Cesky trh s rezidenénimi nemovitostmi loni zail po
nékolika letech vyrazné OCHLAZENI. Po covidovém roce 2021,
ktery s sebou paradoxné pfinesl extrémni zijem o bydleni a rekordni
prodeje, zasahl trh zejména ve druhém pololeti roku 2022 vyrazny
propad poptavky. Na vyvoj mély negativni viw predevsim dva zdsadni
faktory: vysokd inflace a valka na Ukrajiné.

TEXT JAN NEMEC

Z hlediska poptavky po bytech a domech hral
hlavni roli prudky rist spotfebitelskych cen
a snaha Ceské narodni banky vysokou infla-
ci utlumit. Centrdlni banka v prvni poloviné
roku dupla na brzdu a postupné zvysila zd-
kladni reposazbu z 3,75 procenta na potitku
roku aZ na sedm procent v ¢ervnu. V druhé
poloviné roku sice nové slozena bankovni
rada CNB utahovani ménové politiky preru-
sila, zdroven ale ani sazby nesnizila. Hypo-
te¢ni tivéry tak zdrafily az k Sesti procentim
roéné. To ve spojeni s vysokymi cenami ne-
movitosti ucinilo vlastni bydleni prakticky
nedostupné pro znafnou &ist stfedni tiidy
a vedlo k prudkému poklesu zdjmu o starsi
1 noveé byty. Vyiéi sazby ale negativné zasdhly
také samotné developery, jimz zdsadné pro-
drazily bankovni financovini nové vystavby.
Vilka na Ukrajiné méla spife nepfimy vliv,
ptedeviim na dal$i riist cen stavebnich ma-
teridl, kreré zdraZovaly uf v predchozich
letech kvili narnfenym dodavatelskym fe-
tézciim jako ndsledku pandemie covidu. Vy3i
niklady na vystavbu a dra#3i financovdni ne-
umeoznilo stavaiim a developerim reagovat
na zmrazenou poptavkn po novych bytech
snizenim cen.

Hordi dostupnost vlastniho bydleni se pro-
mitla do zvySovani poptavky po ndjemnich
bytech. To hnalo ceny ¢inzi vzhiru a zdroven
motivovale dalsi developery, aby misto byta
na prodej stavéli ndjemni bydleni. Cinzovni
domy stavi na kli¢ pro fondy & do vlastni-
ho niajemniho portfolia stile vice hrici, a to
vietné téch nejvétsich. Prazsky ndjemni trh se
diky tomu v pfistich letech rozroste o tisice
jednotek, které misto na prodej budou bud'
sami developefi, ptipadné investiéni fondy
nabizet k prondjmu.

Pokles poptivky po rezidenénich nemovitos-
tech se loni podepsal také na cendch, aviak
dopady byly jiné na trhu novostaveb a na se-
kundérnim trhu. Zatimco ceny novych byta
se drzely na stejné tirovni, piipadné zleviiova-
Iy naptiklad prostfednictvim slev & raznych
bonust, na trhu se staréimi byty se v Praze
i daldich éeskych méstech dockali kupujici
zlevnéni, vyjadieno v procentech v nékrerych
piipadech az dvouciferného. Podobny vyvoj
jako loni pokracuje 1 v letosnim roce béhem
prvniho pololeti. Zisadni obrat a nastarto-
vani odloZené poptivky po vlasmim bydle-
ni zfejmé piinese az zlevnéni hypoték, ktere
bankéfi éekaji spiSe az v pristim roce.
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é ' Poptavku po novych bytech

Petr Benes, feditel Geosan Development

V soutasnosti poptavku po novych bytech stile brzdi fada faktori. Vysoké hypotetni trokové
sazby a pfisné podminky bank maji vliv na kupujici, ktefi se nechtéji vydavat z penéz a radéji
¢ekaji na vyhodnéjsi sazby. K tomu pfispivd 1 mira inflace a vysoké ndklady za energie. Na
zakladé nasich internich stanstik webovych stranek projekm Rezidence Neklanka 2 registrujeme
pomérné vysokou nivstévnost, ale poptivek chodi stile malo. Zatim tedy oZiveni neregistrujeme.
Ditvodem mriize byt, Ze mame v prodeji uz jen posledni byty. U projekri, které pajdou letos do
prodeje a kde bude moiné uzaviit hypotéku az v roce 2025, otekavame celkove oziveni.

151643 Kc/m?



ESTATE REPCRT / REZIDENCNI TRH

28 mid. Ke¢

Za'jem o luxusni nemovitosti
Jifi Salda, majitel All New Development

Po zimnich mirnych mésicich a aprilovém jaru cekame s prichodem léta oZiveni. Ackoli je vefejnost
medidlné masirovand moZnym sniZzovinim cen nemovitosti, u novych bymi, naroZ v prémiovém
segmentu, nelze pokles cen olekivat. Zijem o vétdi a hoxusni byty neopada, je viak tfeba vnimar,
ze na prazskeém trhu se jednd o nabidku v tomto segmentu velmi omezenou a s velmi rozdilnou
urovni standardi. U fady klienta lze tak vysledovat vétéi opatrnost, porovnavani nabidek na trhu
a vyckdvani findlni podoby nabizenych nemovitostl. Prodeje tzv. z papiru nejsou jiz tak bézné,
jak tomu byvalo v minulosti a jak je tomu u investiénich nemovitost.

2+kk
5100



Regiony

4917

Situaci na trhu v regionech
Tomas Vavrik, majitel DOMOPLAN

Drahé hypotéky jsou spoletny problém nehledé na regionalni puasobnost. V piipadé
DOMOPLAN v3ak z dlouhodobého hlediska tvoii kupujici s hypotékou zhruba tietinu ze
vsech klienti. V oblasti prémiového bydleni, na kterou se DOMOPLAN primarmné zaméfuje,
pofizuje vétiina klienti nemovitost za hotové. Piedpoklidime, Ze poptivka po novych
reziden¢nich jednotkich a nemovitostech poroste. Vidime to v DOMOPLAN uz nyni. Jak uvidi
iriizné prognézy trhu s realitami, zajem o koupi by se mél v pribéhu roku nadile jen zvySovat.
Ziroven ale neoéekavame, ze by mélo dojit k vyraznému snizovani cen. Zvlasté v prémiovem
segmentu se cenova hladina dlouhodobé drii na stabilni trovni.

100 255 Ke/m?2



Druhé vydani indikdtoru vyvoje developerského trhu ESTATE INDEX naznatuje,

ze se kupujici po loniském hypoteénim a infla¢nim Soku oklepali a opét si v pfistich

mésicich zaénou nové byty pofizovat. Do karet by jim mély hrdt stagnujici ceny novych
byri. Proti roku 2022 by se tak mél realitni trh opét vrdrir k mirnému rastu.

Developerim se vraci optimismus. Poptavka
po novych bytech by méla v ptistich mésicich
zesilit. Prit by se novi kupujici méli oviem
hlavné o byty, které uz developefi maji v na-
bidce. Téch nové uvolnénych do prodeje bude
meéné. Tento vyvo] naznaCuje druhé vydani
Estate Indexu, ktery piedpovidi, jak se trh
s novymi byty bude vyvijet v pfistich dvandc-
ti mésicich ve srovnini s uplynulym rokem.
Opird se o o¢ekdvini nejvyznamnéjsich deve-
loperi éeského trhu, ktefi jsou éleny redakéni
rady magazinu Estate.

Vyvoj poptavky index odhaduje ze tfi indika-
tord. Developeti hodnoti, jestli prodej novych
byttt bude v nadchdzejicich mésicich lepsi,
nebo horéi nez v uplynulém obdobi, jestli se
zlepsi, nebo zhorsi dostupnost hypoték a jak
se bude vyvijet pocet vracenych byta. Odhad
budouci nabidky byta vychdzi z ocekavini
developert, kolik novych byt uvolni do pro-
deje, kolik byti se zaéne v piistich mésicich
stavét a zda budoun mit lepsi, nebo horsi pfi-
stup k financovini vystavby.

POPTAVKA OZIJE

Zatimco na zagitku letosniho roku byli de-
velopefi opatrni a pro letosek predpovidali
stagnaci prodeje, po odeznéni zimy a uklid-
néni situace na trhu s energiemi vésti ozi-
veni poptivky. Prodat by méli vice byti nez
v uplynulych mésicich. Jednim z davodi
muze byt 1 ofekdvani developert, Ze lidé bu-
dou mit snadnéjsi piistup k hypotékim. Ne-
1ze sice potitat se zdsadnim poklesem troko-
vych sazeb, nicméné ¢ist kupujicich uz si na
vyssi sazby zvykla a dokaze je docasné unést.
Zaroveti se objevuji ndznaky, ze Cesk4 ndrod-
ni banka by mohla uvolnit piisnd pravidla na
solventnost hypotékifi, coz by mélo oteviit
cestu k ivéru na bydleni vice lidem.

Vypadd to, ze se nevyplni ani piedpovéd
developeru ze zacitku roku, ze hidé, ktefi uz
uzavieli rezervaéni smlouvy na nové byty, bu-
dou ve vétsi mife od téchto smluv odstupo-
vat. V piistich mésicich by se jejich pocet mél
oproti uplynulym dvanicti mésicam snizovat.

TEXT JAN STUCHLIK

Jednim z duvodda mohou byt marketingové
kampané developern, ktefi se snazi nikup
bytu osladit raznymi finanénimi balicky.

BYTU BUDE MENE

V leto$nim prvnim cCvrtleti se zvedl pocet
novych bytu v nabidce developert mezirotné
skoro na dvojnasobek. Kupujici mohli vybirat
az z 5500 bytu. Uz loni fada developera pod
ndporem kolabujici poptivky rozhodla, ze
vystavbu nékterych jiz pfipravenych projekri
odlozi. Do prodeje by tak méli uvolnit méné
novych byti nez loni. V tomto ohledu opatr-
nost developeru ve srovnani se zacatkem roku
ptilis neopadla.

S odlozenymi projekty souvisi i propad v oée-
kdvini u po¢tu nové zahdjenych byti. Pro trh
to neni uplné dobrd zpriva. Pokud oziveni
poptavky bude dlouhodobéjsi, maze nastat
situace, Ze se akrudlni nabidka brzy vyproda.
Vysledkem bude pietlak zijemcu o novy byt,
kteti zase nastartuji rychly rast cen rezidené-
nich nemovitosti.

Developeriim zatim pii rozjezdu novych pro-
jekti nenahrivd ani simace na bankovnim
trhu. Na zacatku roku pfedpovidali, ze do-
stupnost financovini pro nové projekty bude
horsi nez loni. Nyni ocekavaji, ze banky po-
nechaji podminky stejné jako v uplynulych
mésicich, tedy pfisnéjsi nez v dobé realitniho
boomu.

CENY PRESLAPUJI NA MISTE

Otiveni poptdvky by v ndsledujicich mésicich
nemélo podle developeri vyrazné zahybat
s prumémymi cenami novych byti. Jejich
trovell by méla stagnovat. Uz na zaéitku le-
to$niho roku bylo vidét, Ze se raketové zdra-
zovani zastavilo. V prvnim étvrtleti pramérna
cena za metr Ctvereéni nového bytu vzrostla
ve srovndni s koncem rokn 2022 o dvé dese-
tiny procenta.

JAK EiST ESTATE INDEX
Estate Index publikuje developersky maga-
zin Estate kazdého pulroku. Na sadu stan-

dardizovanjch otdzek odpovidaji developefi
zastoupeni v jeho redakéni radé. U kazdé-
ho indikitoru hodnoti, jak se bude vyvijet
v piistich dvanicti mésicich ve srovndni se
stejné dlouhym uplynulym obdobim na pét-
bodové skdle od vyrazné horsi, vyrazné mzsi
az po vyrazné lepsi a vjrazné vyssi. Odpové-
di jednotlivych developeri jsou vazeny jejich
pozici na trhu, kterou reprezentuje poéet pro-
danych byri za poslednich pét let.
Ptedpoklidany vyvoj jednotlivych indikarori
i celého trhu lze vyéist z pavuéinového grafu.
Pokud se jejich hodnota drzi v Cerveném poli,
ocekava se zhorSeni ve srovnani s predchozi-
mi dvandcti mésici. Pokud hodnota vystoupd
do zeleného pole, méla by se situace na trhu
u daného indikitoru zlepiovat. Pokud se celd
kitvka drzi v Cerveném poli, lze ocekdvat po-
kles trhu. Rust indikuje naopak posun kitvky
do zeleného pole.

BRZDY DEVELOPERSKEHO TRHU

Setfeni Estate Index se zabyvé také dlouho-
dobymi piekazkami pro rozvoj hu s novymi
rezidenénimi nemovitostmi. Developefi hod-
noti Sest ukazateh na skale od jedné do péti,
kdy jedna znamena nejmensi problém a pét
nejvétsi problém pro pfipravu a vystavbu no-
vych projekti.

Stejné jako na zaédtku roku developery nejvi-
ce pdli délka a slozitost povolovacich procesi.
Teprve se uldze, jestli ¢dst téchto prekazek
dokdze odbourat nediavno schvilend novela
stavebniho zdkona. Oprot situaci pfed pul-
rokem se lehce zlepsilo minéni developeri
ohledné dostupnosti hypoték a avéra ze sta-
vebniho spofeni. Pofid ale jde o druhou nej-
vétsi prekdzku pro rozjezd trhu.

Ve srovnini s lofiskym rokem polevil tlak
na rast stavebnich ndklada a prodluzovini
dodacich a realizacnich lhit stavebnich pra-
ci. Piesto jde pofad o tieti nejvétsi problém
developerského trhu. Podle hodnoceni deve-
loperu se zhorfuje situace spojend s cenami
pozemka pro dalsi vystavbu, stejné jako do-
stupnost novych projekti pro akvizice. ®



JAK SE BUDE VYVIJET TRH S NOVYMI BYTY
VE DRUHE POLOVINE ROKU 2023

ESTATE INDEX 2/2023

(Ocekavani élent redakéni rady Estate pro nédsledujicich 12 mésict na pétibodové skéle od vyrazné horsi, vyraz-
né niz& az po vyrazné lepsi, vyrazné vyssi nez v uplynulych 12 mésicich. Pokud se celd kfivka drzi v Cerveném
poli, Ize odekavat pokles trhu. Rust trhu indikuje naopak posun kfivky do zeleného pole.)

PRODEJ BYTU

(novych/rekonstruovanych)

CENA BYTU ZA M2 Voo vt DOSTUPNOST
(novych/rekonstruovanych) KLIENTSKEHO
FINANCOVANI

(hypotéky/vlastni zdroje)

DOSTUPNOST vYvoJ
FINANCOVANI POCTY
PROJEKTU VRACENYCH
(Uvéry, dluhopisy) BYTU
(odstoupeni od kupni
smlouvy)

POCET POCGET BYTU

ZAHAJENYCH UVOLNENYCH
BYTU DO PRODEJE
(novych/rekonstruovanych) (novych/rekonstruovanych)
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POZN.: SETRENI ESTATE INDEX 2/2023 SE ZUCASTNILY SPOLECNOSTI:
All New Development, - JRD, Thgema, Geosan Development, Penta Real Estate,
Central Group, Karlin Port Real Estate, PSN, Crestyl.



__ NEJVETSI BRZDY
CESKEHO DEVELOPERSKEHO TRHU

(Primérné hodnoceni &lenl redakén rady Estate na pétibodové kéle 1 - 5,
1= nejmen$f problém, 5 = nejv&tsl problém)

Délka povo\ovacfch procesfj 4.87 Gesko patfl dlouhodob& k zemim s nejdelsi-
g mi povolovacimi procesy v oblasti wystavby.

\ Zebfigku Doing Business se s primérem 246
dnd nutnych pro poveleni stavby skladu drii
mezi Uzbekistanem a Bangladési. Zkraceni po-
velovani mél pfinést novy stavebni zakon, ktery
oviem nynéjii vidda opét pfepracovava.

Ale £V A il Far( Bojem proti inflaci Ceskd nérodni banka wy-
Dostupnost hypoték/avért ze stavebniho spofeni 4,31 rans homplikovala Cecham pristup k hypo:

tékam. Rust zékladnich drokovych sazeb CNB
vyhnal hypoteénl sazby na drover z poloviny
prvni dekady stoleti. Pokles sazeb z Udrovné
pfes 6 procent k 3 aZ 4 procantim odekava
CMNB a# béhem roku 2024, Piistup k hypoté-
kém CNB loni omezila také zpfisnénim ukaza-
tell solventnosti Zadateld o Gvér.

Po raketovém rlstu cen stavebnich materia-
& na konei roku 2021 a v prvnl poloving roku
2022 se situace na trhu uklidnila. Nicméné na
rlist cen materidld dél tlaél vysoké ceny energil,
které wyrobci musl propisovat do koncowvych
cen. Castedné se zlepdila dosiupnost nékte-
rych materidll. Pfesto maji developefi stéle
potiZze s dlouhedobou kalkulaci nékladd na vy-
stavbu a stanovenim prodejnich cen.

Regulace spojena s vystavbou

i 2Arri P i Wystavbu bytl | administrativnich a jinyeh ne-
(StaVEbnl a pozaml prEdplsy’ ESG atd) 3'49 m%vitostl'b;’;_difeda pfedpisD.Paisirr{i gi’edpisy
napfiklad nedovoluji stavét dievostavby vyE3
nez étyfi podlal nebo regulyjl wvelikost par-
kovacich sténf pro elektromobily. Velkd mésta
Jjako Praha nebo Brno nemajl schvélené nové
dzemni plany, které oviiviiuji moZnosti vystav-
by. Na developery majl vliv také kritéria udri-
telného stavéni, tzv. ESG.

Ceny pozemkl pro developerskou wystavbu
vyznamné ovliviiujl ceny novych byt Nabid-
kowé ceny pozemkd byly leni podle develope-
1l stéle vysoke Slo o dédictvl covidové pan-
demie, kdy ceny pozemkd vzrostly o desitky
procent, zejména kvili vEta poptévce po vy-
stavbé vlastnihe bydlenl v rodinnych demech.
V Praze a kolem Prahy navic cochézejl volné
pozemky, coZ také tladi cenu vzhiru. Develo-
pefi oviern éekajl postupny pokles cen staveb-
nich parcel.

Dostupnost novych
projektd pro akvizice 3,04

Lofiska krize dala do pohybu trh s develo-
perskymi projekty. Zejména menéi developefi
nebo investofi se zaéali zbavovat nakoupenyeh
projektd, které by nedokazali se ziskem posta-
vit. Silné developerské firmy tak ziskaly pileZi-
1 2 3 4 5 tost k doplnéni svych portiolil.
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POZN.: SETRENI ESTATE INDEX 2/2023 SE ZUGASTNILY SPOLECNOSTI:
All New Development, Domoplan, JRD, Trigema, Geosan Development, Penta Real Estate,
Central Group, Karlin Port Real Estate, PSN, Crestyl.



Podilové fondy orientujici se na KOMERCNI NEMOVITOSTI maji za sebou
uspesny rok. Nekeeré 7 nich dokdzaly dokonce porazit‘inflact a prinést kladny rediny vynos.

TEXT JAN NEMEC

Zatimco akciové nebo dluhopisové podilové
fondy loni previzné potitaly ztrity, casto az
dvouciferné, realitni fondy dokdzaly svym in-
vestoram slusné ochrdnit penize pied znehod-
nocenim inflaci. V' priméru sice v roce 2022
piinesly vynos ,jen‘ kolem 8,5 procenta, nasly
se oviem mezi nimi i takové, jejichZ vynosy
tempo rastu spotfebitelskych cen piekonaly. Ji-
nymi slovy, dokdzaly investované penize redlné
zhodnotit.

VYNOS PRES 10 PROCENT

Nejispésnéjsi nemovitostni fondy byly ty z fad
fonda kvalifikovanych investort, které jsou pro
malé investory vétSinou nedostupné. Minimal-
ni poditeéni investice je u nich 125 tsic eur,
tedy pfes tfi miliony korun. Kromé toho inves-
tor musi podepsat Cestné prohldseni, Ze neni
laik — a tedy rozumi vSem rizikiim spojenym
s danou investici.

Podle projektu TOP realimi fondy HN, ktery
analyticky zastifuje Institut Strategického In-
vestovdni FFU VSE Praha, si loni nejlépe vedl
fond Jet Industrial Lease, ktery se specializu-
je na ndkup a sprivu pramyslovych nemo-
vitosti. Jeho lofisky vynos byl impozantnich
18,4 procenta. Tésné za nim se v pofadi loni
umistil fond Wood & Company s 17,5 pro-
centa vynosu, tfeti co do vyse vynosa skonéil
fond Realia, ktery 15procentni hranici pfekonal
o dvé desetiny procentniho bodu.

Z dlouhodobéjstho hlediska oviem mezi realit-
nimi fondy kvalifikovanych investora vyéniva
Accolade Industrial Fund, ktery za posledni
tii roky vykdzal anualizovany vynos 16 pro-
cent. Pfes 10 procent v priméru kazdoroéné
v poslednich tfech letech vynasel také podfond
Wood & Company Office.

TESNE ZA INFLACI
Vyrazné zajimavéjsi vynosy nez u fady akei-
ovych fondi loni pfinesly také retailové fondy,

které cili na drobné investory. Hned tfi loni vy-
délaly ptes deset procent, a dokdzaly tak pokryt
dvé tietiny inflace. Nejvic se dafilo fondu Credi-
tas Nemovitostni I s vynosem 11,92 procenta.
Za nim v zdvésu jen o mdlo zaostal Raiffeisen
realitni fond, ktery dosdhl roéniho vynosu 10,4
procenta. Desetiprocentni vymos piipsal inves-
toram Mint reziden¢ni fond, ktery se speciali-
zuje na investice do ndjemnich byti, respektive
celych bytovych domu.

Co se velikosti fondu tyte, loni obsluhoval nej-
vété portfolio retailovy fond Ceské spofitelny
Reico nemovitostni. Celkovy majetek ve sprivé
presihl 37 miliard korun. V objemu investova-
nych penéz se mu blizil jen jediny konkurent
— fond kvalifikovanych investora Accolade In-
dustrial Fund.

ZAJEM O INVESTICE ROSTE

Zijem o realitni fondy mezi Ceskymi investo-
1y rostl v poslednich letech pomérné vyrazné.
Jako jedni z mala dokdzali portfolio manazefi
spravujici komeréni nemovitosti  dosahnout
i v dobé nulovych urokovych sazeb kladnych
redlnych vynosi. Obliba fondu ale neklesd ani
nyni. Jen v lofiském roce pfibylo v tuzemsku na
40 tsic novych investort, ktefi realitnim fon-
dum svéfili své penize.

Celkem ceské i zahraniéni realitni fondy na-
bizené v Cesku spravovaly na konci minulého
roku aktiva v objemu 62,2 miliardy korun, coz
bylo o 8,6 miliardy (nebo téZ 16,1 procenta)
vice nez v zdvéru roku 2021.

Letos ¢ekd fondy jesté obriznéjsi rok, nez byl
ten lofisky, poznamenany vypuknutim vlky
na Ukrajiné. Fondy budou muset balancovat
v prostiedi stale relativné vysoké inflace a zdro-
veil mirného poklesu cen komerc¢nich nemovi-
tosti a stagnujicich ndjmu. Sami zéstupci fonda
piipoustéji, Ze neptiznivé podminky se mohou
odrazit v letosni vykonnosti. Jejich odhady jsou
oproti lofisku vyrazné opatrnéjsi.
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