Recese a blba nalada

Author: SF / Petr Bym | Published: 12.12.2008

Pomérné uklidnujici slova, ktera P. Kohout pronesl na nedavném seminari Stavebniho fora ,,Realitni trh
2008 > 2009 Bilance a plany“, nicméné jeho Gcastnici vnimali na pozadi zprav, pro néz oznaceni
»Znepokojivé“ neni prehnané. Navic na rozdil od nedavné minulosti uz maji nikoli ,,svétovy*, ale domaci
provenienci. Rijnova obchodni bilance Ceska po letech prebytki skoncila deficitem. To rezonuje s idajem,
Ze 90 % tuzemskych firem registruje snizeni objemu zakazek. Dvé tretiny ceskych vyrobnich podnik(
chystaji na prelomu roku odstavku vyroby, mirné vzrostla i mira nezaméstnanosti. Pozitivni zpravy
neprichazeji ani z domaciho realitniho trhu. Nejviditelnéji je postihnut rezidencni development, jejiz
protagonisté uz hlasi 30 % pokles poptavky, ale problémy maji i ostatni.

Nelakavé vyhledy

Co Ceské reality ocekava v pristim roce, to je otazka dne. Jeden ze scénard na seminari SF nabidnul Ondrej
Novotny z poradenské spolecnosti King Sturge. Predevsim lze podle néj v druhé poloviné roku 2009
ocekavat mirny vzestup prilivu investic do sektoru (po znacném snizeni v roce letosnim). Mozna trochu
prekvapiva prognoza se opira o plsobeni dvou faktor(: pokles cen komerc¢nich nemovitosti, vyvolany
nucenymi prodeji, a soucasném prichodu ,,oportunistickych* investorl, prilakanych pravé vyhodnymi
cenami. Jednotlivé segmenty komercnich realit podle O. Novotného ¢eka omezeni ¢i zpomaleni vystavby.
Nejrazantnéjsi bude v oblasti logisticky - podle (daju King Sturge uz letos z 22 planovanych projektu bylo
dokonceno pouhych 13 a v roce 2009 jich urcité nepribude. Dnes zUstava nevyuzito 16 % plochy, ktera jsou
u nas v logisticko-pramyslovych parcich k dispozici. Najemné, které v posledni dobé klesalo, by se mélo
vyvijet spise opacnym smérem - prosté proto, Ze nova vystavba, reagujici na sice ochablou, ale presto
existujici poptavku po novych arealech, by se pfi stavajici Grovni najmu uz nevyplatila. Pokles najemného
analyza King Sturge neceka ani v kancelarskych budovach. Jejich neobsazenost sice v poslednim roce
vzrostla z 5 na 9 %, ale tlak na sniZzeni cen bude ¢aste¢né vyrovnavan omezenou nabidkou novych objekt(
(proti letosku zhruba polovi¢ni) castecné cestou ,,pobidek”, tedy nejriznéjsimi slevami, prispévky apod.
Neprilis potésujici soucasnost i vyhledy na seminari SF presvédcivé ilustroval Zdenék Havelka ze spolecnosti
Czech Property Investment (CPI): ,,Projekt kancelafského objektu v Usti nad Labem jsme zastavili, protoze
dnes neexistuje zadna poptavka. A vystavbu administrativné-obchodniho komplexu v byvalém arealu
brnénské Zbrojovky zase budeme posunovat v Case.“ Skonci také boom vystavby obchodnich center, coz v
King Sturge odvozuji hlavné od ocekavaného poklesu maloobchodnich trzeb. Prognozy se samozrejmé
neomezuji jen na jednotlivé typy nemovitosti. Na jeden z vedlejSich dopadu soucasné recese na cely
realitni sektor upozornuje Libor Nevsimal ze spolecnosti Naxos: ,,Je nutné pocitat s citelnym omezenim
vydajl na neprimou komunikaci se zakazniky.“ Prelozeno do praxe: ochota realitnich firem k utratam za
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marketingové aktivity bude nizsi nez v minulosti. Zajimavou predpovéd’ vyvoje naklad( developer( a
stavebnik(i ma Petr MereZko z Ceské sporitelny: ,,Rychly vzestup cen realit v minulosti nepada ani tak na
vrub developerskych marzi jako spiSe zvysovani cen stavebnich praci i materiald. A pravé tady je nejvétsi
prostor pro pokles cen.“

Problémy nejen interpretacni

»Zahranicni investice do nakupu nemovitosti se u nas letos mezirocné snizily o 62 %,“ rika jeden analytik.
Druhy na stejném misté a ve stejné dobé kontruje: ,,Urover zajmu investort o komeréni reality v Cesku je
srovnatelna s lety 2005 a 2006.“ | z toho je vidét, Ze vyklad toho, co se dnes na tuzemském realitnim trhu
déje, mize byt a také je velmi rozdilny. Pric¢in to ma hned nékolik. Pfedevsim ruzné analyzy a prognozy
Casto vychazeji z rdznych (dajl. To je néco, co se neustale opakuje - makroekonomicky vyvoj dokazeme
statisticky sledovat celkem spolehlivé, pro realitni trh to ale neplati. Nikoli kazdy projekt se ve statistikach
objevi, naopak parametry téch znamych jsou leckdy zamérné nafukovany (staci pouze zamlcet
harmonogram vystavby), ne vSechny transakce jsou zverejnovany, nikoli ceny deklarované jsou cenami
prodejnimi atd. atd. Zkratka a dobre - mapovani detailniho vyvoje realitniho trhu je véc slozita, a to
zvlasté dnes, kdy se tézko predikuje i celkovy makroekonomicky vyvoj. Citovany scénar pro rok 2009 z
dilny firmy King Sturge proto relativizuji sami jeho autori. ,, Toto jsou vlastné rGzové vyhledy, s jistotou
ovsem nikdo nic nevi,“ rika Ondrej Novotny. Stejné mluvi i predstavitelé bankovniho sektoru. ,,Vladne
nejistota stran postoju materskych spolecnosti bank, mimoradnou volatilitu projevuje kurz koruny,“
zdlivodiiuje Lenka Kostrounova z CSOB nemoznost predvidat budouci vyvoj. Vedle problematickych a
proménlivych vstupl je tu jesté jeden faktor, ktery vérohodnost vsech soucasnych analyz a prognoz
zpochybnuje. Jejich tvurci jsou obvykle existencné zavisli na institucich, pro které pracuji - a ty vsechny
samozrejmé maji své zajmy, které se osetruji pravé i v prognostickych materialech. Neni to jenom jakasi
varianta rceni ,,prani otcem myslenky“. Dnes uz panuje vseobecna shoda v tom, ze psychické faktory,
,optimismus“ nebo naopak ,,panika“, maji ve vztahu k hospodarskému zivotu formativni roli. A pravé
prognozy a podobné materialy maji nemalou zasluhu na tom, jaka nalada na trzich vladne. V neposledni
radé je ve hre je i samotna kvalifikace tvlrcl vsech téch rozborl, vyhledu apod. Stavajici recesi predvidal
jen maloktery z nich. ,,Banky a analytici Uplné zaspali. To je novy jev,“ konstatuje Pavel Kohout. Autory
soucasnych progndz jsou obycejné titiz lidé, kteri jesté pred rokem budoucnost licili zarivych barvach.
Dnes se naopak predhanéji v tvorbé vizi katastrofickych.

Nenaladéné banky

Pres vSechnu nejasnost a rozkolisanost v jednom ohledu panuje shoda: konec recese lze o¢ekavat v
okamziku, kdy se zméni nalada na bankovnich trzich. Pro tu soucasnou se skutecné dobre hodi u nas uz
okridlené oznaceni ,,blba“. Banky zatim na ekonomické problémy reagovaly velmi restriktivné. Obava z
»toxickych aktiv, které zrodil hypotecni boom v USA, u nich vyvolaly neduvéru jak v ekonomiku, tak ve
stav celého bankovniho sektoru. ,,Mezibankovni trh je nefunkcni,“ konstatuje Lenka Kostrounova a Pavel
Kohout, ktery tento faktor povazuje v soucasné situaci za fatalni, ji dopliuje: ,,Davéra mezi bankami je tak
slaba, Ze dnes jsou si ochotny pujcovat penize jen na pouhych 24 hodin.“ Zaroven banky tlumi své uvérové
linky. O dlouhodobém projektovém financovani si dnes developeri mohou nechat jenom zdat a stejné
Spatné to vypada i na trhu hypoték. Penize jsou Spatné dostupné a navic drahé, nezridka se mluvi o Urocich
kolem 10 % . Mozna tady je kli¢ k celému problému: recese se v bankovnim sektoru zrodila a tady také
skonci. Chce to jenom jedno: zménu nalady. Tu by zase mohli odstartovat analytici - tim, Ze kazda jejich
nova prognoza nebude pesimistictéjsi nez ta predchozi.
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