Realitni rok 2013: se znaménkem plus
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,Cistou absorpci prazského kancelarského trhu odhadujeme na 50 000 metrd étvereénich. Celkovy objem
loni dokoncenych projektl byl vétsi nez toto Cislo, pochopitelné to tedy povede k ristu neobsazenosti,“
varuje ovsem Eduard Forejt ze spolecnosti Jones Lang Lasalle. Vyznam Florentina a rady dalsich
kancelarskych projektu tak nelze precenovat. Neni ale na misté je ignorovat. Pfece jen néco vypovidaji o
aktualni situaci i naladach v ekonomice a potazmo na realitnim trhu. A vypovéd’ to rozhodné neni nijak
sklicujici.

Rozezpivana logistika

Podle kvalifikovanych odhadu se letos postavi 330 000 metrd ctverecnich a vystavba novych ploch tak bude
rekordni - nejvétsi od predkrizového roku 2009. Takto lahodné znéji zpravy o vyvoji ,industrialu“ v
uplynulém roce. Mély by znit velmi libé vsem véetné téch ekonomickych hraca, ktefi s komerénim
developmentem nemaji nic spolecného. Praveé logistika totiz diky své primé vazbé na vyrobu a obchod a
také nejkratsi dobé vystavby plni stejnou roli, jakou méli kanari v dalnich Sachtach. OvSem v trochu jiném
gardu a vyznamu - absence ptaciho zemi avizovala pritomnost jedovatych plynd, rozezpivany logisticky
development zase oziveni ekonomiky. Pritom oproti jinym segmentim realitniho trhu v krat$im odstupu.
Zatimco se zpozdéni vystavby kancelari za rdstem HDP odhaduje na néjakych 18 mésicl, industrialu staci
na reakci mésicu 6 - 12. Pritom vypovidaci hodnotu tohoto indikatoru umocnuje skutecnost, ze spekulativni
development je tady naprosto vyjimecny.

Jak seda je ale veskera teorie a naopak zivy a zeleny sam Zzivot, dokladuje stav kancelarského trhu v Praze.
HDP jesté valné neroste, ale na strané nabidky aktualni i budouci je velmi Zivo. Po loni dokonceném
Florentinu bude letos dokoncen projekt podobnych dimenzi - Quadrio - a vedle toho rada dalSich (v centru
situované Jungmannova 15 a Jindrisska 16 Ci holesovicky ArtGen), pricemz uz odstartovaly dalsi velké
projekty, jako jinonicka Aviatica, butovicky Metronom nebo Green Line Kacerov.

Proto se také ocCekava jisty pretlak nabidky. Jak ale na strankach SF nedavno konstatoval Radim Passer,
diky financujicim bankam se stavi ,,uvazlivé“, takze néjaka dalsi bublina nejvdécnéjsimu segmentu trhu
nehrozi. V tomto ohledu Praha zjevné prechazi od kvantity ke kvalité, takze opravdu kvalitni budovy nové
najemniky ziskaji, zatim ale hlavné na Ukor starSich a uz technologicky a ekonomicky nevyhovujicich
objektu.
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Poptavka po bytech stoupa

5015 - to je Cislo, které prazskému rezidencnimu developmentu musi znit velmi prijemné. PocCet prodanych
novych bytl je rekordem poslednich Sesti let a jak proti lonsku (4014), tak v porovnani s rokem 2009
(1941), predstavuje posun vice nez vyrazny.

Za zminku stoji, ze soubézné s viditelnym ozivenim se trh, respektive jeho nabidkova strana silné
koncentruje. K prodeji se aktualné sice nabizi 289 projekt( se 162 rdznymi developerskymi znackami, ale
toto Cislo spise svédci o pomalém prodeji starSich novostaveb nez o soucasné aktivité developmentu. Loni
se na trhu objevily jen tfi desitky novych nabidek, navic od relativné velmi nizké poctu developerl. A jen
devét spolecnosti v poslednich letech nabidku obohacuje kazdym rokem aspon o jeden projekt (jde o firmy
BM Develop, Central Group, Ekospol, FINEP, Geosan, JRD, Skanska, Trigema a YIT). Celorocni vysledky
prodeje ale nijak nenasvédcuji tomu, Ze by tato koncentrace byla nécemu na zavadu. Trochu jina - a
zjevné méné oslniva - je situace v regionech. Tady komercni bytova vystavba sice také probiha, ale v
radové mensich rozmérech (napf. v Brné se loni prodalo 500 - 600 novych byt() a je takrka vyhradné
zalezitosti mensich lokalnich firem (v pozadi stoji poptavka hlavné po malych projektech).

V minulosti se rezidencni development trochu vice rozmachl v Ostravé, za zminku stoji hlavné projekt
Rezidence Nova Karolina s 247 byty, z nichz je prodana vétsi polovina. Krize ale rezidencni nadéje rychle
utlumila. A dnes jsou v Ostravé i takové dokoncené projekty, které jsou prodany jen z 10 % a premysli se o
jejich transformaci na najemni byty.

Mizivy potencial regiont pro rozsahlejsi vystavbu ostatné dostate¢né vymluvné ilustruje lonské rozhodnuti
spolecnosti Skanska Reality, ktera se z nich zcela stahuje. Pritom pravé svédsky developersky vysadek
regionalnim trhdm vénoval znacnou pozornost, kdyz napf. jako jediny monitoroval i poméry v Liberci.

Stabilita s dvojitym plus?

Presna data o vyvoji realitniho trhu v minulém roce jesté nejsou znama, a tim spise vice pozornosti nez
hodnoceni nedavné minulosti vyvolavaji u vSech aktér( realitniho trhu jeho perspektivy. Takrka vseobecny
mirny optimismus je patrny i tady. Nepochybné to souvisi s nadéjemi (byt' velmi dietnimi), které vzbuzuje
nova vladni garnitura a o¢ekavani realného oziveni hospodarského zivota. Trefny vyrok Pavla Kysilky, séfa
Ceské sporitelny, ,,Ceska ekonomika je skvéle nadupany sportovec, oviem s nulovou psychickou kondici“
snad uz popisuje hlavné a predevsim poméry minulé.

Podle nedavného priizkumu CSOB se cela Etvrtina tuzemskych firem chysta zvysovat mzdy, 14 % z nich
hodla dokonce nabirat nové zaméstnance. S tim pékné koresponduje vanocni nakupni boom, ktery ukazal,
Ze i ,lid“ je ochoten utracet vice nez v nedavné minulosti, coz dokazuje i slusny odbyt novych bytd, v
jehoz ramci také stoupa pocet investi¢nich nakupa.

Fundament beze zmén

Mozna nejpodstatnéjsim vystupem citovaného prizkumu je ovsem zamér vice nez dvou tretin podnik( svij
zaméstnanecky potencial letos nijak neménit. Z toho lze odvodit, Ze necekaji néjaké velké zmény.
Necekaji ani na development. Poptavka bude podle vseho ne-li stejna, tak neprilis vyrazné vyssi nez loni, a
ceny projekcnich a stavebnich praci se sice mozna budou uz odrazet ode dna, ale jesté stale budou jisté
vice neZ prijemné (méné uZ pro stavare samotné - podle progndzy Euroconstructu jediné Cesko a Spanélsko
i letos ¢eka pokles jejich produkce). Ménit se jisté nebude ani pomérné opatrna politika bank, kdyz naopak
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lépe by na tom mél byt komercni development pri hledani efektivniho ,,exitu“. Globalné se ocekava docela
vyrazné oziveni investic do nemovitosti a to by nemélo minout ani nas. Praha sice stéZi muze konkurovat
Londynu ci Frankfurtu, nicméné nékteré lonské transakce (hlavné akvizice komlexu The Park spolecnosti
Starwood Capital) ukazuji, Ze tak uplné mimo hledacek globalnich realitnich investort Cesko neni.

Zazraky ovsem necekejme. O chlup ¢i dva racionalnéjsi politicky zivot a o jedno Ci dvé procenta vyssi HDP
to nedovoluji. Ale na misté uz vibec neni skepse: zmény fundamentalni sice nejsou ve hre, ale mirny
pozitivni pohyb je naopak velmi pravdépodobny.

Ocekdvany vyvoj hlavnich segmenti komercniho developmentu - tentokrdt obohaceny o analyzu
developmentu a investic ve sfére ceském hotelnictvi - bude predmétem prvniho letosniho diskusniho
setkdni stavebniho féra, které se pod ndzvem ,,Rok 2014: kanceldre, retail, hotely ...“ kond 22. ledna v
prazském hotelu Adria (vice informaci na http://www.stavebni-forum.cz/...i-22-1-2014/ ).

Uvodni foto: Billy Alexander
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