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Poděkování

Vážení čtenáři, 

děkujeme, že využíváte Studii developerských společností 2014, kterou pro vás připravi-
la analytická společnost CEEC Research ve spolupráci s poradenskou společností KPMG 
Česká republika. 

Tato studie je zpracována na základě údajů získaných z osobních interview s klíčovými 
představiteli vybraných největších, středních i malých developerských společností.

Zmíněné rozhovory se všemi společnostmi proběhly v září 2014. Kromě standardní ana-
lýzy odpovědí celého vzorku společností nabízí tento výzkum detailní informace o po-
stojích hlavních segmentů podle trojrozměrné segmentace. Segmenty rozdělujeme na 
společnosti zaměřující se na rezidenční, kancelářský a průmyslový development. 

Díky tomu může tato Studie developerských společností 2014 poskytnout zcela vyváže-
né, aktuální a dostatečně podrobné údaje o tomto důležitém sektoru české ekonomiky 
nezbytné pro rozhodování vedoucích představitelů společností podnikajících v dané 
oblasti.

Poděkovat bychom chtěli jak představitelům firem, kteří nám věnovali svůj čas a po-
skytli potřebné informace pro zpracování této studie, tak i všem aktivním uživatelům 
našich studií, kteří nám pravidelně poskytují cenné návrhy, díky nimž jsme schopni lépe 
a efektivněji uspokojovat Vaše informační potřeby.

Jiří Vacek
Ředitel společnosti
CEEC Research

Pavel Kliment 
Partner odpovědný za služby  
pro realitní a stavební společnosti
KPMG v České republice
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Shrnutí

V letech 2015 a 2016 poroste podle predikcí ředitelů de-
veloperských společností nabídka i poptávka po rezi-
denčních nemovitostech, a to zejména v Praze. Ceny bytů  
v příštích letech mírně porostou, zároveň se ale bude  
zlepšovat kvalita projektů. Růst své marže očekává jedna 
ze čtyř společností; dvě třetiny firem očekávají zachování 
současné úrovně. 

Hlavním faktorem, který brzdí rozvoj rezidenčního develop-
mentu, je byrokracie ze strany státu, následovaná nekvalitní 
legislativou a častými změnami v daňové oblasti. Klíčovou 
prioritou developerských společností pro rok 2015 bude pří-
prava nebo nákup nových projektů, aby si tak zajistili dosta-
tečný příliv nových nemovitostí k prodeji v příštích letech, 
a rovněž úspěšné dokončení právě probíhajících projektů. 

Trh s kancelářskými nemovitostmi bude v roce 2015 nejví-
ce ovlivněn přílivem nových nemovitostí na trh a současně 
renegociací starších, končících smluv. Zákazníci se při 
výběru kanceláří rozhodují zejména na základě lokality 
nemovitosti, provozních nákladů a ceny nájmu. Klíčovou 
prioritou pro office developerské společnosti v roce 2015 
bude včasné dokončení rozestavěných projektů.

Podle ředitelů společností nejvíce trh s průmyslovým de-
velopmentem v příštích dvou letech ovlivní atraktivita ČR 
vůči ostatním zemím regionu a rovněž také vývoj na kapi-
tálovém trhu. Klíčovými faktory při rozhodování nájemců 
o výběru nemovitosti jsou lokace nemovitosti a dopravní 
dostupnost, celkové náklady na provoz a cena nájmu.

Hlavní vliv na vývoj trhu s rezidenčními nemovitostmi 
bude mít vývoj úrokových sazeb, vývoj ekonomiky a vývoj 
cen nemovitostí. Profilace nových projektů bude směřovat 
zejména k bytům s vyšší užitnou hodnotou – kvalitnějšímu 
dispozičnímu řešení, větší občanské vybavenosti a lepší-
mu poměru cena vs. kvalita.

V oblasti office developmentu se v rámci celé České re-
publiky neočekávají výraznější změny, nicméně konkrét-
ně v Praze by nabídka v příštím roce měla znatelně růst  
(o 5 %), a v roce 2016 ještě o další 3 %. Naopak poptáv-
ka bude spíše stagnovat, při velice mírném růstu v Praze. 
Převis nabídky nad poptávkou způsobí stagnaci, nebo  
i pokles cen nájmů. 

V oblasti průmyslového developmentu se v roce 2015 
očekává mírný růst nabídky i poptávky po průmyslových 
nemovitostech (2,6 %, respektive 4,0 %). Situace je odliš-
ná v Praze, kde je pro 2015 predikován větší růst nabídky 
průmyslových nemovitostí (o 6,0 %), poptávka poroste 
mírněji (o 2,0 %). Ceny nájmů v příštích dvou letech mírně 
porostou, marže zůstanou spíše beze změny nebo dojde  
k jejich poklesu.

Hlavním faktorem, který omezuje rozvoj průmyslového 
developmentu, je byrokracie ze strany státu, následovaná 
nekvalitní legislativou a vysokými finančními požadav-
ky majitelů pozemků. Klíčovou prioritou pro firmy v roce 
2015 bude dokončení rozpracovaných projektů, nákup 
nebo příprava nových a zajištění doplňkových služeb pro 
zákazníky. 
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V letech 2015 a 2016 poroste podle predikcí ředitelů developerských společností nabídka i po-
ptávka po rezidenčních nemovitostech, a to zejména v Praze. Ceny bytů v příštích letech mírně 
porostou, zároveň se ale bude  zlepšovat kvalita projektů. Růst své marže očekává jedna ze čtyř 
společností; dvě třetiny firem očekávají zachování současné úrovně. 

Výsledky nejnovějšího výzkumu realizovaného s řediteli developerských společností uka-
zují, že v oblasti rezidenčních nemovitostí lze očekávat nárůst jak na straně nabídky, tak  
i na straně poptávky. V hodnocení vývoje nabídky nových rezidenčních projektů v rámci 
celé České republiky jsou zatím ředitelé opatrní, podle jejich očekávání by měla nabídka 
nových rezidenčních nemovitostí v příštím roce mírně růst, a to o 1,9 procenta. Obdobné 
tempo růstu by si měl sektor zachovat i v roce následujícím, tj. 2016 (o 2,1 procenta).

Nabídka na největším rezidenčním trhu v ČR – v Praze – by podle naprosté většiny před-
stavitelů developerských společností (92 %) měla růst, a to podstatně rychleji než zmíněný 
celorepublikový průměr, v roce 2015 až o 6,1 procenta. V roce 2016 bude rovněž i výkon 
pražského trhu  znatelně vyšší než celorepublikový průměr (růst o dalších 4,2 procenta). 

Tyto predikce růstu potvrzují i nejnovější údaje společnosti Trigema o prodaných nových 
bytech v Praze:  celkově se od počátku roku 2014 podařilo prodat 4250 nových bytů. Na 
konci třetího kvartálu bylo v nabídce 7000 dostupných bytů. Nejnovější údaje za třetí čtvrt-
letí tento trend potvrzují a ukazují na pokračující vysokou úroveň prodejů – i přes tradičně 
slabší letní období se na developerském trhu v Praze prodalo 1400 nových bytů.

Nabídka rezidenčních  
nemovitostí v 2015–2016  
podle predikcí developerů  
mírně poroste

Růst nabídky bude viditelný 
zejména v Praze 

1

Rezidenční trh je dnes rozdělen na dvě zásadně odlišné skupiny –  Prahu s Brnem,  kde 
se byty staví a prodeje pět let po sobě rok od roku rostou, a na zbývající část  republiky,  
kde se naopak byty v bytových domech v současné době téměř nestaví. Takže klíčové 
bude, aby se trh v Praze a Brně „nepřehřál“, tj. aby developerské společnosti nevrhly 
na trh zbytečně mnoho nových projektů, které ve finále nenajdou své kupce. Na druhou 
stranu by stavebnictví i developmentu pomohlo, kdyby trh a poptávka po bytech v re-
gionech (mimo Prahu a Brno) ožila.

Marcel Soural
předseda představenstva, Trigema a.s.

Zejména v Praze a Brně má již rezidenční development krizi dávno za sebou a roste rov-
něž poptávka, a to i po dražším a kvalitnějším bydlení.  Tomu přizpůsobují developeři 
i své ceny. Půjde ale spíše o pozvolný nárůst cen, než o výrazné skokové změny. Růstu 
zájmu domácností také výrazně pomáhají aktuálně rekordně nízké úrokové sazby.

Jiří Vacek
ředitel, CEEC Research s.r.o.

Poptávka po rezidenčním bydlení roste především v důsledku nízkých úrokových sazeb  
a zvýšené ochoty investovat, nebo, jednoduše, zlepšené nálady. Tento růst je nerovno-
měrný a probíhá téměř výhradně ve velkých městech, především Praze a Brně.

Pavel Kliment
partner odpovědný za služby pro realitní a stavební společnosti,

KPMG v České republice
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Očekává se i růst poptávky po 
rezidenčních nemovitostech

V příštích letech lze také podle slov developerů očekávat zvýšenou poptávku po rezidenč-
ních nemovitostech, a to opět především v Praze, kde se v roce 2015 očekává zvýšení po-
ptávky v průměru o 6,0 procenta, v roce 2016 o dalších 4,5 procenta. Očekávaný růst po-
ptávky potvrzují téměř všichni ředitelé developerských firem. Pokud se opět podíváme na 
očekávaný vývoj v celé České republice, tam by mělo rovněž dojít k růstu poptávky, který 
ale bude podstatně pozvolnější než v Praze (v roce 2015 o 1,9 %, v roce 2016 o 1,4 %).

Očekávaný vývoj nabídky 
v oblasti rezidenčních nemovitostí

Očekávaný vývoj nabídky  
v letech 2015–2016

Současné oživení trhu s byty v Praze je výsledkem tří poptávkových proudů. Za prvé, 
standardní obnova bytového fondu (lidé, kteří mění „starý“ za „nový“), za druhé in-
vestice do bytu jako nástroj zajištění důchodu a omezení vlivu inflace, za třetí příliv 
zahraniční poptávky, zejména z Ruska. První očekávám konstantní, druhý proud prav-
děpodobně poroste a třetí, doufám, bude klesat. V součtu přepokládám mírný růst po-
ptávky na její zdravé straně.

Tomáš Pardubický
generální ředitel, FINEP CZ, a.s.

Poptávku po nových bytech bude v i následujících několika letech ovlivňovat zejména 
vývoj úrokových sazeb hypoték a ochota lidí zhodnocovat své úspory právě v nových 
bytech. V případě, že se sazby hypoték udrží na současné, velmi nízké úrovni, je šance, 
že by poptávka mohla růst.

Marcel Soural
předseda představenstva, Trigema a.s.

Pokud aktuální situaci porovnáme s uplynulým obdobím, jsou podle mne perspekti-
vy bytového trhu v posledních dvou letech určitě lepší. Zatímco v roce 2012 se prodalo  
4 720 bytů, v roce 2013 to bylo již 4 972 bytů, což je v meziročním srovnání 5% nárůst.  
V prvním pololetí letošního roku evidujeme 2 850 prodaných bytů, proto předpokládáme, 
že letošní prodeje přesáhnou hranici 5 000. Developerský trh se postupně stabilizoval, 
proto předpokládáme, že prodeje nových nemovitostí v Praze budou v následujících 
dvou letech i nadále oscilovat okolo 5 000. Za nárůstem stojí vyšší spotřebitelská důvě-
ra, dlouhodobě nízké úrokové sazby hypotečních úvěrů a přísun nových, levných bytů  
v okrajových lokalitách Prahy.

Naděžda Ptáčková
ředitelka Vývoje projektů a akvizic, Skanska Reality, a.s.
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Očekávaný vývoj poptávky 
v oblasti rezidenčních nemovitostí

Očekávaný vývoj poptávky  
v letech 2015–2016

V příštích dvou letech se zvýší růst poptávky po nových bytech, ale pouze takových, které 
jsou prodávány v cenách 40–45.000 Kč/m2. U předražených bytů v cenách vyšších než 
60.000 Kč/m2 bude poptávka klesat. U bytů prodávaných za 45.000–60.000 Kč/m2 bude 
poptávka stagnovat.

Evžen Korec
generální ředitel, EKOSPOL, a.s.

My stavíme byty středního, vyššího a nejvyššího standardu. V tomto segmentu očekává-
me nárůst. 

Martin Kodeš
obchodní ředitel, J&T Real Estate, a.s.

Ano, očekáváme mírný růst v segmentu střední a vyšší střední třídy. 

Jan Ludvík
  ředitel, Karlín Group s.r.o.

Poptávka po nových bytech roste kontinuálně již od roku 2009. Zejména díky nízkým 
úrokům hypoték, důvěře lidí v ekonomiku a také dostupným cenám nových bytů, které 
developeři v nových projektech nastavili. Očekávám, že se na tomto trendu nic nezmě-
ní ani v příštích dvou letech a poptávka nadále stabilně poroste.  Výrazněji pak poroste 
poptávka po cenově dostupných bytech v širším centru Prahy, kam se konečně dostá-
vají i velcí developeři se svými projekty. Právě proto jsme jen v letošním roce zahájili 
prodej velkého rezidenčního projektu v centru Prahy s téměř 700 byty a pro příští rok 
chystáme v centru několik dalších projektů s nejméně stejným počtem jednotek.

Jiří Vajner
obchodní ředitel, CENTRAL GROUP, a.s.
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V hlavním městě a jeho přímém okolí očekáváme poptávku na úrovni současného roku. 
Kvalitní projekt v zajímavé pražské lokalitě nebude mít o poptávku nouzi. Nicméně deve-
lopeři musí volit racionální a citlivou cenovou politiku.

Jan Štembera
obchodní ředitel, M2 Real Estate, a.s.

Pokud nedojde k výrazným změnám v cenách stavebních prací a sazbách hypotéčních 
úvěrů, nebude současný trend mírného růstu ovlivněn.

Jan Zemánek
jednatel, Recoport s. r. o.

K mírnému růstu cen dojde zejména kvůli nedostatečné elasticitě nabídky stavebních 
prací. Lidsky řečeno: stavební firmy snížily od roku 2008 své kapacity pod úroveň aktuální 
poptávky, proto budou mít v blízké budoucnosti prostor pro navrácení dlouhodobě udr-
žitelných marží. Cena za m2 se bude výrazněji segmentovat. Její vývoj tedy bude záviset 
na lokalitě, kvalitě projektu a investicích developera do okolí bytových domů.

Tomáš Pardubický
generální ředitel, FINEP CZ, a.s.

Očekávám růst ceny bytů, a to zejména v nižších cenových kategoriích, vlivem růstu cen 
stavebních prací. Velké a střední stavební společnosti často přenášely a přenášejí své 
problémy na subdodavatele, a ti již jsou vyčerpaní a jednoznačně si už vybírají, s kým 
budou spolupracovat a za jakých podmínek. Podobně se chovají klíčoví hráči ve výrobě 
materiálů a pomalu avizují růst cen, který se jednoznačně musí promítnout do koncové 
ceny pro developera. 

Rafael Moreno
generální ředitel, PRŮMSTAV, a.s.

Ceny bytů mírně porostou V souvislosti s očekávaným růstem nabídky i poptávky po rezidenčních nemovitostech 
plánuje mírně nadpoloviční většina developerů pro příští rok také růst cen bytů (potvrzuje  
52 % ředitelů). Pokles cen nepředpokládá žádná developerská společnost. Necelá polovina 
firem (48 %) plánuje zachovat stejnou cenovou úroveň jako v letošním roce. S dalším růs-
tem cen bytů počítají developerské společnosti v roce 2016 (očekávaný růst potvrzuje až  
64 % ředitelů).

Spíše bych očekával slabý růst poptávky po nových bytech vyšší kvality.

Pavel Satorie 
obchodní ředitel, Abbey, s.r.o.

Domnívám se, že je možné předpokládat růst poptávky po bytech, avšak velice bude zá-
ležet na ekonomickém a politickém vývoji v Evropě a ve světě.

Vladimír Dvořák
Managing Director, YIT Stavo s.r.o.

Růst poptávky po nových bytech  očekáváme, myslím, že se tak již děje.

Václav Černý
Sales Manager, PASSERINVEST GROUP, a. s. 
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Ceny bytů se budou vyvíjet odlišně v závislosti na jednotlivých segmentech trhu  
a bude pokračovat cenová diferenciace. Ceny dostupných a kvalitních novostaveb dále 
porostou o jednotky procent ročně. Ceny starších cihlových bytů v širším centru Prahy  
a v dobrém technickém stavu si svou cenu udrží, nebo mírně vzrostou také. Naopak ceny 
panelových bytů, cihlových bytů v horších lokalitách nebo ve špatném technickém stavu 
a také ceny nekvalitních nebo předražených novostaveb budou dále klesat. 

Jiří Vajner
obchodní ředitel, CENTRAL GROUP, a.s.

V Praze jsou místa, kde růst ceny má stále určitý prostor. Jedná se zejména o lokality, 
které procházejí proměnou, brownfieldy, opomíjené  lokality, které se nacházejí v širším 
centru, či v zajímavých okrajových oblastech s dobrou občanskou vybaveností. Obecně 
lze říci, že při stabilní ekonomické situaci budou ceny dle lokality stagnovat či mírně růst.

Jan Štembera
obchodní ředitel, M2 Real Estate, a.s.

Eventuální růst ceny bytů bude ovlivněn úrovní cen stavebních prací. Pokud dojde k toužeb-
ně očekávanému oživení v sektoru stavebnictví, může se to do růstu cen bytů promítnout.

Jan Zemánek
jednatel, Recoport s. r. o.

Aktuální průměrná cena  
nabízených bytů je 61.593 Kč  
s DPH/m2

Trend pozvolného zvyšování cen již nyní potvrzují i nejnovější výsledky analýzy společnosti 
Trigema. Již druhé čtvrtletí po sobě je vidět mírný nárůst průměrné ceny, po nepatrném 
zvýšení v druhém čtvrtletí došlo k dalšímu nárůstu v třetím čtvrtletí o 1 %. Nová průměrná 
cena se ustálila na 61.593 Kč s DPH/m2 (počítáno jako podíl celkové ceny s DPH a uváděné 
podlahové plochy developerem). Vliv na tento vývoj má i skutečnost, že se ve třetím čtvrt-
letí do prodeje zařadily nové byty v několika projektech, jejichž průměrná cena převyšuje 
průměrnou tržní cenu (62.575 Kč s DPH/m2).

K nárůstu průměrné ceny dochází i přes pozvolnou aplikaci platných právních předpisů 
(nařízení vlády č. 366/2013 Sb.) do ceníků developerských projektů, které se zejména v prv-
ní polovině roku nedařilo celoplošně realizovat. Podle předpokladů by se NOZ měl do cení-
ků developerských projektů projevit skokovým snížením průměrné ceny. 

Při detailním prozkoumání bytů ve skupině nově zahajovaných projektů lze zaznamenat 
jednu zásadní skutečnost, kterou je absence bytů v nejlevnějším, superlevném segmentu 
(do 45.000 Kč s DPH/m2). Pouze 1 % z celkového množství asi 1800 nově zahajovaných bytů 
připadá na nejnižší segment. 

Vývoj ceny nabízených bytů (m2)
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Průměrná cena reálně 
prodaných bytů je 55.751 Kč  
s DPH/m2

Nepatrného posunu doznala průměrná cena skutečně prodaných bytů, jejíž změna proběh-
la pouze v řádu desítek korun. Skupina 1400 prodaných bytů měla průměrnou cenu 55.751 
Kč s DPH/m2 (oproti 55.800 Kč s DPH/m2 ve 2Q). Ani struktura prodaných bytů nedoznala 
zásadních změn. Nejžádanějšími byty jsou stále dispozice 2+kk (38 %), následované 3+kk 
(25 %) a 1+kk (24 %).

Zajímavé srovnání umožňuje analýza dostupných a prodaných bytů. Kromě průměrné ceny 
za metr čtvereční charakterizuje rozdílnost obou skupin absolutní průměrná cena, tedy 
průměrná celková cena s DPH, za kterou jsou byty nabízeny. Jednak tato průměrná cena 
vzrostla u dostupných bytů oproti přechozímu období o 131 452 Kč na 4 771 846 Kč s DPH. 
Především je pak při srovnání se skupinou prodaných bytů vyšší o 1 055 645 Kč. Při srovnání 
podlahových ploch vychází prodané byty o 8 m2 menší.

Myslím si, že v našem segmentu k růstu dochází průběžně. Růst minimálně pokryje  
inflaci.

Martin Kodeš
obchodní ředitel, J&T Real Estate, a.s.

Ceny bytů rostou mírně již nyní a tento trend bude pokračovat. Vzhledem k velké nabídce 
však nelze očekávat žádný strmý růst.

Vladimír Dvořák
Managing Director, YIT Stavo s.r.o.

Průměrné ceny za nově nabízené byty v Praze se doposud drží na stejné úrovni jako 
před rokem – loňská průměrná cena za metr čtvereční podlahové plochy byla 57 446 Kč,  
k polovině letošního roku byla pouze o 200 Kč nižší. Domníváme se nicméně, že celková 
cena nemovitostí v dobrých lokalitách Prahy je mírně podhodnocena a ve střednědobém 
horizontu vidíme prostor pro její růst v řádech jednotek procent.

Naděžda Ptáčková
ředitelka Vývoje projektů a akvizic, Skanska Reality, a.s.

K výraznému růstu cen dojde pouze u tzv. superlevných bytů, tj. bytů v cenách do 40.000 
Kč/m2, a dále k mírnému růstu cen u bytů v cenách do 45.000 Kč/m2.  Ostatní ceny, vyjma 
předražených bytů, budou stagnovat. Předražené byty dražší než 60.000 Kč/m2 budou  
i nadále klesat.

Evžen Korec
generální ředitel, EKOSPOL, a.s.

Dalším důvodem zvýšení celkové průměrné tržní ceny může být již konstantní prodej bytů 
v daných segmentech. Vývoj podílu prodaných bytů v jednotlivých segmentech se po dobu 
sledovaného ročního období příliš nemění. Nejlevnější segment je konstantně vyprodáván 
z pětiny, střední pravidelně překračuje 50 % a nejdražší se pohybuje pod hranicí 30 %.

Jestliže jsou na trhu rovnoměrně prodávány byty ze všech kategorií a přísun nových bytů se 
odehrává pouze ve středním a vyšším segmentu, jako tomu bylo ve třetím čtvrtletí, logicky 
se tyto faktory projeví v pohybu průměrné tržní ceny směrem nahoru.

Změna rozložení na trhu V celkovém pohledu na všechny dostupné byty se minimální množství zahajovaných lev-
ných bytů projevilo v zeštíhlení nejlevnějšího segmentu z 11 % na 8 %. Svou pozici si díky 
tomu upevnil střední segment (průměrná cena 45.000 – 60.000 Kč s DPH/m2), který je po 
třetím čtvrtletí zastoupen z 50 %, a nejdražší segment (průměrná cena vyšší než 60.000 Kč 
s DPH/m2) zůstal nezměněn.
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Vyšší
62 %

Beze 
změny
38 %

Očekává se také růst  
kvality projektů

Očekávaný mírný růst cen by měl být podle slov ředitelů developerských společností ale 
také doprovázen růstem kvality jednotlivých projektů. Zákazníci jsou podle jejich vyjádření 
mnohem náročnější než dříve. Zlepšení kvality projektů pro roky 2015 a 2016 potvrzuje 62 
procent ředitelů developerských společností, pokles kvality neplánuje žádná z firem účast-
nících se výzkumu.  Čtyři z deseti developerů (38 %) plánují zachovat aktuální standard.

Recept na úspěch na českém trhu je relativně jednoduchý – prodávat kvalitní byty se 
správně nastavenou cenou vzhledem k velikosti bytu a lokalitě. Od příchodu hospodář-
ské recese roste také důležitost referencí a realizovaných staveb developera. Lidé již dnes 
nesvěří své peníze jen tak někomu, chtějí, aby za developerem stála mnohaletá tradice, 
silné kapitálové zázemí a desítky dokončených projektů. 

Jiří Vajner
obchodní ředitel, CENTRAL GROUP, a.s.

Skupina KARLÍN GROUP od počátku své činnosti vždy kladla důraz na výběr architek-
tů svých projektů, kvalitu dokončení a výběr standardů a zařizovacích předmětů. U re-
zidenčních projektů jsou to bezpochyby rozhodující elementy při rozhodování o koupi, 
společně s výběrem lokality a cenou.  Nároky na kvalitu architektury a dokončení stavby, 
ale i na řešení okolních veřejných prostor, ze strany klientů dlouhodobě rostou a trend 
bude jistě pokračovat. 

Hana Samuelová
PR Manager, Karlín Group s.r.o.

Už několik měsíců cítíme zvýšený zájem o dodávky materiálů ze strany veřejných inves-
torů, ale i soukromých společností. Architekti a projektanti se právě u soukromých inves-
torů nebojí navrhovat i dražší, kvalitnější a energeticky úsporné prvky.

Branislav Bačo
Business Manager, Building Components SK, CZ, Ruukki CZ s.r.o.

Ano, ceny budou růst, ale jen v určitém segmentu a v některých lokalitách.

Jan Ludvík
ředitel, Karlín Group s.r.o.

Růst cen očekáváme, klienti chtějí větší kvalitu použitých materiálů, a to se nepochybně 
na cenách bytů projeví. Platí pořád to samé, u masové výstavby není kvalita tak důležitá, 
zde je klíčovým parametrem pouze cena.

Václav Černý 
Sales Manager, PASSERINVEST GROUP, a. s. 

Kvalita projektů v letech 2015-2016 
oproti minulým rokům
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Růst
24 %

Beze změny
68 %

Pokles
8 %

Očekávané změny marží 
v období 2015-2016

Český zákazník je nenáročný, nezajímá ho architektonicko-funkční ani stavebně-technic-
ká kvalita bytu. Určujícími kritérii jsou cena a dostupnost hypoték. V některých případech 
i lokalita.

Jan Zemánek
jednatel, Recoport s. r. o.

Vzhledem k přirozeně rostoucím požadavkům rezidentů na vyšší standard a komfort by-
dlení se domnívám, že již dnes jsou mezi developery takoví, kteří nabízejí vyšší energetic-
ký standard, lepší akustické řešení a zdravé vnitřní prostředí za srovnatelných cenových 
podmínek pro kupujícího. Očekávám, že se tento trend bude do budoucnosti díky po-
ptávce po takovém bydlení dále prohlubovat.

Libor Urbášek
marketingový ředitel, ISOVER a.s.

Očekávám, že dojde ke zlepšení kvality developerských projektů. Tento tlak přichází ze 
strany koncových klientů, kteří na prověřenou kvalitu slyší a je jich čím dál víc. Develope-
ři, na jejichž projekty externě dohlížíme, si to uvědomují.

Pavel Štáf
ředitel, Bytecheck Commercial

Jedna ze čtyř společností 
očekává růst své ziskové marže

Mírný růst cen bude mít u části developerských společností vliv i na růst marží. Aktuálně 
očekává čtvrtina developerských společností v následujících letech 2015 a 2016 růst své 
marže (potvrzuje 24 % ředitelů). Dvě třetiny firem ale nepředpokládají, že by se současná 
úroveň jejich marží jakkoliv měnila. Méně než jedna z deseti firem predikuje pokles své mar-
že v příštích dvou letech (8 %).

Obecně vzato se v ceně bytů projeví rostoucí náklady na pozemky, kterých na trhu rych-
le ubývá. Další tlaky na růst ceny spatřujeme ve zpřísňujících se stavebních normách  
a technických požadavcích. Opačným směrem budou na cenu působit trh a konkurenční 
tlaky a potřeba vyprodat déle dokončené projekty, v kterých mají developeři vázaný ka-
pitál. Ve finále by měla průměrná cena za m2 pokračovat v ustálené úrovni posledních  
2 let, pokud tedy v jednotlivých lokalitách a regionech počítáme průměrnou cenu dle vzor-
ce: cena bytu s DPH / podlahová plocha bytu. Technicky vzato by se měla průměrná cena 
za m2 opticky snižovat. NOZ uměle navýšil plochu bytu (podle NOZ je plocha bytu včetně 
plochy pod bytovými příčkami plus plocha sklepa), a důsledkem toho se vypočtená prů-
měrná cena podle NOZ  za m2 u totožného bytu sníží, i když nedojde k cenové úpravě bytu.

Marcel Soural
předseda představenstva, Trigema a.s.
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Rezidence Korunní
Developer: Sekyra Group, a. s.
Architekt: CASUA

River Diamond 
Developer: Karlín Group
Architekt: Šafer Hájek architekti
Stavební firma: Metrostav
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Bytový areál Panorama Kyje
Developer: EKOSPOL a.s.
Architekt:  EKOSPOL a.s. (Ing. Arch. Stanislav Uhlík)
Investor: EKOSPOL a.s.
Stavební firma: PRŮMSTAV, a.s., BAK stavební společnost, a.s. (1. etapa)
Projektant: ALFAPROJEKT OLOMOUC, a.s., AED project, a.s., VPÚ DECO PRAHA a.s., HELIKA, a.s.

Development a realizace: Abbey
Architekt: Doc. Ing. Arch. Kolařík
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Ecocity Malešice
Developer: JRD s.r.o.
Architekt: PS architekti s.r.o.
Investor: Rezidence Malešice s.r.o.
Stavební firma: Konstruktis, a.s.
Projektant: PS architekti s.r.o.

Harfa Park V
Developer: FINEP CZ a.s., developerská společnost
Architekt: ABM Architekti
Investor:  FINEP HARFA k.s.
Stavební firma: BAK Stavební společnost, a.s.
Projektant: BUILDING, s.r.o.
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Jílové Výhledy II
Developer:DIREKT DEVELOPMENT s.r.o.
Architekt: Architektonický ateliér SKVADRA - Ing. arch. MgA. Milena Kubiszová
				              a Ing. arch. Ondřej Volný
Investor: DIREKT DEVELOPMENT s.r.o. 
Stavební firma: Direkt Real s. r.o.
Projektant: Ing. Jakub Lukavec
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Co nejvíce ovlivní trh s rezidenčními nemovitostmi 
v letech 2015-2016?

Klíčovými faktory budou celková kondice české ekonomiky, dostupnost hypoték a celko-
vá atmosféra na trhu s nemovitostmi.

Pavel Satorie 
obchodní ředitel, Abbey, s.r.o.

Při předpokladu nízkých úrokových měr u poskytovaných hypotečních úvěrů a při sta-
bilní ekonomické situaci to bude zejména cena, lokalita, propojení těchto faktorů, a to, 
zda projekt nabídne kupujícímu něco navíc (kvalitní projekt, vstupní prostory, venkovní 
plochy, občanská vybavenost, výhled, ...)

Jan Štembera
obchodní ředitel, M2 Real Estate, a.s.

Hlavní vliv na vývoj trhu s rezidenčními nemovitostmi bude mít vývoj úrokových sazeb, vývoj 
ekonomiky a vývoj cen nemovitostí. Profilace nových projektů bude směřovat zejména k bytům 
s vyšší užitnou hodnotou – kvalitnějšímu dispozičnímu řešení, větší občanské vybavenosti a lep-
šímu poměru cena vs. kvalita.

Klíčovým faktorem, který bude mít nejvýznamnější vliv na vývoj v oblasti trhu s rezidenč-
ními nemovitostmi v příštích dvou letech, bude podle ředitelů developerských firem vývoj 
sazeb hypotečních úvěrů (hodnocení 7,7 bodu z 10 max, potvrzuje 100 % ředitelů). Aktuální 
sazby jsou v blízkosti rekordně nízkých úrovní, a proto i dostupnost úvěrů pro domácnosti 
je klíčová pro většinu kupujících a má významný vliv na vývoj trhu. Druhým faktorem, kte-
rý bude mít významný vliv na vývoj trhu s rezidenčním bydlením, pak bude celkový vývoj 
ekonomiky (7,4 bodu, potvrzuje 100 % ředitelů), podle něhož se kupující rozhodují, zdali do 
takto velké investice vstoupit.  Důvěra domácností v zachování si práce a pravidelného pří-
jmu hraje jednu z klíčových rolí při rozhodovacím procesu u části investorů. Třetím faktorem  
s největším vliv na vývoj trhu s rezidenčními nemovitostmi v letech 2015-2016 bude podle 
slov ředitelů vývoj cen nabízených nemovitostí. Naopak nejmenší vliv bude mít podpora 
státu v oblasti bydlení, vzhledem k její velice omezené míře v současné době. Více v grafu.

Směřování trhu v příštích dvou 
letech bude nejvíce ovlivněno 
vývojem sazeb hypotečních 
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Profilace nových rezidenčních projektů a jejich budoucí podoba bude podle názorů před-
stavitelů developerských společností směřovat zejména k vyšší užitné hodnotě bytů (např. 
lepší dispozice nebo rozložení prostor). Dále bude výrazný tlak na zlepšování občanské 
vybavenosti bytů – dopravní dostupnost, školy a školky v okolí, obchody a restaurace,  
a dále co nejlepší poměr kvalita vs. cena. Naopak tendence směrem k větším bytům nebo 
vícepokojovým bytům se neočekává. Více v grafu.

Profilace nových rezidenčních 
projektů bude směřovat 
zejména k vyšší užitné hodnotě 
bytů

Stejně jako dosud bude rozhodující poměr kvality a ceny spolu s výběrem lokality.

Evžen Korec
generální ředitel, EKOSPOL, a.s.

Klíčovými faktory pro profiliaci nových projektů a jejich úspěšnost bude co nejlepší po-
měr  ceny, kvality projektu a dobré lokality.  

Jiří Maršálek
ředitel, Properity, s.r.o.

Stejně jako doposud bude hrát zásadní roli u nově nabízených projektů především dob-
rá lokalita s vybudovanou infrastrukturou, v dosahu městské hromadné dopravy a se 
správně nastavenou cenou. Neméně důležitým faktorem je u nového bytu také efektivní 
dispoziční řešení.  

Naděžda Ptáčková
ředitelka Vývoje projektů a akvizic, Skanska Reality, a.s.

Myslím, že neřeknu nic nového, pokud zmíním lokalitu a cenu, nicméně stále větší roli 
bude hrát kvalita poskytovaných služeb zákazníkům. 

Vladimír Dvořák
Managing Director, YIT Stavo s.r.o.

Kam bude směřovat profilace 
nových rezidenčních projektů v období 2015-2016?
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Klíčem k úspěšné realizaci projektu, což platí v posledních několika letech, je správná 
odpověď na otázku: „Kdo bude kupujícím v dané lokalitě?“ Výsledkem je vhodně nasta-
vená skladba bytů, standard vybavení, architektonická a technologická úroveň stavby, 
a především adekvátní cena.  

Tomáš Pardubický
generální ředitel, FINEP CZ, a.s.

V případě masové výstavby je to pouze cena, nic jiného nerozhoduje a u těch kvalitních 
projektů je to hlavně lokalita (velký důraz kladou klienti na okolí), dispozice bytů, použité 
materiály, cena služeb a bezpečnost. 

Václav Černý 
Sales Manager, PASSERINVEST GROUP, a. s. 

Klíčová je lokalita a správné nastavení standardu versus prodejní cena.  

Jan Ludvík
ředitel, Karlín Group s.r.o.

Klíčové je umístění projektu a jeho kvalita (dispozice a použité materiály).  

Martin Kodeš
obchodní ředitel, J&T Real Estate, a.s.

Vilový projekt VILY CHUCHLE situovaný v Praze 5
Developer: REFLECTA Development, a.s.
Architekt: A69 – architekti s.r.o. 
Investor: VILY CHUCHLE, a.s.
Stavební firma: SPS engineering s.r.o
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Přitažlivá Rezidence Kopečná je nový luxusní bytový dům v historickém centru Brna. 
Moderní budova mezi původní zástavbou z přelomu století se pyšní byty s krásnými 
výhledy, prostornou zahradou a dvěma podzemními podlažími s autozakladači. Tech-
nický dozor investora provedl Bytecheck s.r.o.

REZIDENCE KAMPA
Developer: J&T REAL ESTATE CZ, a.s.
Investor: Fenstera s.r.o.
Stavební firma: Hochtief
Projektant: Loxia a.s.
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Hlavním faktorem, který brzdí rozvoj rezidenčního developmentu, je byrokracie ze strany stá-
tu, následovaná nekvalitní legislativou a častými změnami v daňové oblasti. Klíčovou prioritou 
developerských společností pro rok 2015 bude příprava nebo nákup nových projektů, aby si tak 
zajistili dostatečný příliv nových nemovitostí k prodeji v příštích letech, a rovněž úspěšné dokon-
čení právě probíhajících projektů. 

Hlavním faktorem, který limituje rezidenční development v rychlejším růstu, je podle slov 
ředitelů společností byrokracie ze strany státu. Jedná se zejména o časté změny legislativy, 
dlouhé lhůty pro zpracovávání nebo změny územních plánů, dlouhé schvalovací procedu-
ry, atd. Tento problém potvrzují všichni dotázaní ředitelé (100 %) a hodnocení míry dopadu 
na jejich podnikání je až 7,6 bodu (0–10 max). Jako další faktory pak představitelé firem 
uvádějí nekvalitní legislativu – jmenovitě její přílišnou komplexnost, a problémem jsou rov-
něž časté změny v daňové oblasti (shodně 7,3 bodu a 100 % ředitelů). Firmy jmenovitě trápí 
časté změny v DPH. Doba realizace od úvodního záměru až po dokončení zpravidla zabere 
řadu let. Na začátku projektu si developeři připraví finanční rozpočet celé realizace, jehož 
výsledkem jsou i prodejní ceny jednotlivých bytů mířené na určitý segment klientů. Pokud 
dojde ale k růstu DPH, zvýší se tím i ceny prodávaných bytů, s čímž původní projekt nepočí-
tal, a to se potom stává vážnou komplikací. Naopak nedostatek financí nebo nedostatečná 
poptávka jsou faktory s menším dopadem. Více v grafu.

Rezidenční development je 
nejvíce brzděn byrokracií ze 
strany státu

3

Jaké problémy aktuálně nejvíce omezují rozvoj rezidenčního developmentu? Kvapné 
schvalování nepromyšlených zákonů a novel týkajících se investiční výstavby (aktuálně 
např. novela zákona o tzv. malé EIA), neschválený Metropolitní plán hl. m. Prahy, hrozba 
posunutí platnosti Pražských stavebních předpisů, schválený energetický zákon a souvi-
sející vyhlášky o „téměř nulové spotřebě energie“ budov.

Marcel Soural
předseda představenstva, Trigema a.s.

Klíčovým článkem každého developerského projektu jsou rozhodnutí samosprávy, kte-
rých pro jeden projekt potřebujeme desítky, s příslušnými lhůtami, což může znesnadnit 
předpokládané uvedení projektů do prodeje a prodloužit jejich vývoj v řádu několika let. 
Další komplikace mohou zažívat developeři, kteří plánují financování výstavby z jiných 
než vlastních zdrojů, neboť je možné, že občas řeší problémy se zajištěním těchto pro-
středků. Výzvou pro developery v Praze jsou rovněž nové akvizice. Nabídka vhodných 
investičních projektů je výrazně limitována. 

Naděžda Ptáčková
ředitelka Vývoje projektů a akvizic, Skanska Reality, a.s.

Problémem je naprosto a jednoznačně komplikovaný a korupční povolovací proces, 
nepřátelský až šikanozní postup zkorumpovaných úředníků a politiků vůči všem sta-
vebníkům, zvláště pak vůči developerům. Příkladem budiž předchozí volební kampaň 
zejména v Praze.

Pavel Satorie 
obchodní ředitel, Abbey, s.r.o.

Hlavním omezením je změť předpisů, nařízení, nejasná budoucnost ohledně Pražských 
stavebních předpisů, nejasná budoucnost Metropolitního plánu hl. m. Prahy, kompliko-
vanost procesu stavební legislativy. Je třeba vše zjednodušit a nechat více prostoru své 
svobodné vůli a zdravému rozumu.

Rafael Moreno
generální ředitel, PRŮMSTAV, a. s.
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Klíčové faktory omezující 
rezidenční development

Zásadní brzdou je byrokracie ze strany úřadů a celá povolovací problematika.

 Jan Štembera
obchodní ředitel, M2 Real Estate, a.s.

Jako hlavní faktor, brzdící jakýkoliv development v této zemi vidím byrokracii ze strany stá-
tu. Situace v tomto směru je stále horší, přes opakované proklamace politiků, že to bude 
lepší. V podstatě každá novelizace Stavebního zákona a návazných vyhlášek či předpisů 
tuto situaci jen dále prohlubuje. Hlavní vinu na tomto stavu nesou nekompetní politici, po-
čínaje naším zákonodárným sborem a konče magistráty, napříč celou republikou. Ve své 
praxi jsme již mnohokrát zažili situaci, kdy vrcholoví politici slibí podporu nějakému projek-
tu a potom nižší úřednící hledají překážky, jak tento projekt brzdit či zastavit.

Petr Ščurkevič
ředitel divize Projekce pozemních staveb, K4 a.s.

Skutečnými tématy k řešení jsou nejasný vývoj metropolitního plánu, nezdravá poptávka 
cizinců po bydlení v Praze, a nesmyslná legislativa pokrývající stavební procesy a normy.

Tomáš Pardubický
generální ředitel, FINEP CZ, a.s.

Faktory limitující rezidenční development

% firem

Hodnocení 
(0-10 max)

7,6 7,3 7,3 6,1 5,2 5,0 4,6 4,3

Byrokracie 
ze strany 

státu

100 %

100 %
Nekvalitní 
legislativa

Časté změny 
v daňové 

oblasti

100 %

100 %
Vysoké  

požadavky  
majitelů  
pozemků

Nedostatek 
ploch pro 
výstavbu

92 %

88 %
Nedostatečná

poptávka

88 %
Nedostatek  

financí

Nízká 
podpora 

ze strany státu

84 %

%

Jednoznačně největším problémem rozvoje nejen rezidenčního developmentu je staveb-
ní legislativa, především pak proces získání územního rozhodnutí a stavebního povolení. 
Vůbec nerozumím současné mediální hysterii ohledně nových stavebních předpisů v Praze  
a averzi vůči developerům. Informace, které jsou uváděné v mediích, jsou vytržené z kon-
textu a nejsou zcela pravdivé. Developeři jsou ti, kteří přinášejí investice, a tím pracovní 
příležitosti, a to i v době recese. Bylo by dobré si tuto skutečnost uvědomit a vytvořit jasná, 
ale transparentní pravidla, jinak by se mohlo stát, že umístí své investice jinam.

Vladimír Dvořák
Managing Director, YIT Stavo s.r.o.
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Velmi dlouhý proces povolování staveb, který je navíc účelově zdržován činností tzv. eko-
logických sdružení, která ale s ekologií nemají nic společného a jsou zakládána s cílem 
účelově vydírat developera. To, že je toto možné, svědčí o naprostém chaosu v legislativě 
České republiky.

Evžen Korec
generální ředitel, EKOSPOL, a.s.

Omezené množství kvalitních lokalit a dále sentiment obyvatelstva (kupujících). Lidé pe-
níze více ukládají, než investují a nakupují. Jde o „masáž“ od politiků a novinářů typu: 
“Byla krize, ještě z ní nejsme venku, a přijde další, horší, nebude práce,“ apod. Pokud lidé 
nenakupují, opravdu tím krizi zhoršují. Přitom čísla tak černě nehovoří. 

Martin Kodeš
obchodní ředitel, J&T Real Estate, a.s.

Rozvoji developerských projektů určitě brání byrokracie a nedostatek vhodných staveb-
ních pozemků. Za poslední roky jsme určitě rádi, že se těmto projektům daří zejména 
v Praze, ale o dost méně v jiných částech republiky. Je to dané také ochotou lidí k nákupu 
či investicí do nového bydlení, nicméně záleží na finančních možnostech, které mají. Vi-
díme to na celé řadě příkladů.

Robert Mikeš
marketingový ředitel, 

divize Weber, Saint-Gobain Construction Products CZ a.s.

Dlouhodobým problémem českého developmentu, a to nejen rezidenčního, je složitá  
a nejednoznačná legislativa v oblasti povolování staveb, které se často táhne mnoho let 
a je opakovaně zdržována ze stále stejných důvodů. Dalším problémem, kterému mu-
seli developeři čelit zejména v posledních letech, jsou pak překotné a nepředvídatelné 
daňové změny.  

Jiří Vajner
obchodní ředitel, CENTRAL GROUP, a.s.

Problémem je cena nových bytů, do níž se promítají zdlouhavé povolovací procesy a lec-
kdy zbytečně tvrdé normy. Přetrvává problém s ochotou bank financovat nové projekty.  

Jan Ludvík
ředitel, Karlín Group s.r.o.

Omezená možnost akvizice kvalitních pozemků pro výstavbu a klesající úroveň kvality 
prováděných prací ve stavebnictví.

Václav Černý 
Sales Manager, PASSERINVEST GROUP, a. s. 

Na vysokou míru byrokracie a komplikovanou legislativu si stěžuje řada našich klientů. Se-
tkáváme se s tím v každodenní praxi. Problémy jsou s některými ustanoveními stavebního 
zákona, dále pak rozvoj developmentu omezují zbytečné průtahy při změnách a schvalo-
vání územních plánů, rovněž také při povolování nových developerských projektů, atd.

Robert Pergl
Senior partner, Advokátní kancelář Dáňa, Pergl a Partneři

Státní byrokracie v povolování staveb a byrokracie bank. 

Jiří Maršálek
ředitel, Properity, s.r.o.
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Klíčové priority rezidenčních 
developerů pro rok 2015

% firem

Hodnocení 
(0-10 max)

8,3 8,2 7,4 6,0 5,8 5,5 4,6 3,6

Příprava 
nebo nákup 

nových projektů

96 %

96 %
Dokončení 

rozpracovaných 
projektů

Optimalizace 
financování 

(vlastní kapitál 
vs. cizí zdroje)

78 %

95 %
Zvýšení 

efektivity 
fungování 

společnosti

Zajištění 
doplňkových 

služeb pro 
zákazníka

95 %

100 %
Optimalizace 

nákupních 
procesů 
a výběru 

dodavatelů

55 %
Výběr 

strategického 
partnera 

pro podnikání

Rozšíření 
předmětu 

své činnosti

64 %

%

Klíčovou prioritou ředitelů developerských firem v roce 2015 bude podle jejich slov příprava 
nebo nákup nových projektů, aby si tak zajistili dostatečný příliv nových nemovitostí k pro-
deji v dalších několika letech. Shoduje se na tom 96 procent ředitelů, průměrné hodnocení 
významu této priority dosahuje až 8,3 bodu (0–10 max). Další významnou prioritou s téměř 
stejně vysokým hodnocením, je dokončení rozpracovaných projektů (8,2 bodu, 96 % ředite-
lů). Nejmenší pozornost bude v následujícím roce věnována výběru strategického partnera 
pro podnikání, který by zajistil dostatek nového kapitálu. Více v grafu.

Hlavní priorita pro rok 2015: 
příprava nových projektů

I. a II. etapa 2Barevné Letňany
Developer: Trigema a.s.
Architekt: Ing. Arch. Daniel Smitka
Stavební firma: Trigema Building a.s.
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Sedmikráska
Developer: DARAMIS GROUP
Architekt: Loxia
Investor: DARAMIS GROUP
Stavební firma: IMOS Brno a.s.
Projektant: Loxia

Metropole Zličín
Developer: CENTRAL GROUP a.s.
Stavební firma: Karel Dvořák a.s.
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Rezidence Čelákovice
Developer: m2 real estate, a.s.
Architekt: SEA Architekt, s.r.o.
Investor: IODINA, s.r.o.

Nad Motolským Hájem 2
Developer: DARAMIS GROUP
Architekt: YIT Stavo s.r.o.
Investor: DARAMIS GROUP
Stavební firma: Metrostav
Projektant: AD projekt s.r.o
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V oblasti office developmentu se v rámci celé České republiky neočekávají výraznější změny, 
nicméně konkrétně v Praze by nabídka v příštím roce měla znatelně růst (o 5 %), a v roce 2016 
ještě o další 3 %. Naopak poptávka bude spíše stagnovat, při velice mírném růstu v Praze. Pře-
vis nabídky nad poptávkou způsobí stagnaci, nebo i pokles cen nájmů. 4

Ředitelé developerských společností z oblasti office developmentu očekávají v příštích le-
tech růst jak nabídky nemovitostí na trhu, tak i poptávky po nich. Nabídka v rámci České 
republiky v roce 2015 by měla vzrůst jen nepatrně, a to o 0,8 procenta (stejně tak i v roce 
2016). Pražský trh by podle slov představitelů firem měl ale růst podstatně rychleji, zejména 
v důsledky již rozpracovaných projektů, které se budou v příštích dvou letech dokončovat.  
V roce 2015 by trh měl růst v průměru o 5,0 procenta, a v následujícím roce 2016 o další 3,0 
procenta. Růst nabídky potvrzují dvě třetiny oslovených developerských společností, míra 
nejistoty je naprosto minimální (7 %).

Nabídka kancelářských ploch 
v období 2015–2016 v Praze 
poroste

Podle údajů, které vyplývají z našich vlastních průzkumů i ze studií předních realitních 
a poradenských agentur, poroste v Praze nabídka nových kancelářských ploch třídy  
A v letech 2014-2016 poměrně rychle. Nárůst se odhaduje na cca 100-110 tisíc m2 užitné 
plochy ročně. Domníváme se, že poptávka takovým tempem neporoste, čímž se zvýší  ne-
obsazenost a zároveň tlak na nájemné. Klíčovým faktorem úspěchu bude proto kvalita 
projektu a schopnost developera nabídnout potenciálním nájemcům různé alternativy  
v prestižních a zavedených kancelářských lokalitách.  

Olga Humlová
Chief Executive Czech Republic, HB Reavis Group CZ

Klíčovým faktorem pro vývoj trhu bude výrazný příliv nových nemovitostí, které se nyní 
dokončují a přijdou na trh v  letech 2015–2016. Rovněž řadě nájemců v  tomto období 
skončí jejich nájemní smlouvy a budou zvažovat, jestli je prodlouží nebo využijí jinou na-
bídku. To vše bude vytvářet extrémní tlak na cenu pronájmů, která u některých typů ne-
movitostí bude dále klesat. Klienti jsou aktuálně mnohem náročnější, co se týká kvality  
a vyžadovaných doplňkových služeb, přitom ale chtějí minimální ceny.  

Jiří Vacek
ředitel, CEEC Research s.r.o.

Trh s nabídkou kancelářských prostor prochází aktuálně složitým obdobím a převis na-
bídky nad poptávkou bude bohužel situaci v příštích 18 měsících ještě zhoršovat. Věřím 
ale, že díky zlepšujícím se ekonomickým podmínkám české ekonomiky a také zpomalení 
přípravy dalších projektů pro budoucí výstavbu, by od roku 2017 mělo dojít opět ke zlep-
šení podmínek na trhu pro pronajímatele.   

Omar Koleilat 
generální ředitel, CRESTYL

Očekávání ředitelů potvrzují i nejnovější údaje z analýzy společnosti Knight Frank, která 
analyzovala, kolik nových m2 kancelářských ploch bude dostavěno v Praze v příštím roce 
podle aktuálních plánů jednotlivých rozestavěných projektů. Výsledky ukazují na růst o 4,5 
procenta. Pro rok 2015 je predikováno dokončení cca 133 696 m2 kancelářských ploch, cel-
kový objem kancelářských ploch k pronájmu ke konci třetího čtvrtletí 2014 byl 2 963 744 m2. 
Ve třetím kvartále roku 2014 klesla neobsazenost v Praze z 14,60 % na 14,00 %, což předsta-
vuje pokles o 0,6 % procenta oproti předchozímu kvartálu, nicméně oproti Q3/2013 došlo 
k nárůstu o 0,90 % z původních 13,10 %. Nárůst neobsazenosti je způsoben dokončením 
nových administrativních budov a opouštěním kancelářských ploch velkými společnostmi, 
kdy trh nebyl schopen pojmout nově dokončenou nabídku.
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Pravděpodobně nastane převis nabídky před poptávkou, takže se prosadí pouze nad-
průměrné projekty. Tato nadprůměrnost však může být posuzována z různých hledisek 
– kvalitativních, prostorových, lokality, cenových atd.   

Petr Palička
Managing Direktor, Penta Investments, s.r.o.

Nemyslím si, že by v souvislosti s očekávaným ekonomickým růstem došlo k nějak dra-
matickému zvýšení poptávky ze strany nájemců. Naopak se projeví tzv. sekundární ne-
obsazenost z dříve uzavřených smluv na prostory, které současní nájemníci nevyužívají 
a které budou nyní expirovat. Pokud k tomu přidáme rozsah aktuálně plánovaných pro-
jektů, lze očekávat, že celková neobsazenost ještě více vzroste.   

Jan Skříček
hlavní analytik, PPF Real Estate s.r.o.

V následujících letech lze v České republice v oblasti poptávky po kancelářských prostorech 
očekávat spíše stagnaci (0,0 % v roce 2015, 0,3 % růst v 2016). K velice mírnému růstu by podle 
očekávání ředitelů firem mělo dojít v Praze. V řadě případů však půjde spíše o renegociace, ne 
příliv nové poptávky na trh. V roce 2015 by měla poptávka na trhu vzrůst o 1,8 procenta, v roce 
2016 o 2,2 procenta.  Očekávání růstu poptávky potvrzují téměř dvě třetiny ředitelů, ale podle 
slov většiny z nich půjde jen o mírný růst. Nabídka tak znatelně převáží poptávku, což se pro-
jeví i ve smluvních podmínkách a lepší vyjednávací pozici nájemců oproti pronajímatelům.

Nová poptávka po 
kancelářských prostorech  
v Praze bude růst jen velice 
minimálně

Očekávaný vývoj nabídky v oblasti kancelářských nemovitostí

Věřím, že díky současnému nárůstu nové nabídky ze strany developerů dojde ke zpo-
malení přípravy dalších projektů, a tím i k částečné absorpci současného objemu na-
bízených ploch. Využití bude samozřejmě hlavně záležet na vývoji poptávky, a ta bude 
ovlivněna mimo jiné tím, jak se bude komerčnímu sektoru dařit a jak bude expandovat. 
Nicméně, díky setrvačnosti realitních projektů, se domnívám, že v rámci Prahy ještě do-
jde v dalších dvou letech k nárůstu neobsazenosti.   

Karel Bor
Country Manager, Immofinanz Group, s.r.o.
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Myslím si, že tahounem trhu na straně nájemců bude změna budovy z důvodu vyšší kva-
lity budovy po 2. renegociaci.    

Martin Kodeš
obchodní ředitel, J&T Real Estate, a.s.

Poptávka bude více diferenciovaná, takže v některých lokalitách bude dostatečná  
a v jiných bude pravděpodobně obsazenost klesat.    

Jan Ludvík
ředitel, Karlín Group s.r.o.

Vzhledem k předpovědím vývoje realitního trhu na roky 2015–2016 můžeme spíše před-
pokládat pomalejší tempo růstu poptávky. Lze očekávat, že projekty nižší kvality, umístě-
né mimo atraktivní kancelářské lokality, budou tímto trendem zasaženy více, než kvalitní
projekty.    

Olga Humlová
Chief Executive Czech Republic, HB Reavis Group CZ

Na obsazenost a využití bude mít značný vliv kvalita a lokalita nabízených kancelářských 
prostor. Kanceláře, které budou charakteristické něčím specifickým, určitou „přidanou 
hodnotou“, zajímavou lokalitou, nebudou mít o poptávku nouzi, naopak standardní 
kancelářské bloky a budovy bez tváře s nižším standardem, s nepříliš dobrou dopravní 
dostupností, budou muset čím dál více zápasit s cenou.    

Jan Štembera 
obchodní ředitel, M2 Real Estate, a.s.

Očekávaný vývoj poptávky v oblasti kancelářských nemovitostí
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S ohledem na převis nabídky kancelářských prostor na trhu bude tlak na cenu i nadále 
pokračovat. Ten se nemusí projevit přímo na nominální výši nájemného. Efektivní ná-
jemné však klesne z důvodu atraktivnějších pobídek pronajímatelů, jako jsou nájemní 
prázdniny či příspěvky na fit-out.

Jan Skříček
hlavní analytik, PPF Real Estate s.r.o.

Pohyb cen je do jisté míry ovlivněn poměrem mezi nabídkou a poptávkou, nicméně  
u komerčních nemovitostí k pohybu dochází spíše na lokální bázi. Je tedy možné, že  
v případě některých lokalit, jako je třeba Praha 5, dojde vzhledem k nárůstu lokální ne-
obsazenosti ke korekci nájemného směrem dolů, nicméně obecně očekávám v Praze 
spíše stagnaci výše nájemného.

Karel Bor
Country Manager, Immofinanz Group, s.r.o.

V důsledku převisu nabídky nad poptávkou se neočekává růst cen nájmů. Naopak, ředitelé 
developerských firem v příštím roce očekávají v lepším případě stagnaci cen (54 %), v horším 
případě pak další snižování cen (38 %). Růst cen predikuje méně než jedna z deseti společ-
ností (8 %) a podle jejich vyjádření půjde o velice specifické projekty, o něž bude velký zájem 
a které do jisté míry nebudou mít na trhu konkurenci, tj. převis nabídky se zde neprojeví. Ani 
v roce  2016 se neočekává růst cen nájemného, většina developerů (84 %) očekává spíše další 
stagnaci v této oblasti. Aktuální údaje ukazují, že výnosová míra u nejlepších (prime) nemovi-
tostí  v průběhu druhého čtvrtletí 2014 stagnovala na úrovni 6,25 %.

Ceny nájemného budou  
stagnovat nebo i klesat

Dá se očekávat, že úroveň cen pronájmů zůstane na stejné úrovni jako v roce 2014 z důvo-
du dosavadního, silně konkurečního prostředí a nepříliš velkého prostoru pro další snižo-
vání úrovně cen pronájmů, zejména u atraktivních nemovitostí typu A. Na druhé straně, 
vzhledem k množství nabízených kancelářských prostorů na trhu, není nedostatek mo-
derních kancelářských prostorů, a tudíž se v nejbližší budoucnosti také nedá očekávat 
žádné výrazné zvyšování úrovně cen pronájmů. Opačný trend se dá očekávat u úrovně 
cen pronájmu nemovitostí typu B, u nichž dojde k tlaku na pokles cen.    

Tero Loukonen
Business Analyst, PASSERINVEST GROUP, a.s.

Bude to záviset na celkovém rozvoji ekonomiky v České republice a v Evropě. Stále při-
chází poptávka od zahraničních zájemců na vytvoření společných servisních center  
a obchodně-podnikatelských subdodavatelských činností v České republice. V těchto pří-
padech budou České republice při rozhodování konkurovat další země se státními pobíd-
kami novým zahraničním investorům. Poptávka po kancelářských prostorech bude také 
záviset na slučování a akvizičních aktivitách v rámci mezinárodních korporací. Dále jsou 
stále ještě na trhu společnosti poptávající konsolidaci svých stávajících kancelářských 
prostorů, kterými v současnosti disponují.    

Tero Loukonen
Business Analyst, PASSERINVEST GROUP, a.s.

S  ohledem na probíhající a chystaný nový development pro příští dva roky zcela jistě 
dojde k dalšímu nárůstu neobsazenosti. To bude mít samozřejmě vliv na nájemní pod-
mínky, nikoliv ovšem tolik u nové výstavby, kde již k úpravám pod tlakem trhu došlo, ale 
značně to ovlivní nájemní podmínky u projektů, realizovaných po roce 2004, kde dochází 
k přejednávání nájemních smluv, případně opětovnému obsazování uvolněných ploch 
poté, co se nájemci přestěhovali právě do nových projektů. O jak velké změny půjde, 
bude ovlivněno dalšími aspekty, kdy jedním z předních je lokalita a dostupnost MHD.   

Jiří Linhart
Head of Agency, KNIGHT FRANK, spol. s r.o.



31

Studie developerských společností 2014www.ceec.eu

Myslím, že ceny zůstanou přibližně stejné.

Petr Palička
Managing Direktor, Penta Investments, s.r.o.

Vývoj cen nájemného 
u kancelářských nemovitostí
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Očekáváme velice mírný růst cen.

Jan Ludvík
ředitel, Karlín Group s.r.o.

Ceny zůstanou na stejné úrovni nebo jen nepatrně vzrostou. Bude větší tlak na jiné pří-
spěvky pronajímatele (contribution).

Martin Kodeš
obchodní ředitel, J&T Real Estate, a.s.

Ředitelé developerských firem se rovněž shodují na tom, že neporoste poptávka firem, kte-
ré upřednostňují koupi před nájmem. Zachování aktuálního rozložení predikují dvě třetiny 
ředitelů (69 %), necelá třetina developerů predikuje naopak pokles výše uvedené poptávky  
(31 %), tzn. růst zájmu o pronájmy na úkor svého vlastnictví.

Očekává se zachování 
současného poměru mezi 
pronajímáním vs. koupí 
kanceláří do vlastnictví

beze změny
69%

nižší
31%

Beze změny
69 %

Nižší
31 %

Poptávka firem, které upřednostňují
 koupi před pronájmem v období 2015-2016
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Ano
54%

Ne
46%

Je stále možné realizovat stavbu 
kanceláří na základě tzv. pre-lease?

S ohledem na množství realizovaného a plánovaného kancelářského developmentu jsme  
s řediteli firem rovněž diskutovali, zda-li je stále možné realizovat výstavbu kanceláří na zá-
kladě tzv. pre-lease. Firmy jsou v této oblasti názorově rozdělené. Mírně nadpoloviční většina 
developerů se domnívá, že ano (potvrzuje 54 %), zbývající necelá polovina si myslí, že tento 
způsob již možný není (potvrzuje 46 % ředitelů).

Stavba kanceláří na základě tzv. 
pre-lease – firmy jsou názorově 
rozdělené

ArtGen Office Gallery
Developer: PPF Real Estate
Architekt: CMC Architects
Investor: PPF Real Estate
Stavební firma: SYNER
Projektant: CMC Architects
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Florentinum
Developer: Penta Investments
Architekt: Cigler Marani Architects
Investor: Penta Investments
Stavební firma: PSJ
Projektant: Cigler Marani Architects

Corso Court
Developer: Skanska Property Czech Republic
Architekt: Ricardo Bofill, Taller de Arquitectura
Investor: Skanska Property Czech Republic
Stavební firma: Skanska a.s.
Projektant: EBM / Casua
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Budova DELTA / DELTA Building
Developer: PASSERINVEST GROUP, a.s.
Architekt: Aulík Fišer Architekti
Investor: PASSERINVEST GROUP, a.s.
Stavební firma: GEMO OLOMOUC spol. s r.o.

Forum Karlín
Architekt: Ricardo Bofill a AED project a. s.
Investoři: Zdeněk Bakala a Bessel Kok
Stavební firma: PRŮMSTAV, a. s.
Projektant: AED project a. s.
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DOCK A Marina view
Developer: Crestyl
Architekt: MEDIAPOLIS; CHMELAŘ ARCHITEKTI
Investor: DRBC 4 s.r.o.
Stavební firma: GEMO OLOMOUC, spol. s r.o.
Projektant: Construo s.r.o.

DOCK 01
Developer: Crestyl & UBM
Architekt: S.H.S architekti s.r.o.
Investor: DOCK V1 s.r.o.
Stavební firma: GEMO OLOMOUC, spol. s r.o.
Projektant: S.H.S architekti s.r.o.
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AZ TOWER
Developer: AZ TOWER, a.s. (60 % Properity, 40 % PSJ)
Architekt: atelier Burian-Křivinka
Dodavatel: PSJ, a.s.

Bory Mall Bratislava
Investor: Penta Investments, s.r.o.
Klient: PM Group
Dodávka Ruukki: Fasádní systém Ruukki FORMA
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Trh s kancelářskými nemovitostmi bude v roce 2015 nejvíce ovlivněn přílivem nových nemovitos-
tí na trh a současně renegociací starších, končících smluv. Zákazníci se při výběru kanceláří roz-
hodují zejména na základě lokality nemovitosti, provozních nákladů a ceny nájmu. Klíčovou pri-
oritou pro developerské společnosti v roce 2015 bude včasné dokončení rozestavěných projektů.

Podle ředitelů developerských společností v příštím roce nejvíce ovlivní  vývoj trhu  zejmé-
na příliv nových nemovitostí na trh, a současně také vlna renegociací starších nebo kon-
čících smluv (shodné hodnocení 8,5 bodu z 10 max, potvrzuje 100 % ředitelů). Do třetice, 
rovněž vliv celkového vývoje ekonomiky, podle něhož se budou nájemci kancelářských 
ploch rozhodovat, zda si pronajmou větší, případně další nové kanceláře, nebo zda naopak 
zmenší své dosavadní kancelářské prostory ve snaze snížit náklady. První dva zmíněné fak-
tory, tj. převis nabídky nad poptávkou, se také projeví ve výrazném tlaku nájemců a jejich 
požadavcích na změnu ceny nájmů. Naopak nejmenší vliv budou mít dle slov ředitelů firem 
ekonomické sankce vůči Rusku. Více v grafu.

Profilace nových kancelářských projektů se podle názoru developerských společností bude 
ubírat směrem k lepší prostorové efektivitě. Tento směr potvrzují všichni představitelé fi-
rem a rovněž získal i nejvíce bodů při hodnocení významu jednotlivých faktorů (8,6 bodu  
z 10 max). Dalším klíčovým faktorem pro úspěšnost nových projektů bude výběr co nejlepší 
lokality, a rovněž také kvalita a úroveň nabízených kancelářských prostor. Více v grafu.

Trh bude nejvíce ovlivněn 
přilivem nových nemovitostí  
a renegociací starších smluv

Z pohledu profilace nových 
projektů bude klíčovým 
faktorem zlepšení prostorové 
efektivity

5
Co nejvíce ovlivní trh s kancelářskými 

nemovitostmi v roce 2015 -2016?

Hlediska výběru jsou různá, každý klient má jiné požadavky. Je však nesporné, že zákla-
dem je dobrá dopravní dostupnost, a to především metrem či autem.

Petr Palička
Managing Direktor, Penta Investments, s.r.o.

Trhem bude v příštích dvou letech výrazně hýbat příliv nových nemovitostí na trh a rene-
gociace stávajících nájemních smluv. Na druhou stranu ale kvalitní projekty s dobrou lo-
kalitou budou ve značné výhodě oproti starším kancelářím, které mají zpravidla jedinou 
možnost jak zaujmout nájemce – nízkou cenou.

Radim Sayed 
obchodní ředitel, CRESTYL
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Pro zákazníky je při výběru kancelářských prostor klíčová zejména lokalita nabízených kan-
celáří (potvrzuje 100 % ředitelů, hodnocení 8,8 bodu z 10 max). S nepatrným odstupem pak 
rovněž rozhoduje výše provozních nákladů nemovitosti a cena nájemného. Dále pak nabí-
zené doplňkové benefity (nájemní prázdniny, vybavení kanceláří, atd.) a kvalita nabízených 
prostorů. Více v následujícím grafu.

Klíčovým faktorem při 
rozhodování zákazníka o nájmu 
nemovitosti je její lokalita

Kam se bude ubírat profilace 
nových kancelářských projektů v 2015-2016?

Faktory, podle kterých se zákazník rozhoduje při výběru kanceláří

Vždy je klíčová lokace a dopravní dostupnost.

Martin Kodeš
obchodní ředitel, J&T Real Estate, a.s.

% firem

Hodnocení 
(0-10 max)

8,8 8,6 8,5 8,0 7,8 7,4 7,0 5,35,6 4,8

Lokalita 
nemovitosti

100 %

100 %
Provozní 
náklady

Cena 
pronájmu

100 %

100 %
Nadstandardní 

benefity

Kvalita 
a nabízený 
standard

100 %

92 %
Variabilita

uspořádání

92 %
Reference

pronajímatele

100 %
Rezestavěnost

projektu

Energetická 
náročnost 

budov

100 %

Projev 
prodejce

92 %

%

% firem

Hodnocení 
(0-10 max)

8,6 8,3 7,8 7,8 6,5 6,3 4,7

Lepší 
prostorová 
efektivita

100 %

100 %
Zaměření 

na lokalitu

Lepší 
kvalita 
a vyšší 

standardy

100 %

92 %
Certifikace 

(Breeam, Leed, 
atd.)

Co nejnižší 
cena

100 %

100 %
Poskytování 
další přidané 

hodnoty

Změna 
velikosti

92 %

%

Objem investic do nemovitostí roste napříč jednotlivými zeměmi, na celoevropské úrovni 
jde za prvních šest měsíců roku 2014 o nárůst více než 25 procent. V sektoru nemovitostí 
je více peněz než projektů. Roste i poptávka po méně kvalitních nebo více rizikových pro-
jektech, protože investoři hledají možnosti vyššího zhodnocení svých prostředků.

Pavel Kliment
partner odpovědný za služby pro realitní a stavební společnosti,

KPMG v České republice
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Klient většinou začíná výběr podle lokality a základní ceny za metr čtvereční. Po vytřídění 
podle těchto kritérií hrají často roli kvalita a první dojem, flexibilita umístění firmy do ob-
jektu a samozřejmě komplexnost nabídky jak nájemních podmínek a pobídek, tak služ-
by v rámci objektu a lokality. Hlavní požadavky se ve většině případů týkají standardních 
věcí spojených s vytvořením příjemného a efektivního pracovního prostředí, tzn. techno-
logické vybavení objektu, nabízené služby, kvalita správy apod. 

Karel Bor
Country Manager, Immofinanz Group, s.r.o.

Klíčové při rozhodování klienta jsou lokalita, standard, výše nájmu a pobídky.

Jan Ludvík
ředitel, Karlín Group s.r.o.

Samozřejmě lokalita a cena jsou klíčové při rozhodování klienta o výběru nemovitosti, 
dále dopravní dostupnost, možnost parkování. Nově se klienti významně zajímají o pro-
vozní náklady, prostorovou flexibilitu a budovy (prostory), které se něčím odlišují  - archi-
tekturou, geniem loci, kvalitními společnými prostory.

Jan Štembera
obchodní ředitel, M2 Real Estate, a.s.

Již tradičně jsou nejdůležitější lokalita a cena, do které se promítají nejrůznější pobídky, 
ať již v podobě nájemních prázdnin nebo příspěvků na fit-out. Dalším rozhodujícím fak-
torem je pak kvalita samotných prostor.

Jan Skříček
hlavní analytik, PPF Real Estate s.r.o.

Při výběru kancelářských prostor hraje u nájemce roli celá řada faktorů, mezi nejdůleži-
tější patří kvalita projektu a pracovního prostředí, cena resp. celkové náklady na proná-
jem, zavedenost lokality, její dopravní dostupnost a vybavenost službami (restaurace, 
obchody, pošta, banka, ...).

Olga Humlová
Chief Executive Czech Republic, HB Reavis Group CZ

Klíčovou prioritou pro developerské společnosti z oblasti office developmentu pro rok 2015 
bude podle vyjádření ředitelů dokončení rozpracovaných projektů a jejich rychlé uvede-
ní na trh. To potvrzuje 100 procent ředitelů a hodnocení této priority je až 9,2 bodu (0–10 
max). Tento krok bude pro řadu společností klíčový, právě s odkazem na velký příliv nových 
kancelářských prostor v kombinaci s renegociacemi současných smluv u již existujících ne-
movitostí – tj. půjde o využití současné příležitosti na trhu, než dojde k podpisu nových 
smluv. Další významnou prioritou s nepatrně nižším bodovým hodnocením je příprava 
nebo nákup nových projektů (8,0 bodu, 92 % ředitelů), které zajistí nové příležitosti pro bu-
doucí rozvoj. Nejmenší pozornost bude v následujícím roce věnována rozšíření předmětu 
své činnosti, tzn. např. rozšíření svého podnikání o stavební činnost, nahrazení generálního 
dodavatele a vlastní subdodávkování jednotlivých částí výstavby, atd. 

Hlavní priorita pro rok 2015: 
dokončení rozpracovaných 
projektů

Firmy budou poptávat pro kancelářské prostory zavedené lokality, které mohou nabíd-
nou veškerou nezbytnou infrastrukturu a služby pro zajištění nejlepší pracovní síly spolu 
s moderním technickým zabezpečením kancelářských prostorů a certifikací pro zdravé 
pracovní prostředí v souladu s vlastním programem udržitelnosti, jímž mezinárodní kor-
porace disponují.     

Tero Loukonen
Business Analyst, PASSERINVEST GROUP, a.s.
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Klíčové priority office 
developerů pro rok 2015
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River Garden Office II/III
Developer: HB Reavis (RIGA OFFICE EAST)
Architekt: Schindler Seko Architects
Investor: HB Reavis
Stavební firma: HB Reavis Management CZ
Projektant: Schindler Seko Architects

V současné době vnímáme u části developerských firem stále větší tlak na zvýšení efek-
tivity práce s informacemi napříč projektem. Oproti rozvinutým zemím je v této oblas-
ti řada českých developerů více než 10 let pozadu. Zejména malé využívání služeb pro 
online správu dokumentů je stále jedním ze zásadních problémů, které výrazně zvyšují 
náklady na projekt, snižují dodávanou kvalitu stavby a způsobují, že řada projektů končí 
soudními spory.

Jan Halík
obchodní ředitel, Copy General s.r.o.
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NA PŘÍKOPĚ 14 – obchodní prostory, 1.NP
Developer: LORDSHIP a IMMOFINANZ
Investor: LORDSHIP a IMMOFINANZ
Stavební firma: UNISTAV a.s.

D 2.1 – FEI, CTPark Brno
Developer: CTP
Architekt: Studio Acht + U1
Investor: CTP
Prováděcí projekt: CTP
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V oblasti průmyslového developmentu se v roce 2015 očekává mírný růst nabídky i poptávky po 
průmyslových nemovitostech (2,6 %, respektive 4,0 %). Situace je odlišná v Praze, kde je pro 2015 
predikován větší růst nabídky průmyslových nemovitostí (o 6,0 %), poptávka poroste mírněji  
(o 2,0 %). Ceny nájmů v příštích dvou letech mírně porostou, marže zůstanou spíše beze změny 
nebo dojde k jejich poklesu.

V oblasti průmyslového developmentu se v České republice v příštím roce očekává velice 
mírný růst nabídky (o 2,6 procenta). V následujícím roce by podle ředitelů předních develo-
perských společností mělo dojít k dalšímu růstu (o 5,3 procenta). Situace v oblasti průmy-
slového developmentu je pro rok 2015 ještě příznivější v Praze, kde očekávají ředitelé růst 
nabídky, a to v průměru o 6,0 procenta. V následujícím roce 2016 je v Praze predikován růst 
o další 4,6 procenta.

Nabídka průmyslových  
nemovitostí v roce 2015  
mírně poroste

6
Očekávaný vývoj nabídky 

v oblasti průmyslových nemovitostí

Dle mého názoru je situace ve střední a východní Evropě příznivá a doufám, že současný 
pokles hospodářského růstu v Německu je pouze dočasný. Německo je spolu s Francií  
a Anglií destinací, odkud k nám do České republiky přichází nejvíce poptávek. 

Tomáš Míček
ředitel pro ČR, P3

Průmyslové nemovitosti jsou aktuálně cílem zvýšeného zájmu jak investorů, tak develo-
perů. Investoři oceňují stabilitu cash flow a výnosnosti tohoto typu nemovitostí. Develo-
peři se snaží uspokojit rostoucí poptávku, a to především od svých stávajících zákazníků. 
Pro developery je klíčové udržovat dostatečnou zásobu volných pozemků pro budoucí 
výstavbu, aby reakce na poptávku byla z jejich strany maximálně flexibilní.

Pavel Kliment
partner odpovědný za služby pro realitní a stavební společnosti,

KPMG v České republice
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V oblasti cen nájmů průmyslových prostor očekávají developeři v následujících letech 2015 
a 2016 mírný růst (potvrzuje 80 % ředitelů), a to nejčastěji do 3 %. Stagnaci cen nepředpo-
kládá žádná developerská společnost, pětina firem předpokládá mírný pokles (potvrzuje 
20 % ředitelů). 

Ceny nájmů mírně porostou

Současná ekonomická situace stále nahrává investicím do výrobních hal a zatím ne-
vnímáme signály, které by věštily opak. Poptávka po výrobních prostorech je stabilní, 
jedná se zejména o rozšíření stávajících provozů, a to zejména v automobilovém a stro-
jírenském průmyslu. I v blízké budoucnosti očekáváme obdobný vývoj, tedy poptávky 
zejména od firem, které v České republice již působí a rozšiřují své kapacity, a to zejména 
z automobilového a strojírenského průmyslu.   

Jaroslav Kaizr 
Business Director, CTP Invest, spol. s r. o.

Ano, je vidět, že se hospodářství zvedá, ekonomická situace je stabilizovaná, domnívám 
se, že náš trh je přitažlivý pro společnosti z Číny, z rozvinutých regionů Ruské federace  
a z Indie.  

Viliam Záthurecký
ředitel, Leis a.s.

Očekávaný vývoj poptávky v oblasti průmyslových nemovitostí

V hodnocení poptávky po průmyslových nemovitostech v ČR a v Praze pro rok 2015 se 
ředitelé shodují, když očekávají mírný růst. V celé České republice by poptávka v oblasti 
průmyslového developmentu měla vzrůst o 4,0 procenta, v Praze je očekáván mírný růst 
poptávky, a to o 2,0 %. Ve srovnání s rokem 2015 předpokládají ředitelé firem v roce 2016 
další zvýšení poptávky po průmyslových nemovitostech, a to v ČR o 5,3 %, v Praze o 3,3 %.

Mírný růst poptávky po 
průmyslových nemovitostech

Myslím, že výrobní prostory má smysl budovat v současných brownfieldových oblastech, 
kde je dostatečná kapacita infrastruktury a místa jsou vesměs s dobrou dopravní obsluž-
ností. Územní plány toto lépe dovolí. 

Jakub Sklenka
ředitel , REFLECTA Development, a.s.
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Vývoj ceny nájmů 
průmyslových prostor
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Podle aktuálních výsledků potvrzuje zlepšení kvality projektů pro období let 2015 a 2016 
celkem 40 procent ředitelů developerských společností, pokles kvality očekává pětina  
z nich (20 %) a podle čtyř z deseti developerů (40 %) zůstane kvalita stejná.

Růst marží se podle vyjádření developerů v příštích dvou letech neočekává. Většina ředitelů 
nepředpokládá v oblasti výše marží zásadní změny (potvrzuje 60 % ředitelů),  necelá polovi-
na společností dokonce predikuje pokles marží (potvrzuje 40 % ředitelů).

Čtyři z deseti společností plánují 
zlepšit kvalitu svých projektů

Marže budou převážně  
beze změn

Kvalita projektů v letech 2015-2016 
oproti minulým rokům

Očekávané změny marží 
v období 2015-2016

beze změny
60%

pokles
40%

Beze změny
40 %

Pokles
40 %

Beze změny
60 %

Vyšší
40 %

Nižší
20 %
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Vliv sankcí vůči Rusku 
na podnikání v oblasti průmyslového developmentu

Pozitivní
25 %

Žádný
75 %

V aktuálním výzkumu jsme s řediteli developerských společností rovněž diskutovali, jak 
ovlivní sankce vůči Rusku podnikání v oblasti průmyslového developmentu. Z odpovědí 
firem vyplývá, že tři čtvrtiny ředitelů neočekávají žádný dopad na své podnikání (potvrzuje 
75 % ředitelů). Pozitivní vliv sankcí vůči Rusku na své podnikání předpokládá 25 procent 
ředitelů,  žádný z nich nepočítá s negativním dopadem.

Vliv sankcí vůči Rusku

P3 park Prague Horní Počernice
Vlastník: P3
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SEGRO Logistics Park Prague
Developer: SEGRO Czech Republic s.r.o.
Investor:  SEGRO Czech Republic s.r.o.
Stavební firma: GOLDBECK Bau s.r.o.
Projektant: VPÚ DECO PRAHA a.s.  a společnost  Hlaváček a Partner s.r.o.

Forum Nová Karolina Ostrava
Architekti: OMA / Rem Koolhaas
	   T+T design / Berton de Bont , K4, a.s. / Vladimír Pacek, Marek Starý
Generální projektant: K4, a.s. / Alice Kostíková, Josef Dundáček
Manažer stavby:  K4, a.s. / Martin Tatran
Investor: New Karolina Shopping Center Development, s. r. o.
Generální dodavatel: Gemo Olomouc, spol. s r.o.
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Podle ředitelů společností nejvíce trh s průmyslovým developmentem v příštích dvou letech 
ovlivní atraktivita ČR vůči ostatním zemím regionu a rovněž také vývoj na kapitálovém trhu. Klí-
čovými faktory při rozhodování nájemců o výběru nemovitosti jsou lokace nemovitosti a doprav-
ní dostupnost, celkové náklady na provoz a cena nájmu.

Klíčovým faktorem rozhodujícím o vývoji trhu v příštích dvou letech bude podle ředitelů de-
veloperských společností atraktivita ČR vůči ostatním zemím regionu (hodnocení 7,2 bodu 
z 10 max, potvrzuje 100 % ředitelů). Tuto atraktivitu by podle slov ředitelů firem mohly pod-
pořit i aktuální sankce uvalené na Rusko ze strany EU. Druhým významným faktorem bude 
vývoj na kapitálovém trhu (6,6 bodu, potvrzuje 100 % ředitelů). Do třetice půjde o další 
směřování a vývoj úrokových sazeb (5,8 bodu, potvrzuje 100 % ředitelů). Naopak nejmenší 
vliv na vývoj průmyslového developmentu bude mít vývoj vládních výdajů. Více v grafu.

Podle zkušeností ředitelů developerských společností se nájemci při výběru průmyslových 
prostorů rozhodují zejména na základě lokace a dopravní dostupnosti (potvrzuje 100 % 
ředitelů, hodnocení 8,2 bodu z 10 max). S nepatrným odstupem jsou pak v rozhodovacím 
procesu nájemců klíčové celkové náklady na provoz (potvrzuje 100 % ředitelů, hodnocení 
8,0 bodu) a nabízená cena (100 % ředitelů, 7,4 bodu), ale také další kritéria byla často zmi-
ňována, i když bodové hodnocení bylo nižší. Více v následujícím grafu.

Trh bude nejvíce ovlivněn  
atraktivitou ČR ve srovnání  
s ostatními zeměmi regionu 

Lokace nemovitosti a její 
dopravní dostupnost je pro 
zákazníka klíčová

7
Co nejvíce ovlivní trh s průmyslovým developmentem 

v letech 2015-2016?
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a flexibilita 
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domácností

100 %
Vývoj 

vládních 
výdajů

Vývoj 
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100 %

%

Klíčové je, aby se v současné situaci klient vůbec rozhodl pro Českou republiku. Následně 
je pak při výběru určující lokalita, developer a jeho vztah k dané lokalitě a jeho zkušenos-
ti s podobnými projekty. Jsou také projekty, kde může sehrát roli také banka financující 
klienta a její historický vztah k podnikání developera.   

Tomáš Míček
ředitel pro ČR, P3
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Při rozhodování, zdali využít nájmu prostor či koupit si vlastní výrobní plochy, měla v minu-
lém roce na rozhodování klientů vliv zejména délka kontraktů s jejich odběrateli (potvrzuje 
100 % ředitelů, hodnocení 8,4 bodu), a v některých případech dále také rozhodnutí mateř-
ské firmy. Více v grafu.

Délka smluv s odběrateli  
je klíčovým faktorem při  
rozhodování, zdali si  
nemovitost pronajmout  
nebo koupit

Faktory, podle kterých se zákazník rozhoduje 
při výběru průmyslové nemovitosti

Pro zákazníky je při jejich rozhodování o výběru nemovitosti k pronájmu klíčový poměr 
kvality, místa a ceny.   

Jakub Sklenka
ředitel, REFLECTA Development, a.s.

Klíčovým kritériem při rozhodování klienta je zejména lokalita, ve které firmy potřebují 
mít umístěn svůj provoz. Po výběru lokality je rozhodovací kritérium dáno výší nájem-
ného, cenou služeb, dopravní dostupností a kvalitou nabízených nemovitostí, většinou 
v tomto pořadí, nicméně každý klient dává v závislosti na typu své činnosti jednotlivým 
faktorům různou váhu.   

David Plzák 
Development Manager, SEGRO CR s.r.o.

Při rozhodování klienta má významný vliv schopnost developera zajistit kompetentní 
osobu, která je schopna investora přesvědčit, motivovat a dát mu nezbytné garance.   

Viliam Záthurecký
ředitel, Leis a.s.

Zvažovaných kritérií je vždy hned několik najednou. Těmi klíčovými je čas dodání, lokali-
ta, cena, dopravní dostupnost, dostupnost pracovní síly a technické vybavení. Každý zá-
jemce nastaví ve své rozhodovací matici váhy jednotlivých kritérií trošku jinak. Poslední
dobou však vnímáme zvýšený zájem o efektivitu využití prostoru a o specifičtější vybave-
ní hal, a to i vzhledem k úsporám energií.
  

Jaroslav Kaizr
Business Director, CTP Invest, spol. s r. o.

% firem
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Co ovlivnilo klienty při rozhodování, 
zda koupit či najmout výrobní plochy?

V souvislosti se zvyšováním cen nájmů průmyslových ploch jsme s řediteli developerských 
firem dále diskutovali, od kdy se jejich klientům vyplatí investovat do koupě či pronájmu 
výrobních prostor namísto využití nájemních ploch. Ředitelé se ve většině případů shodují, 
že rozhodujícím obdobím je 9 a více let. V případě jistoty na zajištění dostatečného množ-
ství zakázek na delší jak devítileté období se podle slov developerských firem již vyplatí 
koupit si objekt do vlastnictví klienta, namísto jeho pronajímání.

Koupě nemovitosti se vyplatí  
v případě jistoty jejího využití  
na devět a více let
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MACHINE HOUSE
Developer: Real Estate Pernerova, s.r.o.
Architekt: QARTA ARCHITEKTURA s.r.o.
Investor: Real Estate Pernerova, s.r.o.
Stavební firma: Pragis, a.s.
Projektant: QARTA ARCHITEKTURA s.r.o.
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Hlavním faktorem, který omezuje rozvoj průmyslového developmentu, je byrokracie ze strany 
státu, následovaná nekvalitní legislativou a vysokými finančními požadavky majitelů pozem-
ků. Klíčovou prioritou pro firmy v roce 2015 bude dokončení rozpracovaných projektů, nákup 
nebo příprava nových a zajištění doplňkových služeb pro zákazníky. 8

Hlavním faktorem limitujícím průmyslový development v jeho rozvoji je byrokracie ze stra-
ny státu, kterou uvádějí všichni ředitelé (100 % s hodnocením až 8,6 bodu z  0–10 max). Jed-
ná se především o požadavky kladené na developery, složitý proces přípravy a schvalování 
výstavby průmyslových objektů, komplikace při výstavbě napojené dopravní infrastruktury 
(dopravní dostupnost je jedním z klíčových požadavků, podle nichž se nájemci rozhodují, 
viz výše) a v neposlední řadě složitá politická jednání mezi představiteli státu, která nevy-
cházejí z ekonomické podstaty, ale spíše ze zájmů politických stran. Druhým zmiňovaným 
faktorem limitujícím rozvoj sektoru je nekvalitní legislativa a její časté změny (6,4 bodu  
a 100 % ředitelů), a do třetice jsou to vysoké finanční požadavky majitelů pozemků (6,3 
bodu a 100 % ředitelů). Více v grafu.

Průmyslový development je 
nejvíce limitován byrokracií ze 
strany státu

Hlavní brzdou rozvoje jsou zákony a předpisy České republiky upravující povolení k vý-
stavbě. Jejich připravované změny mají dle dostupných informací podmínky pro poten-
ciální investory v naší zemi ještě dále zkomplikovat. Myslím, že toto je téma, kterému by 
se měla věnovat přímo vláda České republiky a stanovit si toto téma jako jednu ze svých 
krátkodobých priorit. 

Tomáš Míček
ředitel pro ČR, P3

Pro developera jako pro každého jiného investora je jedním z nejdůležitějších kritérii 
předvídatelnost vývoje ať již na celorepublikové, tak i na místní úrovni. Radikální změny 
legislativy jsou velmi nežádoucím jevem, obzvláště když jsou to změny zpomalující celý 
povolovací proces, což se u nás děje v podstatě pořád. Stejně tak je nežádoucí i nekom-
patibilita územních plánů měst a obcí se zájmy místních komunit. Výsledkem je pak ne-
jistota a zpomalení developmentu, a tedy i celkově nižší stavební aktivita. 

Jaroslav Kaizr
Business Director, CTP Invest, spol. s r. o.

Jedním z nejpodstatnějších problémů je zdlouhavý legislativní proces od prvotní studie 
po vydání stavebního povolení. Zejména v počáteční fázi bývá zpracování studie EIA ča-
sově velmi náročné a často zcela zbytečně.

David Plzák 
Development Manager, SEGRO CR s.r.o.
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Faktory limitující průmyslový development

% firem

Hodnocení 
(0-10 max)

8,6 6,4 6,3 6,0 5,3 4,8 4,2 2,73,8

Byrokracie 
ze strany 

státu

100 %

100 %
Nekvalitní 
legislativa

Vysoké 
požadavky 

majitelů 
pozemků

100 %

80 %
Časté 

změny 
v daňové 

oblasti

Nedostatek 
financí

60 %

100 %
Tvrdá 

konkurence

80 %
Nízká 

podpora 
ze strany 

státu

Nedostatek 
ploch 

pro 
výstavbu

100 %

Nedostatečná 
poptávka

75 %

%

Politika, politika a znovu politika. Politici se střídají a s nimi se střídají i různí ředitelé. 
Za poslední 4 roky je to 10 ředitelů na ŘSD, 6 ředitelů na DPP, 3 primátoři,... To je totálně 
nestabilní prostředí. Pokud chcete projednat městotvorně významný projekt (HMP), na 
stanici metra (DPP) a s příjezdem od dálnice (ŘSD), je to značný problém. Politici nechá-
pou, že existuje něco jako kontinuita, vize a hlavně to, že mají mít osobní zodpovědnost.

Jakub Sklenka
ředitel , REFLECTA Development, a.s.

Problémem jsou dlouhé a složité rozhodovací procesy některých investorů. Požadavky 
na zajištění náročné analýzy k dalšímu rozvoji, atd. Mám pocit, že investor, který má  
k dispozici vlastní analýzy, si je komparuje s našimi podklady či analýzami vyrobenými 
pro jeho potřeby.

Viliam Záthurecký
ředitel, Leis a.s.

Jednoznačně se zaměříme na udržení a další rozvoj našeho současného portfolia, zlep-
šování služeb v našich parcích a na další zkvalitňování péče o klienty. Naše portfolio po-
zemků nám dává dobrý základ pro výstavbu na míru (tzv. Build-To-Suit) jak v regionech, 
tak i v samotné Praze, nová výstavba bude tedy další z našich priorit.

Tomáš Míček
ředitel pro ČR, P3

Klíčovou prioritou společností z oblasti průmyslového developmentu pro rok 2015 bude 
podle ředitelů těchto firem dokončení již rozpracovaných projektů, aby je tak mohli co nej-
dříve nabídnout nebo přímo odevzdat svým klientům k užívání. Shodují se na tom všichni 
ředitelé firem (100 %) a hodnocení je až 9,3 bodu (0–10 max). Druhou prioritou bude pří-
prava nebo nákup nových projektů s cílem zajistit dostatečný přiliv nových průmyslových 
ploch pro klienty k pronájmu v budoucnosti, a do třetice zajištění doplňkových služeb pro 
zákazníky, aby tak odlišili svou nabídku od jiných konkurenčních projektů. Další priority 
jsou uváděny s výrazně nižším bodovým hodnocením a jsou hodnoceny jako podprůměrně 
důležité. Nejmenší pozornost bude v následujícím roce 2015 věnována rozšíření předmětu 
činnosti (např. o vlastní stavební činnost, atd.). Více v grafu.

Hlavní priorita pro rok 2015: 
dokončení rozpracovaných 
projektů



52

Studie developerských společností 2014 www.ceec.eu

Jaké budou klíčové priority 
pro Vaši společnost v roce 2015?

% firem

Hodnocení 
(0-10 max)

9,3 6,5 6,5 4,5 3,8 3,5 3,0 2,0

Dokončení 
rozpracovaných 

projektů  

100 %

100 %
Příprava nebo 
nákup nových 

projektů

Zajištění 
doplňkových 

služeb 
pro zákazníky

100 %

100 %
Zvýšení 

efektivity 
fungování 

společnosti

Optimalizace 
nákupních 

procesů 
a výběru 

dodavatelů

100 %

50 %
Výběr 

strategického 
partnera 

pro podnikání

25 %
Rozšíření 
předmětu 

své činnosti

Optimalizace 
financování 

(vlastní kapitál 
vs. cizí zdroje)

50 %

%

CTP bude zejména plnit cíle vytýčené v Business plánu 2017. Mezi hlavní cíle patří růst 
portfolia prostřednictvím organického růstu i akvizic, a to na úroveň 3 milionů metrů 
čtverečních ploch do roku 2017 a zkvalitnění služeb současným klientům, jelikož jsou to 
zejména oni, kdo nám růst umožňují.    

Jaroslav Kaizr 
Business Director , CTP Invest, spol. s r. o.

Priority měnit neplánujeme, chceme poskytovat našim klientům v oblasti developmentu 
špičkové služby, plnit náročné požadavky investorů, pomáhat jim při administraci jejich 
možného působení v rámci České republiky.    

Viliam Záthurecký
ředitel, Leis a.s.

Naše společnost se bude věnovat výstavbě v našich stávajících rozvojových lokalitách  
a vyhledávání případných nových obchodních příležitostí.    

David Plzák 
Development Manager, SEGRO CR s.r.o.
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The Central and Eastern European Construction (CEEC) Research, s.r.o.

Společnost CEEC Research (Výzkum potenciálu stavebnictví v zemích střední a vý-
chodní Evropy) je největším výzkumem stavebnictví v zemích střední a východní Ev-
ropy. Od svého založení v roce 2005 bezplatně poskytuje studie o aktuálním stavu  
a očekávaném vývoji stavebnictví v deseti zemích střední a východní Evropy. Všech-
ny naše studie a analýzy jsou založeny výhradně na údajích získaných z pravidelných 
strukturovaných interview s klíčovými představiteli vybraných největších, středních  
i malých stavebních, projektových a developerských společností.
 
CEEC Research navíc k pravidelným a bezplatným analýzám stavebnictví také or-
ganizuje Setkání lídrů stavebních společností a Konference ředitelů projektových 
společností, kterých se účastní generální ředitelé nejvýznamnějších stavebních, de-
veloperských a projektových společností, prezidenti klíčových svazů, cechů a komor  
z oblasti stavebnictví a rovněž i ministři a nejvyšší představitelé státu z vybraných zemí. 

Jiří Vacek
Ředitel společnosti
Tel.: +420 774 325 111
E-mail: vacek@ceec.eu

www.ceec.eu

KPMG Česká republika, s.r.o.

KPMG v  České republice poskytuje auditorské, daňové, poradenské a právní služby 
řadě společností působících v sektoru real estate a stavebnictví. 

Kromě znalostí lokálního trhu využívají její odborníci také zkušeností svých kolegů  
z celosvětové sítě poradenských společností KPMG, a pomáhají tak rozvíjet vaše pod-
nikání.

Pavel Kliment
Partner odpovědný za služby pro realitní a stavební společnosti
Pobřežní 1a
186 00 Praha 8
Tel.: +420 222 123 111

www.kpmg.com/cz

Kontakty
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Divize WEBER, Saint-Gobain Construction Products CZ a.s.

Weber je dnes v České republice jedním z nejvýznamnějších výrobců a dodavatelů vy-
soce kvalitních fasádní a zateplovacích systémů, štukových, tepelně izolačních a sa-
načních omítek, nátěrů, vyrovnávacích a samonivelačních podlahových hmot, lepidel 
na obklady a dlažby.

Nabízí komplexní škálu řešení, využívá moderní technologie, založené na nejvyšších
technických požadavcích. 

Weber je znám v oblasti stavebnictví i svou orientací na zákazníka, která se promítá  
v oblíbené příručce pro stavebníka – weber.rádce. Publikace je masově distribuována 
sítí prodejců stavebních materiálů. Letos vychází již jedenáctým rokem.

Weber – špičkové stavební materiály

Divize WEBER, Saint-Gobain Construction Products CZ a.s.
Radiová 3,
102 00 Praha 10 – Štěrboholy
Tel.: +420 272 701 137
Fax: +420 272 701 138
E-mail: info@weber-terranova.cz
www.weber-terranova.cz

Česká pojišťovna a.s. 

Česká pojišťovna a.s. je univerzální pojišťovnou s více než 185letou bohatou tradicí po-
skytování životního i neživotního pojištění. Předmětem činnosti ČP je, kromě individuál-
ního životního a neživotní pojištění, i pojištění pro malé, střední a velké klienty v oblasti 
průmyslových, podnikatelských rizik a zemědělství.

ČP je schopna nalézt řešení drtivé většiny pojistných potřeb klientů - bez ohledu na je-
jich velikost či předmět podnikání. Klíčem je dlouholetá zkušenost s průmyslovým po-
jištěním, maximálně rozmanité portfolio stávajících klientů a kvalitní zajistný program.

Vzhledem ke skutečnosti, že od roku 2008 je ČP členem mezinárodní skupiny Generali 
PPF Holding, není pojišťovací činnost omezena na území ČR, ale pojišťovací servis je za-
jištěn pro celé území Evropy a další destinace.

Zvláště pro developerské společnosti může být zajímavý fakt, že komplexní pojistný 
servis ČP představuje krytí rizik po celou dobu trvání projektu a reflektuje změny rizika  
v příslušných fázích projektu - od stavebně-montážního pojištění, kryjícího rizika výstav-
by/založení projektu, přes navazující živelní pojištění (příp. pojištění přerušení provozu, 
pojištění odcizení, pojištění strojů/elektroniky, pojištění terorismu atd.) fungující jako 
ochrana před škodami na již existujícím objektu až po související pojištění odpovědnos-
ti (příp. pojištění profesní odpovědnosti, odpovědnosti orgánů společnosti atd.) kryjící 
škody způsobené třetím osobám v souvislosti s provozovanou činností klienta.

Kontakt:
kristyna.kebertova@ceskapojistovna.cz
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P3

P3 je vlastník, developer a správce evropských logistických nemovitostí. Do portfolia 
P3 v rámci 8 zemí spadá 115 logistických nemovitostí a společnost dále disponuje po-
zemky o rozloze více než  780 000 m2, které jsou určené pro rozvoj a výstavbu. 
 
Společnost P3 se zaměřuje na poskytování prvotřídních služeb svým klientům v per-
fektně situovaných, vysoce kvalitních budovách. Všechny nemovitosti, které P3 staví, 
jsou šetrné k životnímu prostředí a odpovídají nejvyšším mezinárodním standardům.
 
Společnost PointPark Properties změnila svou korporátní značku na “P3” a na trhu 
začala používat jméno P3 Logistic Parks, aby zdůraznila hlavní předmět svého podni-
kání. Více informací najdete na webové stránce  www.p3parks.com.
 
Vlastníky společnosti P3 jsou TPG Real Estate a Ivanhoé Cambridge.

Trigema a.s.

Za více než 20 let vývoje se Trigema z malé lokální firmy stala respektovaným hráčem 
na pražském developerském trhu.

Od stavby prvního plotu se Trigema posunula k chytrým bytovým projektům, vědec-
kotechnickým parkům i sportovním areálům. Vyrostla z ní developerská společnost  
s přesahem do dalších aktivit. Kromě stěžejního developmentu dnes společnost půso-
bí také jako stavební firma, věnuje se ale také správě budov a facility managementu. 
Provozuje vědeckotechnické parky, sportovní areály, má za sebou zkušenosti s kon-
gresovými centry.

Základní filozofií Trigemy je nabízet projekty v kvalitě, jakou bychom sami chtěli, za 
kterou můžeme dát ruku do ohně. Cena realizace není hlavním parametrem a spo-
lečnost se nepouští do konkurenčních cenových válek. Hlavním krédem je dělat věci 
lépe. Proto je s každým projektem přinášena přidaná hodnota zákazníkům. Jako bo-
nus navíc se pak jeví řada odborných ocenění, které si dokončené projekty odnesly. 

Na kontě společnosti Trigema už je více než 1 300 prodaných bytů (a 1 300 nových 
domácností, které mohou žít v kvalitním bydlení, jaké si zaslouží), Vědeckotechnický 
park v Roztokách, který světu přináší nové objevy z oblasti spalovacích motorů a alter-
nativních pohonů, Park Vědy Roztoky a celoroční sportovní areál Monínec, který při-
náší radost všem milovníkům přírody a adrenalinu, letních i zimních sportů, ale také 
luxusu a kvalitního jídla.

V současné době jsou v rámci značky Trigema Chytré bydlení realizovány bytové pro-
jekty 2Barevné Letňany a SMART byty.

Trigema a.s.
Explora Business Centre - budova Jupiter
Bucharova 2641/14
158 00 Praha 5
Tel.: 227 355 211, 737 283 300
Fax: 251 612 580
e-mail: trigema@trigema.cz
www.trigema.cz
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CRESTYL REAL ESTATE s.r.o.

Stávající developerské portfolio skupiny CRESTYL zahrnuje 3000 rezidenčních jedno-
tek od luxusních bytů až po stavební pozemky určené pro výstavbu rodinných domů, 
stejně jako 180.000m2 komerčních prostor a 2 hotelové projekty.

Komerční projekty skupiny CRESTYL s mezinárodními řetězci zaručují tu nejvyšší kva-
litu jak pro investory, tak pro koncové zákazníky.
 
Kontakt:
Voctářova 2449/5
Praha 8 - 180 00
Czech Republic
Tel: +420 226 202 800/801 
Fax: +420 226 202 827 
e-mail: crestyl@crestyl.com  
www.crestyl.cz

PRŮMSTAV, a. s. 

Společnost PRŮMSTAV působí v oboru pozemního stavitelství mnoho let a má zde 
bohaté zkušenosti. Stavební práce realizuje na celém území České republiky formou 
„na klíč“ i v rámci subdodávek. Předmětem dodávek jsou novostavby, rekonstrukce, 
modernizace, adaptace, vestavby a nástavby s použitím standardních i zcela nových 
materiálů a postupů zaručujících vysokou kvalitu díla.

Společnost PRŮMSTAV má zaveden a udržován systém managementu odpovídající po-
žadavkům norem ČSN EN ISO 9001, ČSN EN ISO 14001, ČSN OHSAS 18001 a normativ-
ního dokumentu Rady kvality ČR - Systém managementu společenské odpovědnosti.
PRŮMSTAV splňuje kvalifikační předpoklady definované Systémem certifikovaných 
stavebních dodavatelů za účelem podávání nabídek veřejným zadavatelům a zároveň 
obdržel od Národního bezpečnostního úřadu České republiky „Osvědčení podnikate-
le“, které umožňuje přístup k utajované informaci nejvýše stupně utajení  –  důvěrné. 

Společnost PRŮMSTAV patří do Skupiny VINCI. Ta je světovým hráčem v oblastech 
koncesí a výstavby. Zaměstnává téměř 190 000 spolupracovníků ve stovce zemí. Kon-
cipuje, financuje, staví a spravuje infrastruktury a zařízení, která přispívají ke zlepšení 
každodenního života a dopravní obslužnosti každého z nás.

V roce 2013 oslavila společnost PRŮMSTAV 60 let své existence za účasti zaměstnanců, 
klientů a partnerských organizací. Tato významná událost dokládá jedinečné dlouho-
dobé postavení společnosti na českém trhu.

PRŮMSTAV vstoupil do dalšího desetiletí své existence s potvrzenými ambicemi  
a s moderní vizí své stavební činnosti jako součásti projektu sdílených hodnot s výraz-
ným lidským rozměrem.

PRŮMSTAV, a. s.
Pobřežní 667/78
186 00 Praha 8
Tel.: +420 244 096 111
www.prumstav.cz
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K4 a.s. 

Své služby zákazníkům poskytují samostatně nebo v kooperaci dvě divize K4 a.s.:

Divize projekce pozemních staveb 
• Architektura a urbanismus 
• Objemové studie 
• Posouzení záměrů 
• Projektování staveb ve všech stupních projektové dokumentace
• Konzultace 
• Inženýrská činnost 

Divize projektového řízení
• Project management 
• Construction management 
• Technický dozor investora 
• Value engineering - analýza a zhodnocení prostředků klienta 
• Koordinátor BOZP 
• Konzultace 

K4 a.s.
Spisová značka:	 KS BRNO, oddíl B, vložka 3645
Mlýnská 326/13, 602 00 Brno
Korespondenční adresa:	 Kociánka 8/10, 612 00 Brno
IČ: 607 34 396
DIČ: CZ60734396

Statutární orgán:	Ing. arch. Vladimír Pacek, předseda představenstva
Tel: 541 126 611
E-mail: brno@k4.cz

Copy General

Novinkou ve službách Copy General je Byggnet, online správa projektové dokumentace. 
Služba Byggnet je švédská aplikace, která je lídrem v online správě stavebních dokumentů 
ve skandinávských zemích. Byggnet už je k dispozici i v českém jazyce a v současné době 
je představován vedoucím českým developerům, státní správě, stavebním společnostem 
a projekčním i architektonickým firmám.

Roman Petr
General Manager European Operations
cell :+420 602 371 381
e-mail: roman.petr@copygeneral.cz
www.copygeneral.eu
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Bytecheck Commercial

Jsme česká nezávislá společnost, specializovaná na technické prověření nemovitostí  
a kontrolu projektové dokumentace. Tvoří nás stavební inženýři, manažeři nákladů stavby, 
techničtí dozorové a expertní znalci. Firma Bytecheck Commercial vznikla při úspěšné ma-
teřské společnosti Bytecheck. Kontrole nemovitostí podrobujeme ročně stovky komerčních, 
rezidenčních i výrobních objektů v celé České republice i na Slovensku. Jsme kladivem na 
vícepráce a náklady při provozu budovy. Provedeme technickou due diligence starší i nové 
stavby při převodu jejich vlastnictví, a to ve všech profesích. Před realizací novostavby pod-
robíme váš projekt optimalizaci a navrhneme úsporná a zkvalitňující opatření. Dohlédneme 
na správnost a zkoordinovanost projektu. Zorganizujeme výběrové řízení. V poslední fázi de-
velopmentu jako technický dozor zajistíme požadovanou kvalitu a bezpečnost na stavbě. 

Naše klíčové činnosti
• Supervize a audity projektových prací i hotových budov
• Value engineering & Cost management
• Management výběrových řízení
• Zpracování smluvních dokumentací
• Technický dozor stavebníka
• Uvádění staveb do provozu
• Komplexní projektový management

Bytecheck s.r.o.
Web: commercial.bytecheck.cz
E-mail: commercial@bytecheck.cz
Tel.: 608 979 955

Ruukki CZ s.r.o.

Ruukki se specializuje na ocel a ocelové konstrukce. Poskytujeme zákazníkům energetic-
ky efektivní ocelová řešení pro lepší život, práci a pohyb. V našem produktovém portfoliu 
můžete nalézt ocelové konstrukce, fasádní systémy, sendvičové panely či střešní krytiny.

Vzhledem ke zvyšujícím se požadavkům na energetickou účinnost a ochranu životního 
prostředí se zaměřujeme především na opláštění budov našimi panely s vysokou ne-
průvzdušností. Ruukki® energy panely snižují energetické náklady budovy až o 20% při-
čemž klesá produkce emisí CO2. Systém Ruukki® energy panelů zvyšuje energetickou třídu 
budovy i LEED a BREEAM kredity. 

Novinkami jsou Ruukki Forma™ - architektonicky atraktivní a energeticky úsporné řešení 
s širokým výběrem tvarů, materiálů a barev a Ruukki Expression™ - kompletní designový 
fasádní systém tvořen jedinečnými obrázky s prakticky jakýmkoli motivem a vzory v libo-
volné barvě. V kombinaci s Ruukki® energy panel systémem nabízejí nekonečnou škálu 
možností - limitovanou jen vaší fantazií! 

Ruukki Cor-Ten® ocel odolávající povětrnostním vlivům s vlastní patinou bez požadav-
ku na další povrchové ošetření. Je trvanlivá, dlouhověká a plně recyklovatelná. 

Naší vizí je být inovativním a uznávaným poskytovatelem energeticky úsporných řeše-
ní na bázi oceli a vybudovat lepší životní prostředí společně s našimi zákazníky.

Ruukki CZ s.r.o.
Pekařská 695/10a
155 00 Praha 5
tel.: +420 257 311 040
fax: + 420 257 311 041
www.ruukki.cz 
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Rigips

Rigips má v České republice více než dvacetiletou tradici a nabízí nejen dlouholetou 
praxí prověřený stavební materiál, ale také dokonalý stavební systém. Je význam-
ným výrobcem, dodavatelem a inovátorem v oblasti systémů suché výstavby, ze-
jména sádrokartonových systémů včetně akustických, konstrukčních systémů pro 
dřevostavby, podhledových systémů pro akustický komfort v místnostech, sádrových 
omítek a stěrek pro interiéry. Všechny produkty jsou prvotřídní kvality, jsou vyrobeny  
z ekologicky nezávadných přírodních surovin, jsou plně recyklovatelné a ani jako od-
pad nezatěžují životní prostředí.

Rigips nabízí a zajišťuje odborné poradenství architektům, projektantům, stavebním 
firmám ale také drobným stavebníkům ať už se jedná o novostavby nebo rekonstrukce.

Výrobní závod Rigips v Horních Počaplech se již více než 7 let intenzivně věnuje pro-
gramu zlepšování WCM (World Class Manufacturing). Získání stříbrné medaile v rámci 
tohoto programu mu zajistilo aktivní účast na vývoji výrobků pro evropský trh, je ško-
licím střediskem programu WCM pro ostatní závody Skupiny Saint-Gobain a splňuje 
nejpřísnější normy na ochranu životního prostředí a bezpečnosti práce.Kromě výroby 
pro domácí trh exportuje také do zemí střední a jihovýchodní Evropy.

Divize Rigips, Saint- Gobain Construction Products CZ a.s.
Počernická 272/96
108 03 Praha 10

www.rigips.cz, www.prestavujemebyt.cz
www.modreticho.cz, www.saint-gobain.cz

Divize Isover, Saint-Gobain Construction Products CZ a.s.

Divize Isover je součástí koncernu Saint-Gobain a nabízí nejširší sortiment tepelných, 
zvukových a protipožárních izolací z ekologicky nezávadných přírodních surovin. Kom-
pletní nabídka sortimentu značky ISOVER zahrnuje stávající produkty z čedičové vlny, 
skelné vlny, extrudovaného polystyrenu XPS a také kvalitní izolační produkty z expando-
vaného polystyrenu EPS. Vedle tradičních výrobků pro izolace podlah, příček, stěn, fa-
sád, stropů, podhledů, plochých a šikmých střech, potrubních rozvodů zahrnuje nabíd-
ka také unikátní fólie Isover Vario s proměnným difúzním odporem, lepící a těsnící pásky, 
tmely apod. Materiály Isover jsou určeny nejen pro tepelnou izolaci budov, ale slouží také 
jako ochrana před hlukem a případně i přispívají ke zvýšené požární odolnosti objektů  
a rozličných technických a technologických zařízení a prvků.

Izolační materiály z minerálních vláken i polystyrenu velmi významně přispívají ke sni-
žování energetické náročnosti budov, a tím i celková produkce škodlivých látek vypou-
štěných do ovzduší. Díky své kvalitě a vysokým tepelně-technickým parametrům jsou 
klíčovými prvky pro nízkoenergetický a pasivní způsob bydlení. Výrobky Isover jsou 
zařazeny do dotačního programu ,,Nová zelená úsporám“.

Multi-Komfortní dům Isover je aktuálně jedním z hlavních komunikačních projektů, 
je orientován na podporu výstavby domů v pasivním standardu a aktivnímu přístupu  
k životnímu prostředí. Hlavním cílem je poskytovat majitelům těchto domů maximální 
komfort, úsporu nákladů za energie na vytápění a bezpečné prostředí pro život.

E-mail: info@isover.cz
Bezplatná poradenská linka: 800 ISOVER (476 837)
www.isover.cz



Informace zde obsažené jsou obecného charakteru a nejsou určeny k řešení situace konkrétní osoby či subjektu. Ačkoliv 
se snažíme zajistit, aby byly poskytované informace přesné a aktuální, nelze zaručit, že budou odpovídat skutečnosti  
k datu, ke kterému jsou doručeny, či že budou platné i v budoucnosti. Uživatelé by před konáním nebo zdržením se  
konání na základě informací obsažených v této studii měli zvážit využití příslušných profesionálních služeb. Odpověd-
nost za kroky podniknuté na základě obsahu této studie nebude akceptována. 
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