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»Cesko se nachazi v jiné fazi hospodarského cyklu, navic je jeho hypoteéni trh nepfilis vyspély - nabizi
jenom klasické produkty a nikoli ty nebezpecné inovace, které americky hypotecni trh privedly do
soucasného stavu,“ konstatoval Pavel Kohout ze spolecnosti P-Index. Upozornil ale, ze pres znacné ztraty,
které jsou uz dnes odhadovany na stovky miliard dolar, se americka i svétova ekonomika v nedavné dobé
musely vyrovnat s mnohem vétsimi otresy. Jinak rec¢eno: divodd k panice neni. Tim spiSe, ze olekavané
zmirnéni hospodarského rdstu (predevsim v dusledku poklesu Uvérové aktivity) ve vyspélych trznich
ekonomikach se postkomunistického prostoru dotkne jen zprostredkované a naopak se zemé tohoto regionu
stanou pro mezinarodni kapital pomérné bezpecnym Gtocistém. Na druhou stranu ovsem podle Ondreje
Vlka z firmy Jones Lang La Salle pravé banky a zahrani¢ni realitni fondy pravé nyni v oc¢ekavani praktickych
dopadu zakona o stabilizaci verejnych rozpoctd sleduji politiku ,,wait and see“. ,Na trhu se oviem etabluji
domaci realitni fondy, jejichz pocet se v brzké dobé rozsifi o dalsi dva,“ zdivodnil VIk prognozu, ze
vyckavaci taktika institucionalnich investort nebude mit dlouhého trvani. Jeho tvrzeni nepfimo potvrdil i
Tomas Drtina z firmy Incoma: ,,Pocet netsp&snych obchodnich center v Cesku nartista, ale investori jsou
kupodivu ochotni investovat i do téchto nekvalitnich projekt(.“ Nedostatecna nabidka je konecné
charakteristicka pro cely realitni trh. Pro nékoho mnozna prekvapivé to plati i pro rezidencni vystavbu, o
niz se uz delsi Cas rika, ze proziva nebyvaly boom.

Boom je jen bublina

jif st
,,Vét§iﬁa sag;ticll(yc.h Udaju, ktera média tak casto a rada cituji, tfeba o vzestupu cen bytd, jsou
nevérohodna,“ rika Jiri Pacel ze spolecnosti Central Europe Holding. Ten na konferenci velmi presvédcivé
dokazal, ze takzvany boom je viceméné medialni famou, kdyz se pritom opiral o viceméné jedina
vérohodna &isla, tedy Udaje Ceského statistického Gradu: ,,V letech 2004 aZ 2006 u nas bylo postaveno
zhruba 38 000 rodinnych domd, ovsem na prodej jich bylo uréeno jen dva tisice, tedy 5,5 % z celkového
poctu. U bytu jsou Udaje ponékud priznivéjsi. Z 20 000 bytovych jednotek, které byly ve zminéném obdobi
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postaveny, se jich na trh dostalo priblizné 8 500, tedy 44 %. | tak to ovSem predstavuje nabidku velmi
slabou.“ To, ze rezidencni trh strada na Ubyté, Pacal dokumentoval i skutecnosti, ze podil bytové vystavby
na celkové stavebni produkci ¢inil loni pouhych 17 %: ,Bytova vystavba prochazi stadiem viditelné recese,
zadny boom se nekona.“ Jeho tvrzeni potvrdil i Petr Illetsko z realitni kancelare AAABYTY.CZ svym
komentarem k situaci na trhu: ,,Proda se takrka vse, a to ve velmi kratké dobé, proto lze oCekavat dalsi
vzestup cen.“ Upozornil ale, ze pres viditelnou prevahu poptavky nad nabidkou zacdina dochazet k hlubsi
cenové diferenciaci, a to zejména v zavislosti na poloze byt( a v souvislosti s tim i dopravni obsluznosti a
obcanské vybavenosti. Ze slabé nabidky budou developeri a prodejci rezidenénich projekt( tézit i v roce
2008, celkové ovsem budou jejich vysledky slabsi nez letos. To signalizuji i bankovni prognozy, které pro
nasledujici rok pocitaji s prudkym zmirnénim tempa rastu objemu hypoték. Napriklad Hypotecni banka
pocita po 39% rlistu v tomto roce s pouhymi 11 % v roce pristim. Zatim Zadné perspektivy v Cesku nema
vystavba najemnich rezidencnich objektd na komercni bazi. ,,Pronajimatelé si jesté nestacili uvédomit, ze
pronajem je spojen s radou dalsich sluzeb. Doufam, ze tato forma bydleni u nas vymizi,“ komentoval
situaci v tomto segmentu velmi lakonicky Pavel Kohout. Pocet najemnich bytl skutecné klesa (za par
poslednich let z 29 na 25 % celkového bytového fondu), vétsina Gcastniki konference tento vyvoj ale
pricitala jinym faktor(, predevsim stale Spatné legislativni Gpravé najemnich vztahd a nizkym vynostm.

Zase nejsou lidi!

S nizsSimi vynosy se budou muset vyrovnat i majitelé komercnich nemovitosti. ,,Vynosy klesly na uUroven 4 -
6 %,“ konstatoval Petr Machala z konzultantské firmy Knight Frank. Podle néj je oviem hlad investort po
nakupech komercnich objektd stale znacny - provozovatelé tak dosahuji zisku hlavné prostfednictvim
stoupani jejich trzni ceny. Najmy se totiz udrzuji na pomérné stabilni Grovni, ackoli ndjemci plati stale
vice. ,Vyrazné stoupaji rezijni naklady, predevsim ceny energii,“ vysvétluje Ondrej Vlk, podle néhoz tento
vyvoj vede ke snaze zcela oddélit najem od ostatnich nakladd. Upozornil také na stale rostouci problém,
totiz stanoveni najemného v eurech - kurz koruny totiz roste a tak pronajimatelé inkasuji stale méné.
Komercni development ale musi pro pristi rok pocitat hlavné s tim, Ze vystavba bude drazsi nez letos -
schazeji kvalifikovani pracovnici i stavebni materialy. Presto se zjevné stavét bude. ,,V segmentu
kancelarskych budov bude vystavba ziva hlavné v Ostravé. Tady by ke stavajicim 60 000 metr( ¢tverecnich
modernich administrativnich prostor mélo v brzké dobé pribyt dalSich 90 000,“ prognozuje Vlk. Naopak v
Brné bude tento segment spise stagnovat, protoze tady letos bylo do provozu uvedeno hned nékolik novych
kancelarskych budov, coz vedlo k razantnimu zvyseni miry neobsazenosti na alarmujicich 35 - 40 %.
Zvysovat se bude i pocet obchodnich center. ,,Pokracovat bude trend k jejich navratu do méstskych center.
Napriklad v Praze to v roce 2008 budou Arkady Pankrac,“ rika Tomas Drtina. Vétsina provozovatell se
podle néj musi vyrovnat se skutecnosti, ze obchodnich ploch pribyva vétsi rychlosti nez roste kupni sila
obyvatelstva. Nicméné zajem rady znackovych vyrobct o vstup do stfedoevropského prostoru a uz
zminovana ochota velkych investor( kupovat i nelspésné obchodni objekty jejich vystavbu bude nadale
udrZovat ve vysokém tempu.

Reforma v nejasnych konturach
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Vsechny segmenty komercniho developmentu budou v roce 2008 vystaveny narazu reformnich opatreni.
»Zakon o stabilizaci vefejnych rozpoctd prinasi 245 novel,“ konstatoval na konferenci Vlastimir Cech ze
spolecnosti Apogeo. Vedle uprav danovych sazeb a danovych zakladl jde o zmény predpisl o odpisech,
neuhrazenych zavazcich i o finanénim leasingu. Cech upozornil i na malo zmifiovanou novinku v oblasti danf
vétsi potize bude velkym realitnim hrac¢im cinit zprisnéni pravidel nizké kapitalizace, ktera ztézuji
danovou uznatelnost plateb Grokl z nékterych typl pGjcek. Andrea Hafoudh z firmy Deloitt CR ovsem v
tomto sméru projevila mirny optimismus: ,,Z jednani s ministerstvem financi vyplyva, ze néktera tato
ustanoveni by mohla byt v dohledné dobé novelizovana.“ Zatim ovsem plati beze zmén v lété schvalena
podoba danovych reforem a s tim se musi realitni spolecnosti vyrovnat. Nebude to snadné ani z formalniho
hlediska. ,,K nékterym ustanovenim nedokazi podat vyklad ani pracovnici ministerstva,“ rika Hafoudh.
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