Komerc¢ni reality: "opatrna zdrzenlivost” bank +
investorsky optimismus
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Prizkum KPMG shrnuje informace od vice nez 50 bank, které pusobi v oblasti stfedni a vychodni Evropy a
jsou aktivni v oblasti nemovitosti. Do prizkumu byly zahrnuty pobaltské staty, Bulharsko, Chorvatsko,
Ceska republika, Mad'arsko, Polsko, Rumunsko a Slovensko, je tedy dostatecné reprezentativni.

Jednim ze zasadnich zavérud prizkumu ,,CEE Property Lending Barometer 2010“ je skutecnost, Ze investori,
resp. banky uz konecné rozlisuji podle zemi, zatimco pred financni krizi nahlizeli na jednotlivé staty
stredni a vychodni Evropy jako na casti jednoho, hospodarsky homogenniho regionu. V reakci na krizi
ovsem ve stale vétsi mire vnimaji kazdou zemi a jeji ekonomiku oddélené. Tato zména v jejich uvazovani
vyUstila ve zcela jasné strukturovanou diferenciaci regionu. | diky tomu realitni trhy Polska a Ceské
republiky se v roce 2010 ozily vice nez jinde.

Jeden problém ma ovsem cely region spolecny - a to jsou potize s umorovanim ,,realitnich“ GvérQ, byt
zatim nejsou nijak fatalni. ,,PfestoZze pro mnoho developert predstavuje dluhové financovani stale vazny
problém, k likvidaci zasadniho poctu majetkovych portfolii zatim nedoslo,“ komentuje vysledky prizkumu
Pavel Kliment z KPMG Ceska republika. Banky totiZ po insolvenénich fizenich evidentné nijak zvlasté
netouzi.

Mira bankovniho optimismu (index Property Financing Sentiment vypocteny na zakladé odpovédi v deseti
oblastech prizkumu CEE Property Lending Barometer 2010)

Poradi Zemé Index
1 Polsko 1,83
2 Ceska republika 2,00
3 Slovensko 3,67
4 Mad’arsko 4,33
5 Bulharsko 4,94
6 Pobaltské staty 5,43
7 Chorvatsko 5,64
8 Rumunsko 7,50
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Pramen: KPMG
Problémy? Restrukturalizace!

Management bank plsobicich v regionu zjevné véri, Ze ve vétsiné pripadu lze nekvalitni Gvéry Uspésné
zvladnout prostrednictvim aktivniho pristupu k problému, zejména restrukturalizaci uvér(. Vysledky
prizkumu potvrzuji, Ze banky zatim davaji takovym krokdm prednost pred zabavenim majetku. Obecné se
ma za to, ze zména splatkového kalendare nebo restrukturalizace Gvérd je minimalné v kratkodobém
horizontu tou spravnou volbou. Otazka je, zda je nejefektivnéjsi i z hlediska dlouhodobého, zda se ale, ze
pokud je zajisténa soucinnost ze strany dluznika, podari se vytvorit efektivni obchodni model a existuje-li
dostatecna zastava, pak je restrukturalizace zatim nejlepsim resenim.

Realitni projekty jsou pro banky strategicky vyznamné - nikdo z Gcastnikd prizkum neuvedl, Ze by pro néj
mély vyrazné nizkou dllezitost. M(Ze to svédcit o tom, Ze banky hodnoti dlouhodobé vyhlidky realitniho
trhu mirné optimisticky, ale vylozit to lze i tak, Ze rada bank ma vyznamna portfolia nekvalitnich
nemovitostnich Gvérd, s kterymi se bude vyrovnavat az v dlouhodobém ¢asovém horizontu.

Celkové se zda, ze perspektivy financovani realitnich investic banky hodnoti v souladu s obecnymi
makroekonomickymi vyhlidkami jednotlivych zemi. A jak uz bylo receno, nejvétsi optimismus projevuje
bankovni management v Polsku a nasledné v Ceské republice, kdyz jinde je patrny mensi entuziasmus (z
tohoto hlediska se situace jevi nejhorsi v Rumunsku). Vsude bez rozdilu ale banky pri poskytovani Gvért
trvaji na splnéni pomérné striktnich podminek. ,,Dobrou zpravou pro developery a investory je, Ze ve vsech
zemich regionu zjevné existuji banky, které jsou financovani nemovitosti relativné naklonény, ovsem
pouze pri splnéni relativné prisnych podminek. Ty se tykaji napriklad Urovné predprodeje nebo poméru
dluhu k hodnoté nemovitosti,“ komentuje vysledky prizkumu Pavel Kliment.

Bankovni preference: zadné hotely

Preference bank jsou rliznorodé a lisi se v zavislosti na konkrétni zemi. U managementu bank v Mad’arsku,
Ceské republice a Bulharsku maji prioritu realitni projekty v oblasti maloobchodu (nakupni centra a zony),
zatimco v Polsku a Rumunsku jsou bankéri nejzadanéjsim sektorem kancelare, resp. administrativni
budovy. Na Slovensku, v Chorvatsku a v pobaltskych statech je na prvnim misté v zebricku priorit sektor
vystavby logistickych a vyrobnich center. Hotelnictvi ¢i rekreace naopak predstavuje vseobecné nejméné
zadany sektor (s nijak prekvapivou vyjimkou Chorvatska).

,»,Bankovni financovani muize hrat zasadni roli v oziveni a rozvoji realitniho sektoru v celém regionu, “
domniva se Pavel Kliment a dodava: ,,Vysledky prizkumu v souhrnném pohledu ukazuji, Ze zde je ochota
poskytnout financovani kvalitnim developerskym projektim. Optimisti¢téjsi postoje k financovani jsou
pritom v zemich, které prokazaly vétsi odolnost vici globalni financni krizi a vyssi stabilitu ekonomického
prostfedi. Na druhou stranu je treba Fici, Ze podminky pro poskytnuti financovani zdstavaji striktni a banky
jen opatrné zvazuji moznosti jejich uvolnéni.“

Investori jsou optimistictéjsi

S vysledky prazkumu KPMG do zna¢né miry koresponduji zavéry jiné ankety. Firma Colliers International
oslovila 200 institucionalnich a privatnich realitnich investor(, ktefi kontroluji portfolia s hodnotou
prevysujici 710 mld. dolarud. Plnych 90 % respondentt planuje v pristim roce rozsifit nebo zachovat sva
realitni portfolia v oblasti kancelarskych, primyslovych a maloobchodnich nemovitosti. ,,Optimismus drtivé
vétsiny svétovych investoru souvisi s jejich presvédéenim, ze Uroven najmu jiz na vétsiné trh( dosahla
svého dna. Ocekavaji, Ze v pristim roce najemné znovu poroste. Nejlepsi Cas na akvizice je pro né nyni a
pristi rok,“ vysvétluje James W. Horne z Colliers International. Podle témér tfi ¢tvrtin oslovenych investor(
(72 %) se také neda ocekavat tzv. ,,druhé dno“ recese. Pro Cesky, potazmo stredoevropsky trh komercnich
nemovitosti jsou zajimavé nejvyznamnéjsi akvizi¢ni cile téchto investord. ,,Kromé tradicné vyspélych a
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vyhledavanych trhi se v jejich hledacku Casto objevovaly také rychle se rozvijejici metropole stfedni a
vychodni Evropy. Vedle jednoznacné nejatraktivnéjsiho kancelarského trhu - Varsavy - se mezi
nejoblibenéjsi destinace zaradily Praha, Moskva, Bukurest’ a Kyjev,“ vypocitava Damian Harrington z
Colliers International.

Diskusni setkani Casopisu Stavebni forum na téma Najmy komercnich prostor: feseni problémovych
situaci z pohledu pronajimatele se kona v Gtery 30.11.2010 od 11:00 do 13:00 hodin v hotelu angelo
Prague. Vice informaci o programu a on-line prihlasovaci formular naleznete na webu diskusi.
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http://www.stavebni-forum.cz/diskuse2010

