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Abstrakt

Po ristové dekadé celosvétového realitniho trhu nastal v letech 2007 a 2008 ve vétSing
ekonomik vyrazny propad, v méné zasazenych oblastech nastoupila stagnace. Na Ceském
realitnim trhu se krize zacala projevovat o néco pozd¢ji, az ve druhé poloviné roku 2008 a
béhem roku 2009. Krize ovlivnila rizné segmenty riiznou mérou, nicméné obecnym trendem
je snizeni objemu investic do nemovitosti 1 objemu nové pronajatych ploch ve prospéch
renegociacnich transakci, ochlazeni poptavky i1 nabidky novych projektl, ztizeny pfistup
developert k financovani a zvySena opatrnost investorti vyvolana kolisanim trhu. V pribéhu
let 2010 a 2011 dochédzelo k castecnému obnoveni poptavky v nékterych segmentech,
oslabeni trhu ale pfetrvava. Situace je nejistd v oblasti retailingovych nemovitosti, které jsou
siln¢ ovliviiovany vyvojem spotiebitelskych vydaji. Soucasnou situaci na trhu ovliviuji i
problémy na tuzemi eurozony, které vyvolavaji nejistotu ohledné¢ budouciho vyvoje v
Evropské unii viibec.

Abstract

After almost a decade of growing global real estate market in 2007 and 2008 in most
economies occurred a significant drop and in the less affected areas stagnation. The Czech
real estate market crisis began to show a little later, in the second half of 2008 and during
2009. The crisis affected different segments with different power, but the general trend is a
reduction of the volume of investments in real estate as well as the volume of newly leased
space in favour of renegotiations, diminishing demand and lower supply of new projects, less
accessible developers financing and increased investor precautions by market fluctuations.
During the years 2010 and 2011 there was a partial recovery of demand in some segments, but
weak market persists. The situation is unfavorable especially in the area of retail properties
which are strongly influenced by the unfavourable trends in consumer spending. The current
market situation is also affected by problems in the Eurozone.

Realitni trh CR

Po ristové dekadé celosvétového realitniho trhu nastal v letech 2007 a 2008 ve vétSing
ekonomik vyrazny propad, v oblastech méné zasazenych ekonomickou krizi nastoupila
stagnace. Na Ceském realitnim trhu se krize zacala projevovat o néco pozd¢€ji, az ve druhé
poloviné roku 2008 a bdhem roku 2009. Objem investic do nemovitosti v Ceské republice
mezi lety 2007 a 2008 poklesl o 61 % a mezi lety 2008 a 2009 o 64 %, coz se projevilo
pfedevs§im v segmentu komercnich realit. V oblasti komerénich nemovitosti doslo k poklesu
objemu nov¢ pronajatych ploch, naopak narostl objem renegociaci, tedy novych najemnich
smluv na jiZ pronajaté prostory. Renegociacni transakce umoziuji zohlednit aktudlni situaci
na trhu v podminkach najmu, jejich podil proto narista predev§im v dobé rychlych zmén na
trhu.



Krize ovlivnila rizné segmenty riznou mérou, nicméné sniZeni objemu investic do
nemovitosti 1 objemu nové pronajatych ploch je obecnym trendem, stejné jako ochlazeni
poptavky 1 nabidky novych projektt, ztizeny pfistup developerti k financovani a zvySena
opatrnost investorii vyvoland kolisanim trhu.

Vyvoj na jednotlivych segmentech realitniho trhu CR

Na dopady ekonomické krize do jednotlivych segment realitniho trhu se nyni podivame
podrobnéji.

Reziden¢ni trh

Trh reziden¢nich nemovitosti je dlouhodobé stabilni soucasti realitniho trhu, a to i pfes
razantni snizeni dynamiky. Pokles z4jmu o hypotecni financovani a stagnace cen v nékterych
segmentech je zplisobena nejen piimymi dopady krize, ale i opatrnostnimi motivy a spekulaci
na dal$i pokles cen nemovitosti. Prostor pro investi¢ni pfileZitosti je pfedevS§im v regionech.
Pretrvavaji 1 nekteré dalsi problémy, které vznikly jiz pied krizi. Probihajici deregulace najmt
teprve ukaze skuteCny stav bytového fondu, ceny trzniho ndjemného a tim 1 vysi
dosazitelnych vynost na bytovém trhu.

V zapadni Evropé se signaly o utlumu realitniho trhu a zpomaleni ekonomik objevuji od
konce roku 2007. Bylo tedy mozné predpokladat, 7e krize dorazi i do Ceské republiky. Na
druhé strané se cCesky realitni trh nachdzel a nachazi v jiné fazi vyvoje neZ trhy
zapadoevropské. Jedna se napf. o nenasycenou poptavku po bydleni, nizkou neobsazenost
komer¢nich prostor v porovnani s Evropou apod. Na zdklad¢ téchto faktorii bylo mozné
usuzovat, ze dopad finanéni krize na &esky realitni trh bude mirngjsi. Utlum dil&ich trhi je tak
ovlivnén 1 CasteCnym nasycenim poptavky a veét§imi ndroky najemct/kupujicich na kvalitu
projektti. Nekvalitni ¢i predraZzené projekty by tak zistaly ¢aste¢né neobsazené/neprodané i v
ptipadé, ze by finan¢ni krize neprobihala.

e Investice, ceny

V pribéhu roku 2009 klesala celkova investi¢ni aktivita jak na reziden¢ni trhu tak 1 na
realitnim trhu celkové. Prodej hypoték se snizil o 39 % 1 pfesto, ze ceny rezidenc¢nich
nemovitosti klesly primémé o 11,7 %. Pokles se tykal pfedev§im ceny bytl v panelovych
bytovych domech, které klesly v nékterych lokalitach az o tfetinu, a byt v mén¢ atraktivnich
lokalitdch. Ceny novych byt se snizily béhem roku 2009 v priméru o 7,1 %. Developefti
tfesili tlak na snizovani cen vétSinou formou bonusti na vybaveni byt a docasnych cenovych
zvyhodnéni tak, aby katalogové ceny nebyly dotéeny. Prohloubil se tak rozdil mezi
nabidkovymi a skutecné realizovanymi cenami, ktery se v priméru pohybuje mezi 10 a 20 %.
Finan¢ni krize se projevila i na stran¢ nabidky, developefi pozastavili fadu projekti a
vyckavali, jaky bude dalsi vyvoj na trhu. Pfispélo k tomu 1 celkové zptisnéni pozadavki pfi
poskytovani uvért, tedy zvyseni podilu vlastnich prostiedkt a predprodejt.

Jesté v prubéhu roku 2011 cenovy vyvoj stagnoval nebo pokracoval mirny pokles cen.
V zavéru roku doslo k navyseni prodejii vlivem avizovaného zvySeni DPH v roce 2012. Do
budoucna lze predpokladat, ze prodejni ceny budou kopirovat vyvoj ekonomiky, urcujicimi
budou pfijmy domdacnosti a vyvoj urokovych sazeb.

e Vystavba

V letech 2009 a 2011 je patrny vyrazny pokles poc¢tu zahajenych byt v bytovych domech
(viz graf nize). Tato skute¢nost nastala vlivem situace, kdy po roce 2009 prodeje vyrazné
poklesly, a trh zaznamenal obrovsky Sok. Jiz zahdjené byty, které developeti museli dostavét,
ale jiz je nedokézali prodat, timto vytvofili zdsobu tzv. lezakt. Jejich pocet piedstavoval ke



konci 1. pololeti roku 2012 ve velkych developerskych projektech s 50 a vice byty celkem
2034 dokoncenych neprodanych byti.

Obr. 1: Vyvoj bytové vystavby v obdobi 1997 az 2011
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Zdroj: Cesky statisticky tad
e Vyhled

V roce 2012 je ocekavéna stagnace vyvoje cen nemovitosti. V Praze se ocekava koncem
roku 2012 nartst cen nemovitosti v atraktivnich lokalitdch, u panelovych domi a v hife
dostupnych castech mést pak spise stagnace nebo mirny pokles cen.

Komeréni nemovitosti

Na pocatku roku 2008 bylo v segmentu komer¢nich nemovitosti rozestavéno rekordni
mnozstvi novych projektt, které se v pribéhu roku dostaly na trh. Poptdvka po komercnich
nemovitostech byla vnimana jako nenasycend, coz vedlo k rlstu spekulativni vystavby.
Béhem roku 2009 finan¢ni krize zbrzdila poptavku subjekti po novych prostorach a
dokoncené projekty tak zlstaly Caste¢né neobsazené. Developeti byli donuceni pozastavit
nekteré projekty a v roce 2009 dokoncili zhruba polovinu toho, co v pfedchozim roce.

e Trh primyslovych nemovitosti

Jako prvni byl krizi zasaZen trh primyslovych nemovitosti. Jeho rlst zpomaloval uz od
pocatku roku 2008, a to ptredevsim kvili omezeni zahrani¢nich investic. Od konce ttetiho
ctvrtleti 2008 doslo k masivnimu poklesu spekulativni vystavby, realizovany byly pouze
projekty se zajisSténym ndajemcem. Vlivem k poklesu poptavky zaznamenal trh logistickych
nemovitosti vyrazny narlist miry neobsazenosti i piesto, Ze vyrazné omezeni spekulativni
vystavby pokracovalo i1 v roce 2009.

V soucasné dob¢ zaziva Cesky trh logistickych prostor jako jeden z prvnich sektorti
realitniho trhu oziveni. Nartst poptavky a minimalni vystavba zptsobili vyrazny pokles
neobsazenosti a tim vznikl prostor pro novou vystavbu. V roce 2010 byly realizovany
predevsim projekty se zajiSténym financovanim piipadné s vétSinovym ndjemcem. Rok 2010



byl rovnéz charakteristicky diirazem na piedpronajmy prostor, coz vedlo ke zna¢nému utlumu
spekulativniho developmentu. Renegociace soucasnych najemnich smluv tvofila pfiblizné
20 % celkového pronajimaného prostoru.

V roce 2011 probihala vystavba novych hal (dokonceno 19 hal) i pfes to je v roce 2011
nedostate¢na nabidka novych skladovych ploch a z toho divodu klesa mira neobsazenosti
oproti letim minulym. Podil spekulativni vystavby je stdle omezen na pfiblizné 11 %
z celkové vystavby.

e Trh kancelaFskych nemovitosti

Na trhu kancelarskych prostor se krize do konce roku 2009 ze vSech segmentl realitniho
trhu projevila nejmensi mérou. Objemy novych prondjmi i pocty dokoncenych projektd
predc¢ily vysledky roku 2007. Ke konci roku 2008 dokonce doslo k riistu poptavky.
Neobsazenost v§ak v rozporu s optimistickymi odhady v pribéhu roku 2009 rostla.

V roce 2010 doSlo na trhu s kancelafskymi prostory k ¢aste€né stabilizaci a ceny najmu
mirn¢ poklesly a neobsazenost vzrostla. Stale castéjSim problémem je vSak tzv. skryta
neobsazenost. V roce 2010 bylo dokoneno nejméné kanceléiskych ploch od roku 1995,
nicméné s ohledem na vyssi objem zahdjené vystavby byl nastartovan ristovy trend.

V pribehu roku 2011 doslo ke zpomaleni vystavby novych prostor, dokonceno vSak bylo
pres 100 tisic m* novych kancelaiskych ploch. Rok 2011 byl rekordnim rokem z pohledu
investic, jejichz vySe piesahla doposud rekordni objem z roku 2007. VySe najemného se
stabilizovala a oproti roku 2010 nedoslo k vyraznéj§im zménam, mira neobsazenosti mirn¢
poklesla.

Obnoveni aktivity trhu pfinesl rok 2011. Tento rok byl rekordnim z hlediska celkoveé
pronajaté plochy, pomérné vysoky byl i celkovy objem nové dokoncenych kancelarskych
ploch. Mira neobsazenosti oproti ptfedchozimu obdobi mirn€ rostla pfi stagnaci cen
najemného. Vzhledem k dalSimu rozSifeni nabidky planovanému pro rok 2012 lze
predpokladat rostouci tlak na kvalitu kanceldiskych prostor a dalSi navyseni poskytovanych
stimulli ze strany pronajimatelli. Obnoveni aktivity trhu sebou piinasi i mirny pokles
vynosovych mér.

e Trh maloobchodnich prostor

Trh maloobchodnich prostor expandoval, i pies dusledky ekonomické krize, az do
listopadu 2008. Dopady krize na maloobchodni sektor se zaCaly projevovat az na zacatku
roku 2009, kdy byla pozastavena fada novych projekt. Neuspéch né€kterych nakupnich center
nesouvisel ani tak s finan¢ni krizi jako se Spatné¢ zvolenym mixem ndjemcti ¢i Spatné
dostupnou lokalitou.

Ekonomicka krize se projevila i ve vykonnosti ndkupnich center, obchody v lokalitach s
hors$i dostupnosti ¢i Spatnym mixem najemct zaznamenaly v pribéhu roku 2009 Ubytek
nakupujicich. Zacatek poklesu je mozné demonstrovat na téméef 3% mezirocnim poklesu
prosincovych maloobchodnich trzeb v roce 2008. V roce 2009 pokles pokracoval, kdyz se
maloobchodni trzby propadly o 4,3 %. Pokles trhu dokumentuji 1 ostatni ukazatele.
Navstévnost nakupnich center poklesla v roce 2009 mezirocné o 5 — 6 %, obrat az 0 30 % a
stejn¢ se vyviji 1 vySe najemného maloobchodnich ploch. Klesajici trend pokrac¢oval 1 v roce
2010, kdy klesla navstévnost tuzemskych obchodnich center mezirocné o pét az deset procent
a obrat o deset az tficet procent. V roce 2011 byl vykazovan mirny rist spotfebnich vydajt, a
to ve vysi 1,9 %. Dle prognozy na rok 2012 bude v prvnim ctvrtleti roku 2012 pokracovat
mirny rast spotfebnich vydaji a to ve vysi 2,4%.



Zaveér

Utlum zptisobeny ekonomickou krizi se projevil ve viech segmentech eského realitniho trhu,
nicméné dopady byly v jednotlivych oblastech rtizné silné. Nejméné zasaZzenym sektorem je
trh kancelafskych prostor, ktery je dlouhodobé¢ stabilni. Oziveni v posledni dobé zaznamenal
trh logistickych (primyslovych) nemovitosti. Na rezidenénim trhu lze ocekdvat dalsi
diferenciaci projektl, krize oteviela novy prostor pro méné uzivané formaty jako je druzstevni
a najemni development. Krize jako regulator trhu poskytuje prostor pro vyc€isténi trhu, pro
obnoveni rovnovahy mezi nabidkou a poptavkou.

Literatura:

[1] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report 2008 — Piehled ¢eského nemovitostniho
trhu, Praha;

[2] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report 2010 — Piehled ¢eského nemovitostniho
trhu, Praha.

Internetové zdroje:

Tato

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR (také ,, MMR“);
Cesky statisticky utad (také ,,CSU%);
Ministerstvo financi CR (také , MF CR*);
www.hypoindex.cz;

Institut regionalnich informaci (také ,,IRI*);
King Sturge;

CB Richard Ellis (také ,,CBRE®);

DTZ;

Knigth Frank;

Cushman & Wakefield;

Jones Lang LaSalle.

prace  byla podpofena  grantem  Studentské

¢. SGS12/014/OHKS/1T/11

grantové

soutéze

CVUT



	Dopad celosvětové ekonomické krize na realitní trh ČR
	Pavlína Rödlová
	Realitní trh ČR
	Vývoj na jednotlivých segmentech realitního trhu ČR
	Rezidenční trh


	Komerční nemovitosti

	Závěr
	Literatura:
	Internetové zdroje:



