Realitni rok 2010: budou banky nadale trpélivé?
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Jak se bude vyvijet situace v roce 2010, kdyz aktualni mezirocni precenéni ukazalo pramérny pokles
hodnoty nemovitosti o dalSich 5-15 %? To bude do znacné miry zalezet jak na ekonomickém vyvoji a situaci
na realitnim trhu, tak na postoji tuzemskych financnich instituci - které ke svym dluznikim loni
projevovaly dostatek pochopeni.

Neprijemné zkusenosti

Rok 2009 obohatil subjekty plsobici na ceském realitnim trhu o novou zkusenost, se kterou se za
poslednich dvacet let trvalého ristu v Cesku zatim nesetkali. Musely se zacit vyrovnavat se situaci zcela
jinou, totiZ s poklesem trhu. Ten se projevil mimo jiné také nizSim zajmem o koupi i pronajem
nemovitosti, poklesem jejich cen a snizenim jejich hodnoty. Mezirocni ocenéni v lednu 2009 ukazalo
pramérny pokles hodnoty nemovitosti o 15-20 %. Vzhledem k poklesu cen prestala rada dluznik( plnit
podminky Uvérovych smluv. Banky obvykle takové Gvéry sleduji jako problémové a mohou je
»akcelerovat, tj. pozadovat predcasné splaceni dluzné castky. V navaznosti na tento oCekavany vyvoj se v
roce 2009 ocekavala vlna nucenych prodeju, ke kterym majitele nemovitosti donuti pravé jejich véritelé
(banky nebo jiné subjekty). Pritom na podobné akvizice se specializuji tzv. oportunisticti investori nebo
fondy prilezitosti (vulture funds) - a zejména o prvnich se predpokladalo, Zze uz na ceském trhu vyhlizeji
své prilezitosti. Nucené prodeje jsou pro né atraktivni diky nizké kupni cené, ktera samozrejmé prinasi
moznost dalSiho zhodnoceni, hlavné pozdéjsi prodej nemovitosti za podstatné vyssi cenu.

Banky jako zachranari

Navzdory ptvodnimu ocekavani ale tuzemské banky své dluzniky - majitele realit v roce 2009 ,,podrzely“.
Pokud se ten Ci onen projekt ocitl v obtizich a majitel nemovitosti nebyl aktualné schopen plnit smluvni
ujednani, banky preferovaly jednani o alternativach pred pozadavkem nuceného prodeje v kratkém
casovém horizontu. Svédky vlny vyprodeji nemovitosti za vyhodné ceny jsme se tedy nestali.

,Banky se v lonském roce zalekly toho, ze by v pripadé nuceného prodeje nemovitosti - pod tlakem a tedy
za méné vyhodnych podminek - prisly i o ¢ast svych penéz a proto byly i k tém nejvétsim hrisnikim
vstricnéjsi nez kdykoliv predtim. Hlavnim motivem byla vira v kratko- az strednédobé oziveni trhu, které
umozni prekonat obtiZe bez paniky a stresu. Banky tak bezesporu v minulém roce radu developerl a
majiteld komer&nich nemovitosti zachranily,“ Fika Dusan Stastnik z poradenské spolecnosti King Sturge.

Zatézkavaci rok

V uplynulém roce banky pozorné sledovaly pokles realitniho trhu, na ktery rychle zareagovaly zprisnénim
pravidel pro financovani novych developerskych projektu a uz zminénym vstricnym postojem k tém, které
uz krize zasahla citlivéji. Je vsak otazkou, jestli to tak bude v tomto roce, kdy aktualni precenéni
2009/2010 ukazuje, ze hodnota nemovitosti opét klesla - v zavislosti na typu a kvalité nemovitosti v
priméru o 5-15 %.

,Pokud budeme uvazovat, ze horsim ocenénim nemovitosti v roce 2009 se majitelé nemovitosti dostali do
rozporu s podminkami Uvérovych smluv, dalsim meziro¢nim poklesem hodnoty vykazanym na zacatku roku
2010 se cela fada nemovitosti dostava pod Grovef hodnoty dluhdi, jimiZ jsou zatizeny,“ tvrdi Dusan Stastnik
a dodava: ,,V tom pripadé, zZe se zhorsi rating nemovitostnich Uvérd, budou muset banky tyto Gvéry
podporit vlastnim kapitalem. S urcitou nadsazkou lze tvrdit, Ze banky v mnoha pripadech uz promeskaly
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moznost ziskat své prostredky zpét v plné vysi.“
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