Banky zaujima prostredie so silnym
makroekonomickym zazemim
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Aby posudila vyhliadky na ozivenie trhu s nehnutelnostami, KPMG zorganizovala prieskum medzi 50
poprednymi penaznymi Ustavmi v spominanom regione. Jeho vysledky poodhaluji ¢o-to z celkového
sposobu a stratégie ich uvazovania.

Trhy destabilizuje aj negativny sentiment voéi eurozéne

»Uverové trendy roku 2011 ukazuju, Ze banky aj investori hladaju vo svojich portféliach kvalitu, kedze sa
zameriavaju len na preukazatelne fungujlce trhy, pricom zmiernuju ¢o najviac rizika,“ domnieva sa
Andrea Sartori, Partner, Head of Real Estate, Leisure and Tourisme pre stredn( a vychodnu Europu.

,» Takéto hladanie kvalitnych aktiv sposobuje zmieSany obraz v regione. Investori sa na jednej strane
pozeraju na politick( a ekonomickl situaciu v kazdej krajine a pri investovani na trhoch, ktoré by mohli
byt rizikové, st nadalej vahavi.

Aj ked banky maju kritéria na poskytovanie Uverov nastavené dost’ prisne a dlhové financovanie je pre
mnohych investorov a developerov problematické, v priebehu poslednych 12 mesiacov sa podla Sartoriho
objavili naznaky zvysenia ich chuti financovat nehnutelnosti. , Trhy su vSak nestabilné aj kvoli negativnemu
sentimentu investorov voci eurozone, a to pre aktualne problémy s eurdpskymi statnymi dlhmi a silny
Svajciarsky frank. To moze mat znacny dopad na region CEE, kde je vysoka Uroven vladneho zadlZenia aj
uverov domacnostiam v cudzich menach,“ komentuje dalej Sartori.

Restrukturalizacia - sposob ako spravovat’ zlyhané uvery

Vieru, Ze vo vacsine pripadov sa mozu znehodnotené Uvery Uspesne spravovat prostrednictvom
restrukturalizacie, prijima Coraz viac bank. Vysledky prieskumu - najma od minulého roka nemeniace sa
percento takychto Uverov - naznacuju, ze dokonca robia pre to maximum.

Zakladnym predpokladom na spustenie Uspesnej restrukturalizacie je spolupraca s vedenim dlznickych
spolocnosti. Po jeho splneni sa najdolezitejsim faktorom, po ktorom nasleduje d’alsi kapital, stava spravny
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model podnikania. ,Zatial vsak nie je jasné, Ci restrukturalizacia moze byt dlhodobym alebo len do¢asnym
riesenim, “ konstatuje KPMG vo svojej publikacii.

Reality generujuce vynosy zaujimavejsSie nez nové projekty

Ked’Ze opytani respondenti v Ziadnej krajine neuviedli, ze by financovanie realitnych projektov malo mat
nizky vyznam, podozrievat ich z tohto postoja nemozno. Stupen tohto vyznamu sa vsak v roznych krajinach
liSi, Co moZe odrazat fakt, ze napriek pozitivnejsim dlhodobym vyhliadkam trhu s nehnutelnostami jeho
vyvoj nad’alej monitoruji. Neda sa zaroven vylicit, Ze niekolko bank musi spravovat’ vyznamné portfolia so
znehodnotenymi Uvermi na financovanie realitnych projektov.

Celkovo mozno podla KPMG usudit’, ze financovanie realitnych projektov v strednej a vychodnej Eurépe sa
v krajinach s vyssim vykonom sUstred’uje na vysokokvalitné aktiva generujlice vynosy. Opacna situacia
vladne v Polsku, kde sa banky otvaraju viac prave financovaniu novych developerskych projektov, nez pri
nehnutelnostiach generujucich vynosy.

Rozhoduje podnikatelsky model a kvalita aktiv

Pokial ide o projektové financovanie, vacsina predstavitelov bank mu nebola ani naklonena, ani odmietava.
Ich pristup sa vsak lisSil v zavislosti od regionov, pretoze jeho vyhliadky - aspon tak naznacil prieskum - do
znacnej miery urcuju vseobecné makroekonomické ukazovatele v danej krajine.

Diferencuje sa aj postoj statov k preferenciam jednotlivych sektorov. Kym u Mad'arov a Srbov sa tesi velkej
oblube maloobchod, Cesi, Poliaci a Rumuni uprednostiiuji kancelarske priestory. V Bulharsku, Slovinsku a
Pobaltskych krajinach zase najviac inklinuju k priemyselnému a logistickému segmentu. Jedine v RakUsku
prejavuju zhruba ten isty zaujem o vsetky realitné sektory.

Zucastneni bankovi lidri potvrdili, ze k najzvazovanejsim kritériam pri schvalovani financovania patri silny
podnikatelsky model a vysoka kvalita aktiv spolu s vyskou vlastnych zdrojov, ktorl je developer alebo
investor ochotny ¢i schopny poskytnut'.

Index sentimentu financovania nehnutel'nosti

KPMG, globalna siet’ firiem pdsobiacich v 146 krajinach sveta a poskytujucich sluzby v oblasti auditu, dani a
poradenstva, uplatnila v prieskume vlastni metodoldgiu. Udaje z 50 bank financujicich nehnutelnosti v
krajinach CEE (Rakusko, Estonsko, Lotyssko, Litva, Bulharsko, CR, Slovensko, Madarsko, Polsko, Rumunsko,
Srbsko a Slovinsko), vratane nazorov na klucové problémy s Uverovanim, ktoré barometer obsahuje, ziskala
prostrednictvom rozhovorov s predstavitelmi financnych institucii.

Aby zviditelnila postoj bank k financovaniu realitnych projektov v kazdej z krajin, ktoré sa na prieskume
zUcastnili, na zaver prieskumu pripravila Index sentimentu financovania nehnutelnosti (Property Financing
Sentiment Index - pozri tabulku). Vypocitala ho na zaklade odpovedi na 10 otazok z prieskumu. Ako je z
vysledkov zrejmé, tesne za vedulcim Rakiskom sa umiestnilo Cesko a Polsko. Podla KPMG to znamena, Ze v
tychto statoch si banky projektovému financovaniu relativne najviac otvorené.

CEE Property Lending Barometer 2011 - zhrnutie:

 Perspektivy realitného trhu sa v kazdej krajine odvijaju od makroekonomickych ukazovatelov.
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Sentiment smerom k ochote financovat’ nové projekty je pozitivnejsi tam, kde je makroekonomické
zazemie stabilnejsie.

 Banky sa skor ako o zabavovanie majetkov usiluju o restrukturalizaciu zlyhanych GUverov. Kvalitnejsie
projekty s potencialne silnym modelom podnikania maja vacsie vyhliadky na jej Uspech.

 Oproti vlanajsku ich zaujem financovat nehnutelnosti stUpol, sustred'uju sa vsak (s vynimkou Polska)
na reality generujuce vynosy nez na developerské projekty.

» Vyznamne sa zvysili aj oCakavania bank ohladom potencialneho narastu budiceho Uverového
portfolia.

« VylUcit, ze kvalitné projekty ziskaju podporu s vyhodnymi podmienkami, sice Uplne nemozno,
hotelovy sektor vsak nadalej zostava najmenej zvazovanou oblast'ou financovania.

« V hodnoteni Property Financing Sentiment Index (Index sentimentu financovania nehnutelnosti) Cesko
predbehlo Polsko, no za Rakiskom, ktoré bolo do prieskumu zaradené po prvykrat, zaostava.

Tabulka - KPMG
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