diverzifikace aktivit
- sektorova

« prostorova

« sektorova/prostorova

globalizace aktivit
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developerské projekty
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typologie developeri

- srownded s ostatmien progekty

- prilkus trhu, analiza koekurence

« vyFekeel ylastnickych vetahl
Taze realizaind

Fiizs prevazal

¢innost developera

typologie investord
= wyhledévini potencidlnich
velké Firanéni instituce P g;k};gto&ti pro developerskou
Jedmotlived = = = vypracovani podnikatelského
=== b zaméru

finenéni skupd S = = zabezpeeni financovani

i - - - pfiprava projektu
nemovitoestni/penzijni fo et - = realizace projektu

Fene o i - = kolaudace stavby
obecné disponujici dostatkem =i = = predini dila kerefnjm
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ekonomika uzemniho rozvoje

uvod, pojmy




pozitivni vs. normativni urbanisticka
ekonomika

maximalizace uzitku z daného pozemku

- preference kratkodobého vynosu pred
dlouhodobym

- v dlouhodobém horizontu se rada puvodné
socialnich ¢i ekologickych efektu projevi
i v ekonomickych kategoriich

- paradox obecni pastviny




pida = primarni vyrobni faktor
(vznika mimo ekonomiku)

pida = fixni (mnozstvi a vlastnosti
l1ze ménit jen omezené)

nemovitost = pozemky, porosty na
nich a stavby spojené se zemi
pevnym zakladem




hodnota nemovitosti

Uc¢etni hodnota = hodnota v Ucétech

uzitna hodnota = odpovidajici
uzitku ve stavajicim stavu

trzni hodnota = c¢astka
pravdépodobné ziskana prodejem Ci
pronajmem nemovitosti na volném

trhu

hodnota nadéje = trzni hodnota
kalkulujici s ocekavanym rozvojem

komercni hodnota = potencial
nemovitosti zhodnotit vlozeny
kapital



trzni mechanismy

malé elasticita trhu
- nabidka reaguje na poptavku jen
nedplné a se zpozdénim
- velkym zménam prodejnich cen
casto odpovida pouze mala zmena
mnozstvi nabizenych pozemkdu

idealni trh = kazdy pozemek je
nakonec vyuzivan tim nejvyhodnéjsim
zpusobem



fyzicka specifika
nemovitosti

socio-ekonomicka
specifika nemovitosti

pozemek je unikatni svou polohou

] ) jen malé procento pozemkl je soucasné na
- problém hodnoceni kvality a ceny

trhu

kazdy pozemek lze vyuzivat pro rdzné

frekvence prodeje nemovitosti je znacné
funkce

nizka

zména funkéniho vyuziti je spojena s

. cena nemovitosti je ovlivhovana socialnim
¢asovou a finanéni ztratou

statusem Uzemi

ekonomické ukazatele nemovitosti ovliviuji
externality okoli

zplUsob uzivani nemovitosti ovlivnuje
nemovitosti v okoli



fyzicka specifika
nemovitosti

pozemek je unikatni svou polohou
« problém hodnoceni kvality a ceny

kazdy pozemek lze vyuzivat pro ruzné
funkce

zména funkéniho vyuziti je spojena s
casovou a financ¢ni ztratou

ekonomické ukazatele nemovitosti ovlivnuji
externality okoli

zplUsob uzivani nemovitosti ovliviuje
nemovitosti v okoli

spe

jen malé
trhu

frekvenc
nizka

cena nem
statusem




zastavénost lokality (v pripadé zastavby typ
a technicky stav budovy),

napojeni, resp. dostupnost IS a ostatnich
sluzeb,

dopravni dostupnost lokality v¢. napojeni
MHD ,

omezeni a prilezitosti dle UP,

fyzické parametry pozemkl (velikost, tvar
pozemku, moznost zastavby apod.),
geografické parametry pozemku (sklonitost,
orientace pozemku, geologické poméry apod.),
pozitivni ucCinky okoli (méstska zelen,
okolni zastavba, vybavenost okoli apod.),
negativni uc¢inky okoli (hluk, prach, okolni
zastavba, radon, otresy, zastinéni apod.),
omezeni uzivani (ochranna pasma komunikaci,
vedeni IS, pasma ochrany zivotniho
prostredi, vodarenska pasma, zatopové uUzemi,
stavebni uzavéra, vecna bremena, nejasné
vlastnické vztahy apod.).



hou
a ceny

0 rlzné

ojena s

sti ovlivnuji

livnuje

socio-ekonomicka
specifika nemovitosti

jen malé procento pozemkl je soucasné na
trhu

frekvence prodeje nemovitosti je znacné
nizka

cena nemovitosti je ovlivhovana socialnim
statusem uUzemi




vyvo] hodnoty nemovitosti v case

pomerne jisté investice do hotovych staveb, vyssi riziko pri
investicich do uzemniho rozvoje

konjunkturalni zmeny dané ekonomickymi cykly
komplex faktord ovliviAujicich dynamiku obmény

« provozni naklady
- fyzicka Zivotnost staveb

- poptavka
blokace rozvoje - vysoké stavebni naklady, nizka hladina
najma
podpora rozvoje - zvyseni najmd, rozdil mezi soucasnou a

ocekavanou trzni hodnotou



dysfunkce trhu

nadmérna intenzita vyuziti
pozemku

zhrouceni trhu s neelastickou
nabidkou

setrvacnost a spekulace

subjektivni hodnota
nemovitosti




subjekty uzemniho rozvoje

stavebnici .
developeri

investori

komercni podnikatelé
verejne subjekty

neziskové subjekty



developer

developer = podnikatel realizujici zisky
prostrednictvim vystavby a prodeje nemovitosti

developer jako subjekt vnimajici poptavku a
alokujici pozemkové zdroje
« informa¢ni asymetrie

hybnou silou je tzv. rezidualni cena

2 zakladni typy developerskych spolecnosti:

» developer-investor = rozvijeni projektl s
dlouhodobym vyhledem

- developer-obchodnik (price-takers) =
kratkodobéjsi projekty v obdobi realitni

konjunktury




vybrané pojmy

rent

- vyse najmu jako odraz
poptavky

« skokovy pohyb mensich
trhi

- reakce na cyklicky
vyvo] vétsich trhi

vacancy
rate

- mira necbsazenosti
= podil neobsazenych
ploch na celkové

plose
= obvykle 5-6 %

yield

vynosova mira;
udava zhodnoceni
investice
obvykle kalkulovana
Jjako podil wynosu a
pofizovaci ceny

+ vy$5i vynosova mira
u rizikovéjsich
nemovitosti

churn

+ pohyb najemniki
uvnitf trzniho
segmentu

+ ovlivnéno

primérnou

délkou najmd a

roz§ifenim

trzni nabidky

in-moves

- otekdvana nova
poptavka

< na hierarchicky
nizsich trzich

ovliviovana situaci ve
vys&ich hierarchickych
drovnich

pipeline
nova nabidka prostor,
ktera v uréité dobé
vstoupi na trh
(Zadosti o stavebni
povoleni, zahajené
stavby)



rent

- vySe najmu jako odraz
poptavky

- skokovy pohyb mensich
trhu

- reakce na cyklicky
vyvoj veétsich trhd




vield

vynosova mira;
udava zhodnoceni
investice
obvykle kalkulovana
jako podil vynosu a
porizovaci ceny
vVySSi vynosova mira
u rizikovéjsich
nemovitosti




6%

5%

Core Location Non-core Location

Source: CBRE Research, October 2015



vacancy
rate

- mira neobsazenosti
- podil neobsazenych
ploch na celkové

plose
« obvykle 5-6 %




INn-Mmoves

« oCekavana nova
poptavka

- na hierarchicky
nizsich trzich
ovlivhovana situaci ve
vyssSich hierarchickych

urovnich




churn

» pohyb najemniku

uvnitr trzniho

segmentu

e ovlivnéno
prumernou
délkou najmu a

rozsirenim

trzni nabidky



pipeline

- nova nabidka prostor,
ktera v urcité dobé
vstoupi na trh

(zadosti o stavebni

povoleni, zahajené

stavby)
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Figure 3: Brno Office Market
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typologie developeru

financéni instituce

developerské divize velkych

finanénich instituci

- projekty s nizkym rizikem

» levné a dostupné financni
zdroje

« role image

» dlouhodobé a velké projekty

- dodrzovani firemni
strategie pri vybéru a
realizaci projektd

stavebni spolecnosti

developerské divize velkych
stavebnich spolecnosti
- dobry pristup k dostupnym
pozemkm
= development jako
poskytovatel prace materské
firmeé
- bezproblémové ziskani Uvérd

financné silné

skupiny ¢i jednotlivci

« development jako ne hlavni
predmét podnikani

- kratkodobé cile, omezeny
pocet projektl

- pfilezitostna,

soportunistickd® strategie

meésta a obce

joint ventures

» nizké zkuSenosti s
developmentem

- development skrze
vlastnictvi pozemkd

- konflikt mezi verejnym a

komerénim zajmem

» kombinace silnych stranek
riznych Gcastniki

» komplikovanéjsi struktura

projektovych spolecnosti




financni instituce

developerské divize velkych

financ¢nich instituci

- projekty s nizkym rizikem

- levné a dostupné financni
zdroje

« role image

- dlouhodobé a velké projekty

- dodrzovani firemni
strategie pri vybéru a
realizaci projekt(




stavebni spolecnosti

developerské divize velkych

stavebnich spolecnosti

« dobry pristup k dostupnym
pozemklm

- development jako
poskytovatel prace materské
firmé

- bezproblémové ziskani avéru




financne silné
skupiny ¢i jednotlivci

- development jako ne hlavni
predmét podnikani

- kratkodobé cile, omezeny
poCet projektd

- prilezitostna,

,oportunisticka“ strategie

ntures




mesta a obce

* nizké zkusenosti s
developmentem

« development skrze
vlastnictvi pozemkd

« konflikt mezi verejnym a

komercnim zajmem




,oportunis:

joint ventures

« kombinace silnych stranek
ruznych ucastnikd

- komplikovanéjsi struktura

projektovych spolecnosti




cinnost developera

- vyhledavani potencialnich
prilezitosti pro developerskou
cinnost

vypracovani podnikatelského
zaméru

zabezpeceni financovani
priprava projektu

realizace projektu

- kolaudace stavby

- predani dila konecnym
uzivateldm




Sources of Risk

Risk Factor Mean Score
Thin markets 4.29*
Accuracy of data sources 4.16"
Economic conditions 4.15*%
Market transparency 4.13*
Lease structures/ownership 4.13*
Repatriation of profits 411"
Corruption 4.04*
Bureaucracy/officialdom 4.02*
Planning & development policy 3.96*
Currency 3.96*
Political factors 39"
Valuation of property 387
Taxation 3.73*
Lack of demand 3.69*
Measurement of yields 3.67*
Asset pricing 3.67*
Availability of finance 2.52



typologie investoru

velké financ¢ni instituce
jednotlivci

financni skupiny
nemovitostni/penzijni fondy

obecné disponujici dostatkem
volnych financi




faze projektu

pripravna faze (predinvesticni)

- feasibility study, technicko-ekonomicka studie,
analyzy citlivosti, oportunity study, appraisal
study

« srovnani s ostatnimi projekty

« pruzkum trhu, analyza konkurence

- vyreseni vlastnickych vztahu

faze realizacni

faze provozni






financovani
developmentu

vlastni zdroje

uver
- vySe uveru k poméru odhadu
trzni ceny nemovitosti
(obvykle 70 %)
- projektova spolecnost jako
nositel zavazku



diverzifikace aktivit

- sektorova
- prostorova
- sektorova/prostorova

globalizace aktivit
» nakolik jsou mistni
developerske projekty
mistnimi?
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®

CTPark

NETWORK

SPIELBERK
OFFICE CENTRE

AXIS -l

CTZone

Bl sYsTEM

CTPark Network — Our Core Business

Located in key regional centers, the CTPark Network is the largest of its
kind in the CEE. Made up of multiple large-scale CTParks supporting
everything from manufacturing and logistics to R&D and back office
operations, along with numerous custom-built, stand-alone sites
(CTPoints), the Network continues to expand throughout the CEE.

Spielberk Office Centre — Our Flagship Development

Spielberk Office Centre, located in Brno, one of the region's fastest
growing business destinations, is our flagship class-A, state-of-the-art
office park development serving as the model for additional office parks
throughout the region.

Axis Office Park System - On-8ite Office Environment

The Axis Office Park System is a business smart, integrated office
system developed within the CTPark Network and designed to provide
clients with high-quality, cost-effective office facilities.

CTZone — Business-Smart Solution for SMEs

The first in the CEE, the one-of-a-kind CTZone concept was created by us
specifically to meet the needs of the emerging SME sector, providing
modern, efficient facilities from which to operate.



