Trend Report 2014: mirny optimismus takrka na
vsech frontach
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Stanovisko statni centralni autority zaujimaji v kapitole ,,Makroekonomicky vyvoj a ceny nemovitosti v CR a
ve svété“ Jan Frait a Michal Hlavacek z Ceské narodni banky. Podle nich bude pro vyvoj ceské ekonomiky
urcujici kromé domaci hospodarské politiky dalsi vyvoj v eurozoné a v externim okoli obecné. Analyza
Consensus Forecast, ze kterych vychazeji prognozy CNB, pritom predpoklada, ze tempo ekonomického
rdstu v eurozoné se bude v letosnim i pristim roce postupné zrychlovat. Pfesto podle J. Fraita nelze
ignorovat rizika, ktera mohou ekonomickou aktivitu opét oslabit ¢i dokonce vyvolat vykyvy na financnich
trzich, a to véetné a aktualné ukrajinské krize.

Ceny rezidenci budou stabilni

Rezidencni trh v Ceské republice doznal oproti roku 2012 fadu systémovych zmén - zejména ukonceni
regulace najmu a novy Obcansky zakonik. Ceny byt( stagnovaly, nékde i klesaly. Obdobné dopadla
vystavba novych bytl ¢i dalsi parcelace pozemku pro vystavbu domku. Prvni ohlasy aktualnich prodejq,
stale vyhodné Grokové sazby hypoték a zajem o investic¢ni nakupy byt by mohly v Praze v roce 2014
prinést podobné prodeje jako v roce predchazejicim. ,,0dhadujeme, Ze se proda zhruba 4 800 - 5 200 bytd.
Na druhé strané o¢ekavame, Ze nevyrazné prodeje novych bytl v regionech budou i nadale pokracovat a
situace se zlepsi az po zotaveni ekonomiky,“ komentuje Cisla Jiri Pacal, autor kapitoly o rezidencich. Ceny
nové stavénych bytl by se mély jesté néjakou dobu udrzet na stavajici Grovni, a to i pres zatizeni pozemku
DPH, nebot’ v kombinaci se stale nizkou cenou stavebnich praci, minimalni marzi developerd a jejich
konkurencnim bojem pro néjaky vyraznéjsi rlst cen na trhu neni prostor. Vystavba rodinnych domu v
souladu s predchozimi prognézami pokracovala ve slusnych Cislech i nadale. Pozemku pro dalsi vystavbu je
také na trhu dostatek, jakkoliv jejich cena postupné roste.

Kancelari pribyva

Kancelarsky trh sice na konci roku 2013 zaznamenal 15% narust oproti roku 2012 v celkovém objemu
uzavrenych transakci, ale rovnéz vzrostla mira neobsazenosti na 13,2 %. Presto je pro letosni rok
predikovano dokonceni zhruba 144 799 m2 novych ploch a pro rok 2015 je zatim odhadovan dokonce na 181
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103 m2.

Diky silici konkurenci doslo poprvé po témeér triletém obdobi stability k poklesu nejvyssiho dosahovaného
najemného v centru hlavniho mésta, tzv. prime rent, na uroven 19,5 - 20,5 eur/m2. Dalsi mirny pokles lze
podle autora ,kancelarské“ kapitoly Jifiho Linharta o¢ekavat jiz v prubéhu letosniho roku. Standardni
délka najemnich smluv na obdobi 5 let, pripadné s moznosti predcasného ukonceni po 3 letech u starsich
projektu, zlstane beze zmény.

,Retail“ trpi nizkou spotrebou

Trh maloobchodnich ploch pocitioval v poslednim obdobi nepriznivy vyvoj spotrebitelské poptavky.
Ovlivnily jej i zmény v nakupnich zvyklostech, zejména zvysena cenova citlivost, zkracovani vzdalenosti,
kterou jsou lidé ochotni cestovat za nakupem, ci rostouci vliv fenoménu ,,on-line“. | pri stagnaci poptavky
nicméné pribyly dalsi stovky tisic metrt novych obchodnich ploch, byt nabidka jiZ pochopitelné posilovala
nizSim tempem nez v konjunkturalnim obdobi predchozi dekady. Tomas Drtina, autor kapitoly
»Maloobchodni trh“, rovnéz upozoriuje na rozevirani nizek mezi Uspésnymi a nespésnymi projekty, coz
se odrazi i v rostouci diferenciaci vyse najma. Trendem také je - predevsim v ramci vétSich nakupnich
komplexu - snaha ucinit z rady center destinaci plnici i jiné funkce nez jen nakupni.

Expanze logistiky se zmirni

Trh pramyslovych nemovitosti byl svédkem oziveni Cisté poptavky po pronajmu. Poskytovatelé logistickych
sluzeb se v uplynulém roce zamérili predevsim na prodluzovani platnosti svych stavajicich najemnich smluv
a velkym dilem (56 %) tak prispéli k celkovému objemu renegociaci, ktery dosahl rekordnich 551 000 m2.

Nékteré pramyslové parky vsak jiz naplnily svou maximalni kapacitu a developefi proto dale hledaji vhodné
pozemky pro dalsi vystavbu. Navzdory stavajici Urovni konkurence citajici 34 existujicich parkd a
samostatné stojicich primyslovych nemovitosti, zlstava podle autorky kapitoly o ,,industrialu® Lenky
Oleksiakové pro vétsinu primyslovych developert atraktivni Praha. Urcita mira pozornosti je smérovana
také na Brno a zapadni Cechy, hlavné na pozemky primo pfiléhajici k dalnici D5. Poptavka po priimyslovych
prostorach prichazejici od vyrobnich firem vsak v letech 2014 az 2015 pravdépodobné poklesne.

Po propadech vykonnosti odvétvi spojenych s financni a nasledné ekonomickou krizi byla i v roce 2013 citit
na hotelovém trhu stagnace. Od roku 2012 se ale investorim i developerim vratila chut’ do realizace
novych projektd. Cerstvé otevienych kapacit (Pentahotel, B&B, UNIC nebo Emblem) & zamérd novych
hoteld v metropoli jsou na dvé desitky, véetné dlouho odkladaného dokonceni hotelového komplexu U
Hajka Na Porici. Pribyva rovnéz rekonstrukci a remodelingt hotelovych kapacit.

Hypotecni rekord

Celkovymi vysledky se rok 2013 zapsal jako rekordni a historicky viibec nejlepsi rok ceského hypotecniho
financovani. Podle statistik MMR bylo poskytnuto pres 92 tisic novych Ucelovych hypoteénich Gvér( pro
fyzické osoby v objemu 149,3 miliard korun. Trh tak v celkovém objemu vyprodukoval na hypotecnich
Gvérech o sest miliard korun vice nez v doposud nejuspésnéjsim roce 2007 a o 22 % vice nez v roce 2012.
Krize na trhu nemovitosti v CR odezniva a podminky financovani nemovitosti by se nemély v letech
2014-2015 utuzovat. Pro ¢esky trh na zacatku roku 2014 plati, zZe financovani, at’ jiz formou klasického
avéru ¢i dluhopisy, je dostupné zejména pro kvalitni projekty a zkusené hrace. ,,U kvalitnich projekt( a
zkusenostmi a kapitalem vybavenych developerl a investor( lze oCekavat stabilitu podminek financovani i
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dokonce Castecné uvolnéni,“ uvadi v prislusné podkapitole Lenka Kostrounova. Z pohledu financovani ma
podstatny vliv na realitni trh zavedeni nového obcanského zakoniku, dale meziro¢ni narust investic o 103 %
a s tim spojeny nardst apetitu financujicich bank na poskytnuti Gvéru. Bankami jsou nicméné investicni
transakce preferovany pred financovanim developmentu, coz je logickym disledkem zavedeni smérnice
Basel Ill s platnosti od roku 2013. Jeji kritéria vyrazné zvysila poZadavek na banky v oblasti jejich likvidity
a kapitalového kryti.

Tlak na efektivni provoz nemovitosti

V soucasnosti stale roste vyznam spravy nemovitosti. Zajisténi vynosu ve stavajici konkurenci vytvari tlak
na majitele provozovat budovu co nejefektivnéji, coz se pro investory v nejvyssi kvalitativni tridé stava
klicovym kritériem vybéru. Proto byla do Trend Reportu 2014 nové zarazena kapitola ,,Property
Management“ autor( Jana Kotasky a Jana Kocoura. Stale se zvysujici tlak na cenu vede k vyrazné vyssimu
zajmu vlastnik( a najemcd o provoz objektd a nabizené sluzby, coz vyzaduje pravidelny kontakt obou
stran. Dohled klienta, zajem o fungovani nadjemce, jeho stabilitu a mozné problémy, pravidelny prizkum
spokojenosti mezi najemci, benefity a pobidky k udrzeni silnych najemcd, to jsou nastroje, které se na
Ceském realitnim trhu stavaji standardem.

Pravo a dané: zasadni novinky

V oblasti prava se od posledniho vydani Trend Reportu v roce 2012 situace zcela zasadné zménila. Novy
obcansky zakonik, ktery vstoupil v Ucinnost k 1. 1. 2014, vedle rady souvisejicich a doprovodnych pravnich
norem (napr. zakon o obchodnich korporacich) komplexné méni Gpravu soukromopravnich vztah( a ma
velmi podstatné dopady na pravni aspekty nemovitostnich transakci. Nejdulezitéjsi zménou je skutecnost,
Ze stavba se stava soucasti pozemku. Dochazi také k znovuobnoveni institutu prava stavby, zapis v katastru
nemovitosti ma prednost pred skutecnym stavem véci a zcela nové je upraven najem. NOZ prinasi také
celou fadu novych pravnich institutll, napriklad moznost zfizeni zakazu zcizeni a zatizeni nemovitosti jako
prava vécného apod.

Jednim z hlavnich témat let 2014-2015 vsak zcela bezpochyby budou danové otazky spojené s nabytim
ucinnosti nového obcanského zakoniku, kterym se samostatné vénuje kapitola ,,Dané v oblasti nemovitosti
autorsky zpracovana Petrem Tomanem. V dobé, kdy doslo ke schvaleni nového obcanského zakoniku, se
také zacaly pripravovat novely jednotlivych danovych zakonu, které mély reagovat na zménénou pravni
situaci. Kapitola se detailné vénuje Siroce diskutovanym protichiidnym vykladdm napfiklad u rizného
uplatnéni sazby DPH u prevodu nemovitych véci, novému institutu pridatného spoluvlastnictvi ¢i danovému
zatizeni u dani z nabyti nemovitych véci.

Foto: Jay Lopez

17.04.2014 08:25, SF/pb

3/3



