Filip Hradec, Erste Group Immorent: Oziveni
vystavby jesté neni oziveni trhu!
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NezZ se dostaneme k realitnimu trhu a jeho financovani, poprosim o
osvétleni vztahl mezi spolecnostmi a znackami Erste Group
Immorent, Erste Corporate Banking a Ceska spofitelna, mam v tom
trochu zmatek.

Nejste sam, otazka je na misté. Predevsim nejde o tfi rizné spolecnosti - jak Erste Group Immorent, tak
Erste Corporate Banking jsou brandy, pod kterymi poskytujeme sluzby Ceské spofitelny a dalsich
spolecnosti ve skupiné Erste pro nase korporatni zakazniky. Pritom Erste Group Immorent ma na starosti - v
ramci celoskupinového modelu - zejména financovani nemovitostnich projektl. Poskytujeme financovani
investorim, kteri prichazeji s projekty v hodnoté nad 6 milion( eur. A to je také dlvod, proc jsme pro
tento Utvar zvolili odliSnou obchodni znacku - tato klientela ma obvykle nadnarodni raz a predpoklada, ze
takovy servis, jaky jim poskytneme v Ceské republice, jim - pravé skupina Erste Group Immorent- poskytne
i v jinych zemich. Erste Corporate Banking se pak zabyva - co se tyka realitniho trhu - projekty v hodnoté
do 6 milion( eur. Snad zbyva jesté fici, Ze oblast financovani v Erste Group Immorent vedu ja, zatimco
Erste Corporate Banking pro realitni trh zastresuje Pavel Kiihn.

Recese skondila, dokonce s velkymi fanfarami. Znély i u vas?

My jsme to predpokladali a doufame, ze je to prvni signal celkového oziveni ¢eské ekonomiky. Nicméné jde
o rist mezictvrtletni, na bazi celoro¢ni jsme i podle prognoz stale v Utlumu. Na takovych Ctvrtletnich
vysledcich nelze mnoho stavét. Myslim, Ze takovy v podstaté jednoprocentni posun néjaké fundamentalni
zmény v zivoté a chovani hospodarskych subjektl neprinese.

Vas nékdejsi reditel nicméné uz pred nékolika lety vyjadril
presvédceni, Ze nasSe ekonomika je na tom hiire, nez by vlastné
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méla byt? A nedavno to opakoval soucasny 3éf CS Pavel Kysilka.

Vite, ja osobné ten hospodarsky pokles, ktery recese prinesla, nevnimam nijak tragicky. Co se tyka
realitniho trhu - ted’ snad uz mame za sebou obdobi stresu a mél by byt vice patrny ten zdravy zaklad trhu.
Néco pochopitelné odpadlo - nasli bychom produkty, které pri zakolisani trhu jen tézko hledaly zakaznika,
trh se prosté trochu procistil.

Zda se, ze kromé ocisty od nepovedenych produktl ¢i projektd, trh
také nabira dech ve vystavbé. Development v mnoha segmentech -
at’ uz mluvim o kancelarskych budovach, retailu ci logistice - se
Zjevneé ozivuje.

Nové vystavby je snad opravdu vice nez v nedavné minulosti, ale to jesté neni oziveni trhu. Je to jenom
zvyseni nabidky a je otazka, zda bude nasledovat i oziveni poptavky. Pritom ze vsech statistik je podle
mne docela zrejmé, ze pro sanaci aktualni poptavky tady uz dnes existuje adekvatni nabidka i bez nového
developmentu. Na druhou stranu - je zrejmé, ze jsou tu atraktivni lokality i produkty, které si zakaznika
najdou vzdy.

Pokud bych na nas trh prisel jako investor, co byste mi doporudil?

Ja vidim idealni prostor pro investice do objekt( s kombinovanym uzitim, nejlépe retail a kancelarské
prostory. A to v lokalité, ktera vykazuje dlouhodobou stabilitu jak co obsazenosti, tak vlastni hodnoty
nemovitosti - urcité treba centrum Prahy. O takové produkty je dnes zajem, ovsem nabidka je slaba. Takze
to mlzete povazovat i za doporuceni pro pripadny novy development.

Banky k nému kazdopadné stale pristupuji hodné opatrné. Notoricky
znamée jsou jejich pozadavky na vlastni kapital i predobsazenost,
obvykle se uvadi pro oba tyto parametry Uroven 30 - 40 %. MlizZe
development doufat, v jejich zmirnéni - kdyZ uz nam ta recese
skoncila?

Podivejte se, predpronajmy ci predprodeje jsou nejen pro banky spolehlivym indikatorem a signalem
kvality projektu, jeho Sanci na Uspéch. Takze jim urcitéji vzdy budeme vénovat znacnou pozornost. Ale k
tém Cisldm, které jste uvadél - chtél bych zduraznit, Ze my zadné takové presné dané limity ¢i pravidla
nemame. Kazdy projekt je individualni a my k nému také takto pristupujeme. Kdyz to reknu frazi: kazdou
pUjcku Sijeme na miru. A samozrejmé také zasadnim zplsobem zalezi na stadiu, v kterém se projekt
nachazi. Jinak ho posuzujeme ve fazi vystavby, jiny je nas nahled na Gvérovani nakupu uz hotové a
kvalitné obsazené budovy. V tom druhém pripadé napriklad mame podstatné mensi naroky na vlastni
zdroje klienta.

Jaky je dnes vlibec zajem o ,realitni“ avéry?
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To musime rozdélit na Gvéry developerské a investicni. Vzhledem k tomu, Ze v minulych letech se moc
nestavélo, v bilancich Erste Group Immorent je patrna masivni pfevaha Gvérl investi¢nich. Poptavka
pritom narusta, v porovnani s predchozimi roky je letos enormni, vymyka se to tehdejsim pomérim,
narGsty pocitame v radu desitek procent. Nase pololetni vysledky indikuji velmi Gspésny rok.

Jak se ty investicni uvéry Cleni z hlediska teritorialniho? Stale je to
hodné o Praze a malo o ,,zbytku“ republiky?

Asi vas prekvapim, ale vychazi to v tomto okamziku velmi zajimavé - co do objemu Gvéru regiony mozna
predcily Prahu. Samozrejmé je to tim, Ze my ,,fesime“ spise velké projekty a investice, pak staci jeden dva
velké uvéry a teritorialni struktura se radikalné méni. Ale soucasné to dokazuje, ze v regionech je rada
objektu, které navzdory krizi stale prosperuji.

Statistické udaje, treba o volnych kancelarskych plochach v Brné ci
Ostrave, ale nijak valné nevyhlizeji?!

Jsou to malé trhy a proto méné pruzné. Pokud se objevi silnéjsi nabidka, jako treba v poslednich letech
pravé v Ostravé, trva to déle, nez se absorbuje. Tento - reknéme - pomalejsi provoz ale tyto lokality nijak
nediskvalifikuje.

Investi¢ni poptavka ale prece jen signalizuje oziveni trhu, navic
nejen v Praze. Vysoka mira investic musi zakonité vést - a snad uz
vede - i k vétsi vystavbé!

Pozor - my se dostavame ke slovu nejen ve fazi vystavby ¢i zmény vlastnictvi, tedy kdyz prijde novy
investor. Hodné Uvérd poskytujeme v ramci refinancovani, tedy kdyz néjaky Gvér maturuje nebo je dluznik
nespokojen s podminkami, které ma u jiné banky. Pravé tyto pripady poskytuji nejvétsi prostor pro
individualizovana reseni. Tady nam pomaha nase kapitalova sila, mizeme nabizet i 10-leté pGjcky, pro
dluznika diky té stabilité komfortni, na rozdil od viceméné standardnich 5-letych.

Jak vidite nejblizsi l[éta na ¢eském realitnim trhu?

Stran Erste Immorent Group velmi optimisticky. Vidim velky prostor v oblasti jiz zminéného refinancovani,
ale i v Gvérovani investicnich transakci. Tim spiSe, Ze rada zahrani¢nich bank z riznych divodd méni svou
strategii a tuzemsky realitni trh opousti. Vzhledem k historii a tradicim Ceské spofitelny vidim i velké
moznosti oslovit novou skupinu investord, a to jsou domaci podnikatelé. Razantné zvysena aktivita ¢eského
kapitalu, to je skutecné trend a je patrny ve vsech segmentech realitniho trhu. Nedavny prodej
kancelarsko-obchodni budovy Golden Cross to ostatné potvrzuje. Kupcem byla Ceska fyzicka osoba a slo o
transakci v radu stovek miliontd korun.

Filip Hradec bude jednim z protagonisti konference REM Autumn 2013, vystoupi v panelu, vénovaném
problematice financovdni realitniho trhu. Akce se kond 17. fijna v prazském hotelu Andel 's (vice
informaci na http://www.stavebni-forum.cz/..mn/index.php... ).
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