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Office Loans Are Toxic, but Apartment
L.oans Are in Bad Shape Too

Distressrates arerising for a type of loan that apartment

flippers feasted on during the pandemic

he cgpartment. markel has

DecOorne pye

S supphed. pushing up vatancy
1d leaving rents flat in many markets (PHOTO YUK

WAMURA/BLOOMBERG NEWS)

By Carol Ryan [ + follow |

[

Listen to this article
5 minutes

“Survive until 25” has become a mantra for landlords
who are hanging onto buildings by their fingernails and
praying for rate cuts soon. While it is well understood

that many offices are a lost cause, apartment loans are
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CENY NEMOVITOSTI JAKO NAPINAVY HORSKY ZAVOD

V poloviné roku 2023 dosdhly ceny obytnych nemovitosti svého dna a postupné se navraceji k rustu.

Vyvoj cen obytnych nemovitosti

(osa x dole: House Price Index, leva osa: meziro¢ni rast v %)

(osa x nahofe: km; prava osa: nadmorska wska)
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Profil 4. etapy: Pinerolo — Valloire (Tour de France, 2024)

Zdroj: CSU; www letour fr

Vyvoj cen obytnych nemovitosti
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OZIVENI NA TRHU OBYTNYCH NEMOVITOSTI A

HYPOTEK

Vyvoj cen odrdzel transakéni aktivitu a rychlost ¢erpdni hypotecénich Ovéru...

Prevody bytovych jednotek

(v tisicich transakci; roCni klouzavé soucty)

25 - 60

10 30
08/18 08/19 08/20 08/21 08/22 08/23 08/24
Praha ===ee 10lety pramér
Ostatni (prava osa) ------- 10lety pramér

Zdroj: CUZK, Dataligence
Poznamka: Obsahuje pouze prevody kupni smlouvou. Neobsahuje
netrzni transakce — napf. privatizace, pfevody v rodiné apod.

Pocty transakci v ¢lenéni podle zdroje financovani
(v tisicich transakci; prava osa v % meziro¢né)
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Prevody bytu a RD financované hypote¢nimi Gvéry

Prevody byt a RD financované ¢isté z vlastnich zdroju
House Price Index (prava osa)

Zdroj: CNB, CUZK, CSU
Poznamka: Nezahrnuje netrzni transakce typu privatizace, pfevody mezi

pfibuznymi apod. A
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FAKTORY OVLIVNUJICi CENY BYTU

K dlovhodobym faktorim ridstu cen patfi nomindlni prijmy, k cyklickym Orokové sazby a

potencidlné vyvoj uvérovych standardu.

Rust cen bytl a jeho prispévky

(meziro¢ni rist bytd v %, pfispévky v p. b.)
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Urokové sazby vs. meziroéni rast cen byt
(v %)
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Zdroj: CNB
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VLASTNICKE BYDLEN{ V CESKE REPUBLICE

Vyvoj poctu clenb domacnosti
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Pomér vydaju na vlastnické a najemni bydleni*
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=== Podil vydajd na vlastnické bydleni na hrubém prijmu domacnocnosti * Doba splatnosti - 30 let,

velikost bytu - 70 m?, LTV

= Podil vydajl na ndjemnf bydleni na hrubém prijmu domacnocnosti %0



VLASTNICKE BYDLEN{ V CESKE REPUBLICE

PrOmérné nabidkové ceny v krajskych méstech
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Zdroj: Deloitte, realitni portdly
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POKLES INVESTIC DO REALIT SE V EVROPE ZASTAVIL

Vyvoj realitnich investic v Evropé
mld. EUR

m Kancelare m Sklady = Retail m Hotely m Rezidence a Seniorské bydelni
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Zdroj: Knight Frank Research, RCA

» Velka Britanie uz eviduje narusty investi¢nich objemu
» Pomalejsi aktivita v Némecku, Francii
» Meziroéni zména objemu investic: hotely (+55 %), sklady (+12 %), rezidence (+7 %), kancelare (-17 %)
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YIELDY SE PO POKLESU STABILIZOVALY
NA VETSINE EVROPSKYCH TRHU
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V TOMTO ROCE BY INVESTICE
MELY PREKONAT LONSKY VYSLEDEK

Objem realitnich investic v CR
mil. EUR
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Zdroj: Knight Frank Research

»  Retailové nemovitosti pfedstavovaly 32 % z celkového objemu investic v tomto roce, primyslové nemovitosti (22
%), kancelafe (21 %); roste podil investic do institucionalniho najemniho bydleni (18 %)

»  OcCekavame vyrazny narust objemu investic koncem roku o
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CESTI INVESTORI NA DOMACIM TRHU DOMINUJI

Investice do realit v CR dle zdroje kapitalu

mil. EUR
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Zdroj: Knight Frank Research

» Ve tretim Ctvrtleti 2024 vSechny transakce realizovali Cesti investofi, za devét mésicl roku 2024 podil

Ceskych investoru dosahoval 84 % na celkovém objemu investic
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VYNOSOVE MIRY SE STABILIZOVALY

Vynosova mira
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Zdroj: Knight Frank Research

> Vynosoveé miry se stabilizovaly

Prehled

Q32024 Vynosy
‘Fﬁ Kancelare 5,50 %
E Nédkupni centra 6,25 %
ﬂ Nakupni parky 6,00 %
m Nakupni tfidy 5,00%
E Prumysl a logistika 5,00 %
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VYVOJ OBJEMU REALITNICH INVESTIC V EVROPE
2007-2024

Vyvoj realitnich investic v Evropé
mld. EUR
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Zdroj: Knight Frank Research, RCA

» Velka Britanie uz eviduje narusty investicnich objemu
» Pomalejsi aktivita v Némecku, Francii
» MeziroCni zména objemu investic: hotely (+55 %), sklady (+12 %), rezidence (+7 %), kancelare (-17 %)
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... AVYVOJ SAZBY EURIBOR V TEMZE OBDOBI ...
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ILUSTRACNI PRIKLAD CF REALITNIHO PROJEKTU

EUR
2019 2024
RoCni ndjemné 10 000 000 10 000 000
Nakup/hodnota projektu 20X (5.0%) 200 000 000 17x (6.0%) 170 000 000
Uvér 60,00% 120 000 000 60,00% 102 000 000
Urok 1,50% -1800 000 5,50% -5610 000
Amortizace 2,50% -3000 000 2,50% -2 550 000
ESG fond -1000 000
Cash Flow z projektu 5200 000 840 000
Cash on Cash 6,50% 1,24%

* bez zohlednéni indexace najmu, naklad( na spravu, dani a dalSich nutnych ndkladl na provoz

spolecnosti vlastnici projekt.
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