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Jako jinde v postkomunistické Evropé se pozornost investor(, developerd a konec¢né i zajemc( o koupi se
na pocatku dekady koncentrovala na hlavni mésto, a to zejména jeho jizni a severni okraj. Centrum
Bukuresti je uz totiz v zasadé zastavéno a ceny tady byly vice nez vysoké. Hlavni zajem pritom sméroval do
severné polozenych Ctvrti, a to z dGvodu lepsi dopravni dostupnosti vétsiny vyznamnych rumunskych mést a
také dvou bukurest'skych letist’ (Otopeni a Baneasa).

V soucasnosti se rumunska metropole, z pohledu realitniho trhu, rozdéluje na cast severni s radou
rezidencnich komplexd, a jizni, kde nasly ,,utocisté“ predevsim prumyslové zavody. Ceny pozemki také
byly do znaéné miry urdovany timto charakterem Gzemi. Pfed rokem 2009 stal metr Ctverecni pozemkd v
blizkosti letisté Baneasa kolem 200 eur a nékdy cena dosahoval az do vyse 500 eur, naproti tomu v jizni
Casti mésta byly ceny nejnizsi a pohybovaly se v rozpéti 20 - 250 eur za metr ¢tverecni. Pritom lokality bez
inZenyrskych siti byly samozrejmé nejlevnéjsi. Metr takovych pozemkd se kupoval za 20 - 30 eur, zatimco
naopak ,,zasitované“ pozemky se podavaly v cenach nad 100 eur za metr.

Propad rezidenc¢niho trhu

Financni krize ovsem s cenami na bukurestském realitnim trhu, zejména v rezidencnim segmentu, poradné
zamichala a jednoduché rozdéleni sever-jih ponékud zkomplikovala. Ceny second-hand bytd v metropoli se
béhem prvnich tfi mésict tohoto roku snizily o 25 - 30 %, takze dnes je mozné tripokojové apartma
zakoupit za 100 000 eur, zatimco loni bylo nutné na takovy nakup vydat dvojnasobek této castky. Pokles
cen na trhu novostaveb je pritom méné patrny v centralnich ¢astech mésta, zatimco viditelnéjsi je v
okrajovych ctvrtich. Tak napriklad v lednu 2008 se jednopokojovy byt v centru prodaval za 120 000 - 150
000 eur, zatimco dnes se ceny takovych garsonek pohybuji mezi 80 000 - 100 000 eur. Stejné relace pro
ostatni ¢asti mésta ¢ini 75 000 - 100 000 a 50 000 - 70 000 eur. Urovef najmd se zatim vyviji podobné, ale s
urcitymi vyjimkami. Na pocatku minulého roku se rodinny ddm v Bukuresti pronajimal za 2 000 - 6 000 eur
mésicné. Dnes je to pravdépodobné stejné - ovsem doslova ve vsech Castech mésta, a to i v nerezidencnich
Ctvrtich, se k pronajmu nabizi fada objektl, protoze vlastnici nejsou ochotni ceny snizovat. Najmy byt
ovsem letos klesly o 15 - 20 %.

Vlastnici pod tlakem

Sektor komercnich nemovitosti, ktery (podobné jako v jinych zemich stredni a vychodni Evropy) zaZival v
obdobi pres vstupem do zemé do EU nebyvaly cenovy rust, ma dnes podobné problémy jako rezidenéni
sektor. Pronajem za kancelare v centru mésta loni dosahoval Urovné 30 eur za metr a mésic, a to bez
rezijnich poplatkd. Dnes cini v priméru 15 - 20 eur, a to véetné poplatkd. Pronajimatelé jsou pod znacnym
tlakem najemnikd, kteri potfebuji redukovat své naklady a pokud jim vlastnik objekt( nevyjde vstric,
nevahaji se stéhovat. Takovy vyvoj je pro radu investord neakceptovatelny, proto se mnoho
administrativnich projektd zpomaluje nebo primo zastavuje tak, aby na trh vstoupily az po krizi a zotaveni
cen.

Podobny obraz skyta i segment logistiky a obchodu v regionech. Zatimco drive se investori koncentrovali na
atraktivni lokality, jako jsou velka mésta Arad, Kluz, Oradea, Brasov, Constanta apod., kde byli jesté
donedavna velice aktivni, dnes se jejich pozornost obratila na lokality sice méné slibné, ale levnéjsi,
pricemz kazdy projekt se peclivé zvazuje. Celkové lze fici, Ze ,,zbytek” zemé a jeho realitni trhy viceméné
kopiruji vyvoj v metropoli.
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Stejny scénar

Stejné jako jinde jsou jednémi z hlavnich aktér( soucasné krize banky. Bankovni sektor dnes neni ochoten
financovat ani nakupy, ani nové projekty, a trh to samozrejmé pocituje, prinejmensim v podobé slabsi
poptavky. A stejné jako jinde si od obratu Gvérové politiky bankovniho sektoru mnozi slibuji oziveni celé
ekonomiky.

Na investicni aktivité se vyrazné odrazi i ta skutecnost, ze soucasni majitelé-prodejci pred lety nakupovali
ty Ci ony objekty za ceny o 20 - 30 % vyssi, nez trh dnes nabizi, a pomérné logicky v takovych podminkach
pro né prodej neni nijak atraktivni. Ale ani investori s transakcemi nijak nepospichaji, coz zase privedlo do
problém0 radu projektd, jejichz finalni faze vystavby pocitala s finanéni injekci budouciho vlastnika.

Nejblizsi vyhledy rumunského realitniho trhu ze vSech téchto diivod(l nejsou nijak oslnivé. Pocita se s
dalsim 20%propadem cen pozemk( a rezidenc¢nich objekt(, pricemz oziveni téchto sektor( trhu se
predpoklada v horizontu 2 - 3 let. Co se komercnich nemovitosti tyka, i tady jsou perspektivy prinejmensim
nejasné, nicméné pokles cen, ktery zacal v roce 2008 a dodnes pokracuje, pravdépodobné prilaka investory
s vlastnim kapitalem - prepoklada se, ze budou mit zajem o kvalitou i lokalitou nejlepsi objekty. Presto
nikdo neocekava, ze by rokem stabilizace trhu byl uz rok 2009. Na druhou stranu se ale také nikdo neobava
tak dramatického poklesu cen, jaky rumunsky realitni trh prozival loni a na pocatku tohoto roku.

Autorka je pracovnici rumunské pobocky spolecnost accace (www.accace.eu), kterd poskytuje
mezindrodnim spolecnostem ucetni a poradenské sluzby v celém regionu stredni a vychodni Evropy.
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