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Na nadhodenu, ako aj na d'alSie aktualne otazky odpoveda Andrew Thompson, Managing Partner
Cushman & Wakefield na Slovensku.

Ciastoéne mate pravdu, aj ked’ musim podotkn(t, Ze nasi klienti platia za presni $pecifickdl progndzu. Rad
by som dodal, ze jednoduchy popis trhu je stale velkym biznisom, ¢o si vyzaduje monitorovanie vsetkych,
ktori maju vo svete nehnutelnosti rozhodné slovo. Na rozdiel od ostatnych investicnych médii ako burza
alebo statne dlhopisy je trh s nehnutelnostami unikatny a vyzaduje tolko zakladného vyskumu, ako je to
len mozné, aby nezaostaval za trendmi. To zaroven vysvetluje, preco sU nasi klienti ochotni zaplatit’ za
detailn prognoézu. Jednotlivé nami poskytované modely sU Specifikované podla ich poziadaviek.

K otazke trendov: mnohi z tych, ¢o su zodpovedni za rozhodnutia vo vSetkych odvetviach biznisu, sa na
predchadzajlce trendy pozeraju s viziou budicich rozhodnuti. M6Zete sa pozriet napriklad na investicného
bankara, ktory analyzuje obchod. Takmer urcite si overi nedavnu minulost’ spolocnosti, aby ziskal prehlad,
aka je Uroven jej ziskovosti, finanéné ukazovatele atd. To nasledne vyhodnoti za dolezité. Zatial Co tento
pohlad mozete kritizovat' z viacerych stran, stanovenie vseobecnych trendov je napomocné investorom,
developerom i konecnym spotrebitelom, ktori nie st na trhu aktivne ¢inni den co den. Je rovnako pravdou,
ze dlhodobé priemery zistovanych Gdajov sU pre developerov velmi potrebné, kedze chcl pohlad z
dlhodobejsej perspektivy (bezne je to 5 rokov pri vsetkych developerskych projektoch). Pokial by tento
vyskum nebol uzitocny, nerobili by sme ho. To by bola pre nas skor zla nez dobra reklama.

BRF posobiace v oblasti realitného poradenstva poskytuje odberatelom v pravidelne vydavanych
spravach iba holy informacny produkt, bez minimalnej prognostickej ambicie. Na druhej strane
¢lenovia féra, ako to sami zdéraznuju, navzajom zdielaju informacie, ktoré nie su doverné.

Tak ako spominate, spolo¢nosti v BRF zakladné fakty navzajom zdielaju a prezentujl. Ak klienti potrebuju
hlbsiu analyzu a progndzu, vyziadaju si to od svojich preferovanych dodavatelov. Kazda spolo¢nost’ bude
mat’ iny pohlad na dianie na trhu. Ti, ktori maju na nom najvacsi podiel, maju aj najlepsie informacie a
ziskaju pohlad odvodeny od bohatych skusenosti. Kym tieto pohlady mozu byt casto rovnaké, najdu sa aj
rozdiely, ktoré poukazuju na samotnl réznorodost’ jednotlivych navzajom si konkurujucich spolocnosti, ¢o
je v kone¢nom dosledku dolezité z hladiska ich vztahov s klientmi, skisenosti, marketingu a celkového
manazmentu.

Zavse vSak dochadza k tematickému zdvojovaniu reportov, ¢o posobi v ramci BRF trochu
nekoordinovane.

Co sa tyka C&W, nasa spolocnost’ vyuziva tieto data pre vlastny zaklad vyskumu. Mame dopliiujlce
poziadavky priamo z Londyna, ktoré mozu vysvetlit' rozdielnost’ v prezentacii, ale samotné informacie su
rovnaké. Nemozem sa vyjadrovat’ za ostatnych, ale pochybujem, Ze spolocnosti vynakladaju takéto Usilie
(vyzadujuce, mimochodom, velké mnoZstvo Casu a energie) na zostavovanie vysledkov bez toho, aby sa na
ne nespoliehali vo vlastnych spravach a hodnoteniach.

Zatial ¢o rec cisiel pésobi jasne a zrozumitelne, interpretacia vzt'ahov a suvislosti medzi nimi si uz
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vyzaduje analyticku a hodnotiacu erudiciu. Co tvori chrbtovu kost’ metodolégie a metodiky vasej prace
pri zbierani a vyhodnocovani udajov?

Povedal by som, Ze mojou vyhodou je posobenie v tejto oblasti uz 15 rokov, pocas ktorych som nadobudol
skUsenosti na trhu vo Velkej Britanii, Ceskej republike, na Slovenku a tieZ v Bulharsku. Vd'aka tomu méZzem
poskytnut’ Specificky pohlad a Sirsi kontext pochopenia tejto oblasti.

Odhady, kedy sa objavia priznaky konca krizy, ndpadne pripominaju sucasné predpovede pocasia.
Zavery zo Statistik obsiahnutych v spravach poradenskych spolo¢nosti ponukaju kazda chvilu ina
aktualizaciu vyhladovej prognézy. Neda sa byt’ aspon trochu nadéasovejsi?

Skvela vec na trhu nehnutelnosti je, ze to vzdy bola, je a aj bude otazka ponuky a dopytu. Ak ich teda
viete odhadnut’, potom odhadnete aj rast a pokles prenajmu. Nie je ale lahké tieto veci predpokladat.
Rovnako to plati pre ekonomov, ktori Celia podobnym vyzvam. MozZno poukazat’' na dlhodobé priemery
alebo cerpat’ skisenosti od vyspelych trhov, rozumiet’, ¢o funguje a Co nie je viac nez len dohad. Na menej
spolocnosti. Minule som stretol nemenovaného developera, ktory mi povedal, Ze odvtedy, Co otvoril
kancelarie vo Varsave, Prahe a Budapesti, sa jeho vnimanie trhu s nehnutelnostami niekolkonasobne
zlepsilo. Takyto pristup bol odjakziva vyhodou C&W. Medzinarodna pritomnost’ nasej spolocnosti a jej
celkova struktura, manazment, to vSetko podporuje tok informacii medzi jednotlivymi kancelariami.

Prieskumy vsak obcas generuju paradoxy. Napriklad zniZenie miery neobsadenosti kancelarskych
priestorov - v kontraste s poklesom transakcii - mozno vysvetlit’ ustavicne klesajucim prilevom
investovania do novych projektov kancelarskeho segmentu.

Nemyslim si, Ze je to paradox. Je to jednoducho vysledok ponuky a dopytu, o ma za nasledok oslabenie
Naklady na financovanie a nizke pozi¢ky maju vplyv na zniZenie Uverov az na hranicu nakladov. NiZsia
ponuka = nizsSia obsadenost’ volnych priestorov = vyssie najmy (za predpokladu konstantného dopytu).

Dalsi paradox krizy: kurz strednej Eurépy smerom k ekonomickému zotaveniu vyplyva z
medzikvartalnych porovnani, ktoré vyznievaju slubne. Ale len v optike pochmurnych medziro¢nych
udajov.

Stredna a vychodna Europa ma znacny potencial rastu. Trhy sice este nie su vyspelé, rovnako ako napriklad
kancelarske priestory, ktorych ponuka je zatial poddimenzovana, alebo platové ocenenie ludského
kapitalu. To vSetko spolu s hrubym domacim produktom ma v strednej Eurdpe stale priestor na rast a
postupné vyrovnavanie sa ,,zapadu“. Rychlost’ zotavovania je nepravidelna a zavisi od trhov zapadnej
Eurdpy. Pri spatnom pohlade by sme mohli tvrdit’, Ze rocné idaje naznacuji v porovnani s analyzou
poslednych stvrtrocnych udajov silnejsi rast.

BRF nehladiac na to pokracuje v rutinnom zbierani a vyhodnocovani dat tak, aby bol vysledny
informacny produkt poskytnuty novinarskej obci ¢i zmluvnym partnerom konzistentny, transparentny

a korektny.

Pre vsetkych zainteresovanych v ramci problematiky nehnutelnosti je urcite zaujimavé porozumiet’
aktualnemu stavu trhu. Ako nalozite s informaciami, zavisi len na vasich poziadavkach a uhle pohladu.

Poucenie spociva v tom, Ze ani najvacsi odbornik nie je imunny voci omylu, ¢o plati univerzalne vzdy a
dvojnasobne prave teraz - v case doznievajucej globalnej krizy.

Obchod je a vzdy bude zavisly od najlepsich dostupnych informacii. Bolo by nerozumné nespoliehat’ sa na
najlepsie prognozy a data, ktoré su k dispozicii. Hodnoty v spolo¢nostiach su prilis vysoké a zainteresovani
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prilis nemilosrdni. Celé krajiny robia rozhodnutia zaloZzené na ekonomickych predpokladoch a prognozach.
Ked’ze kristalova gula k dispozicii nie je, je to jediné a najlepsie riesenie, aké maju. A nezabudajme, ze
sebavedomy biznis neustale pohana seba vpred, ¢o potom spatne podporuje jeho sebavedomie. Su to
necCakané zvraty, ktoré sa v systéme objavuju a ktoré su prave spominanou kristalovou gulou, ked’ze sa
nedaju predvidat’. Preto najlepsie obchodné rozhodnutia maju tendenciu vychadzat' z optimalne
premyslenych a zanalyzovanych stratégii. Vo svete nehnutelnosti tento vyskum vykonavaju spolocnosti,
medzi ktoré neodmyslitelne patri Cushman and Wakefield.
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