Realitni trh se zmita v nejistotach
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»Musime spolu mluvit a mluvit!“ - tak znéla jedna z nemnoha konkrétnich rad, ktera v diskusi zaznéla.
Shodou okolnosti par minut pozdéji ukonceni diskuse SF zacala tiskova konference Central Group, jednoho
z nejvétsich rezidenénich developerd v CR, kde jeho hlava - Dusan Kunovsky - nahlas zvazoval pravidelna
setkani developerl, hypotecnich bankéru a novinaru v podstaté se stejnym cilem: vyménovat si informace.
Vyvoj na realitnim trhu se sice snad neda oznacit za ,,turbulentni, faktem ovsem je, ze prinasi nové
aspekty, k jejichz jasné definici (a nasledné i receptum na pristup k nim) by bohatsi cirkulace informaci na
ose developeri - financni sektor - média - verejnost mohla jenom prospét.

Ceny: nahoru nebo doli?

Pravdou ovSem je, Ze ani pomérné ziva diskuse na téma cen rezidenc¢nich objektd zatim mnoho
neprojasnila. Ceskou realitni scénu docela rozboufila nedavno publikovana studie spole¢nosti Deloitte a
Hyposervis, ktera predpovédéla pad cen novych bytt o 20 %. ,,Developeri dnes pracuji s marzi kolem 15 %.
Kdyz si od toho odectete provozni naklady, které dosahuji 6 - 8 %, je zrejmé, ze vétsi snizeni cennezo 5 %
by je privedlo do ztraty,“ kategoricky prohlasil na setkani SF Evzen Korec ze spolecnosti Ekospol. Podle néj
se rezidencni trh ,,zastavil“ pravé kvali o¢ekavani poklesu cen, ten ale nem(ze prekrocit uvedenou hranici.
Jan Sadil z Hypotecni banky, ktery se z(castnil uz zminéné akce Central Group, ma podobny nazor: ,,Tato
ocekavani se nenaplni.“ V samotné Central Group jdou jesté dale. ,,V dalSich letech (rok 2010 a dale)
ocekavame mirny rast cen pramérné o 5 % ro¢né v zavislosti na lokalité a kvalité projektu,“ tvrdi
optimisticky D. Kunovsky.

Verejnost ale tento nazor pravdépodobné nesdili - a vyckava. Co v takové chvili délat? ,,Musime se vice
vénovat obchodu a marketingu. Uz to probiha, nasi obchodnici uz nejsou pouhymi administratory,“ rekl na
setkani SF St&pan Havlas ze spolecnosti FINEP. Zarover upozornil na to, 7e prodej pokracuje, zajem oviem
je hlavné projekty tésné pre dokoncenim. Ve FINEPu také uz delsi dobu zvazuji najemni projekty.
,Konkrétni kroky jsme jesté& neprovedli, stale pocitame a za¢ina to vychazet,“ potvrdil S. Havlas.

Recese prinesla kvalitativné jinou situaci i do nékterych oblasti komercnich realit. Napriklad pro ,realitni“
Prahu je velmi vyznamny segment administrativnich prostor. Po lonském rekordnim prirGstku 281 tis.
metru Ctverecnich, z nichz se drtiva vétsina pronajala, se letos oCekava vystavba zhruba polovicni. Klesa i
poptavka, takze mira neobsazenosti (9 - 10 %) zUstane nejspis stabilni, ale pronajimatelé fesi jiné potize.
,Dnes neni doba na pocitani vynosu, nase Uvahy se koncentruji na problém udrzitelnosti najmu, “
zkonstatoval na setkani SF Martin Skalicky z firmy REICO. Bonita najemcl je podle néj dnes klicovou
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otazkou. Dalsi je tlak na sniZovani cen najmu. ,,Ve stale vétsi mire se objevuji podnajmy,“ informoval na
diskusni snidani SF Premysl Chaloupka z poradenské spolecnosti Knight Frank s tim, Ze najemci touto
cestou neumoruji investice (jako pronajimatelé), ale pouze snizuji ztraty, takze mohou jit s cenami dold,
coz zajemci o prostory samozrejmeé vnimaji. ,,V téchto pripadech hodné zalezi na kvalité smluv, podnajmy
by se nemély realizovat za ceny niz$i nez puvodni najem,“ reagoval M. Skalicky.

Jak na rezidenénim trhu, tak ve sféfe komercni panuje tak ¢i onak snizena poptavka, ktera muze ohrozit
jak projekty, tak i jejich developery. ,,Spatné projekty skonci,“ tvrdi E. Korec s tim, Ze urcité procisténi
trhu bude nakonec pozitivni jev. Ve vétsi mife by to ovsem mohlo znamenat vlnu bankrotu, respektive
insolvencnich rizeni. Jsou na né prichystany Gvérujici instituce? ,,My samozrejmeé v prvni radé stojime o to,
aby nasi klienti své projekty Uspésné realizovali. Ale jista organizacni opatreni uz délame, posilujeme
napriklad nae pravni i obchodni oddéleni,“ odpovida Petr Merezko z Ceské sporitelny.

Stavét Ci nestavét?

| takovou, témér hamletovskou otazkou pred developery postavila recese. Aktualni situace, zda se,
odpovéd’ napovida zcela jasné a zretelné: poptavka je slaba, neni pro koho stavét, startovat nové projekty
znamena budouci odbytové problémy. Jako kazdé kategorické tvrzeni ma ovsem i toto sva slaba mista. To
nejviditelnéjsi spociva v ¢asovych posunech. Projekt, jehoz vystavba zacina dnes, se na trh dostane
nejdrive na sklonku roku 2010 a nejspis jesté pozdéji - a odbornici se celkem shoduji v tom, Ze nékdy v té
dobé se zacne v nékterych oblastech uz projevovat nedostatecna vystavba. ,,V roce 2010 se prazsky
kancelarsky trh zvétsi o pouhych 100 000 metr( ¢tverecnich, zatimco puvodné se pocitalo s trojnasobkem, “
trh. Poptavka se ale témér jisté v dohledné dobé obnovi. ,,My predpokladame oZiveni trhu v prvni poloviné
roku 2010, “ prognozuje D. Kunovsky a odvolava se na demograficky vyvoj, relativné nizkou zadluzenost
Ceské populace a pravdépodobné zlevnéni hypoték. Developeri by se na tuto situaci vzhledem k ¢asovym
relacim méli pripravovat uz dnes, pokud se stavét nebude, oZiveni poptavky je zastihne nepripravené.

Pravdépodobné vsak i ten, kdo by chtél planovat skutecné strategicky a tedy ve vétsich casovych
horizontech, narazi na takrka neprekonatelnou prekazku - financovani. ,,Schazeji nam dobré projekty,“
odmita Petr Merezko kritiku, ktera bankam vytyka priliSnou Gvérovou opatrnost. Banky ovsem nyni za
kvalitni projekt povazuji takovy, ktery ma jesté pred vystavbou zajistén odbyt 40 - 60 % svého objemu
(predprodeje u byt(, predpronajmy u komerénich realit). ,,Smlouvy o predpronajmu jsou dnes vzacné.
Najemci k nim nemaji dlivod. Jednak je na trhu bohata nabidka, jednak se nechtéji a skoro ani nemohou
zavazovat na takrka sedm let dopredu. Najemni smlouvy se u nas totiz standardné sjednavaji na pét let,“
konstatuje ale P. Chaloupka z poradenské spolecnosti Knight Frank. Divodem je podle néj predevsim obava
o vlastni existenci - to plati i pro silné nadnarodni firmy, které krizi nepochybné preziji, ale neni jisté,
zdali pravé se svou soucasnou ceskou pobockou.

S predprodeji rezidenci je to podobné, byt priciny jsou jiné. ,,V pozadi poklesu poptavky, ktera se v
nékterych pripadech mezirocné redukovala na polovinu, jsou hlavné psychologické faktory, potencialni
kupci ¢ekaji na vyhodnéjsi ceny,“ komentuje moznosti predprodejli rezidenci Evzen Korec. Dusan Kunovsky
z Central Group dokonce povazuje soucasnou Uvérovou politiku bank za ,,usmévnou“: ,,Kdo ma jesté pred
zacatkem vystavby predprodano 60 % kapacity projektu, zadny bankovni Gvér nepotrebuje.“

Je zjevné, Ze pozadavky bank se developerim plni velmi obtiZzné. Presto se stavi. V Praze pokracuje
vystavba karlinskych administrativnich projektd Futurum a Corso, dalsi budova se stavi v michelském BB
Centru. Stavi i Central Group a Ekospol a nepochybné i dalsi. Zjevné velmi Casto pljde o projekty
financované z vlastnich zdroju. To je nejspis jedina ,krizova“ jistota: kdo je dnes schopen investovat,
tomu navrat k normalnim pomérdm prinese slusny profit.
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