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Béhem 4. Ctvrtleti presdhl objem investic do komer¢nich realit
330 milionlit EUR, a to v€etné portfoliovych pfevodil nemovitosti

a smluv o smlouvé budouci.
To  potvrzuje  zpomaleni  trhu, jelikoZ se jednalo
o nejmensi Ctvrtletni objem investic v roce 2022.
A% mezirocnim srovnanf{ doséhl objem investic

2,03 miliardy EUR, o 8 % vice neZ vloni, pfi vyloueni portfolio
transferli a tzv. predkupll (smlouva o smlouvé budouci kupni) v
obou letech dosahl objem investic
1,67 miliardy EUR, meziro¢né o 6 % méné.

Soutasnd napjatd trZni situace se negativnim zplisobem promitla
do prodejnosti regiondlnich nemovitosti. Samoziejmé i v
regionech jsou segmenty, lokality a typy nemovitosti, které i v
souCasné situaci vygeneruji zdjem investorli. Bavime-li se o
kanceldf'ském segmentu, jednd se zejména o plné pronajaté
nemovitosti A standardu
v centrech, nebo kancelafskych hubech krajskych mést. Nicméné
v ndvaznosti na vysoké drokové sazby a celkovy vyvo] na
nemovitostnim trhu je i v pripadé prémiovéjdich nemovitosti ze
strany investorl znacny tlak na cenu. Nejtvrdéji postiZené co do
prodejnosti jsou pak nemovitosti na periferiich, bez zajisténého
vynosu
a s limitovanym potencidlem pro konverzi na jiné vyuZiti. S
ohledem na opatrnost bank pri financovani projektl jsou tyto
nemovitosti pro financovdni hypotékou v podstaté vyloucené.
Zbyvaji tak investofi
s dostatkem vlastniho kapitélu, kterych neni v regionech takové
kteff by dostatek prostfedkd  méli,
radéji  do  bezpetngjsich  nemovitostnich,

mnoZstvi a  ti,
je  alokuji
¢i jinych aktiv.
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Cturtletni objem investic do komerénich nemovitosti
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Zatimco €isla za rok 2022 ukazuji na dobry vysledek Ceského
investiéntho trhu, silf obavy, Ze nésledujici rok bude naroény. Cast
bude plipustit si, Ze na trhu doslo
k precenéni, zejména kvilili prudkému nérlstu trokovych mér
zapT{€inénym snahami centralnich bank o zkrocent inflace. JelikoZ i
cena financovéni v eurech uZ pfesdhla 5% hranici, vynosova
procenta se budou muset prislusné upravit. Financovan{ v korunach
bude je$té drazii a vynosy, aby ddvaly pro investory smysl, se
budou muset pribliZit dvojcifernym ¢islm.

prodavajicich nucena

Ceska republika ma §té€sti v tom, Ze sniZila svou zévislost
na zahraniénim kapitalu a béhem let se zde vytvofila silnd zdkladna
lokélnich investort. Tito investofi potdhnou trh
i béhem nésledujicich 6 aZ 12 mésicl. PfileZitosti budou hledat
i tam, kde se objevi problémy s refinancovdnim nemovitosti pfi
zvysenych trocich nebo u fondl Fesicich svou likviditu.

Ocekédvame, Ze bude narlistat poptdvka po bydleni (urCeném
k  prondgimu) a v logistice. Kanceldfe budou  stabilni
a v maloobchodu, stejné jako v poslednich dvou letech, bude
poptiavka zejména po nédkupnich parcich a samostatné stojicich
velkych prodejnach. Naopak u ndkupnich center a obchodil
na hlavnich obchodnich ulicich mohou nartistat obavy investort
kvlli  souasné ekonomické situaci, coZ se s nejvetsi
pravdépodobnosti projevi na vysi cen tak, aby i tento produkt
prilakal kupce.

RICHARD CURRAN, MANAGING DIRECTOR
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KDO KUPUIJE

Z Ceského investitniho trhu se
v poslednich  letech  vytratily
zahranicni investi¢ni fondy.
AZ na vyjimky jsou zahranitni
kupujici  zdjemci o ten nejlepsi
produlit v kaZdé kategorii komercnich
nemovitosti. Vysledkem jsou investice
velké objemem, Casto se hovoli i o
tom, Ze nékteré mensi investice jsou
tzv. pod rozlifovaci schopnost velkych
zahranicnich institucio-ndlnich
investorli. Nedostatek prémiového
produktu, respektive maly pocet
takovych transakef, které se na trhu
objevuji, mad za nésledek vyrazny
nartist podilu domdciho kapitdlu na
inves-ticich. Lokalni kupujici za sou-
¢asného stavu rovnéZ vyuZivaji lepsi
znalosti mistniho prostiedi, které jim
lépe pomédhd odhadnout potencial
budoucf investice.

VYNOSY

Vynosy za prémiové nemovitosti v
pribéhu  minulych let postupné
klesaly prakticky ve vech
segmentech  trhu, tento  trend
se vsak v roce 2022 zvratl
S rlistem vynosti u stitnich dluhopist
se zcela smazala mezera, tedy
vynosovy bonus mezi dluhopisy a
nemovitostmi, coZ snfZilo motivaci
investorli pro ndkup nemovitosti.
Tento stav je z dlouhodobého
hlediska neudrZitelny, coZ potvrzuje i
vy-razny propad objemu investic
v prvnich dvou mésicich roku 2023.
Pro oZiveni trhu je nutnd korekce
vynostl; na jejich nardst Cekd Fada
investorl, aviak proddvajici zatim ve
velké vétSiné na jejich navySeni
nepfistoupili. Jsme tak svédky stavu,
Idy se rozjednané obchody v konetné
fazi neu-zaviou, nebot kupujici
vyZaduji dodatecné slevy, které
proda-vajici prozatim odmitajf
poskytovat.
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Vynosy za prémiové nemovitosti
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FINANCOVANI

Spole¢né s rlstem inflace v Ceské republice i v Eurozéng
pfistupuji centralni banky k regulaci trhu a navySuji trokové
miry. To mélo v poslednim roce vliv na zcela zasadni narlst
nakladu na financovani koup@ nemovitosti pomoci bankovniho
dvéru. Zakladni Grokova mira CNB narostla na 7 %, u ECB pak na
8,56 % a je zde prostor pro dal¥i riist (minimélné u eurovych
sazeb).

Pro Gvér na koupi nemovitosti je tak nutné pocitat
s Grokem 9 %-9,5 % (u K¢), respektive 5 %-5,5 % (u EUR). Pro
potencidlni zdjemce se tak stdvd koup@ nemovitosti nerentabilni,
jelikoZ se  jejich marze snizila (v zéavislosti
na vynosovém procentu, se kterym kupuje nemovitost)
na minimum, u nékterych nemovitosti je pak financovani timto
zplsobem draZsi neZ jaky vynos nemovitost slibuje. Trh se tak
dostal do stavu vyCkéavani, kdy kupujici ¢ekayji,
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zda prodéavajici  budou ochotni poskytnout  slevu
z prodejni ceny, aby se tak zvySil vynos a investice méla smysl.
Potencidlni kupujici se tak v souasné dobé rekrutuji z fad
zdjemeli, ktef{ disponuji dostatetnym objemem vlastnich
prostredkt, které chtéji ochranit pfed inflaénim znehodnocenim a
zarovenl vidi u dané nemovitosti néjakou piidanou hodnotu,
obvykle v podobé& potencidlu k developmentu, jehoZ pomoci by
dosdhli zvy$eni hodnoty nemovitosti ve stfedné aZ dlouhodobém
horizontu. Za  soufasné situace je jakykoliv  vyhled
na zlepSeni situace nejisty; zatimco u koruny
se piepoklad4, Ze troky jiZ déle rlst nebudou, u ECB je oekévano

jejich dali navyseni, coZ by znamenalo dalsf ztiZenf financovani.
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Kontakt:

Knight Frank Czech Republic
Vaclavské nameésti 3
Diamant building, floor 5
110 00 Praha 1

Tel: +420 224 217 217 m
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Knight Frank Research provides strategic advice, consultancy services and forecasting to a wide range of
clients worldwide including developers, investors, funding organisations, corporate institutions and the
public sector. All our clients recognise the need for expert independent advice customised to their

Knight Frank Research
Reports are available at
knightfrank.com/research

specific needs. Important Notice: © Knight Frank LLP 2018 This report is published for general
information only and not to be relied upon in any way. Although high standards have been used in the
preparation of the information, analysis, views and projections presented in this report, no responsibility
or liability whatsoever can be accepted by Knight Frank LLP for any loss or damage resultant from any
use of, reliance on or reference to the contents of this document. As a general report, this material does

not necessarily represent the view of Knight Frank LLP in relation to particular properties or projects.
Reproduction of this report in whole or in part is not allowed without prior written approval of Knight
Frank LLP to the form and content within which it appears. Knight Frank LLP is a limited liability
partnership registered in England with registered number OC305934. Our registered office is 55 Baker
Street, London, W1U 8AN, where you may look at a list of members’ names.



