Realitni investice: utlum pokracuje
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Zprava CB Richard Ellis na totéz téma uvadi rovnéz pouze dvé transakce, ale jejich hodnotu vycisluje na
58,7 milionu eur. Na véci to mnoho neméni, je zrejmé, ze ceské reality zatim investory - v souladu s
celosvétovym utlumem realitnich investic - prilis nelakaji. Citovana studie DTZ jasné pojmenovava divody
tohoto poklesu zajmu. Na prvnim misté je to daleko drazsi financovani a slozitéjsi pristup investor( k
bankovnim Gvérim, kdy banky poskytuji spolufinancovani do vyse 40 - 60 % investované Castky a jejich
Urokové sazby se pohybuji 250 - 400 bazickych bodt nad sazbou PRIBOR. Na druhém misté je vyckavani
rady investort na pokles hodnoty nemovitosti. Podobné komentuje vyvoj na trhu investi¢nich nemovitosti
Stuart Bloomfield z CB Richard Ellis, presto projevuje mirny optimismus: ,,Nizka aktivita na trhu je
ovlivnéna svétovou ekonomickou krizi, nicméné uzavreni transakce Jungmannova Plaza vidime jako
pozitivni zpravu a zajem o nemovitosti nejlepsi kvality. “

Slabé pozitivni signaly

Mezinarodni investori se zaméruji zejména na nejkvalitnéjsi nemovitosti v centru Prahy, kde je ovsem
pouze limitovana nabidka. Domaci fondy zase spise zvazuji své investice mimo stred hlavniho mésta, kde
[ze dosahnout velmi zajimavych vynosu. ,,To zfejmé stoji za mnohem vyssi aktivitou rady novych, nezfidka
Ceskych investort disponujicich dostatkem financnich prostredk(. Ti ziskavaji konkurencni vyhodu nad
investory vyuzivajicimi dluhové financovani,“ popisuje situaci na domacim trhu Martijn Kanters z DTZ. DTZ
sleduji i vyvoj na zahrani¢nich trzich. Podle jejich analytiki lze pozitivnéjsi signaly pozorovat alespon ve
dvou evropskych metropolich - v Londyné a Parizi, které zacaly diky zvySujicim se vynosim zajimat
investory s dostatecnou likviditou. K vétSimu optimismu ma vsak i tato zprava daleko: mezirocni bilance
ukazuje na pokracujici propad objemu investicnich transakci.

Kam az klesnou ceny

Zajem investor( o akvizice Uzce souvisi s vyvojem cen realit. Tézko lze dnes odhadovat cokoli, nicméné
realitni obornici se o to snazi. Podle analytik( spolecnosti Cushman& Wakefield se dnes vyspélé realitni
trhy nachazeji zhruba v poloviné procesu korekce cen. Korekce samozrejmé bude znamenat i konec
poklesu cen a jejich rdst - v tomto sméru maji idajné nejvétsi sance USA a Velka Britanie, protoze tady
pokles zacal nejdrive a zotaveni cen by se proto mélo objevit nejdrive pravé v téchto zemich. V Cushman
& Wakefield odhaduji, ze by k tomu mohlo dojit koncem druhého pololeti 2009. Na mirné zlepseni na
strané poptavky a souvisejici stabilizaci cen, eventualné jejich rdst se mohou udajné tésit také ve Francii a
pravdépodobné v Némecku, tady ovsem az ke konci roku.
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,Ve stfedni Evropé o¢ekavame dalsi snizovani cen v pribéhu letosniho roku. Investori chtéji mit jisté
prijmy ze své investice. Ve stfedni Evropé lze - na rozdil od zapadni Evropy - najit pouze nékolik priklad
transakci, které nabizeji jisté prijmy diky dlouhodobému pronajmu nemovitosti. Odhady ohledné cenového
oziveni v roce 2009 jsou ale vseobecné optimistické, zvyseni investi¢nich aktivit vSak ocekavame az v
poslednim Ctvrtleti letosniho roku,“ rika James Chapman z Cushman & Wakefiled.

Banky jsou stale ned(vérivé

O tom, co se na trhu realit v Cesku & v Némecku bude v nejbliz$i budoucnosti odehravat, do znaéné miry
budou rozhodovat postoje bank. Prizkum, ktery nedavno provedla spolecnost Cushman & Wakefield mezi
83 nejvétsimi evropskymi bankami, v této souvislosti nevyzniva prilis optimisticky. Celych 59 % oslovenych
bank se vici novym ,realitnim* transakcim uzavrelo - v praxi to znamena, ze Uvéry zajisténé komercnimi
nemovitostmi neposkytuji. Navic fada z téch, které jsou ochotny ruceni nemovitosti prijmout, pri
Gvérovani trva na splnéni rady podminek. Snizuje se také pomér mezi vysi Uvéru a hodnotou zastavované
nemovitosti - banky usiluji pri svych akvizicich o mnohem mensi riziko. Ve Velké Britanii se tento pomér
snizil v porovnani s obdobim pred ekonomickym poklesem z 80 - 85 na 60 - 70 %, v zapadni Evropé doslo k
poklesu z 85 - 90 na 50 - 60 %. Ed Daubeney z Cushman & Wakefield k tomu rika: ,,Domnivame se, Zze mezi
oslovenymi bylo pouze patnact bank, které aktivné pujcuji novym klientim, aniz by si kladly pfilis mnoho
podminek.“ Podobné to vypada i v Cesku. Banky zajimaji pouze transakce podeprené dlouhodobymi
najemnimi smlouvami k nemovitostem v zavedenych lokalitach, s udrzitelnou Grovni najmu a financné
zdravymi a silnymi najemci. K tomu je treba pricist i to, Zze vzhledem ke vsem okolnostem banky davaji
prednost mensim Gvérovym operacim, kdyz za bezpecnou hranici je obvykle povazovana Uroven 40 - 50
mil. eur.

V globalnim méritku nvestice do komercnich nemovitosti loni poklesly o 59 % na 435 miliard dolarl z
rekordnich 1 050 miliard dolart v roce 2007. Analyza Cushman & Wakefield’s Investment Atlas 2009
predpoklada, Ze se objem realitnich investic v roce 2009 dale snizi, a to na hodnotu 412 miliard dolaru.
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