TREND Report 2015: ¢eské reality dnes maji jen
malo (vlastnich) vad na krase
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Davodu ke spokojenosti ma dnes nicméné Cesky realitni trh dost a dost. V zasadé odbornici oéekavaji dalsi
rust ve vsech jeho segmentech, a to pri mirném vzestupu cen, vétsi aktivité investoru a se stale vétsim
dirazem na kvalitu a s tim souvisejici stratifikaci vSech typi nemovitosti. Hlavnim zdrojem tohoto
optimismu bezesporu je stabilnéjsi a ,,proristovy* stav ekonomiky evropské i domaci. S tim je spojeno -
velmi podstatné - vyrazné pozitivnéjsi vnimani této situace celou spolecnosti, at’ uz jde o klienty
rezidenénich developert, developery samotné, nebo finanéni sektor. Zminuji to ostatné i autofi Gvodni
kapitoly letosniho Trendu vénované makroekonomickému vyvoji. V jejim Gvodu pripominaji priznivou
prognozu vyvoje ceského HDP (+ 2,6 % letos, + 3 % v pristim roce) s tim, Ze by se obnoveny rist mél odrazit
na pokracujicim poklesu nezaméstnanosti a naopak narustu realnych prijma. Jan Frait a Michal Hlavacek z
CNB pritom pocitaji i se zachovanim historicky rekordné nizkého troku, z néjz téZi viichni aktéfi realitniho
trhu, kupci bytd pocinaje a investory konce.

Rezidence ve slibné kondici

Lepsi nalada ve spolecnosti je nejvice patrna na rezidencnim trhu. ,,V Praze a Brné roste poptavka po
bytech i nova vystavba,“ konstatuji autori kapitoly o rezidencich Jiri Pacal a Marcel Soural. Dosti stfidmé
hodnoceni - vysledky prodeje bytovych novostaveb totiz v prvnim Ctvrtleti tohoto roku byly v Ceské i
moravské metropoli vice nez slibné (v Praze mezirocni narust ¢inil 37 %, v Brné 50 %!). To je pricitano
pravé nizkému Groku, ktery u hypotecnich Gvérd nadale klesa a dnes uz se nezfidka dostava pod Groven 2
%. To také i na tento trh pritahuje investory, z nichz zvlasté ti konzervativnéjsi ocenuji tradicni ,,jistotu“
investic do nemovitosti a dnes i sludny vynos. ,,Casto se uvadi 7 %, ale to je pfehnané. Naklady
pronajimatelu nejsou pravé nizké, takze skute¢né vynosy se pohybuji jen kolem 3 %. To je ovSem vice nez
nabizi vétsina investi¢nich instrumentd,“ fika Jifi Pacal, soucasné ale upozornuje na jedno z rizik
budouciho vyvoje. ,,Na MPSV se pripravuje zakon o socialnim bydleni a jeho dosavadni koncepce je primo
hriizostrasna. Spatna definice socialniho bydleni mize bytovy trh zcela rozvratit!“

Spise pozitivni mix
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Déni v dalsich segmentech domaciho realitniho trhu sice neni tak povzbudivé jako v oblasti rezidenci, ale
rozhodné neni nijak nepriznivé. TREND Report v tomto ohledu viceméné souzni s cetnymi analyzami a
progndzami velkych konzultacnich spolecnosti, podle slov Kamila Kosmana ovsem na zakladé
komplexnéjsich Gdaju a spolehlivéjsi metodiky.

Vsude je patrny mix ,,dobrych a spatnych zprav. Tak napriklad velmi intenzivni development kancelari v
Praze uz nyni zjevné prekracuje jeji absorpcni potencial. Pokles najemného ale zase zejména do novych
kvalitnich kapacit privadi nové najemce a zvyseny zajem maji i investori - jejich poptavka je navic
akcelerovana postojem bank, které stale preferuji investicni Gvéry pred puajckami pro vystavbu.

V segmentu logistiky rovnéz panuje silna stavebni aktivita, urychlovana silnou poptavkou, ktera je zase
dusledkem hospodarského oziveni. Naopak development v oblasti obchodnich kapacit je spise slaby. ,,Nové
velké retailové projekty budou vznikat i v budoucnu, ovsem k vzhledem k rostouci saturaci trhu jiz jen v
omezeném rozsahu,“ konstatuje v prislusné kapitole TREND Reportu 2015 Tomas Drtina. Pravée ,retail“ se
ale nyni u nas tési obzvlastni prizni investord a na Spici jejich preferencni hitparady letos zjevné vystrida
logistiku. Pro majitele maloobchodnich objektl zprava nanejvys vitana, protoze i ve sfére realitnich
investic by letos mély byt prekonan rekord z roku 2013. Ty ostatné zacinaji byt viditelnéjsi i v hotelovém
segmentu, respektive oblasti cestovniho ruchu, ktera pomérné dlouho stala mimo pozornost developerd i
investoru. | slabsi kurzu koruny nepochybné prispiva k tomu, Ze zakladni ekonomické parametry oboru
(cena za pokoj, obsazenost a délka pobytu) se vyvijeji dobFe, takze autorfi pFislusné kapitoly (0. Spacek, P.
Flidrova, J. Sindler) sektoru zjevné davaji $ance. Nejvétsi moznosti v tomto sektoru pravdépodobné skytaji
zabavni parky a hotely, naopak potencial pro vystavbou golfovych hrist je uz nejspis vycerpan.

Smouhy a temny mrak

Kapitola, kterou letosni Trend vénuje pravu, se trochu prekvapivé zabyva pouze implementaci NOZ-u a s
tim spojené problémy. Ty nepochybné existuji (stejné jako ve sfére aplikace nového katastralniho zakona),
ovSem mnohem vétsi ,,legislativni® vrasky délaji realitarim normy, které se pripravuji nebo chybéji. Uz
zminény zakon o socialnim bydleni v tomto ohledu predstavuje jen malou svizel. Tou zasadni je v Case
pokulhavajici novela zakona o EIA, kdyZ totéZ plati pro novy stavebni zakon a slibované JPR (Jednotné
povolovaci fizeni) a pripravovany zakon o realitnim obchodu.

Naprosto fatalné se ovsem jevi zruseni platnosti Prazskych stavebnich predpist a dosti neprehledné
nasledné peripetie jejich novelizace. ,,Postoj politiku je neuvéritelny. Praha dnes nema podle ¢eho stavét.
Dozene nas to za dva tri roky - nebudou pripraveny nové projekty. Bude se tak opakovat totéz, co nyni
proziva dopravni stavitelstvi!“ - varuje M. Soural. Zaroven séf Trigemy na medialni prezentaci rocenky
ARTN upozornil na zajimavy fenomén, ktery sistace PSP prinesla: developeri maji enormni zajem o
projekty s platnym stavebnim povolenim a jejich ceny proto rostou. Podobnych stin( by se naslo vice,
nicméné ty na jinak potésitelny vyvoj Ceskych realit nemaji (zjevné zatim) zasadni dopad. Hlavni problém
je jinde. ,,0ziveni na nasem realitnim trhu je kifehké. A m(ze skoncit tak rychle, jako zacalo!“ - varuje
Kamil Kosman, ktery jako autor kapitoly o realitnich investicich uz z podstaty véci nejvice vnima
mezinarodni souvislosti ekonomické i politické. Podle néj zatim realitni Cesko tfeba z ukrajinské krize té&zi.
Investori dnes zcela mijeji Ukrajinu a v Rusku jsou velmi obezretni. V této zemi se loni méreno hodnotu
nakoupilo o0 60 - 70 % nemovitosti méné nez v roce 2013 - a takto ,,usetreny* kapital se presouva i na nas
trh. Brzy to ale vSechno mdze byt i hodné jinak.
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