17 britskych hotelt z portfolia InterContinental Hotel Group
od spole¢nosti Cerberus Capital Management. Transakce zahrnovala 2 374 pokojll za cenu pfiblizné 214 mil. eur.
Uskupeni spole¢nosti Archer Capital, APG a GIC koupilo aktualné developovany hotel Madrid Edition od spole¢nosti
KKH Capital Property za 205 mil. eur. Primérna cena za pokoj dosahla 1 mil. eur.

Transakéni trh v Ceské republice

Rok 2021 transakcim na ¢eském hotelovém trhu pfilis nepral. Nejvyznamnéjsi zastava transakce spole¢nosti F) Investments,
ktera po vice nez 2 letech dokoncila proces nakupu prazského hotelu W Hotel Evropa od rakouské skupiny Julius Meinl. Hotel
bude provozovan jako soucast sité Mariott pod brandem W.

Dal3i prazskou transakci byla akvizice spole¢nosti BTL Real, ktera koupila maly butikovy hotel Ventana (29 pokojc) v Celetné
ulici od spole¢nosti Palac Celetna.
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Posledni vyznamnéjsi transakce se odehrala v praZskych Letfianech, kde skupina Odien odkoupila kongresovy hotel Blue
Orange Business Resort od provozovatele, spole¢nosti Blue Orange, s cilem rozvijet koncept hotelu smérem k zdravému
Zivotnimu stylu a sportovni diagnostice.

Aktualni development

Rok 2021 se zejména v Praze nesl ve znameni rekonstrukci a modernizaci hotel(, které mohly byt realizované vzhledem k nizké

obsazenosti. Za zminku stojf ale také nékolik probihajicich developmentd novych hoteld. Pobliz Masarykova nadrazi v Hybern-

ské ulici v Praze v ramci projektu Masarycka vznikne novy hotel némeckého designového

fetézce Motel One. Developer Penta Real Estate pfipravuje hotel, ktery nabidne 382 l&zek

a jeho otevrenti je planovano na rok 2024. Prvni hotel némecké sité Zleep v Ceské republice

. : - e y , . ) zaroveri do budoucna mdze tento

ma vzniknout v rdmci rozvoje Ctvrti Waltrovka v Praze 5 a stoji za nim rovnéZ skupina Pen- - - a0 -
sektor predstavovat zajimavé investi¢ni

ta. Hotel ve skandinavském stylu bude disponovat 166 pokoji a modernf recepci s lounge prileitosti.

Bude trvat celkovy pokles zajmu,

a barem. Otevieni zde fetézec planuje v priibéhu roku 2024. Dlouho diskutovany hotel Ritz-
-Carlton na Staroméstském namésti v Praze nakonec vznikne. Otevien by mél byt v priibéhu
tohoto roku a soucasti projektu bude také 26 bytd pro dlouhodoby pronajem. Kvali nejisté
pandemické situaci byla pozastavena vystavba o¢ekavaného hotelu Hard Rock Prague na Letné. Hotel v plvodnim navrhu po-
¢ital s vystavbou 523 pokojt, plesového salu pro 1800 osob, restaurace, baru a kavarny.

Stanislav Bfer, Systémy Logistiky

Nové oteviené hotely v CR
* V Praze-Vysotanech u O, areny byl otevien modernf lifestylovy hotel Stages zaméFeny na navstévniky sportovnich a kul-
turnich akci v sousedici multifunkeni hale. Uvnitt hotelu se nachazi 300 pokojd, 6 konferen¢nich mistnosti a parkovisté
pro 100 automobild. Hotel spada pod znacku Tribute Portfolio fetézce Mariott.
» Na Lipnég, nejvétsi rekreacni vodni plose v Ceské republice, byl otevien hotel Element. Nabizi 96 pokoje, kongresovy sal,
restauraci a polohu pfimo u vody.

VYHLED PRO ROK 2022

V prvnich mésicich roku 2022 je planovéno otevieni hotelu The Julius ze skupiny Julius Meinl v Praze na Senovazném namés-
ti. Unikatnost konceptu hotelu spociva v propojeni standardnich kratkodobych hotelovych pobytt s dlouhodobymi. V prvni
poloviné roku se rovnéz na Senovazném namésti v Praze otevie Andaz Prague, ktery je prvnim hotelem americké sité Hyatt
v Ceské republice. Rekonstruke tzv. cukrovarnického palace s naklady 1,7 mld. K& vznikl hotel s celkem 175 luxusnimi pokoji pod
taktovkou rakouské developerské skupiny UBM. Ke konci roku 2022 je naplanovano také otevieni hotelu Almanac X videnské
skupiny WSF Group, ktery vznikne rekonstrukci stavajictho hotelu Alcron v tésném sousedstvi Vaclavského namésti.

TRENDY V HOTELNICTVI

Podobné jako v jinych segmentech trhu nemovitosti, i v odvétvi hotelnictvi se v sou¢asné dobé ¢im dal vice pozornosti ubira
smérem k udrzitelnému cestovani a ekologii hotelového praimyslu. Dle préizkumu spole¢nosti Booking hraje udrZitelnost roli
pri vybéru hotelu u 83 % turistl a 73 % turistd da pfi vybéru prednost hotelu, ktery spliiuje alespori néjaké prvky ekologického
provozu. Jako jeden z dvodt k takovému rozhodnuti respondenti uvadéji pandemii covidu.

Pandemie rovnéZ zplsobila urychleni rozvoje konceptu cestovani tzv. bleisure. Ten vznikl kombinaci business” a ,leisure” a jed-
na se o pracovni cestu spojenou s turistikou ¢i dovolenou v dané oblasti. Koncept spociva v tom, ze spolecnost vysle zamést-
nance na pracovni cestu a on si svdj pobyt o nékolik dni prodlouzi, aby mohl na daném misté cestovat. V digitalni dobé a po
zkusenostech z obdobi tvrdych pandemickych opatfeni, kdy se ukazalo, Ze je mozné ¢ast kancelaiské prace vykonavat na dalku,
to predstavuje pro firmy stale mensi problém.

S konceptem bleisure souvisi tzv. hotel office. Jedna se o koncept, kdy podnikatelé ¢i zaméstnanci vycestuji do hotelu v kyzené

lokalité, kde ¢ast dne pracuji a ¢ast dne cestuji. Tento zpQisob prace jim umoZiiuje zménit pracovni prostiedi a zaroven poznavat
nové destinace, coZ podle prazkumu vede ke sniZzeni hladiny stresu, vétsimu pracovnimu nasazeni a vy3si produktivité.

MICHAL VOHRALIK

CPI Hotels, a. s.
ZDROJ: STR.COM, CSU

JAKUB LESKO A JAN KOCi,
Deloitte
ZDROJE: STR, HVS, CUSHMAN & WAKEFIELD, BOOKING.COM
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INVESTICE

Investice do komerénich nemovitosti v roce 2021 ukazaly, Ze i nadale jsou nemovitosti
mezi investory povaZovany za relativné bezpe¢nou formu uloZeni penéz. Béhem roku jsme
zaznamenali investice v objemu 1,84 miliardy EUR. A¢koliv to v meziroénim srovnani mdze
ptsobit jako pokles (35 %), je nutno brat v tivahu, Ze ¢isla za predchozi rok byla zkreslena
jedinou obfi investici firmy Heimstaden, ktera z celkového objemu za rok 2020 zabrala
bezmala polovinu.

Pokud bychom investice oistili o investice do najemniho bydleni, byl by naopak na trhu meziro¢ni nardst investic o 13 %.
Vyraznym trendem na trhu byla za rok 2021 zejména absence velkych transakci presahujicich 100 miliond EUR. | diky tomu je
pak pramérna vyse transakce vyrazné niz3i. Zatimco za rok 2020 jsme zaznamenali 60 transakci, v roce 2021 to bylo transakci
105. To predstavuje meziro¢ni narlist o 75 %. Aktivita na trhu tak byla velmi vyrazna, trh v3ak nardzi na jisté limity zejména
v dostupnosti vhodnych projektd ke koupi a v ochoté vlastnikd nemovitosti prodavat.

Pokud jsme v loriském roce hovotili o tom, Ze na trhu chybély velké realitni investice presa- Nemovitosti se staly pro investory velmi
hujici 200 milion& EUR a transakci pfesahujicich 100 miliont bylo naprosté minimum, v roce itn:aokzt%\g: 2@?22'%\(\/:3;2:gg[?ﬁi'veék
2021 pak na trhu prakticky chybély i jakékoliv transakce nad 100 milion& EUR. Za jistou ktery méi(dispozici finanenf prostredky '
vyjimku by se dal povaZovat prodej Logistického centra NoSovice a prodej dvou hal Ostrava v Fadu desitek tisic korun.

Airport Multimodal Parku. Ackoliv se tento prodej uskute¢nil ve tietim a ¢tvrtém Ctvrtleti, Peter Vigiovsky, LEXXUS
bylo by mozné je vzhledem ke stejné prodavajici a kupujici strané povaZovat za jedinou

transakci, ktera by dosahla na zhruba 150 miliont EUR. Dal3i dvé transakce se pak hranici

100 milionti priblizily, a to prodej Proton Therapy Center a prodej souboru budov sidla Ceské pojistovny.

Z hlediska toho, kam investice mi¥i, se ukazuje pomalu nastupujici zména trendu. Kancelafské nemovitosti stale jesté dominova-
ly s 34% podilem na celkovém objemu investic, a to i pfesto, Ze s nastupem pandemie pfedpovidala fada analytikt kancelatim
brzky konec. Jejich Uloha v pracovnim procesu se v3ak ukdazala jako nezastupitelna, pouze se mirné méni jejich forma, ale pro
investory jsou i nadéle atraktivni. Do vyrobnich a skladovacich prostor pak zamifilo dalSich 31 % investic. Tretim nejsiln&jsim
sektorem byl maloobchod. Zde je v3ak patrna velkd zména struktury poptavky. Zatimco dfive se prodavala hlavné nakupni
centra, u nichZ byl celkovy objem investic vy3$si, v roce 2021 dominovaly nakupni parky. Ty se vzhledem ke své koncepci v dobé
pandemie ukazaly jako relativné odolné vi¢i restrikcim a uzavirkdm, obchodovani v nich mohlo z velké ¢asti probihat i nadale,
a staly se tak pro investory atraktivngj$im typem nemovitosti. RovnéZ umoziuji investici i mensim investortim nebo fondim,
které by jinak na investici do nakupniho centra nedosahly. Celkovy objem investic do nakupnich park tak byl oproti ndkupnim
centrdm zhruba dvojnasobny. Dalsi vyznamnou ¢ast maloobchodnich investic tvofily supermarkety, hypermarkety a samostat-
né obchodni jednotky. Zbytek investic si téméf shodnym dilem rozdélily najemni byty a multifunkéni projekty. Dopad pandemie
se nejvice projevil na hotelech, do nichZ byly investice téméf nulové.

Z hlediska geografického plivodu kapitélu trhu i nadale dominuji mistni investofi. S objemem

investic ve vysi 888 milionti EUR se podileli ¢e3ti investofi na celkovém objemu 48 %. S vel- Velke zmény ocekdvam v ocefiovani
nemovitosti s ohledem na akcent ESG

agendy a zeleného zavazku.
Zdenka Klapalova, Knight Frank

kym odstupem byl i diky vy$e uvedenému nakupu souboru logistickych budov v Moravsko-
slezském kraji skupinou Exeter investi¢ni kapital ze Spojenych statd s podilem 12 %. Tradi¢ni
kapital na mistnim trhu tvoreny rakouskymi investory, se podilel necelymi 7 %, italsky kapital
témér 6 % a némecky 5 %.

VYNOSY

Vzhledem k vysoké poptavce po logistickych nemovitostech (a jejich velmi nizké neobsazenosti) tyto nemovitosti rychle nartis-
taji na cené. Je to kombinace rlstu ndjemného a snizujicich se vynost: béhem roku jsme zaznamenali snizeni vynost v tomto
sektoru o pll procentniho bodu na 4,50 %. To samoziejmé plati pro prémiové nemovitosti se standardnimi najemnimi podmin-
kami. Pokud je u takové nemovitosti naptiklad nadstandardné dlouhy najemni vztah, je mozné dosahnout i niz8ich vynost a ta-
kové sklady se pak mohou pfibliZit vynostim za prémiové kancelare, které byly na konci roku na trovni 4 %. Vynosy za kancelare
zGstaly nezménény. U maloobchodnich nemovitosti doslo rovnéz k pohybu, ale v souladu s poptavkou to bylo réiznymi sméry:
u jednotek na hlavnich obchodnich ulicich se jednalo o mirné navy$eni o ¢tvrt procentniho bodu na 4,25 %, nakupni centra
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Vzhledem k tomu, Ze kvalitnich projektd

ubyva, nova vystavba je mald, bude tézké stagnovala na péti procentech a u ndkupnich park doslo ke kompresi o ¢tvrt procentniho
ziskat kvalitni produkt k prodeji. bodu na 5,75 %. Pro rok 2022 neotekdvame Zzadné zasadni zmény ve vynosech, ackoliv je
Karel Cihelna, CSOB mozZné, Ze vlivem poptavky dojde k daldimu mirnému sniZeni vynost u logistickych nemovi-

tosti i u nakupnich parkd, nemélo by se viak jednat o pohyb o vice neZ 25 bazickych bodd.
OCEKAVANI PRO ROK 2022

Na trhu byl v pribéhu pfedchoziho roku hlad po prakticky viech typech produktd, u kterych jsou schopni potencialni investofi
i pfes rostouci ceny vidét ptidanou hodnotu. Vzhledem k tomu, Ze klasicka prémiova, maloobchodni i skladova nemovitost je
relativné konzervativni investici, kterd se pravdépodobné kvili vy$e uvedenym vynostim bude, soudé dle soutasného vyvoje
ekonomické situace, pohybovat pod trovni inflace, budou tak investici s pfidanou hodnotou stale ¢astéji nakupy nemovitosti,
které sice generuji ptijem, ale z dlouhodobéjsiho hlediska ma pro investory smysl zména uZivani budovy. Takova budova posky-
tuje majiteli pfijem a zaroven i ¢as na to, aby naplanoval zménu uziti, pfestavbu nebo i kompletni demolici a novou stavbu, coz
je pti dlouhém povolovacim procesu v Cesku velkou vyhodou. PFi prodeji staréich kancelatskych budov mimo hlavni lokality
vidime, Ze ptipadni zajemci se rekrutuji nejen z fad klasickych investord, ale i z fad reziden¢nich developerd, pro které je stale
téZz38i najit ve mésté vhodné pozemky pro novou vystavbu. Do karet jim hraji i neustale rostouci ceny byt nejen v Praze, ale
prakticky v celé Ceské republice.

Sektorem, ktery byl pandemii velmi zasazen a ktery zistal v loriském roce mezi investory prakticky opominut, je hotelnictvi
a cestovni ruch. Hlavnim problémem byla velmi odlidna ocekavani mezi prodavajicimi a potencialnimi kupci. Ti vzhledem k vy-
raznému propadu obsazenosti (ktera se projevila hlavné v Praze) oekavali vyrazné slevy, které viak prodavajici strany nebyly
ochotny poskytovat. V Praze v sou¢asné dobé probiha vystavba nékolika $pic¢kovych hoteld, jejichZ provozovatelé véfi v oZivent
navstévnosti mésta. To by mohlo byt i dobrym indikatorem pro znovuoZiveni tohoto segmentu v ramci investic, ackoliv jen
obtizné mizeme odhadovat, zda k nému dojde jiz letos, nebo az v nasledujicich letech.

o L L Neustaly rst cen bydleni bude mit dopad i na sektor najemniho bydleni, které bude mezi
Silf vliv domacich investord na ¢eském ) ) g . . ) oy o
realitnim trhu a oZekavam, %e tento investory i nadale ziskavat na popularité. JiZ v minulych letech jsme zaznamenali, Ze developefi
trend bude pokracovat i nadale. prodavaji investordm celé budovy jesté pred zapoletim vystavby, ptipadné zakladaji vlastni

Zdenka Klapalova, Knight Frank investi¢ni a spravcovské firmy, které po dokonceni tyto projekty prebiraji. Se zdraZzovanim

hypoték pro béZné kupce ocekavame, Ze bude tento trend stale ¢astéjsi.

Na investi¢ni trh budou mit v roce 2022 velky vliv dva faktory: inflace a ESG, a to z d@ivodu financovani. Rostouci trokové sazby,
zejména u nemovitosti, které maji najem denominovany v korunach, a tim padem jsou v korunovych Gvérech i financovany,
budou snizovat rozdil mezi financovanim a vynosem z nemovitosti, ¢imz se mnohé stanou pro potencialni kupce neatraktivnimi.
U nemovitosti s najmy a financovanim v eurech je situace lepsi. Déle je zde politika environmentalni a spolecenské zodpo-
védnosti, kdy zapadoevropské matky mistnich bank nedovoluji financovani nehospodarnych budov, a mnohé budovy s hor$im
energetickym Stitkem se tak stavaji obtizné financovatelné.

ONDRE]J VLK
Knight Frank



Financovani
nemovitosti ;
a developerskych .

j projektu

lll“

. 'IIP -7

Logisticky areal St¥ibro | Accolade

Masarycka | Penta Real Estate s.r.o. Obchodni d&m Zlin | PRIOR Zlin, s.r.o.

POSTAVTE FINANCOVANI sy?cu
PROJEKTU NA PROFESIONALECH

CSOB jiz vice ne? 20 let financuje developerské projekty a poskytuje $pickové sluzby
tuzemskym i zahraniénim investorm. Jsme pripraveni financovat i vas projekt.
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NEMOVITOSTI

Spole¢nost se v obdobi 2021/2022 dosud plné nevyrovnala s covidem,
navic musi oéekavat dopady vale¢éného konfliktu.

Roste inflace a spolu s ni irokova sazba &eské koruny.
Parametry financovani se utuzuji.

Emise bondd nabyva na dynamice.

Banky kladou dtiraz na ESG a udrzitelnost projektu.

Kvalitni (= udrzitelné) projekty nemaiji s financovanim problém.

BANKOVNi FINANCOVANI

Cesky nemovitostni trh byl v roce 2021 stale je$té poznamenan nejistotou spojenou s pandemii covidu. Mnoho realitnich
transakci probéhlo se zpozdénim, & bylo zcela zastaveno. Mezirotné doslo k propadu o cca 39 % (pokud vak vyloucime
mimoradnou transakci Residomo, tak pokles oproti predchozimu roku ¢ini 17 %) a o 45 %, srovname-li vysledek roku 2021
s pfedpandemickym rokem 2079.

Jinak lze trh hodnotit jako aktivni s poctem vic jak 70 transakci evidovanych v roce 2021, coZ je o skoro 50 % vice nez v roce
piedchozim. Zadna z transakci viak nepresahla objem 100 mil. eur. Kancelate (36 %) a logistika (35 %) predstavovaly hlavni

investi¢ni aktivity, nasledované retailem a rezidencemi.

Davéru ceskému trhu projevili zejména domaci investoti (47 % z celkového objemu), nasledovani evropskymi investory (25 %),
oz je pro mistni trh typické a soucasné ddleZité z pohledu stability.

Objemy investic do komerénich nemovitosti v CR (v mil. eur)

B Kancelare Maloobchod
Vyroba a logistika [ Hotely -

M Rezidence Multifunkéni Ostatni -

20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

ZDROJ: KNIGHT FRANK RESEARCH
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GRAF Puivod kapitalu pfi investicich do komerénich nemovitosti v CR (v mil. eur)
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Komer¢ni nemovitosti v Ceské republice, zejména prémiové, zCstavaji i pres dopady covidu pro investory atraktivni, nebot stale
generuji 0 néco zajimavéjsi vynosy ve srovnani s ostatnimi moznostmi zhodnoceni prostiedkd, napfiklad jako jsou depozita
v bance. Problém je, Ze projektd na prodej je nedostatek.

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

Banky pracuji s pozadavkem regulatora (tzv. kritérium Basel II), ktery po bankach vyZaduje udrzovat potiebnou vy3i rizikové
vazenych aktiv (tzv. risk weighted assets / regulatorni kapital — RWA) v porovnani s vy3i a kvalitou Gvérové expozice. Cim kon-
zervativngj&i struktura financovani (tedy nizéi LTC: loan to cost ¢&i: loan to value) a kvalitn&jsi aktivum (silné a stabilni cash flow),
tim nizéi spotfeba regulatorniho kapitalu (RWA) a samoziejmé ve finale niz$i marze pro klienty.

Lze konstatovat, Ze Gvérové podminky bank operujicich na ¢eském trhu se mezi sebou vyrazné nelisi. | nadale se velmi omezené
financuji spekulativni transakce. Rovnéz pozemky pro vystavbu jsou developery vétSinou kupovany z vlastnich zdrojd, bez vy-
uziti ivéru. Jednim z hlavnich divodt je skute¢nost, Ze jak spekulativni development, tak nakup pozemk na tvér vedou k velké
spotfebé regulatorniho kapitalu, kterym jsou banky operujici na realitnim trhu nuceny 3etfit.

V souvislosti s riziky projektu je potfeba zminit stale rostouci akcent na udrzitelnost, véetné energetické efektivity budov. Ma
to svou logiku v prijeti Green dealu ze strany EU a dal3ich zemi, kdy se Ucastnické staty zavazuji do roku 2055 sniZit uhlikovou
stopu na 0. S rozvojem udrZitelnosti a tématu Zivotniho prosttedi se pouZivaji komplexnf certifikagni systémy budov (napftiklad
LEED, Breeam, WELL), které hodnoti budovy z mnoha thl& pohledu potinaje energetickou naro¢nosti, hospodateni s pitnou
a dedtovou vodou, az po vyuZiti recyklovatelnych materiald, kvalitu vnitfniho prostiedi v budové, dopravni dostupnost a loka-
litu. Budovy, které budou spliiovat EU taxonomii (pravidla pro méFeni minimalizace uhlikové stopy), budou z pohledu banky
méné rizikova, tedy méné naro¢na na spotiebu regulatorntho kapitalu, a tedy ve vysledku ,cenové vyhodnéjsi* pro klienta.

REAKCE NA REGULACE - BONDOVE EMISE

Aktudlni trh financovani nemovitosti v Ceské republice je z pohledu financujicich bank mo2no charakterizovat jako vysoce
koncentrovany: operuje na ném relativné zka skupina velmi zkusenych hract typu CPI, CTP, Penta atd., ktefi jsou aktivni nejen
v Ceské a Slovenské republice, ale i v CEE, Némecku ¢i Velké Britanii. Nehledé na ochotu financujicich bank projekty témto
zkudenym hractim financovat, nara#i ivérové potreby danych subjekt(l z regulatornich déivod(i (koncentrace) na Gvérové limity
bank. Proto se kromé Gvérovych prostfedkd snaZi fada z nich opatfit prostiedky pro svij rast formou emise bondg, at jiz kor-
poratnich (jde o naprostou vétdinu emisi), nebo projektovych.

Prikladem Uspésnych korporatnich emisi v oblasti financovani nemovitosti jsou spole¢nost CPl a CTP. Obé spole¢nosti emitova-
ly v pfedchozim roce bondy v fadu miliard eur. Tenor u bondt se pohyboval v rozmezi 3-5-7 let, s kupony (cenou) od 0,625 %
(3leté bondy) do 1,5 % u 7letych bondt. Jedna se vétdinou o nezajiténé bondy. Klitovym predpokladem podobné tspé&énych
emisf je jednak ziskanf investi¢niho ratingu a sou¢asné akcent na tzv. ,zelena aktiva" (aktiva spliujici parametry EU taxonomie,
co se tyce energetické efektivity / ekologicky Setrnych budov). Je moZné sledovat, Ze tyto nezajisténé a cenové vyhodné bondy
postupné vytlacuiji klasické Gvérové (zajigténé a regulované) financovani.
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Vedle uzké skupiny developert a investor s mezinarodnimi ambicemi pdsobi na trhu celd Fada kvalitnich lokalnich spole¢nosti,
které rovnéz aktualné vyhledavaji moznosti obstarani externich zdrojti formou emise korporatnich bond(l. Zde nebyva diivodem
prilisnad koncentrace Uvérovych limitd u bank, ale spiSe typ aktivity, které maji banky opét z regulatornich dtvod@ problém fi-
nancovat — jde napfiklad o zminény nakup pozemkd, spekulativni transakce z pohledu banky atd. Pfikladem Uspésné korporatni
emise spadajici do této kategorie je nedavna korunova emise bondd spole¢nosti Trigema. Ve srovnani s objemem tveérd jde viak
zatim v Ceské ekonomice o nepfili§ vyznamné procento externich zdrojd, které spole¢nosti vyuzivaji k financovani svych aktivit.

VYVO) PODMINEK UVEROVEHO FINANCOVANIi POZADOVANYCH BANKAMI

Vratme se v3ak k prevazujicimu klasickému Gvérovani ze strany bank. Apetit bank a strukturu financovani ovlivnil podstatnym
zptsobem covid. Od prvotniho 3oku na za¢atku roku 2020, kdy banky po ur¢itou dobu pozastavily predkladani novych Gvéro-
vych pfipadd, se aktivita bank béhem let 2020 a 2021 postupné obnovila. Banky samoziejmé bedlivé sleduji dopad covidu na
cash flow jednotlivych typl aktiv. Z tohoto pohledu je vitézem pandemie logistika a bydleni, at jiz na prodej, ¢i na pronajem.
Opatrngjsi jsou banky u hodnoceni tvérd, pokud jde o kanceléte ¢ retail. Aktualné jsou na okraji zajmu hotely, volnocasové
aktivity a jakékoliv spekulace (projekty bez pronajma a pozemky bez tizemniho rozhodnuti). Struktura financovani se ustalila na
konzervativnich parametrech, ktera lépe odolava vykyvim v cash flow. U developmentu banky vyzaduji jako podminku ¢erpani
avéru minimalné 30-40 % vlastnich zdroj (tedy 60-70 % LTC). Vy3e (pFed)pronajmai ¢&i (pfed)prodejt se Lidi dle jednotlivych
segment(: u logistiky je standardné pozadovano 70-90 %, u obchodnich prostor 50-70 % a u kancelafi minimalné 50-60 %.
Cim vy&3( predpronajem, tim niz&i procento equity je ochotna banka akceptovat. Nestava se viak ¢asto, ze by banky i p¥i plné
predpronajatém projektu poskytly vice nez 70 % LTC.

U developmentu banky té? vyZaduji, aby sponzofi rucili za veskeré vicenaklady (tzv. Cost Overrun Guarantee) a za bezproblé-
mové dokonceni projektu (tzv. Completion Guarantee). Zaruky plati do doby, neZ je projekt zkolaudovan a nab&hne 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 poZzadované LTV nej¢astéji mezi 50-70 %. Ochota bank pfistoupit na vy3$3i LTV
je na trhu zcela vyjime¢na. Davodem je jak obezietnost bank, tak samoziejmé spotrfeba regulatorniho kapitalu banky. Oproti
predchozim letlim byva stale ¢astéji vidét ,zdravéjsi* konzervativni LTV kolem 50-55 %, coZ je dano prebytkem likvidity na trhu
a vétsi obezfetnosti jako obrana proti vykyviim v cash flow.

Z pohledu struktury financovani je zajimavy pohled na amortiza¢ni plany, tedy dobu, za kterou je vér splatitelny, a tenor (délku
bankovniho financovani). Amortiza¢ni plan je podstatny pro ekonomiku investora: &m je amortizacni plan del3i, tim vice mdze
pouZivat volné cash flow napiiklad pro vyplatu dividend investortm, ktefi mu doc¢asné ,svéFili* své zdroje za Uplatu. To vie
samozrejmé, pokud klient plni kovenanty z Gvérové smlouvy (obvykle DSCR = debt service cover ratio, LTV atd.).

V béZné praxi dochazi k rozumnym kompromistm mezi pozadavky investora a moZnostmi banky. Ustalenym u novych nemovi-
tosti je amortizacni plan mezi 20-25 lety, u starSich maximalné do 15 let. VSe se Fidi zavislosti na charakteru a délce najemnich
smluv a na kvalité ndjemce. Nutno konstatovat, Ze covid poznamenal najemni zvyklosti na trhu: ndjemni smlouvy se uzaviraji na
krat3i dobu a jejich uzavieni trva podstatné déle oproti pfedchozim obdobim.

Ve vétsiné ptipadl investi¢niho financovani je bankami klientdm poskytovano financovani s tenorem na maximalné pét let.
Predpoklada se, Ze se na konci pétiletého obdobi Gvér refinancuje, a to dle aktudlniho apetitu na trhu, situace projektu, délky
najemnich smluv, ceny pendz atd. Pominula doba, kdy se financovani poskytovalo i na deset let (podkladem byly 7—10leté
najemni smlouvy). Vice jak pétileté najemni smlouvy z trhu témé¥ vymizely.

CO OVLIVNUJE CENU UVERU?

Kli€ovym prvkem pro cenu tvéru je ,cena penéz" (zakladni referenéni trokova sazba), viz graf CZK, EUR, USD sazeb ni%e. Pro
obdobi 2021/22 je charakteristicky razantni nartst inflace (v 1Q — 2022 se inflace pohybuje kolem 10 % oproti priiméru 3,8 %
v roce 2021) a intenzivni snaha CNB o jejf regulaci zvyovanim korunové trokové sazby — aktualné (od 4. tinora 2022) je CZK
sazba ve vysi 4,5 %. U dlouhodobého financovani povazuji banky za samoziejmost po klientech Zadat, aby zajistili pripadny
Urokovy a ménovy pohyb odpovidajicim zajistovacim instrumentem. S ohledem na nardst zakladni korunové trokové sazby
a zhodnocujici se kurz CZK vici euru je tento poZzadavek bank pochopitelny, nebot jde o zajisténi stability budoucich vynost
a limitace dopad(i na cash flow.

PFi financovani investi¢nich transakci kladou banky znac¢ny ddraz na kvalitu a transparentnost nezavislého ocenéni, jehoZ sou-
&asti se stava i hodnoceni ESG rizik, technickou, pravni a dariovou provérku stavu nemovitosti pred nakupem (tzv. due diligen-
ce). Pro udrZitelnost kvality investice ma rovné? kli¢ovy vyznam profesionalni asset a property management.

Struktute financovani odpovidaji marze, které se s ohledem na dopad covidu a vzriistajici nejistoty mirné zvy3uji 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 p¥irazky (naklady na obstarani EUR zdrojc), se mezi bankami Ligi.
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U investi¢niho financovani marze ve srovnani s lofskym rokem téz mirné narostly. Aktualné se marZe pohybuji v rozmezi
1,80-2,50 % u CZK, v ptipadé financovani v eurech jsou marze CR o cca 0,10-0,30 % vy&&i (s ohledem na likviditni pFirazky
bank operujicich na domacim trhu).

Konkrétni podminky financovani vzdy zavisi na charakteru projektu, profesni historii klienta, vy3i LTC/LTV, parametrech najem-
nich smluv a zejména na stabilité cash flow. Pfi strukturovani financovani hraje nadale podstatnou roli profesionalita a pred-
chozi zkugenost developera/investora, kvalita zdroje splaceni ¢ili stabilita cash flow, pravni vymahatelnost zajisténi a viastni
hodnota zastavy. | v tomto pfipadé plati, ze ¢im nizsi LTV, tim niz8i mdZe byt ve findle marze.

ESG A FINANCOVANI PROJEKTU

Banky hraji v Green dealu, resp. v prechodu k udrZitelnosti (snizovani uhlikové stopy), velmi déleZitou tlohu, nebot 90 % no-
vych investic je financovano tUvérem. Banky se cilené pfipravuji na tzv. ESG reporting, protoze béhem roku 2022 vejde v G¢in-
nost Natizeni EU o Taxonomii udrzitelnych aktivit a nasledné i evropské ESG standardy upFestujici reporting investord (SFDR)
a firem (CSDR). Od roku 2023 budou viechny spoleénosti s vice jak 250 zaméstnanci povinny uvadét podil svych investic do
udrzitelnych aktivit. Z regulatorniho pohledu jde o cilené fizeni struktury portfolia. Jde o vizi, Ze ¢im zelen&jsi projekt, tim nizsf
riziko a méné regulatorniho kapitalu by mél dany projekt ,vazat".

U stargich (méné& ekologicky zptisobilych) projektll banky zacaly vyZzadovat plan kapitalovych naklad@ na jejich energeticky
,upgrade”.

ZAVER A VYHLED

Financovani projekt( probiha u kvalitnich (= udrZitelnych) projekt( bez probléml. Charakteristickym rysem soucasného finan-
covani je akcent na ,udrzitelnost" a konzervativni parametry LTC/LTV financovani, které poskytuji ochranu pro piipadné vykyvy
v cash flow, at jiz z jakéhokoliv davodu. Dopad covidu je samozifejmé patrny. Ale ani po dvou letech nejsme zcela schopni od-
hadnout jeho plné dopady na realitni trh. Oproti Gvodnim obavam masivni propad trhu nastésti nenastal, o ¢emz svéd¢i pokles
investi¢nich aktivit v roce 2021 v CR oproti pfedchozimu roku pouze o 17 % (neuvazujeme-li ojedinélou transakci Residomo).
Negativni dopad do Uvérovych portfolii bank téz neni tak dramaticky, jak byl zprvu predikovan: odhaduje se na maximalné 5 %.
Aktualné je trh nemovitosti v Ceské republice aktivni, fada investorti ¢eka na svoji pileZitost a zajem bank je trh podpofit, byt
s vice konzervativnimi parametry (LTC/LTV, pricing), ve srovnani s pfedchozimi lety a s akcentem na udrZitelnost.

Otéazkou vsak zGstava, co s trhem udéla rdst energii, rostouci inflace, rostouci korunové sazby, a zejména dopady bezprece-
dentni vojenské agrese Ruska na Ukrajiné.

LENKA KOSTROUNOVA
¢soB

I
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FINANCOVANI REZIDENCNICH
NEMOVITOSTI V ROCE 2021

Rok 2021 byl pro hypoteéni trh rokem ve viech ohledech rekordnim. Po prvnim roce
ovlivnéném pandemii zapo€al rok 2021 na extrémné nizkych trokovych sazbach, které hnaly
trh s bydlenim vzhiru. Vysledkem vysoké poptavky byl mimoFadny objem poskytnutych
avérd na bydleni. V sou¢tu hypoték a tvérh ze stavebniho spofeni poskytly banky v lofiském
roce Gvéry presahujici 530 miliard korun.

Celkovy objem poskytnutych hypoteénich Gvéri v Ceské republice €inil v minulém roce
411,6 miliardy korun', jedna se o rekordni nartist, meziroéné o vice nez 67 %. Faktoru, které
k nezvyklému nardstu pFispély, bylo hned nékolik. Zpo¢atku roku trh nejvice ovlivnily nizké
urokové sazby i pokraéujici riist cen nemovitosti. V druhé poloviné roku hnala trh dopfedu
obava z jejich dal$iho zdraZovani a rostouci inflace.

Hlavni hnaci silou, ktera stala za dosazenim historicky nejvy3$iho objemu poskytnutych
hypoték, byly nizké urokové sazby. Zatimco v lednu zacinala priimérna sazba na hodnoté
1,94 %, po zasazich centralni banky dosahovala na konci roku 2021 hodnoty 2,99 %.

STALY RUST TRHU | SKOK UROKOVYCH SAZEB

Rok 2021 se diky rekord@im na trhu bydlen{ zapiée do historie. Koronavirova krize vedla Ceskou narodni banku jiz v prvni polo-
viné roku 2020 k rozdmychavani ekonomiky za pomoci rekordné nizkych sazeb, které vytrvaly az do poloviny roku 2021. Pravé
nizka repo sazba ve vysi 0,25 procentniho bodu méla za diisledek vysoky zajem o Uvéry po celou dobu hypote¢niho boomu
v ¢asech pandemie.

Jiz v prvnim kvartalu pFistoupily komer¢ni banky k mirnému zdraZovani rokovych sazeb, a to v dasledku zvy3ovani cen zdrojt
na mezibankovnim trhu. V druhé poloviné roku u? na situaci na trhu a rychle rostouc inflaci byla nucena reagovat i CNB, ktera
zvysila dvoutydenni repo sazby na 0,5 bodu. Na tyto zmény musely nasledné reagovat také komer¢ni banky opétovnym zvy-
Sovanim urokd Uvérovych produktd. V letnich mésicich navic napfi¢ trhem rezonovaly zpravy o rostoucich cenach stavebnich
materidl a jejich nedostatku. Obava z dal$iho zvySovani Urokovych sazeb, rostouci inflace a cen materialu i energii vedla po-
tencialni Zadatele k rychlému jednani pfi uzavirani smluv.

Pravé rostouci inflaci se Ceska narodni banka snaila zbrzdit dal¥i Gpravou dvoutydenni repo sazby. Béhem léta tak sazby
zvysila o dalich 0,75 bodu. Velmi rychlé zmény ale nastaly na trhu az v poslednim ¢tvrtleti, kdy se béhem t¥i skokovych Gprav
vyhoupla repo sazba na 3,75 procentniho bodu. Takové hladiny dosahovala naposledy v krizovém roce 2008. Priimérna troko-
va sazba hypote¢nich Gvérd tak v prosinci ¢inila 2,99 %2

Postupné zvySovani sazeb i cen nemovitosti vedlo k dal$imu rdstu poptavky po vlastnim i investi¢nim bydleni, jehoZ vysledkem
bylo uzavfeni mimotradného objemu hypoték v celkové vysi 411,6 mld. Oproti roku 2020 s vysledkem okolo 250 miliard se
jedna o meziro¢ni zvy$eni o vice nez 67 %. K nejvétsimu nartstu objemu hypoték do3lo béhem druhého kvartalu roku 2027,
jesté pred zvy3ovanim urokovych sazeb.

Rekordné nizké Urokové sazby prilakaly vice zadateld o hypotéky, ktefi nakonec uzavreli celkem 130 2533 smluv. Meziro¢né tak
doslo k nardstu o vice nez 40 000 smluv. Nejvétsi nardst nové uzavienych smluv nastal v prvni poloviné roku, kdy byly troko-
vé sazby na nejnizsi trovni. V druhém Ctvrtleti prekrocil pocet uzavienych smluv 37 tisic. Ve tfetim Ctvrtleti jiz doslo k mirnému
propadu na hodnoty kolem 30 tisic uzavienych smluv.

Na neobvykle vysokém objemu hypoték mél sviij podil i riist cen rezidencnich nemovitosti. Stejné jako v roce 2020 doslo k nej-
vétSimu nardstu i v roce 2021 u pozemk(, a to meziro¢né o nevidanych 23,2 %. K vyraznému nardstu ale do3lo i u rodinnych
domd, oproti predchozimu roku o 17,9 %, u bytti 0 18,8 %. Byty jsou v Ceské republice nejdrazéi v historii. Ceny nemovitostf jsou

1Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
2 Data Fincentrum Hypoindex
3 Statistika Ministerstva pro mistni rozvoj CR
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nyni téméF o tfi Ctvrtiny vy33i neZ v roce 2075. Za nadpriimérnym narlistem stala nejen vysoka poptavka a vyhodné hypotéky,
ale i investice do nemovitosti s cilem ochranit Gspory pfed dopady koronavirové krize a nasledné také dasledky inflace. V celo-
unijnim srovnan( tak Ceska republika vystoupila na prvni pricku nejrychleji rostoucich cen nemovitostf.

III GRAF Vyvoj objemu poskytnutych hypoték v letech 2006-2021 (v mld. K&)
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Makroekonomické prosttedi

Mimoradny rast hypote¢niho trhu v roce 2021 vysvétlime podrobnéjsim rozebranim makroekonomickych faktor(, které jej
bezesporu také ovliviiovaly. Vy3i HDP i nadale ovliviiovala pandemie a s ni spojené restrikce, problémy s logistikou i nedostatek
¢ipt, ktery ma vyrazny dopad na v Cesku dominujici automobilovy trh. Oproti roku 2020, kdy Ceska republika zaznamenala
nejvétsi propad HDP v historii samostatné republiky, doélo ale v minulém roce k jeho nartistu. Podle predbéznych odhada CSU
vzrostl meziro¢né hruby domaci produkt o 3,3 %.

Prlimérna mira nezaméstnanosti v roce 2021 dosahla na 3,8 %. Doslo tedy k mirnému zhor3eni v porovnani s prvnim pandemic-
kym rokem, kdy primérnd mira nezaméstnanosti ¢inila 3,6 %, v predpandemickém roce 2019 dokonce 2,8 %. Vysoké hodnoty
nezaméstnanosti okolo 4 % kulminovaly pfedevsim v prosinci roku 2020 a prvnich mésicich roku 2021.

V druhé poloviné roku byla nejsklofiovangjsim slovem ve vefejném prostoru inflace. Jeji pramérna mira za cely rok 2021
vystoupala na hodnotu 3,8 procenta. Spottebitelské ceny meziro¢né vzrostly o 6,6 %. Takovou miru inflace zaZila tuzemska
ekonomika naposledy pred 14 lety, v krizovém roce 2008. Dle Ceského statistického tradu zdrazuiji prakticky véechny polozky
spotfebniho kose. Vyrazny podil na rdstu cen maji extrémni vykyvy na trhu energii, které ovliviuji i dalsi produkci, ktera se
zapocitava do spotiebniho kose.

Kurz koruny v@¢&i euru zapocal na za¢atku roku na 26,14 EUR/CZK. Po vykyvech v prvni poloviné roku zacala koruna vyrazné po-
silovat, a to diky jiz zmifiovanym krokam centralni banky, které zvedly zajem o tuzemskou ekonomiku u zahrani¢nich investora.
Na konci roku byla koruna jiz na trovni 24,86 EUR/CZK. Dle predbéznych udaji Ceské narodni banky si ¢eska platebni bilance
meziro¢né pohorsila, a dokonce zaznamenala nejhorsi vysledek od roku 2013, a to ve vy3i 12,8 mld. Za negativnim dopadem
na mezinarodni obchod stoji pfedevsim potize s nedostatkem materiall pro vyrobu, hlavné pak nedostatek ¢ipd, které nejvice
chybély v automobilovém pramyslu.

2.2. Vyvoj arokovych sazeb

Hypotecni trh minuly rok nejvice ovlivnil vyvoj trokovych sazeb, které ve vykonnosti trhu hraji klicovou roli. Po prvnim pande-
mickém roce, kdy centralni banka zmirfovala dopady koronavirové uzavéry extrémnim sniZzovanim urokovych sazeb, nastal na
trhu prudky obrat. Mimoradné nizké trokové sazby pfildkaly mnoho zajemc(i o bydleni, coZ i nadale zvy3ovalo ceny nemovi-
tosti, kterych je na trhu nedostatek. Rist cen nemovitosti a dalSich poloZek spotfebniho ko3e véetné extrémniho nardstu cen

4 Data Eurostatu
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energii mél za dusledek nejen inflaci, ale i prehtati nemovitostniho trhu, které byla CNB nucena mirnit zvy$ovanim trokovych
sazeb. Z dvoutydenni repo sazby ve vy3i 0,25, ktera platila az do ¢ervna roku 2027, jsme nasledné byli svédky péti raznych zasa-
hti ze strany CNB. Ta sazbu upravila a2 do vyée 3,75 bodu, platné ke konci roku. Na za¢atku roku 2022 pak ptislo daléf zvyZent.

Cilem CNB bylo predeviim ochladit ekonomiku, zmirnit miru inflace a podpotit finanéni stabilitu po expanzivni fiskalni i mone-
tarni politice spojené s pandemii. Komer¢ni banky v prabéhu celého roku pribézné zvysovaly sazby kvili vyvoji na mezibankov-
nim trhu, v zavéru roku uZ viak predevéim kvili rychlym kroktim centralni banky. CNB zarove na podzim roku 2021 zpfisnila

doporuceni pro poskytovani hypoték a znovuzaved|a tfi limity Gvérovych ukazatelt. Ty vejdou v platnost v dubnu roku 2022.

GRAF Vyvoj tirokovych sazeb u hypoteénich tvért v roce 2021 (v %) I II
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Vyvoj cen nemovitosti

Rychlé tempo zdraZovani nemovitosti, jehoZ jsme byli svédky v prvnim pandemickém roce, neustalo ani minuly rok. Ceny rezi-
denénich nemovitosti napii¢ Ceskem v prvnim kvartalu roku 2021 rostly je$té vice, ne? se ocekavalo. VEechny segmenty, tedy
byty, pozemky i rodinné domy, si pfipsaly prakticky nejvétsi pololetni rdst za poslednich 10 let. Silnou poptavku podporovaly
nizké sazby Gvérl na bydleni i vy3si zajem ze strany investor(l. Pokracovala zvy3ena poptavka po rekreacnich nemovitostech,
jejichZ obliba vzrostla diky pandemii.

mu zdraZovani doslo v Praze a Stfedoceském kraji, kde jsou ale ceny nemovitosti dlouhodobé nejvyssi.

V druhé poloviné roku nastal diky raznym krokam ze strany centralni banky dali nar(ist. Zvy3ujici se Urokové sazby a obava
z budouciho zdraZovani i nadale pohanély vzhiiru poptavku po viech typech nemovitosti. Svou roli na trhu sehréala i nizka nabid-
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ka nemovitosti, rostouc inflace i ceny stavebnich materialti a energi. Pravé nemovitosti se tak pro fadu Cechtl staly bezpe¢nym
pristavem jejich Uspor a investic.

Meziro¢ni narist u bytd ¢inil v poslednim kvartalu roku 2021 18,8 %. Vyjimec¢ny nartst cen nemovitosti byl zaznamenan ve
viech krajich, nejvice v Usteckém. Nejvice rostly ceny u bytdl kategorii 2+1 a 2+kk. Tahounem ristu byl i nadale vysoky podil
investi¢nich ndkupti a obava z inflace. V Praze vzrostla prdmérna cenova hladina meziro¢né o 44 % a pokraluje trend, kdy
developefi zdrazuji i vicekrat v priibéhu jednotlivych etap.

Rodinné domy zaznamenaly nejvyssi rdst cen za poslednich 10 let, celkem o 17,9 %. Zajem byl predevsim o rodinné domy v dob-
rém technickém stavuy, ale i o stavby k rekonstrukci. U této kategorie se nejvice odrazelo nadpriimérné zdraZzovani stavebnich praci
predméstich velkych mést, a to i kvili rostouci oblibé hybridni prace, kdy neni nutné dojizdéni na denni bazi. Nejvice se pak stavélo
pravé ve Stredoceském kraji a v okoli Brna. U developerskych projekt(i byl nejvétsi zajem o fadové rodinné domy. Developefi
zacali Castéji do kupnich smluv zatazovat infla¢ni dolozky, kterymi se chrani pred zvysujicimi se stavebnimi naklady.

Ze viech t¥ kategoril nemovitosti zaznamenaly nejvétsi rist cen pozemky. Ty meziro¢né vzrostly téméF o Ctvrtinu, celkem
0 23,2 %. Za extrémnim rlstem stoji dlouhodoby previs poptéavky nad nabidkou, zptisobeny zastaralymi Gzemnimi plany a ne-
dostate¢nou kapacitou inZenyrskych siti. Stejné jako u rodinnych dom rostou ceny pozemk( nejvice na okrajich velkych mést.
Zaroven se zde projevuje i poptavka po rekreacnich objektech. Pozemky, u kterych neni dofesena otézka Gzemniho planu, jsou
nakupovany investory ke spekulacim.

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

I v roce 2021 dominovali trhu t¥i hlavni hragi. Skupiné CSOB vzrostl trini podil z hlediska objemu 0 0,9 % na 26 %. Vyrazné
posilila Ceska spotitelna, jejiz podil se vy3plhal na 30 % trhu, a posilila tak o vice neZ 3 procentni body. Bronzové umistént
patif tradi¢né Komeréni bance, které v minulém roce podil klesl 0 0,7 % na celkovych 18 % trhu. Skupina CSOB i nadale vévodi
trhu z pohledu poskytnutého celkového objemu hypoték, a obhdjila tak svou pozici jednicky v bydleni. NejniZ3i podil na trhu
hypoték drzi Sberbank.

Ne v3echny banky na ¢eském trhu ale reportuji své vysledky do oficialnich statistik MMR. Na hypotec¢nim trhu se pohybuje Fada

dalsich subjekt( z fad mensich bankovnich domd, které své vysledky nezverejiuij.
PRUMERNA HYPOTEKA, VYSE SPLATEK, DOBA SPLACENi

Pramérna vyse hypoteéniho Gvéru v roce 20211 nadale rostla. Zatimco jesté na pocatku roku 2020 si Cedi priimérné pajcili
2,9 mil. K&, na konci roku 2021 u ¢astka prevysovala 3,2 mil. Ke&. Pramérna vyge tvéru u klientti skupiny CSOB byla v posled-
nim kvartalu roku 2021 tésné pod hranici 3,5 milionu korun, konkrétné dosahla vyse 3,48 mil. K¢ Meziro¢né se jedna o vice neZ
10% nardst.
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GRAF Trzni podily jednotlivych bank z hlediska objemu (v %) I II
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Rostouci vyse Uvéru, ktera je ovlivnéna zvy3ujicimi se cenami nemovitosti, ale neméla vliv na primérnou dobu splatnosti. Ta
naopak klesla. Zatimco v roce 2020 pramérna doba splatnosti ¢inila 25,7 roku, v roce 2021 poklesla na 25,3 roku. Téméf 60 %
hypoteénich Gvért vyuzili Cedi na rodinné domy, tretinu pak ¢erpali na bytové jednotky. Typickym klientem bank je muz stars
37 let, vysokoskolsky vzdélany, s priimérnym mési¢nim pfijmem okolo 57 tisic korun.

PODIL STAVEBNICH SPORITELEN

Neobycejné narlisty zaznamenaly stejné jako hypotecni banky i stavebni spofitelny. Ty loni poskytly dle Asociace ¢eskych
stavebnich spofitelen Gvéry za rekordnich 1134 miliardy korun, coz je meziro¢ni narlist o 66 procent’. Zajem o nové smlouvy
o stavebnim spofeni loni mirné stoupl na 520 387 kust®. Za mimoradnym nartstem stoji pfedevsim vyvoj na trhu nemovitosti,
ktery je sdm o sobé rekordni.

CSOB Stavebni spotitelna minuly rok poprvé v historii prekonala hranici 500 mld. poskytnutych Gvérti. Zaznamenala i nejvétsi
mési¢ni objem uzavienych Gvértl ze stavebniho spoteni v jednom mésici ve vyii 3,992 mld. korun. CSOB Stavebn/ spofitelna
tak celkové poskytla Gvéry v objemu 517 miliard korun a uzaviela na 84 milionu smluv o stavebnim spofeni. | v minulém roce
tak uhdjila pozici nejsilnéjsi stavebni spofitelny na trhu, a to s 35procentnim podilem. Vzhledem k rostoucim trokovym sazbam
otekava v nasledujicim roce CSOB Stavebni spofitelna nartist uzavienych smluy, klienti si i nadale uvédomuiji, Ze k ziskani vlast-
ni nemovitosti jsou nutné i vlastni Uspory, a jejich vy3e se s rostoucimi cenami stale zvy3uje. Stavebni spofeni je pro tento Ucel
nepfekonanym produktem, a zajem o nové smlouvy proto nepolevi. Naopak pokles lze, vzhledem k rostouci trokové sazbé,
oCekavat u mezitvéra.

JAKY BUDE HYPOTECNI TRH V ROCE 20227

Trh s bydlenim v minulém roce [dmal rekordy. Dva roky s pandemii zapficinily, Ze se nemovitosti staly pro domacnosti i inves-
tory bezpe¢nym pfistavem pro uloZeni Uspor. Poptavka po vlastnim bydleni nikdy nebyla vy33i a aZz do podzimu minulého roku
hypotecni trh pohanély nizké Urokové sazby a navazné i obava lidi z budouciho zdrazovani a rostouci inflace.

Hypoteéni boom z let 2020 a 2021 preruily kroky Ceské narodni banky, ktera v priibéhu podzimnich mésicti razantné zvedla
zakladni Urokovou sazbu, od které se odviji také vy3e sazeb hypotecnich Gvérd. Ty se zac¢atkem roku 2022 pohybuji mezi 4 az
5 procenty, nékteré kratsi fixace dokonce prekracuji i 6% hranici. Jejich dalsi vyvoj zaleZi na vyvoji inflace a dalsi fadé faktor(i
domaci i svétové ekonomiky.

Zvyseni Urokovych sazeb, spole¢né se znovuzavedenim podminek pro poskytovani hypoték (znamé jako DTI, DSTl a LTV), bude
znamenat ur¢ité zpomaleni poptavky po bydleni a ve vysledku i zpomaleni rdstu cen nemovitosti. Presto vsak kvali kriticky
nizké nabidce nemovitosti i dalsimu zvy3ovani inflace nemdzeme Cekat jejich pokles. Postupny rlist cen nemovitosti bude pod-
pofen i stale se zvySujici cenou stavebnich materiald, ale také energii.

5 Data Fincentrum Hypoindex
6 Data Fincentrum Hypoindex
7 Data Asociace stavebnich spofitelen
8 Data Asociace stavebnich spofitelen
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III GRAF Pomér Gvért ze stavebniho spofeni viiéi hypoteénim Gvéram
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Vzhledem k avizované vysi letosni inflace nejsou nepravdépodobné ani dalsi zasahy centralni banky, a proto ocekavame dalsi
zhorseni dostupnosti bydleni. Vyrazny pokles poptavky po hypote¢nich Gvérech ocekavame v druhém kvartalu, kdy vejdou
v platnost znovuzavedené podminky pro poskytovani hypoték. Presto, Ze budou o néco mirnéjsi pro kategorii mladych Zadateld

do 36 let, pravé pro mladé rodiny bude tento rok téz8i dosahnout na vlastni bydleni. | proto lze ze strany velkych bank o¢ekavat
predstaveni vyhodnéjsi produktové nabidky pro tento segment.

Nejen situace na Ceském trhu bydleni, ale také valka na Ukrajiné a nasledny geopoliticky Zde zminéné zvy3eni Grokovych sazeb

vyvoj miiZe vyznamné ovlivnit zajem o nemovitosti a situaci ve stavebnictvi. Podobné jako a zpfisnénou regulaci trh pociti. Rovnéz
korunové financovani kvali zvyseni sazeb
dozna zmén.ovnéz korunové financovani

. kvali zvySeni sazeb dozna zmén. Lze
véletna situace trvat. Cim déle to bude, tim vétsi dopad a rizika to bude znamenat pro trh aralvat viee deullinieh g,

stavebnictvi. Vyhrocena situace na vychodé se mliZze propsat do dalsiho snizeni poptavky az Emil Holub, Clifford Chance
po pripadné riziko poklesu cen nemovitosti. | vzhledem k jejich nedostatku v3ak ani z téchto
d@vod( pokles cen nemovitosti neo¢ekavame.

pred dvéma lety s pfichodem koronaviru se miize ¢ast lidi rozhodnout vyckavat s tak dleZi-
tym rozhodnutim, jako je pofizeni nemovitosti. Zasadni bude zejména doba, po kterou bude

V cesté za vlastnim bydlenim bude i nadale hrat svou roli stavebni spofeni, které pomaha zajemcim se ziskanim dostate¢ného
vstupniho mnoZstvi financi pro uzavieni hypotéky. Stavebni spofeni se tak stane kli¢ové pro zadatele, ktefi nespliuji vékovou
podminku. Pro ty budou od dubna 2022 dostupné jen hypotéky s maximalné 80% LTV. Pravé vys3i trokové sazby by ale mély
prilakat vice zajemcl o nové smlouvy o stavebnim spofeni, které miize nabidnout lepsi Uroceni nasich Uspor nez v dobé velmi
nizkych sazeb.

Obecné ale minimalné do posledniho kvartalu roku 2022 oc¢ekavame ochlazeni celého trhu bydleni, niz8i objem hypote¢nich
Gvérd i mezitvérd, nasledovany zpomalenim tempa rdstu cen nemovitosti. Ke snizovani cen nemovitosti ale v aktualni situaci
nedojde. Vzhledem k vysoké inflaci se pravé pro Cechy nemovitosti stavaji investici se stabilnim zhodnocenim. Rést cen oce-

kavame i nadale ve v3ech krajich, vyrazngjsi tempo rdstu bude patrné v investory doted prehlizenych oblastech, jako je Karlo-
varsky, Moravskoslezsky, ale i Ustecky kraj.

Pokles o¢ekavame u poptavky po rekrea¢nich nemovitostech, ktera v pandemii vyrazné vzrostla. Cei, ktef tousi po rekrea¢nim
objektu, maji k dispozici mnohem nizsi nabidku nez dfive, ceny rekreacnich nemovitosti pfitom dosahuji historickych maxim.
Zajemci o chaty a chalupy tak nakup tento rok nejspise odlozi.

Nejistota tuzemského trhu v nasledujicim roce nahrava konkurenénimu boji mezi bankami. Ty veskrze ofekavaji mensi pocet
i objem uzavienych Uvérd, a naopak rast vkladd na spoficich produktech. Prioritou budou v novém roce i dalsi kroky k digitali-
zaci a privétivému uZivatelskému prostredi.

JIRI FEIX
Hypoteéni banka a CSOB Stavebni spofitelna
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LEGISLATIVA

REFORMA STAVEBNIHO PRAVA

Jednim z hlavnich témat i na za¢atku roku 2022 zlstava reforma stavebniho préava. Ackoli byl novy stavebni zakon v loriském
roce schvalen, nova vlada jasné deklarovala zamér jej zasadné zrevidovat, je$té neZ nabude G¢innosti, a za timto Ucelem pred-
loZila v tnoru 2022 poslanecké snémovné navrh na odklad Gcinnosti klicovych ¢asti zakona.

V tomto okamZiku je tak t&Zké odhadovat, kdy a v jaké podobé nabude stavebni zakon (resp. jeho kli¢ové ¢asti) Gcinnosti. Tato
nejistota je obecné brzdou pro stavebni rozvoj. Jakkoli ma schvaleny text zdkona mnoho Uskali a zajisté existuje prostor pro
jeho vylepsent, Yada principti obsazena v novém stavebnim zakoné by na development v Ceské republice mohla mit pozitivni
vliv, a to zejména integrace DOSS, procesni zmény v Fizeni o povolovani staveb a digitalizace.

Cesko piitom neni v regionu jedinou zemi, ktera se o zasadni reformu stavebniho prava za t¢elem zjednodugeni a zrychlent
povolovacich procest posledni roky pokousi. V Polsku probéhla takova reforma v roce 2020 a jiZ dnes jsou vidét jeji pozitivni
dopady. Polsko je pfitom dle posledniho Zebficku Svétové banky na 39. misté v hodnoceni délky povolovacich procest, zatimco
Cesko se porad propadava a v soucasnosti je na 157. misté&.

O vyznamné zmény se pokousi i slovenska vlada s cilem ,profesionalizace statni spravy ve vystavbé, snizeni administrativni
zatéze pri ¢innostech souvisejicich s vystavbou, zjednoduseni stavebniho povolovani, a pfedevsim elektronizace procest a digi-
talizace dat souvisejicich s izemnim planovanim a vystavbou". Na rozdil od Ceska, které poprvé rekodifikovalo stavebni pravo
jiz v roce 2006, Slovensko dosud pouziva stavebni zakon z roku 1976 — a v hodnoceni Svétové banky je na tom o deset pricek
lépe nez my. Pokusy nahradit tento témér padesatilety pravni predpis byly na Slovensku opakované netispésdné, dosud posledni
v roce 2019. Mozna se to viak v roce 2022 podafi zménit, na aktualné probihajici schtizi Narodni rady SR se projednavaji dva
navrhy Uplné novych zékond: zdkona o Uzemnim planovani a zakona o vystavbé. Navrhovana Ucinnost obou novych pravnich
predpist je 1. leden 2023. Je otazka, zda nakonec Slovensko, které bylo dlouho zna¢né pozadu s pfipravou rekodifikace, nebude
mit novou Upravu Gcinnou dfive nez my.

Pokud se vratime k Ceské reformé, ackoli zasadni ¢asti nového stavebniho zakona na Gc¢innost jesté jen Cekaji, néktera usta-
noven( jiz u¢inna jsou. K 30. Eervenci 2021 naptiklad pozbyly platnosti stavebni uzavéry vydané (a dosud nezrudené) podle jiz
neplatného zakona ¢ 50/1976 Sb. z dtivodu zamezeni moznosti ztizeni nebo znemoznéni budouciho vyuZiti izemf podle pfipra-
vované izemné planovac! dokumentace. K 1. lednu 2022 dale formalné vznikl Nejvy&3i stavebni ttad (NSU) se sidlem v Ostravé,
Specializovany a odvolaci stavebni (Fad (se sidlem v Praze) a krajské Grady.

Jednou z kli¢ovych otazek pro letoSek je personalni obsazeni téchto Uradd. Po loriském nelispésném vybérovém fizeni na predsedu
NSU vznikl nakonec NSU bez toho, aby nékdo stal v jeho ¢ele. Hlasy ze stavebnich tradd dale naznacuiji, Ze obtiZ bude i s obsazo-
vanim dal$ich pozic v ramci nové soustavy stavebnich ttadd. Urednici soutasnych stavebnich Gradt vétéinou zajem prejit z obci na

stat nemaji a obce maji, pochopitelné, zajem si kvalitni pracovniky ponechat, a to i za cenu toho, Ze jim svéfi jinou agendu.

Obsazeni stavebnich fadd kvalitnimi a motivovanymi tfedniky v dostate¢ném poctu je ptitom absolutné klicové pro efektivni
fungovani povolovacich procest. Mame za to, Ze v situaci, kdy Ufednici z d@vodu personalniho poddimenzovani jednotlivych
stavebnich Ufadd nemaji redlnou mozZnost se s dodate¢nou pédi vénovat jednotlivym Zadostem v rozumné dobé po jejich poda-
ni, je diskuse o tom, jaké sankce maji byt za nedodrZenf Lhat, sekundarni. Nova Uprava p¥itom bude pfredstavovat jesté nasobné
vEtsi zaté? pro Uredniky v prvnich letech nabéhu na novy systém. Vedle toho se i trvale rozsifi okruh povinnosti Grednikd tim,
Ze budou koordinovat zavéry dottenych organli statni spravy, nové integrovanych do stavebnich Gfadd. | proto lze doporutit,
aby toto byla jedna z oblasti, které nova vladda bude vénovat zvlastni pozornost.

Jakkoli nenf cilem tohoto pFispévku opakovat zakladni koncepty nového stavebniho zakona (zmifioval je Trend Report v lofi-
ském i predloriském roce — a je nejasné, zda se tyto koncepce viibec stanou realitou), z dalgich oblasti relevantnich pro deve-
lopment lze zminit napfiklad kontroverzni Ucast tzv. ekologickych spolkd v povolovacich Fizenich, kterou schvaleny stavebni
zakon do pravniho Fadu znovu vraci.

Zakonem & 225/2017 Sb. ptitom zakonodarce novelizoval s t¢innosti k 1. 1. 2018 mimo jiné dosavadni stavebni zakon a zakon
o ochrané pfirody a krajiny tak, Zze G¢ast téchto spolkd v povolovacich fizenich vyloudil. P¥ed novelizaci zékon o ochrané pfirody
a krajiny stanovil, Ze se ob¢anska sdruZzeni mohou Gcastnit spravnich fizeni, kde by mohly byt dotéeny zajmy ochrany pfirody



a krajiny. Po novelizaci jde uz vyslovné jen o tizeni dle zakona o ochrané p¥irody a krajiny. Ustavnost této zmény nasledné v led-
nu 2021 potvrdilo plénum Ustavniho soudu, kdy? zamitlo ndvrh skupiny senatorti na zrudenf prisluéné ¢asti zakona ¢ 225/2017
Sb. Je v3ak namisté poznamenat, Ze plénum bylo velmi rozpolcené; spole¢né odlisné stanovisko k vyroku i od@vodnéni nalezu
zaujalo celkem sedm soudctl.

Naopak pozitivné lze hodnotit stanoveni pravniho ramce pro smlouvy mezi obcemi a developery, kterym se podrobnéji vénuje-
me niZe v samostatné kapitole, a digitalizaci spravniho fizeni a tizemniho planovani. Z plédnovanych informacnich systéma bude
pfinosem zejména Portal stavebnika, prostfednictvim néhoz by mélo byt mozné vést veskerou komunikaci ve spravnim fizeni
dle stavebniho zakona elektronickou formou a sledovat stav pfislusného fizeni. Objevuji se bohuzel v sou¢asné dobé zpravy, Ze
nebude mozné spustit Portal stavebnika v poloviné roku 2023, protoze je témér jisté, Ze se nestihne odzkouset. Realné je, Ze
bude moci zacit fungovat az v roce 2024.

(SAMO)REGULACE VZTAHU MEZI OBCEMI A DEVELOPERY

Stavebnici (a to nejen z fad developert vétsich projekt() jiz roky volaji po transparentnim nastaveni podminek pro vystavbu
a predvidatelnosti povolovacich procestl. Naopak, obce se nachazeji ve svizelné situaci, kdy kazdy novy ob¢an pfedstavuje na-
klad, ktery neni obci dostate¢né kompenzovan. Toto vede k pretiZeni stavajici dopravni infrastruktury i ob¢anské vybavenosti
a napéti mezi pavodnimi obyvateli a zajemci o vystavbu.

Ackoli odbornici i obce roky volaji po pfenastaveni rozdélovani prijmd z DPH a dané z pijmu, stat na tyto pozadavky neslysi.
Obce tak nemaji jinou moZnost nez pozadovat po developerech dal3i Uhrady vyménou za vstficny pfistup. Ty se samoziejmé
pak odrazeji v cenach pro kone¢né uZivatele, takZe stat nakonec ziska paradoxné jesté vic na DPH.

Soucasna pravni Uprava téchto dohod je velice vagni, coZ zvysuje rizika pro obé strany, véetné rizika podezfeni ze systémové
podjatosti tfednik(l na pfislusnych obecnich Gfadech — at jiz ve prospéch investord, nebo k jejich tiZi. Jistou nadéji lze vkladat
do nového stavebniho zékona, ktery ma konecné zavést vyslovnou regulaci tohoto typu smluv, ackoli nékteré koncepty, jako
napiiklad rozhodovani sporti NSU namisto soudd, se nejevi byt tastné. Zejména viak, jak jsme zminili vwie, finalni podoba
stavebniho zékona i jeho nacasovani jsou dnes nejisté.

V situaci, kdy stat na regulaci rezignoval, pfichazi v poslednich letech iniciativa od obci, které postupné zavadéji tzv. zasady
spoluprace s investory, a lze ocekavat, Ze tento trend bude i nadale pokraCovat. Jakkoli je moZné polemizovat o konkrétnim

nastaveni podminek, zvy$eni transparentnosti je zajisté posunem vpred. Timto smérem se vydala i Praha, kdyZ po dvou letech
priprav zastupitelé v lednu tohoto roku schvalili tzv. Metodiku spoluti¢asti investor(i na rozvoji tizemi.

Bez jasného zakonného ramce v3ak ani tyto zasady nedokaZou plné odstranit nejistotu spojenou s vymahanim zavazk( obci
z takovych smluv. Riziko je o to vétsi u komplexnich projektd, které nelze realizovat v ramci jednoho volebniho obdobi. Pro-
blematické zCistavaji zejména zavazky v oblastech vykonu veFejné moci v samostatné plisobnosti (naptiklad podavani namitek
proti stavebnim zamé&rlim k ochrané vefejnych z4jmd obce), jakoZ i p¥ipadna podezieni ohledné nestrannosti organ obce pfi
rozhodovani v pfenesené plisobnosti.

NOVA PRAZSKA PRAVIDLA PRO DEVELOPERY

Deklarovanym hlavnim cilem Metodiky spoluti¢asti investor(i na rozvoji tzemi je podpofit rozvoj Prahy tak, aby se na
ném férovym zptsobem podilel jak vefejny sektor, tak soukromi investofi. Vznikl fond pro pfispévky developert, do
kterého se budou kontribuce vypocitavat dle metodiky. Pfispévek by mél byt minimalné 700 K¢ za m?, respektive pfi
zméné Uzemniho planu 2300 K¢ za m2. Tarify se budou kazdorocné zvysovat o inflaci. Finanéni plnéni investor( by mélo
byt uréené vyhradné pro danou lokalitu a tykat se zajisténi vystavby skol, Skolek, kvalitniho vefejného prostoru a zelené
¢i jiné infrastruktury v dané lokalité.

Mésto ma moznost si také zajistit urcity podil bydleni v dané lokalité. Metodika také urcuje, co budou pro tcely kon-
tribuci zapotitatelna nefinan¢ni plnéni investora. Nebude to budovani vefejné infrastruktury vyplyvajici pfimo z poza-
davkd Gzemniho planu, prazskych stavebnich a jinych pravnich ptedpist ¢i rozhodnuti, jeZ jsou nezbytna pro povoleni
a uzivani investi¢niho zaméru, ani vefejna infrastruktura a rekreacni vybaveni, které nebudou pfedany méstu ani mést-
ské Casti, ani komer¢ni vybaveni, zejména budovy slouZici pro obchod, sluzby a pracovni pfilezitosti. Zapocitatelné tak
bude verejné obcanské vybaveni, vefejné rekreacni vybaveni, nadifazena dopravni a technicka infrastruktura a vefejna
prostranstvi (namésti, méstské parky a méstské tridy), to vie nad rozsah nezbytné funkénosti investi¢niho zaméru
a jeho soucasné ocekavané kvality, tj. nad rozsah zakladni dopravni a technické infrastruktury a zakladnich vefejnych
prostranstvi nezbytnych k povoleni investi¢niho zadméru, a dale predani méstskych byt vybudovanych investorem
nebo podporované bydleni (garantované snizeni najmu).
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ESG

Jakkoli Cesko nepatii mezi zemé, které by v oblasti ESG udavaly trendy, i u nas tlak na opatten( z této oblasti v posledni dobé
raketové roste, a to napfi¢ odvétvimi, pficemz nemovitosti jsou jednou z nejvice sledovanych oblasti. Zavadéni opatfeni v ob-
lasti ESG se tak stava podminkou pro pfistup k financovani, pro vstup investort ¢ udrzenf zajmu najemcd.

Pro konkurenceschopnost ¢eskych firem bude v prvni fadé zdsadni sledovat vyvoj pfipravované evropské legislativy a pFizpQ-
sobit ji s dostate¢nym pFedstihem nejen své vlastni procesy, ale také vztahy v ramci dodavatelsko-odbératelskych fetézct
nebo naptiklad najma. Na misté je také pamatovat na to, Ze tzv. ,greenwashing" (jakkoli bude se zpFeshovanim pravidel méné
snadny) mlize predstavovat nejen reputacni riziko, ale mdZe mit té negativni pravni dopady (klamava reklama, podvod apod.).

Pokud jde o samotny evropsky pravni ramec, tento je velmi komplexni a zasadné se vyviji. Kli¢ovymi pravnimi akty jsou zejména:

a) natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2019/2088 ze dne 27. listopadu 2019 o zveFejiiovani informaci souvise-
jicich s udrZitelnosti (tzv. SFDR), které nabylo t¢innosti v bfeznu 2021 s tim, Ze navazujici predpisy maji nabyt G¢innosti
v poloviné tohoto roku, ale jejich finalni znéni jedté nebylo schvaleno;

b) nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2020/852 ze dne 18. ¢ervna 2020 o zfizeni ramce pro usnadnénf udr-
#itelnych investic a o zméné natizeni (EU) 2019/2088 (tzv. taxonomie EU) a na néj navazujici delegované akty (druhy
delegovany akt byl Evropskou komisi pfedstaven v tnoru 2022);

©) navrh smérnice upravujici povinnost firem reportovat data tykajici se udrZitelnosti (tzv. CSRD), kterou predstavila
Evropska komise v dubnu roku 2021 a ktera by méla nahradit smérnici 2014/95/EU o nefinanénim reportingu; k ptijeti
smérnice by mélo dojit koncem tohoto roku.

Za pozornost stoji také iniciativa Ceské bankovn( asociace, ktera na konci minulého roku zvetejnila modelovy dotaznik, ktery
ma pomoci firmam pfipravit se na legislativni poZadavky EU a ktery planuji banky pouZivat p¥i poskytovani firemnich Gvéra.

Tyto zmény se postupné projevuji i ve smluvnich dokumentech, kde se ¢im dal ¢astgji objevuji vice ¢ méné komplexni Upravy
povinnosti stran v oblasti ESG (zejména z iniciativy zahrani¢nich koncern(l pochazejicich ze zemi, které jsou v implementaci
ESG opatFeni popiedu). Lze viak olekavat, Ze toto se v pomérné kratké dobé stane soucasti béZného fungovani i ryze lokalnich
spole¢nosti.

Proto bude ve vyhodé ten, kdo toto promitne do své smluvni dokumentace (zejména u nové uzaviranych dlouhodobych smluv)
jiz nyni. Vzhledem k tomu, Ze se pravni rdmec v této oblasti jen tvofi, lze téZko odhadovat, jaka pravidla budou platit, ale i to lze
smluvné o3etfit a i méné specificka Uprava je zajisté lepsim vychozim bodem pro dalsi jednani nez absence jakéhokoli ujednani
v tomto sméru.

INSOLVENCE

Pandemie jiz od poc¢atku predstavovala riziko pro nékteré byznysy a bylo zfejmé, Ze v mnoha pfipadech zachranna opatieni
vlady jenom oddali jejich konec. Nasledné minuly rok pfinesl dalsi rizikové faktory, jako zasadni rist cen energif ¢i vysoka inflace.

Lze tedy ocekavat nartist upadkd (¢ jejich pFiznani) a souvisejicich insolvenénich fizeni oproti minulym obdobim, co? méze
ohrozit, mimo jiné, dodavatelsko-odbératelské fetézce, ale také najemni vztahy. Ve vétsi mite sledujeme i zajem o reorganizace
jako zplisob feseni Upadkd.

Pronajimateldm komer¢nich nemovitosti lze doporucit provéfit si stav smluvni dokumentace s rizikovymi partnery a zajisténi
jejich zavazkd a také zvazit své moznosti pro pfipad vypadku partnera. Zaroven je na misté sledovat indicie, které by mohly
naznacovat problémy, jako naptiklad zména platebnich podminek, opoZzdéni dodavek apod.

LENKA NOVA
MARKETA TOPINKOVA
Squire Patton Boggs
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Zatimco predchazejici rok byl na darfiové zmény pomérné bohaty, rok 2022 — minimalné jeho prvni polovina — z pohledu dani
Zadné podstatné zmény nepfinasi. Pfedvolebni a zejména povolebni obdobi je tradi¢né spojeno spiSe s formulaci obecnégjsich
politickych a programovych priorit neZ s prosazovanim a schvalovanim konkrétnich dariovych zmén. Zatatkem roku 2022,
s vyjimkou drobngjgich parametrickych tprav (jako je zvyZeni dariové slevy na poplatnika), tak zfistava v danich v zasadé vie
pfi starém.

DPH U ELEKTRINY A PLYNU

Koncem minulého roku reagovala pfedchozi vlada na dramatickou situaci na trhu s energiemi ministerskym prominutim dané
z pridané hodnoty u elektfiny a plynu. Toto prominuti, asové omezené na listopad a prosinec 2021 a vyhlasené pouze nékolik
malo dnl pfedem, bylo odbornou dariovou vefejnosti vnimano rozporuplnég, z hlediska danové techniky jako opatfeni nesysté-
mové a prekracujici zakonnou pravomoc. Prakticka aplikace tohoto prominuti DPH zamotala hlavu nejen dodavateltim energii,
ale také tfeba pronajimatelim nemovitosti, ktefi svym ndjemctim energie prelc¢tovavaji.

Navrh na osvobozeni elekttiny od DPH, ktery pfedchozi vlada jestd pred koncem minulého roku predloZila, byl (mimo jiné
s poukazem na nesoulad s pravem EU) odmitnut a nova vlada se nyni soustfedi spise na adresné&j&i opatfeni smérujici k socialné
potfebnym nez na plo$nou danovou Ulevu v této oblasti. Ve hie hypoteticky zGstava moZnost snizeni sazby DPH u elekttiny aZ
k 5 % (ze stavajicich 21 %), coz by po schvaleni prislugné vyjimky Evropskou komisi predstavovalo pravné p¥ipustnou variantu
snizeni dafové zatéze. Proti viak hovoii vyznamné rozpoctové dopady.

ZVYSENI LIMITU PRO POVINNOU REGISTRACI K DPH

Na rozdil od DPH u energii panuje na politické scéné shoda ohledné zvy3eni limitu pro povinnou registraci podnikatelti k DPH.
Obratova hranice ve vyéi 1T milionu K¢ plati bez zmény jiz od roku 2004, kdy Ceska republika vstoupila do Evropské unie. Ke
zvyseni hranice pro povinnou registraci pfed nedavnem doslo jiz plosné na Grovni EU, nicméné az s G¢innosti od roku 2025;
ministerstvo financi jiz pozadalo Evropskou komisi o vyjimku pro Ceskou republiku, aby vy&si limit pro povinnou registraci
v ¢astce 2 miliony K& mohl byt u nas zaveden drive (hovofi se v této souvislosti o roku 2023). Lze ocekavat, Ze zvyseny limit
¥ad& mensich podnikateld (restauraci, poskytovateldl sluzeb) umoZni odregistraci od DPH, a to mlZe vést ke zvy3eni mnoZstvi
neplatcd mezi ndjemci mensich komerénich provozoven. Pronajimatelé by moZnost takového vyvoje a jeho pfipadnych dopadt
v oblasti koeficientu a odpoc¢tu DPH méli zvaZovat jiz nyni.

DEFINITIVNi ZRUSENI EET

Povinnost elektronické evidence trzeb, ktera byla tématem nejen pro odvétvi retailu, byla na po¢atku koronavirové pandemie
docasné pozastavena do konce letosniho roku. Soucasna vlada v ramci programového prohlaseni s jejim obnovenim nepocita
a do pfipominkového Fizeni byl jiz odeslan navrh zakona, ktery povinnost elektronické evidence trzeb definitivné rusi. Velmi
pravdépodobné tak v priibéhu letodniho roku dojde k Uplnému zrudeni tohoto institutu.

AUTOMATICKA VYMENA INFORMACI O TRANSAKCICH PROSTREDNICTViM DIGITALNICH PLATFOREM

Jiz pted rokem byla na Grovni Evropské unie pfijata tzv. Smérnice DAC 7. Jde o novelizaci smérnice o mezinarodni spolupréci
pri spravé dani, kterd uklada nové oznamovaci povinnosti provozovateltim digitalnich platforem, jejichZ prostfednictvim jsou
nabizeny vybrané okruhy ¢innosti zahrnujici také poskytnuti nemovité véci (najem, ubytovaci sluzby). Provozovatelé digitalnich
platforem budou svym lokalnim finan¢nim Grad@m muset od roku 2023 jednou roc¢né reportovat informace o subjektech
prodavajicich ptes danou platformu. Report bude zahrnovat i polet transakci a objem trZeb realizovanych jednotlivymi pro-
dejci prosttednictvim dané platformy, a v p¥ipadé poskytovatell nemovité véci (pronajimatel(l, ubytovacich zafizenf) také dalsi
detailni informace, jako adresu poskytované nemovité véci a poCet dnd, po které byla v daném roce pronajata. Tyto informace
pak budou darfiovymi Urady v ramci Evropské unie automaticky vyméniovany a sdileny, coz by mélo pfispét ke zvy3eni danové
transparentnosti digitalniho prostoru a zajistit fadné vybirani dani z pfijmd realizovanych z prodeje zbozi a sluzeb prostiednic-
tvim téchto digitalnich prodejnich kanald.



Prestoze primarni povinnosti budou uloZeny provozovateltim pfislusnych platforem, nep¥imo se projevi také u prodejct vy-
uZivajicich tyto platformy. Ti totiz budou povinni pFislusné informace provozovateli v ramci soucinnosti poskytnout, pricemz
v piipadé jejich neposkytnuti bude provozovatel platformy povinen danému prodejci pozastavit pfistup k jeho uZivatelskému
U¢tu nebo zadrZovat platby, jejichz vybér od zakaznika pro prodejce zprosttedkovava. Za nesplnéni oznamovacich povinnosti
provozovateli platforem jsou pak navrzeny pomérné zna¢né finan¢ni sankce.

Smérnice DAC 7 musi byt do legislativy ¢lenskych statd implementovana do konce leto3niho roku. Pronajimatelé nemovitostf
a poskytovatelé ubytovacich sluZeb, ktefi své sluzby na online platformach nabizeji, se budou muset pfipravit na zvy$eni admi-
nistrativni naro¢nosti a zvy$ené informacni pozadavky ze strany spolupracujicich platforem.

SMERNICE PROTI VYUZiVANi ,PRAZDNYCH" ENTIT

Velmi aktualni jsou také snahy Evropské unie zabranit vyuZivani dariovych vyhod spole¢nostmi bez dostate¢né ekonomické
podstaty. Evropska komise v prosinci 2021 zvefejnila prvni navrh smérnice, kterd by méla v budoucnu ukladat spole¢nostem,
které naplnuji urcita kritéria, dokladat dafovému Ufadu ve staté své rezidence splnéni miniméalnich poZadavkd na svou ,fyzickou
p¥tomnost".

Pokud za posledni dva roky prijmy spole¢nosti tvofi z vice nez 75 % pasivni p¥jmy (dividendy, Groky, najmy nemovitosti apod.),
vétsinu pfijm0 tvofi piijmy z preshrani¢nich transakci, nebo naopak vétsinu svych prijma spolecnost vyplaci do zahranici a zaro-
ven sprava a management spole¢nosti jsou outsourcovany, bude spole¢nost povaZzovana za rizikovou a bude muset finan¢nimu
Ufadu ve svém staté prokazovat svou skute¢nou fyzickou pritomnost zejména existenci prostor, které ma vylu¢né k dispozici,

existenci bankovniho G¢tu v EU a dostate¢ného podilu kvalifikovanych zaméstnancd, ktefi jsou rezidenty daného statu.

V dtsledku nedolozeni minimalnich poZadavk( na fyzickou pritomnost by doty¢né spole¢nosti nemusel byt pfiznan statut
plnohodnotného dariového rezidenta v zemi, kde sidli, a tedy ani vyhody ze smluv o zamezeni dvojtho zdanéni a z evropskych
smérnic. Tyto dopady mohou byt z hlediska danové efektivity fungovani spole¢nosti klicové. Zaroven by si podle stéavajiciho
navrhu jednotlivé ¢lenské staty informace o takto identifikovanych spole¢nostech bez ekonomické podstaty vymériovaly.

Prestoze finalizace a schvéleni smérnice na Urovni Evropské unie a nasledna implementace do narodni legislativy budou jesté
né&jakou dobu trvat (stavajici navrh pocita s aplikaci téchto pravidel od roku 2024), bude vhodné vést toto téma v patrnosti a na

dopady této nové regulace se zadit pripravovat jiz nyni.

JANA PYTELKOVA SVOBODOVA
ASB Group
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CLENOVE ARTN

V roce 2022 ma ARTN 111 élend, z toho 33 ¢lent korporatnich a 78 fyzickych osob.

PRAVNICKE OSOBY

ACHOUR & PARTNERS a.k., s.r.o.

Allen & Overy

ASB Group

bnt attorneys-at-law s.r.o.
BPD DEVELOPMENT

bpv Braun Partners
Colliers International, s.r.o.
CRESTYL real estate s.r.o.
CTP Invest, spol. s r.o.

Czech Property Investments, a.s.

CESKA SPORITELNA, as.
CSOB as.

FINEP CZ a. s.

HB REAVIS GROUP CZ s.r.o.
Hypotecni banka, a.s.

JRD Development s.r.o.
KKCG REAL ESTATE as.

FYZICKE OSOBY
Adam Jakub
Benes Petr
Cermak Pavel
Dembowski Milan
Drtina Tomas
Dubovsky Miroslav
Fajkus Jifi

Fanta Petr

Fara Pavel

Gavlas Ivo
Grabmiillerova Daniela
Hampl Ondrej
Hejduk Lukas
Hejma Petr
Hermann Jifi

Hink Michal
Holasek Jan
Holub Emil

Hruby Matgj
Hybs Jan

Kadlc Ondrej
Kle¢ka Karel
Kliment Pavel
Klimt Leo$
Kone¢na Radka
KoFinkova Dana
Kosman Kamil
Kozakova Daniela
Kozusnik Rudolf
Krones Tomas
Kruntorad Jan
Kulhankova Simona
Kiihn Pavel

Langr Ales

Lazar Evan Z.

Lux Martin

Maly Martin
Marek Petr
Miskovi¢ Milorad Misko
Mladek Martin
Naskos Michal

Gabriel Achour
Jana Vydrova
Petra Rychnovska
Tomas Béhounek
Radek Pokorny
Jiti Barta

Tewfik Sabongui
David Mazacek
Bert Hesselink
Zdenék Havelka
Martina JGizova
Lenka Kostrounova
Michal Kocian
Stefan Stanko

Jifi Feix

Pavel Krumpar
Otto Koval

Talyor Wessing

Geosan Development

Grinity s.r.o.

Komer¢ni banka a. s.

Incomind, s. r. o.

DLA Piper Prague LLP

RSIM Realitni a spravcovska, a. s.
CODECO, a.s.

Delta Legal

Ivo Gavlas — auk¢ni a realitni agentura
Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

Bfiza & Trubag, attorneys at law
CMS Cameron McKenna
Méstska ¢ast Praha 1

UCTAM Czech Republic
Heimstaden Czech s.r.o.

Clifford Chance LLP

Institut strategického investovani FFU VSE

ING Bank. N.V.
Panattoni Europe
KPMG Ceska republika
Equita Consulting

Kone¢na & Zacha, s. r. 0., advokatni kancelar
Advokatni kancelaF JUDr. Dana Kofinkova

KAAP Media, s.r.o.
DK Legal

PRK Partners, s. r. 0.
COLAS Cz

Gepard Finance a. s.
Unicapital N.V.

Crest Communications
Dentons Europe CS LLP
Sociologicky tstav AV CR
Archcom s.r.o.

CVUT v Praze, Fakulta stavebni
KARLIN PORT REAL ESTATE

INVICTA, advokatni kanceldf, s. r. o.

Cushman & Wakefield

Zdenka Klapalova
Denisa Visriovska
Rostislav Novak
Ondrej Bursik

Knight Frank, spol. s r.o.

LEXXUS, a.s.

LORDSHIP a.s.

METROSTAV DEVELOPMENT a.s.

P3 Logistic Parks s.r.o. Tomas Micek
PASSERINVEST GROUP, a.s. Lenka Preslova
PENTA REAL ESTATE s.r.o. Petr Pali¢ka

SATPO MANAGEMENT, s.r.o.

SEKYRA GROUP, as.

SKANSKA PROPERTY CZECH REPUBLIC, s.r.o.
Squire Patton Bogss s.r.o.

TREI REAL ESTATE

TRIGEMA as.

UBM Development Czechia s.r.o.

Z/C/H Legal, vos.

ZDR Investments SICAV a.s.

Jiti Pokorny

Leo$ Anderle
Tomas Fabian
Lenka Nova
NadéZda Ptackova
Marcel Soural
Josef Wiedermann
Lukas Zatek
Roman Latuske

Nehoda Radek LETISTE PRAHA

Némec Petr

Nepala Pavel Renomia
Novotny Martin NSG Morison advokatni kancelaf, s. r. o.
Opekar Simon Konsepti
Opletalova Daniela Bird & Bird s. r. 0. advokatni kancela¥
Pacal JiFi Central Europe Holding, a. s.

Pavelkova Hana Renomia

Pfeiferovd Michaela
Prasil JiFi

Prchlik Dusan
P¥ikrylova Pavla
Raz Martin

Rocek Milan

Rezat Vit

Sadil Jan

Scheuch Martin

Schédelbauerova Pavla

Skalicky Martin
Skotnica JiFi
Stafik Tomas
Sykora Ludék
Skvara Pavel
Sourek Michal
Spalek Ondfej
Stépankova Klara
Svanda Zdené&k
Thoss Vaclav
Tla¢baba Jan
Tucek Martin
Urbéanek Petr
Vialka Zdenék
Vecan Pavel
Velebil Pavel
Vesely Alexej
Zacal Milan
Zeman Petr
Zemanova Eva
Wagner Arnost

Real Estate Academy

Domus Curra

Ungelt Services, a. s.

PETERKA & PARTNERS ak.s.r. o.
HAVEL & Partners

Cenova mapa

GES REAL, a.s.

CSOB, a. s.

Sentient

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

RSM Tacoma, a. s.
Realism

UK, PF — Katedra geografie a regionalniho rozvoje

AmRest
MS Architekti s. r. o.

Panattoni Development Czech Republic

Kinstellar

Technical Consulting Group s. r. o.

CENTRA as.
DBK Praha a. s.
Residomo

SWIETELSKY Real Estate CZ
Tide Reality s.r. 0.

Trikaya Czech Republic a. s.
PleinAir s.r.o.

ARGON s.r. 0.

Ernst & Young s.r. o.
Development News



O NAS

Asociace pro rozvoj trhu nemovitostf (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 vy$3i management vefejné spravy
a zastupci vysokych skol. Diky rozmanité ¢lenské zakladné pred-
stavuje ARTN seskupeni jedine¢né svou univerzalni kompetenci,
které v tomto smyslu nema v Ceské republice obdoby.

Hlavni cile ARTN jsou formulovany v 5 zakladnich okruzich:
e zvySeni kvality, stability a transparentnosti realitniho trhu
e standardizace postupd a proces( na realitnim trhu

e zvySeni informovanosti odborné i laické verejnosti

e propagace realitniho trhu u nas i v zahranici

e zvySeni kvality vzdélavani a zlep3eni 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
vetejnost. K nejviditelngjsim patti vydavani pravidelné souhrnné
studie o stavu ¢eského trhu nemovitosti Trend Report, ktera se
postupné stala nedilnou soucasti knihovny kazdého aktéra na
realitnim trhu. Déle zahrnuji poradani kulatych stold za Gcasti
prednich odbornikd, véetné jejich medializace.

DISKUSNI SETKANI
Diskusni setkani ARTN probihaji formou panelovych diskusi

a za prispéni moderatord a aktivnich panelistd jsou diskutova-
na vybrana aktualni témata. Mezi Ucastniky diskusnich setkani

jsou vZdy experti napfi¢ véemi obory. Mezi odbornou vefejnosti
i médii jsou tato setkani velmi popularni a hodnocena jako velmi
pfinosna, s vysokou odbornou Grovni.

PRUZKUM TRHU

ARTN na zacatku roku realizovala komplexni priizkum realit-
niho trhu v Ceské republice. Jeho cilem je predevéim ziskat
objektivni pohled na vyvoj na ¢eském trhu nemovitosti véetné
aktudlnich trendt. Dotaznikového 3etfeni se ztcastni cela Fada
aktivnich expert(, 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 zajemctim 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 autor(, ale opiraji se i o vysledky vlast-

niho prazkumu ARTN.

BEST OF REALTY

ARTN je organizatorem prestizni soutéze Best of Realty. Pfi této
slavnostni pfilezitosti ARTN kazdoro¢né udéluje zvldstni cenu
Award for Excellence za zvlastni pfinos rozvoji ¢eského trhu ne-
movitosti.

PRACOVNI SKUPINY

Pracovni skupiny jsou vnitini jednotky bez pravni subjektivity
vzniklé za G¢elem plnéni konkrétnich cild Asociace.

Vice o nas na www.artn.cz.
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Trend Report 2022 vydava Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti jako svou 15. 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



