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Developeri uz se nas chodi
ptat na pomoc. Slevu
dostanete i u novostaveb

Adam Kotrbaty
adam.kotrbaty@hn.cz

7 takika rok ¢eli prodejci byt

odlivu kupcti. Cesi po letech,

kdy hore¢né shanéli jesté ne-

dostavéné nemovitosti, loni

kvuli drahym a nedostupnym

hypotékam zacali s potize-

nim vlastniho bydleni vyckavat. A zatimco

star$i byty na to zareagovaly zleviiovanim,

developefi se zatim precenovani novostaveb

brani. Podle Luka$e Musila, manazera inves-

ti¢ni skupiny RSJ, ktery ma na starosti nemo-

vitostni portfolio, je v§ak mozné i u novych

byt dosahnout na slevu. ,Mozna bude skryta,

ale bude tam,“ fika Musil v rozhovoru pro HN.

Musil ¢eka, Ze tlak na zleviiovani se projevi

nejen u byt ale také u komer¢nich realit, tedy

kancelaii nebo obchodnich center. I do nich

skupina investuje. Vlastni naptiklad kancelai-
skou budovu Enterprise na Pankraci.

Trh s komerénimi nemovitostmi ve druhé
polovinéloniského roku zamrzl ainvestori za-
calivyckavat naslevy. Vjakém stavuje nyni?
V ptipadé komer¢nich nemovitosti existuji po-
tencidlni kupujici, kteti jsou ptipraveni naku-
povat, ale ¢ekaji na pokles cen. Vlastnici, ktefi
si mohou dovolit ¢ekat, vSak zatim neprodava-
ji. Otazkou je, kdo bude prodavat. Mozna pii-
jde o retailové fondy, kterym budou odchazet
investofi, a tim padem budou nuceni nabizet
nemovitosti kvtili udrzeni likvidity. Zaroven
jsou zde oportunisté, ktefi utracet nepotrebuji
a tikaji, ze nakoupi, pokud to bude vyhodné.
Myslim tedy, ze kdo nebude pod tlakem, letos
prodavat nebude.

Akdo podle vas bude muset prodavat?

Prijdou developeti komer¢nich nemovitosti,
ktefi dokon¢i své projekty abudou je chtit pro-
dat. Néktefi z nich si mozna feknou, Ze pokud
nedostanou dobrou nabidku, pockaji. Zalezi
samoziejmé, jaky budou mit produkt. Nejvice
klesnou ceny v horsich lokalitach, ty kvalitnéj-
$i nemovitosti si svoji hodnotu udrzi. Uvidime,
zatim ale neevidujeme pietlak nabidek.

Takze zatim nevnimate ani pokles cen ko-
merc¢nich realit?

Samoziejmé se o¢ekava, Ze se kupujici komerc-
nich realit budou snazit tlacit ceny dolt. Za-
tim k tomu ale neni zadna evidence. U budovy,
o které vime, Ze je na trhu, vidime, Ze se na ni
néktefi investoti divaji oportunisticky. Zale-
7i, v jaké finan¢ni kondici budou prodavajici.
Naptiklad retailové fondy, které musi drzet
povinnou likviditu. Pti poklesu cen se mutze
stat, Ze néktefi investoti budou chtit vystou-
pit. A bude zaleZet na tom, jak ma dany fond
nastavené mechanismy ochrany proti vystupu
investort. Pak existuji fondy, kterym na toto
obdobi bohuzel vyjde jejich investi¢ni cyklus,
a tim padem budou nucené prodavat. Tietim
tématem jsou investi¢ni platformy, které in-
vestovaly do nemovitosti skrze vydavani dlu-
hopist. Ty mohou sehrat nejvétsi roli. Zvlast
pokud je drzitelem dluhopisu fyzickd osoba,
ktera tlaci na splatnost.
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Jak dopadne pokles trhunavas? Ovlivni vy-
konnost firmy piecefiovani nemovitosti?
Pokles trhu se urcité dotkne vétsiny hract
na trhu. Co se tyce nds, vét$ina nasich projek-
tiije v kvalitnich lokalitach, coz ndm pomaha
kompenzovat negativni vlivy. Naptiklad v lo-
gistice se nam dafi zvy$ovat ndjem budoucim
najemcum a v existujicich komer¢nich budo-
vach zvySujeme najemné v souladu s infla¢ni-
mi dolozkami ve smlouvach.

Zatim jsme se bavili hlavné o komerénich
nemovitostech, ale jak to bude s rezidence-
mi? Citite tlak na zleviiovani novostaveb?
Myslim, ze pokud budete aktivné hledat, uno-
vostaveb v Praze dostanete slevu tfeba pét
procent. Mozna bude skryta, ale bude tam.

Skryta ve stylu, Ze v ceniku bude pivodni
¢astka, ale vedle toho mi developer da né-
jaky bonus?

Ano, napiiklad fixovanou hypotéku, garazové
stani nebo kuchyni v cené. To je vlastné také
sleva. Myslim, Ze trh je oproti lotiskému vrcho-
lu o pét procent nize. Dale bude podobné jako
uvynosovych nemovitosti zalezet na tom, kdo
si bude moci dovolit situaci takzvané vysedét.
Ten, kdo stavi a ma na to bankovni tvér, nebo
dokonce vydaval dluhopisy, tojen tézko dokaze.
Takovy developer bude muset v néjakém ¢aso-
vém horizontu zavazky splatit. MtzZe se stat, Ze
diive mél pti kolaudaci 80 procent byt proda-
nych, ted jich bude jen 40 procent. A zase, velci
pod tlakem nebudou. Ale nékdo, kdo byl v mi-
nulosti agresivni a pracoval $patné s likviditou,
muze byt ochotny k vétsim slevam.

Realitni experti se shoduji, Ze nedostupnost
vlastnického bydleni povede k vét§imu roz-

$éf realit v RS) Viastnit ndjemni byty nds neldkd. Pro jiné bychom je ale stavét mohli, fikd Lukds

Musil, ktery ridi nemovitostni aktivity financéni skupiny RSJ.
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machu toho najemniho. Zvazujete, Ze do néj
budete investovat?

V minulosti jsme tento segment analyzova-
li. Vidime zde ale nékolik zasadnich aspektt,
které je komplikované prekonat. Naptiklad
v porovnani s kancelaiskou budovou, kde jsou
najemci pravnické osoby, ktefi v piipadé, Ze
neplati, odejdou, u ndjemniho bydleni je vel-
mi citlivy socidlni aspekt. Setkate se s najem-
nici, kterd ma dvé déti, pfisla docasné o praci
amuze se tteba kratkodobé dostat do finan¢-
ni tisné...Dalsi véc je, Ze u najemniho bydleni
potifebujete mit urcity objem byt A jejich
vystavba je nakladna. Vezméte si, Ze jeden byt
v Praze stoji pét miliond. Idealné by bylo tfe-
ba vlastnit vice nez 1000 byt Najednou jste
na péti miliardach a to zatim do najemniho
bydleni davat nechceme. Ddle, co se tyce vy-
nost znajemniho bydleni, vanalyzach jsme se
dostali nékam k péti procenttim. Od nich ale
musite odec¢ist ndklady na management, opra-
vy, problémy s neplatici, poplatky za sjednani
najmu a podobné. Tim padem se z péti procent
dostaneme na realny vynos tak tfi procenta.
Abychom rozdil dohnali, musela by hodnota
nemovitosti nadale ruist, tak jak tomu bylo
vminulych letech, coz uz asi neni realné. Takze
to pro nas neni zajimavé.

Jaky byste potiebovali vynos, aby to provas
zajimavé bylo?

Alespon osm procent. U vynosovych realit ci-
lime na ¢isla mezi $esti a osmi procenty, u vy-
stavby, kterou nasledné prodavame, na 15 pro-
cent.

Cobudete délat,kdyz z trhu postupné vymizi
vétsina individualnich kupcii? Budete byty
prodavat fondim?

Na trhu budou fondy a instituce, které maji
mnohem levnéjsi kapital. Banky, penzijni fon-
dy, cirkev, pojistovny. Ty cili na navratnost
kolem péti procent. Pro penzijni fondy je to
vhodna cesta, kterd dava smysl. Samoziejmé
otazkou je nastaveni regulace ze strany CNB.
Nas by ve vétsich lokalitach zajimal develo-
pment kombinace najemniho, druzstevniho
abydleni do osobniho vlastnictvi. Tyto trhy si
vzajemné nekonkuruji a timto se také zkrati
doba vystavby. To piindsi zaroven pozitivni
efekt pro uZivatele a obyvatele celé lokality.

Vidite na trhu reziden¢ni projekty, do kte-
rych byste mohli nyni investovat?
PrileZitosti jsou. Nékdo muiZze mit problém s li-
kviditou, a tak do svého projektu rad pusti
nasi investi¢ni skupinu. Jsme na trhu znami,
nejsme zadni najezdnici, takZe developerovi
pomiiZeme.

Uz za vami chodi developefi v problémech?
P1isli za nami developefi, se kterymi jsme do-
sud nespolupracovali a nemame navazany
vzajemny vztah. A ti se ptali, jestli bychom
s nimi neudélali néjaky spole¢ny podnik. Jsou
tomensiivétsi developefi, ale nechcije jmeno-
vat. Ukazuje se, Ze se chtéji pojistit, kdyby se
nahodou néco pokazilo. Nikdo nevi, jak moc se
trh miize pokazit. Neni to tak, Ze by byli aktu-
alnévkrizi, spise jsou predbézné opatrni. Védi,
7e nez se s neznamym partnerem dohodnete,
trvato Sest az devét mésicil. Zatim jsme ve fazi
jakéhosi otukavani.

Vedle aktivit v Cesku nebo na Slovensku
mate také v portfoliu ubytovani na Zanzi-
baru. Jak se vyviji tento projekt?

Dati se nam velmi dobte. Za fiskalni rok oceka-
vame, 7e by zisk pred zapoc¢tenim dani, odpist
auroktmohl dosdhnout asi 7,5 milionu dolart
(asi 165 miliont korun). Piesto je stale nasim
zamérem Zanzibar prodat. Resort totiZ neza-
pada do nasi dlouhodobé strategie investi¢ni
skupiny, a proto jsme se rozhodli tento seg-
ment dél nerozvijet. Jen ¢ekame, az se objevi
spravny kupec.




