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Nemovitostni financovani 2019

Ocekavany vyvoj trhu: vyhled makro, poptavka vs. nabidka; udrzitelnost sou€asnych
trznich cen; likvidita trhu

Potreby financovani: vlastni zdroje; externi financovani- projektove, korporatni

Nemovitostni financovani: spolufinancovani equity, apetit bank, pozadované
parametry, nové trendy
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Ocekavany vyvoj trhu 2019

Vvhled makro:

- 'V jaké fazi ekonomického cyklu se nachazime?- ochlazeni rustu vs. recese

- Jaké budou na trhu panovat ménoveé podminky? — pozvolné utahovani ménove
politiky vs. pokraCovani uvolnéné politiky

- Jak se bude vyvijet kurz koruny?- trajektorie apreciace dle CNB, nebo stabilita &i
oslabeni kurzu diky negativnimu globalnimu sentimentu

Vyhled nemovitostni trh:

- PokraCovani solidni poptavky po nemovitostech — residencni trh, kancelare,
logistika, prumyslové haly, retail? (saturace, strukturalni riziko konkurence e-
commerce)

- Limitovana nabidka zejména diky ne zcela pFivétivému institucionalni prostfedi CR
a nedostatku stavebnich kapacit na trhu

- Lze tedy oCekavat mirny rust prodejnich cen a cen najmu
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Ocekavany vyvoj trhu 2019

VeétsSi mira nejistoty pro financovani nemovitosti:

Kupovat vs. Prodavat — udrzitelnost yieldu, vyvoj budouci hodnoty

- Stavét vs. Odsunout vystavbu — budouci poptavka (dopad regulace hypoteék),
stavebni kapacity, naklady, stavebni povoleni

- Zajistit urokove riziko vs. Float sazba — vyvoj kratkodobych a dlouhodobych sazeb

- Uvéry v CZK vs. EUR — Urokova arbitraz, nizsi sazby a potencial apreciace koruny

v 7 [ J
CESKA 5 16. ledna 2019 Strana 4

spofitelna



Ocekavany vyvoj trhu 2019

Oproti ptivodnim predikcim CNB v lofiském roce ptidala 3 navyseni navic

Urokova oéekavani na tGrovni PRIBORu (v % p.a.)
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Ocekavany vyvoj trhu 2019

V poslednich letech nabidka novych bytl v Praze stagnuje a neni schopna pIné uspokojit

poptavku po novém bydleni

ci prosince daného roku
azené z trhu béhem nabidky)
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Potreby financovani

Bankovni financovani:

- Financovani projektu uréenych k prodeji nebo k pronajmu Ci k provozu

* Prodej- kratkodobé financovani, poZzadavek pre-sale/ pre-lease, Equita, DCR

* Pronajem/ provoz- dlouhodobé financovani na zakladé projektovaného CF podporené
najemnimi vztahy (DSCR) a akceptovatelnou hodnotou daného aktiva (LTV)

- Z hlediska stavebniho rizika development financovani nebo refinancovani
hodnoty (dostavéné a provozované nemovitosti)

» Development- striktni u€elovost uvolnéni prostfedkd a monitoring faze vystavby
« Refinancovani — znalecky posudek, pravni a technické DD, prehled najemnich vztahu

Financovani equity:

- Moznost vyuzit zdroje spoluinvestori — vzdy podfizenost externimu financovani
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Potreby financovani

Equita (quasi-equita) vzdy podrizena bankovnimu tGvéru a splacena az po uhradé externiho
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Nemovitostni financovani - trendy

Financovani equity:

VyuZiti emise dluhopisi jako stfednédoby/ dlouhodoby zdroj

- Emitentem materska holdingova spoleCnost, nebo ucelova projektova spolecnost
- Méné striktni pravidla a podminky pro developery nez u bankovniho financovani
- Pozitivni z hlediska Cash flow- nutnost splacet pouze uroky- kupén

Nemovitostni crowdfunding

- Zpravidla vhodné pro nizsi nominaly jako doplnek vilastni equity

- Vétsi flexibilita ve srovnani s dluhopisy, nizsi administrativni narocnost

- Prostfedky vlozeny na zakladé uvérové smlouvy s fundraisingovou platformou

Mezanninové financovani
- Vhodné pro vyssi nominaly jako doplnék vilastni equity
- NizZ8i pozadovany vynos vzhledem k vySSi seniorité oproti poskytovatelim equity

Emise akcii na PSE Start
- Flexibilni moznost emise akcii a posileni viastnino kapitalu
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Nemovitostni financovani - trendy

Bankovni financovani:

Zakladni principy nemovitostnich uvéru:

Financovani ucelovych projektu typu ring-fenced SPV

Financovani zalozené na CF projektu vCetné kontroly ze strany banky
Monitoring a striktni kontrola banky nad Cerpanim uveru

Pozadavek na finan¢ni kryti rozpoc&tu v€éetné adekvatni porce viastnich zdroju
Struktura splatek odpovidajici CF projektu s moznosti vyuzit balloon splatku

Apetit bank zacCina zohlednovat souc¢asnou fazi cyklu:

Obezretna ochota bank financovat zejména segment vystavby s ohledem na
nejistoty budouciho vyvoje trhu nemovitosti — zadny landbank, vyjimecéné
spekulativni element

Duraz na dodrzovani €i utazeni pozadovanych ukazatell na equitu a LTV vzhledem
kK vyraznému narustu cen nemovitosti v poslednich letech — ochrana proti pfipadné
cenoveé korekci (paralela s hypote€¢nim trhem)

Tlak na profitabilitu poskytnutych uvéru vzhledem k vyS$Sim kapitalovym
poZadavkum regulatora
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Nemovitostni financovani - trendy

Bankovni financovani:

Nabidka financujicich bank:

- Profesionalni tymy specialisti na nemovitostni financovani

- Poradenstvi pri strukturovani a sekundarni kontrola pravnich a strukturovych
elementl dané transakce

- Efektivni spoluprace s hypotecénimi specialisty pro rezidenc¢ni vystavbu a nabidka
hypoteCnich uvéru ,Sita na miru”

- Bezpedna a spolehliva infrastruktura pro vyporadani nemovitostnich transakci

Podpora novych nebo rostoucich segmentu trhu:

- Financovani druzstevniho a najemniho bydleni jako jedno z feSeni souCasné
kritické bytové situace zejména ve velkych méstech

- Podpora vystavby domu s peCovatelskou sluzbou pro seniory

- Profinancovani hodnoty portfolia nemovitosti zejména domacich investoru na
kvazi-korporatnich principech (napfr. fondové SICAV struktury apod.)
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Najemni bydleni- budoucnost rezidencniho
trhu?

Trh vlastnickeho bydleni bude v blizké budoucnosti Celit nekolika vyzvam:
 rust urokovych sazeb

« zpfisnéni podminek poskytovani hypotecnich uvéra- LTV, DI...

« nedostate¢na kupni sila domacnosti diky vyraznému narastu cen nemovitosti

Trh najemniho bydleni mize byt reSenim bytové situace v mnoha regionech:

« uspokojeni bytoveé potreby je zakladni potrebou vsech domacnosti
« ocCekavana poptavka po zlepseni kvality bydleni diky zvysujici se zivotni Urovni
« zména a preference chovani u miléniant a generace

$

zajimava investicni pfilezitost pro developery, institucionalni investory a banky
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