Tuzemsky development opatrné nabira dech
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Developeri uz opét zacinaji aktivné vyhledavat akvizicni prilezitosti (nejcastéji pozemky s platnym
Gzemnim rozhodnutim), pripravuji projekty v pokrocilejsi predrealizacni fazi (priprava dokumentace pro
stavebni povoleni, aktivni marketing projektu smérem k potencialnim klientim, tj. kupcum nebo
najemcdm) a hledaji tzv. private equity partnery, kteri doplni bankovni financovani a umozni realizaci
projektu. Prvni aktivity tohoto typu sledujeme v segmentu rezidencnich a kancelarskych nemovitosti. V
porovnani s rokem minulym to vSe predstavuje vyrazny posun - to vynikne zvlasté pri porovnani situace loni
a letos.

2009: hleda se nejlepsi strategie preziti

,»Situace na realitnim trhu v lonském roce developerim prilis neprala a misto obvyklé pripravy projektd,
fada firem zmrazila novy development a soustredila se na dokonceni stavajicich projektl, zajisténi jejich
pronajmu ¢i prodeje a také cash-flow potrebného k plnéni zavazkl vici financujicim bankam,“ rika Jifi
Volf, investi¢ni konzultant King Sturge.

Ackoliv realitni krize loni zasahla developery vice nez citelné, k vSeobecné ocekavané vlné krach( téchto
firem nedoslo. Navzdory opakovanému mezirocnimu poklesu hodnoty nemovitosti (precenéni v relaci
2008/2009 prineslo v priméru jeji snizeni o 15% - 20% a v relaci 2009/2010 meziro¢né poklesla o dalSich 5
% - 15% v zavislosti na typu a kvalité nemovitosti), v disledku ¢ehoz se rada developer( dostala nejprve do
rozporu s Uvérovymi podminkami (tzv. defaultu) a pozdéji i hodnotou Uvérované nemovitosti pod Uroven
dluhu, banky projevily mimoradnou vstficnost i vici tém nejvétsim hrisnikim.

,»Ma-li developer problém se splacenim Gvéru, davaji banky v posledni dobé stale vice prednost systému
work-out pred prodejem zastavy Ci konkursem dluznika. Work-out je souborem opatreni, diky nimz banka a
developer odvrati hrozici nebo jiz existujici poruseni Gvérové smlouvy. Nejcastéji se pouziva work-out ve
formé Upravy podminek stavajiciho Gvéru, napriklad odlozeni splatek, zvyseni Urokové sazby ¢i poskytnuti
dodatecného zajisténi. Vedle toho pak prichazi do Gvahy vstup strategického partnera, poskytnuti
dodatecnych prostfedkd akcionari dluznika ¢i prodej projektu treti osobé. Work-out je pro obé strany, tedy
véritele a dluznika, ve vétsiné pripadu lepsim resenim nez realizace zastavy,“ rika Michal Hink, ktery se v
prazské kancelari Salans specializuje na pravo v oblasti nemovitosti a development.

2010: ve znameni minimalizace rizika

V leto$nim roce pretrvavaji na realitnim trhu podminky, které developerim jasné vymezuji pole jejich
pusobeni a kterym se musi prizplsobit, pokud chtéji rozvijet svou ¢innost dal. Obnoveni ¢innosti nékterych
developerskych firem zejména v rezidenénim a kancelarském segmentu trhu doklada, ze tyto podminky
nejsou nesplnitelné.

Stale plati, Ze banky jsou ochotné pljcovat predevsim na projekty mensiho rozsahu (do zhruba 300 mil K¢),
stale vyzaduji 30 % - 40 % predpronajmu ¢i predprodejl a v neposledni fadé i 30 % vlastnich financnich
zdrojG. Napriklad developeri rezidenc¢nich projektd se prizpusobili tak, Ze své projekty zmensuji (jde
nanejvys o 100 bytovych jednotek) nebo své vétsi projekty rozdéluji do nékolika fazi (pravé na maximalné
100 bytovych jednotek).

Soucasné ale tuzemsky development hleda alternativni zpusoby financovani. V soucasné dobé sledujeme
zvysujici se zajem o kapitalové vstupy privatnich investort do developerskych projektd (nejcastéji formou
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joint-ventures nebo poskytnutim mezzaninového financovani). Podle naseho nazoru budou privatni
investori stale vice participovat na pripravé developerskych projektu spolu s bankami.

Na trhu jsou soucasné patrné silné akvizi¢ni aktivity. Sledujeme vzrastajici zajem silnych developer( o
pozemky pro komeréni i rezidenéni vystavbu s platnym Gzemnim rozhodnutim. Rada developerd, ktefi v
drivéjsich letech nakoupili pozemky, ale nejsou bezprostredné schopni je zhodnocovat, je nabizi k prodeji.
Oproti lonskému roku jsou mnohem Uspésnéjsi, protoze bud’ snizili ceny, nebo pro dany pozemek v
mezicase zajistili Uzemni rozhodnuti ¢i stavebni povoleni (tj. zvysili hodnotu a snizili riziko).

,»S ohledem na vyssi miru neobsazenosti komercnich nemovitosti a stale opatrnou poptavku po rezidencnich
nemovitostech dnes zacinaji stavét jen developeri, ktefi maji vysoké procento predpronajmu, 50 % a vice,
Ci predprodeju bytovych jednotek - 30 % a vice. Spekulativni vystavba v takovém rozsahu, jak jsme ji znali
v dobach realitniho boomu, je pro nejblizsi léta vyloucena. Prioritou drtivé vétsiny developerskych
spolecnosti na ceském realitnim trhu je pronajmout ¢i prodat své volné nemovitosti a stabilizovat ci
optimalizovat své stavajici realitni portfolio,“ rika Ondrej Novotny, analytik King Sturge.

Autorka pracuje v poradenské spolecnosti King Sturge.
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