Rezidence: z prodeje bude pronajem?

o/

(FEEXF |

A
4

)}

Author: SF / Petr Bym | Published: 03.04.2009

,Pokles poptavky je realny a rozhodné ne zanedbatelny. V této situaci je nutné hledat rizné modely, jak
se s touto neprijemnou zalezitosti vyrovnat,“ komentuje soucasnou situaci Allan Jirek z developerské
spolecnosti EUBE. S mensim zajmem klientl se dnes potykaji vsichni, problémy rezidencniho developmentu
jsou dnes ovsem nejviditelnéjsi. Prodejni konjunktura roku 2007 a predchozich let jesté dozniva, ovsem ve
zcela zménénych podminkach. Ti, jimz byly urceny bytové projekty odstartované pred dvéma tremi roky,
se prosté ,,nedostavili“. Bud' na hypotéku (ta je nejcastéjsi cestou k bytu) nedosahnou, nebo ji nechtéji v
obavach o své budouci prijmy ¢i nakup odkladaji v nadéji na pokles cen. To proziva ,,bytova“ Praha, kde v
prodej podle nékterych odhadi nemuze doufat tretina az pétina novych bytu, ale stejné tak regiony. Na
nedavném diskusnim setkani Stavebniho fora proto hned dvé firmy - uz zminéna EUBE, ktera je
specializovana na vystavbu mimo metropoli, a FINEP, pro néjz naopak je hlavni mésto dominantni lokalitou
- predestrely mozné reseni ponékud patové situace na rezidencnim trhu: objekty, které mély byt
jednotlivé po bytech rozprodany, namisto toho pronajmout.

Idealni Feseni pro trh

,V dnesni dobé, kdy klesa pocet potencionalnich kupujicich, zaciname evidovat vice zajemcu o najemni
bydleni,“ rika A. Jirek, kdyz jeho slova leckteré informace potvrzuji. Nékteré z nich - jejich autory jsou
predevsim realitni kancelare - dokonce vzestup poptavky po najemnich bytech kvantifikuji na 20 - 30 %.
,»JiZ jsme o této varianté zahajili jednani s realitnimi kancelaremi. Vesmés jejich doporuceni koresponduje
s nasi predstavou,“ odvolava se na prodejce i Jirek. Stejny nazor ma i Stépan Havlas z FINEPu, ktery
poukazuje spise na aktualni stav bytového fondu a poptavky: ,,Prazsky bytovy fond je stary - lidé touzi po
rustu Grovné kvality svého bydleni a na trhu je momentalné v urcitém segmentu obava z hypoték nebo
nesplnéni parametru pro jeji ziskani. Kombinace téchto zakladnich parametrd nam jednoznacné signalizuje
potencial najemniho bydleni.

Proménit prodej na pronajem se proto muze jevit jako genialné jednoduché reseni podobné prisloveénému
rozetnuti gordického uzlu. Masivnéjsi nabidka novych najemnich byt by mohla mit slusnou odezvu. Kromé
investorskych nakupl a nasledného pronajmu, jejichz rozsah neumi nikdo presnéji urcit a je treba v Praze
odhadovan na 5 - 20 % nové vystavby, totiz zatim az na vyjimky nikdo nové najemni bytové domy na trh
neuvedl. Navic by se pri tomto postupu developeri museli pohybovat v realité (coz o prodejnich cenach
nékterych projektl nelze Fici). ,,Urovefi ndjmu konzultujeme s realitni kancelari, ktera nas na tom kterém
projektu zastupuje a ktera ma prehled o lokalnim trhu najemniho bydleni. Cena bude vzdy primarné
vychazet z moznosti trhu, nikoliv z nasich potreb. Nad trzni cenu se tedy nedostaneme,“ konstatuje reditel
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Jirek a reditel Havlas na toto téma dodava: ,,Cokoliv mimo trzni cenu by nedavalo smysl.“ Jestlize vSak
poptavka i stanoveni najemni ceny nemusi délat potize, s nékterymi jinymi bude treba pocitat.

Ve stadiu vaznych avah

Nejista se zda byt predevsim reakce bank. Navratnost - s niz se pri poskytovani Gvéru pocita - je
samozrejmé pri prodeji a pronajmu hodné odlisna. A. Jirek je ale optimista: ,, Testovali jsme i predbéznou
reakci bank a tato myslenka se stretla s pomérné pozitivni reakci.“ V EUBE podle néj uvazuji o dvou
modelech ¢i systémech: byty z projektovych spolecnosti by odkupovala materska spolecnost nebo specialni
subjekt, ktery by byl za timto Uucelem vytvoren. Druha moznost uz ma dokonce podle Jirka konkrétnéjsi
obrysy: ,,V tomto roce zahajime cinnost uzavreného investi¢niho fondu. Pronajem bytd, které bude
odkupovat uzavreny investic¢ni fond, je typickym produktem, ktery bude fond zajistovat.“ Ve FINEPu se
financ¢ni Gvahy ubiraji trochu jinym smérem. ,,0cekavam, ze model financovani u tohoto produktu by mohl
ve velké miFe kopirovat model financovani administrativnich budov, “ fika S. Havlas. Postoj bankovniho
sektoru k takovym konceptum je dnes tézké odhadovat. Uz na zminéném setkani SF jeho predstavitelé
reagovali velmi zdrZenlivé, nicméné nikoli odmitavé. Jistym problémem mohou byt i transformace
stavajicich smluv. ,,Vzhledem k nedostatku informaci je pred¢asné mluvit o konkrétnich krocich a
prinosech jak pro dluznika, tak i pro véritele. Pokud bude tato problematika legislativné osetrena ve vsech
jejich souvislostech, vidime zde dalsi moznost reseni vztah( dluznik versus véritel,“ hodnoti transformaci
prodeje na pronajem K. Havligerova z Ceské sporitelny. Mensim problémem se jevi sprava najemnich
domd. Developefi po prodeji své projekty uz nijak nespravovali, k takové ¢innosti ani nemaji potrebny
aparat. Jedno z moznych reseni se jmenuje outsourcing. ,,Nepredpokladam nyni, Ze bychom sami vytvareli
spravcovskou organizaci. Pro nas je mnohem efektivnéjsi tuto sluzbu nakupovat,“ rika A. Jirek. ,,Se
spravcovskou Cinnosti jiz do jisté miry mame zkusenosti, musime tento problém resit u dokoncené a jesté
neprodané produkce. Mame tedy v této oblasti na co navazovat, presto ale neuvazujeme o vytvareni
neefektivniho spravcovského aparatu,“ ma podobny nahled na problém spravy S. Havlas. Ur¢ité se mohou
objevit i dalsi prekazky realizace u nas viceméné nové myslenky - podle nékterych odbornikd by mj. byty
urc¢ené k prodeji mély vypadat jinak nez byty pronajimané, ale je otazkou, zdali neprilis rozmazlovany
domaci klient bude vnimat takové subtilnosti.

V obou spolecnostech se uz provadi prvni praktické kroky. ,,Zvazujeme tuto alternativu pro dva nase
projekty - jde o Residenci Marci v Lanskrounu a Hradecky dvur v Hradci Kralové. Tady si chceme tento
zameér oveérit jesté pred tim, nez bychom ho realizovali ve vétSim rozsahu,“ rika A. Jirek ze spolecnosti
EUBE. FINEP konkrétni objekty jesté vytipované nema. ,,Jedna se o skutecné vazné Gvahy. Aby komplexni
produkt najemniho bydleni fungoval, je tfeba citlivé sladit skladbu byt v domé, jeho technickou
vybavenost i lokalitu. Dnes analyzujeme moznosti, jaké nam v tomto ohledu dava nase portfolio stavajicich
i pripravovanych projektd,“ Fika S. Havlas. Posledni studie o situaci na rezidenénim trhu mluvi jednoznaéné
- je treba pocitat s poklesem poptavky i cen. Vazné Gvahy, jak se s tim vyrovnat, jsou tak urcité na misté.

Problematice sou¢asného skomirani realitniho trhu v Cesku se bude vénovat diskusni snidané& na téma
,Jak oZivit realitni trh?“, ktera se bude konat ve ¢tvrtek 9.4.2009 v konferenénich prostorach Ceské
sporitelny, Rytif'ska 29, Praha 1. Petr Merezko (Ceska sporitelna), St&pan Havlas (FINEP), Pfremysl
Chaloupka (Knight Frank), EvZzen Korec (Ekospol) a Martin Skalicky (REICO) budou spolecné s ostatnimi
zucastnénymi diskutovat o situaci na zahrani¢nim a domacim realitnim trhu, o moznych zpisobech
oziveni trhu ¢i o tom, co mlZe udélat strategicky uvazujici bankér, developer nebo stavar. Vice
informaci o programu a on-line prihlasovaci formular naleznete na webu diskuse.
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