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,Ceska republika ma pomérné stabilni ekonomiku s dobfe kapitalizovanym a regulovanym bankovnim
systémem,“ komentuje jeji aktualni stav Omar Sattar, vykonny reditel Colliers pro Ceskou republiku.

,Vzhledem k tomu, Ze zahrani¢ni banky, které jsou v Ceské republice aktivni, zde omezuji moznosti
plUjcek, mistni banky budou v dobré pozici, aby vyplnily tuto mezeru na trhu. Budeme také svédky
zakladani specializovanych finanénich fondu &i instituci, které na ¢esky trh budou vstupovat,“ komentuje
0. Sattar jeden z nejpodstatnéjsich faktord, ovliviiujicich intenzitu tuzemského developmentu i
investicnich aktivit, totiz problém jejich financovani.

Investicni boom

Na Ceském realitnim trhu se loni uskutecnily investicni transakce v celkové hodnoté vice nez 2,2 miliardy
euro, coz je asi 4x vice nez v roce 2010. Navrat zahranicnich investor( na trh podporil ¢eské investory,
kteri jsou v poslednich letech na ,,svém“ realitnim trhu velmi aktivni. Jejich podil na celkovém objemu
transakci v lonském roce ovsem pravé diky zvysenému zajmu zahranicnich kupct poklesl na 28 %, kdyz
ovsem zaroven absolutni objem jejich investic vzrostl z 390 mil. euro v roce 2010 na 570 miliont v 2011.
Co se tyka vynosu, pak u nejlepsich kancelarskych budov ¢inil v minulém roce 6,5 %, v oblasti maloobchodu
6,35 % a u logistickych (pramyslovych) nemovitosti dosahoval 8 %. Na maloobchodni centra pripadla vice
nez polovina vsech loni realizovanych realitnich investic, zatimco jindy popularni kancelare staly v tomto
ohledu ponékud v pozadi - z velké ¢asti ovsem kvali nedostatku investi¢né atraktivnich kancelarskych
budov.

Objem investicnich transakci v nadchazejicim roce zfejmé nedosahne rozmért roku 2011. To bude

vrive.

portfoliich, a také pretrvavajici nejistotou v zemich eurozoény.

Logistiku ceka pokles neobsazenosti

Nabidka logistickych (primyslovych) prostor se béhem roku 2011 rozsirila o 240 000 “Ctverci” na celkovych
3,94 milion(, coz ve srovnani s rokem 2010 predstavuje 6% nardst. Sektor logistiky se na celkovém objemu
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pronajatych prostor podilel 55 %, zatimco na firmy vyrobni pripadlo 28 %.

Poradi kli¢ovych regiond s nejvétsim objemem kvalitnich skladovych a vyrobnich prostor se loni zménilo,
kdyz jizni Morava predstihla zapadni Cechy, zatimco Praha s 1,6 mil. metr( ctvereénich zlstala regionem s
nejvétsim podilem téchto ploch. ,,Spekulativni vystavba byla v roce 2011 spise ojedinéla. Pokud k vystavbé
doslo, byla obvykle spojena s predpronajmy,“ rika Omar Sattar. Nedojde-li ke kolapsu ekonomiky, mira
neobsazenosti v tomto segmentu trhu, ktera ¢ini 7,7 %, bude i nadale klesat, pricemz v roce 2012 lze
ocekavat 160 - 180 000 metru ctverecnich novych industrialnich prostor. Najemné v tomto segmentu trhu
vykazuje stabilitu a pohybuje se v maximech kolem 4,4 eur za metr Ctverecni a mésic.

Kancelarska Praha - letos 11 novych budov

V uplynulém roce bylo v ¢eské metropoli dokonceno 12 kancelarskych budov a celkové se tak nabidka
kancelari v Praze navysila o témér 100 000 metrd ¢tverecnich na 2,8 miliont metrd. V letosnim roce by
mélo kancelarsky trh nové obohatit 11 budov, které nabidnou dalSich 113 000 metru Ctverecnich plochy,
pricemz 65 % z nich se nachazi v Praze 4 a Praze 8.

Letosni objem pronajmd pravdépodobné nedosahne stejné Grovné, které jsme byli svédky v roce 2011 - 326
000 metru Ctverecnich. Zaroven lze ocekavat, ze s ohledem na revizi plani najemcu na expanzi ¢i relokaci
poroste mira renegociaci. V dlsledku toho, Ze banky omezuji financovani developmentu, se v roce 2012
ocCekava pokles spekulativni vystavby. Zahajeni novych projektu lze ocekavat jenom tam, kde ma
developer zajisténou 40 - 50% Groven predpronajmu - nebo samozrejmé tam, kde stavi z vlastnich zdroju
(typicky a aktualné jde napriklad o projekt Florentinum spolecnosti Penta).

Vyse najemného by méla po cely rok zlstat na stejné Urovni jako loni, avsak vzhledem k tomu, Ze se volné
prostory v nékterych lokalitach Prahy postupné obsazuji, efektivni najemné zde mize vzrist ze soucasné
arovné, kdy je o 10 -15 % nizsi nez najemné zakladni. Za nejlepsi kancelarské prostory se dnes v Praze plati
20 - 21 eur za metr Ctverecni a mésic, volnych je dnes 12,1 % celkové plochy modernich kancelari.

Retail: omezena vystavba

V lonském roce bylo dokonéeno jen velmi malo novych obchodnich center, cozZ je pro majitele
maloobchodnich realit pomérné dobra zprava. ,,Oblibena a dobre navrzena nakupni centra s dobrou
skladbou najemnikd budou tézit z rdstu najemného a zajmu dalSich obchodnik( o pronajem jednotek. A
nakupnim centrim, ktera az dosud spise bojovala o zakazniky, se bude dafit udrzet soucasnou miru
obsazenosti,“ vysvétluje O. Sattar.

Nabidka tuzemského ,retailu® se letos rozroste o nékolik novych projekt( (napriklad Nova Karolina v
Ostravé). Primérna vyse najemného by v roce 2012 méla zlstat stabilni. Mnoho majitelt obchodnich
center se bude snazit udrzet ¢i navysit prijmy z pronajmu a soucasné nahrazovat hure prosperujici
najemce silnéjsimi znackami ¢i obchodniky, kteri planuji vstoupit na Cesky trh. V dobre fungujicich OC se
dnes na nejlepsich mistech plati 170 eur za metr Ctverecni a mésic, na hlavnich obchodnich tridach Prahy
najemné dosahuje az 90 eur za metr na mésic.

Celkovy vykon c¢eského maloobchodniho sektoru posledni dobou doplaci na nizsi spotrebitelské vydaje,
povzbudivé nicméné je, Ze na trh vstupuji novi maloobchodnici i znacky, kdyz investori maji o retail rovnéz

znacny zajem.

Vyvoj maloobchodniho obratu docela Uzce souvisi se celkovym stavem ceské ekonomiky - pro druhou
polovinu roku analyza Colliers ocekava zvyseni jejiho vykonu, a to zejména v souvislosti s ocekavanym
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hospodarskym ozivenim v Némecku, kam sméruje tretina ceského exportu. (Za zminku stoji skutecnost, ze
totéz pred casem prognozovala Erste.) Diky tomu by méla zUstat stabilni i mira nezaméstnanosti - oziveny
hospodarsky rist bude stacit jen na absorpci zaméstnancl propusténych z vefejného sektoru vzhledem k
pokracujicim restrikcim verejnych rozpocta.

Studie International Investment Atlas 2012 spolecnosti Cushman & Wakefield konstatuje, ze v
postkomunistické Evropé realitni investice loni vzrostly o 76 %, zatimco v Evropé zapadni jen o 8 %. ,,Objem
investic ve stfedni a vychodni Evropé a obzvlasté v Ceské republice prekonal ocekavani. Odrazi zménu v
uvazovani investort jak vici Ceské republice, tak i nemovitostem jako druhu investice. Dramaticky nardst
objemu investic byl disledkem extrémné zdrzenlivé poptavky v roce 2010. Duvéra se na trh vratila az v
roce 2011 a ocekavame, ze tento trend bude pokracovat i v roce 2012,“ komentuje tato Cisla James
Chapman z Cushman & Wakefield a dodava: ,,Ceska republika bude obdobné jako Polsko stéle vice vnimana
jako klicovy evropsky trh. Ocekavame, Ze letos v Cesku probéhne vice samostatnych transakci a rozsifi se
zakladna investoru. “.
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