Komercéni reality: pomuze ekonomika nebo
zahraniéni ,,omyly“?
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Leden je casem zavérecnych Gc¢th i pro realitni trh. Den co den se objevuji nova statisticka shrnuti vyvoje v
loniském roce a z nich vychazejici prognoézy pro rok letosni. Lonsky Ucet v jednotlivych segmentech
komercnich nemovitosti, jak se vseobecné ocekavalo, neni nijak oslnivy (zatim schazi jen bilance
maloobchodniho segmentu, ktera ale asi bude svym charakterem souznit s celkovym vyvojem). Propad
vystavby i realizace, tedy prodeje a pronajmq, je zretelny. Nicméné hlavné v zavéru roku 2009 bylo uz
patrné jisté oziveni, v jehoz trvani a posilovani realitni analytici obezretné doufaji, byt ve svych
predpovédich nezapominaji uvadét cetna ,,pokud* a ,,jestlize®. Tyto nadéje posiluje celkovy stav
ekonomiky - rovnéz nikoli idealni, ale prece jen vykazujici znamky zotavovani.

Vysledky a nalady

,Druhé pololeti roku uz bylo pro prdmyslové a stavebni podniky priznivéjsi nez pocatek minulého roku.
Nesmime ale zapomenout, Ze v listopadu 2008 se drasticky propadl primysl o témér 18 % a stavebnictvi o 4
%, takze srovnavaci zakladna je na nizké Grovni.“ - tak komentoval listopadové vysledky primyslu a
stavebnictvi (to vykazalo meziro¢ni rist produkce 7,8 %) prezident Hospodarské komory Petr Kuzel. Dal$im
,mimooborovym* a uz zminénym signalem lepsich cas( jsou pro ceské reality poméry v zahranici. Indexy
podnikatelského klimatu, ocekavani podnikového managamentu stran produkce i cen se prinejmensim v
Némecku celkem vyrazné vylepsuji - a zavislost ceské ekonomiky na Uvahach, naladach a rozhodnuti
zahrani¢niho managementu je zrejma. Dnes tak popularni publikace Tomase Sedlacka ,,Ekonomie dobra a
zla“ ve vztahu k probihajici krizi a odhadovani jejiho dalSiho vyvoje ostatné doporucuje sledovat méné
tvrda data a naopak vice pravé ,,atmosféru - a ta se evidentné prechyluje od ocekavani pesimistickych a
skeptickych v nadéje v ,,lepsi pristi“.

Letos pulmiliarda?

Analytici CB Richard Ellis pro rok 2009 uvadéji meziroéni pokles hodnoty investi¢nich nakupl realit v CR o
64 %, v Colliers ho vypocitali na 70 %. Rozdil je to nepodstatny, situace naopak zrejma. Nemovitosti se
nenakupuji, institucionalni investofi se aZz na vyjimky (némecky otevieny fond Deka) z Ceska stahli, kdyz
jen zcasti je nahradili tzv. privatni investori. Ti se ovsem soustred’'uji na mensi objekty (vétsinou také
nakupuji bez bankovnich tvér(d) a podle mnohych jesté stale spise ¢ekaji na atraktivni prilezitosti. Na
druhou stranu jsou aktivity tohoto typu kupct jen tézko mapovatelné, obvykle nestoji o publicitu (ilustruje
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to i nejvétsi lonska investice - nakup prazské City Towers, kde identita nového majitele zUstala utajena) a
tak je mozné, ze investovali vice nez je znamo.

Uvadénych 400 mil eur, resp. 360 mil. na nase poméry predstavuje vysledek takrka katastrofalni, i v roce
2003 se Ceskych komer¢nich realit prodalo vice. Ovsem jako jinde i tady statistiky dokazuji, Ze v prubéhu
roku se situace lepsila, zajem investor( postupem casu rostl. | proto prognéza Colliers uvadi pro rok letosni
castku 500 mil eur, byt s vyhradou. ,,Bude zaviset na ochoté bank pljcovat potencialnim kupujicim pfi nizsi
hodnoté jejich vlastniho kapitalu,“ rika Karel Stransky z Colliers. A také - jak upozoriuji jini - na ochoté
bank strpét majitelim a developerim nedodrzovani Uvérovych podminek bez tlaku na nucené prodeje.

Kancelare: dobrych signald sporadicky

Takrka monopol na investicni prodeje - to je ovsem snad jediny pozitivni faktor, ktery loni zaznamenal trh
kancelarskych budov. Pokles vystavby mezirocné o 50 %, narust neobsazenosti na takrka 12 % (k tomu je
ovsem jako ,,skrytou“ neobsazenost pripocitat podnajmy, kterych se dnes v metropoli podle Prague
Research Forum nabizi 40 000 metr( Ctverecnich), zvySovani rozdilu mezi najemnym nominalnim a
efektivnim (podle téze analyzy az na 15-20 %) - to vse se tyka ovsem jen Prahy, protoze developerska,
najemni i investicni aktivita v regionech byla loni viceméné nulova. Malo potésitelnou zpravou je i narGst
ploch podnajmd, tedy prostor pronajimanych samotnymi najemci, ktery se podle Colliers bude i v tomto
roce dale zvysovat.

Skutecnosti ovsem je, Ze z nékterych hledisek jsou prognozy pro tento rok jesté horsi. Loni se pres krizi
prece jen jesté stavélo. Na prazsky trh bylo podle (daji Prague Research Forum uvedeno 161 tis. metrd
Ctverecnich novych kancelarskych ploch, na ¢emz hlavni podil mély tri budovy City West a Prague Marina
Office Center. V tomto roce se v Praze ale pocita jen s 34 000 metry novych kancelari, coz predstavuje
nejen v porovnani s minulymi lety, ale i meziro¢né vystavbu mizivou a samozrejmé dalsi pokles - pijde o
budovu Filadelfie v ,,passerovském* BB Centru, nékdejsi palac Prace na Vaclavském nameésti, budovu v
Parizské 26 a Lannuv palac naproti Masarykovu nadrazi.

Na druhou stranu lze konstatovat, Ze i kancelarsky trh na konci roku prinejmensim v oblasti najemni
aktivity vykazal docela viditelny vzestup. V tretim ctvrtleti nova realizovana poptavka cinila zhruba 10 000
metru, ve Ctvrtém uz témér 35 000 metrd Ctverecnich. Podle Karla Stranského jsou vsechny prognozy
nejisté, bude zalezet na celkovém vyvoji ekonomiky - a od toho se bude odvijet i osud témér 500 000
metrd Ctverecnich kancelarskych ploch, jejichZ najemni smlouvy pravé v tomto roce vyprsi. Tyto
renegociace v kancelarské Praze reprezentuji takrka 20 %, tedy pétinu vSech jejich ploch.

Rychla logistika

Na vykonnosti ekonomiky a hlavné jejiho pramyslu bude zaviset i letosni vyvoj v segmentu ,,industrialu®,
tedy predevsim logistickych areald. Reakce na vyvoj v primyslovych podnicich (zatim totiZ novou poptavku
generuji jen obchodni firmy) oproti jinym segmentim m(ze byt rychla, vystavba novych hal a skladist' v
pruméru trva jen 6-8 mésicl. V prubéhu roku - kopirujic stav ekonomiky - klesala, ale oziveni poptavky v
jeho druhé poloviné a posledni idaje o pramyslové produkci, v nichz optimisté mohou vidét konec
snizovani produkce, pred obor stavi prece jen trochu veselejsi perspektivy. Stejné jako prichod nového
developera (Omikron Group s mensimi parky v Nupakach a Hostouni) v dobach, kdy jinde jejich rady
viditelné ridnou. ,Patrné je také opétné nastartovani procesu relokaci firem ze Zapadu smérem na
Vychod, “ upozornuje K. Stransky na dalsi pozitivhi moment posledniho vyvoje ve sfére realitni logistiky. |
to je projevem toho, ze ekonomicka ,,nalada“ v zapadni Casti Evropy je lepsi nez pocatkem roku 2009.
Pokud tento dosud ne moc zretelny optimismus taméjsi podnikatelské komunity nevyvane pod dojmem
néjakych nepfriznivych zprav, mize se nejen Ceska logistika, ale i cely ¢esky realitni trh tésit na rok nikoli
snad prosperity, ale pomalého obratu k lepsimu.
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