Analyza CBRE: véritelé planuji dale zvysovat
aktivitu, kancelarsky sektor se vraci do
centra zajmu investoru
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Evropsky trh s dluhovym financovanim komercnich nemovitosti vykazuje znamky
opétovného oziveni a navratu likvidity. Podle nejnovéjSiho pruzkumu , European Lender
Intentions Survey”, ktery realizovala spolecnost CBRE, svétovy lidr v oblasti komercnich
realitnich sluzeb, planuje 72 % evropskych véritelu v letoSnim roce navysit objem novych
uvéru ve srovnani s rokem 2025. Pouze 8 % respondentu ocekava pokles. Vysledky analyzy,
do niz se promitl i dopad aktualniho konfliktu na Blizkém vychodé, svédci o stabilizaci
globalniho vyhledu a obnovené duvére v realitni trh.

Tento trend se vyrazné promitd i do tuzemského prostredi, kde je poptavka po ivérovém financovani
dlouhodobé silnd. ,ZvySujici se ochota véritelu poskytovat kapital je pro trh zésadnim impulsem. V
ceském prostredi je pomérné bézné, ze investori vyuzivaji finan¢ni paku jako efektivni nastroj pro
navyseni vynosnosti vlastnich vlozenych prostredki. Tato strategie hraje prim u drtivé vétsiny
tuzemskych realitnich fondd,“ uvadi Jakub Stépan, vedouci ocefiovani v CBRE pro Ceskou republiku
a region CEE.

Hlavni vyzvy: geopolitika a vyssi uvéroveé zatizeni

I pres optimistické plany ohledné objemu dluhového financovani zustava trh obezretny vaci vnéj$im
rizikim. Geopolitickd nejistota se stala hlavnim tématem pro 74 % respondentt, coz potvrzuje jeji
dlouhodoby rustovy trend - zatimco jes$té v roce 2024 ji jako zasadni riziko vnimalo 37 % vériteld, v
lofiském roce to bylo 69 %. Jako druhou nejvétsi hrozbu vnimaji véritelé nejistotu ohledné dalSiho
vyvoje urokovych sazeb (47 %), coz reflektuje opatrny pristup centralnich bank k uvolinovani ménové
politiky. Tretim faktorem jsou rostouci ndklady stavebnich praci, které musi byt zohlednény pri
ocenovani projektu.

LAktudlni geopoliticky a makroekonomicky vyvoj primo ovliviiuje cenu financovdni. Vyssi tirokové
sazby limituji efektivitu pdkového efektu a vytvdreji tlak na precenéni nemovitosti smérem dolii. Pro
investory je tak v soucasné dobé naprosto kritické nastaveni konzervativnich a dlouhodobé
udrzitelnych parametri uvért, aby byla i pri vyssich ndkladech zajisténa provozni rentabilita aktiv,”
popisuje Stépan.

Kancelarské budovy opét v hledacku investoru

Vyraznou proménou pros$ly preference véritelt v oblasti sektorového zaméreni. Kancelarské budovy
se béhem jednoho roku posunuly z okraje zdjmu na treti pricku v zebricku oblibenosti
nemovitostnich segmentl. Podle pruzkumu az 38 % véritelu deklaruje zlep$eni postoje vici
kancelarim, coz znac¢i navrat davéry v dlouhodobou hodnotu modernich kancelarskych prostor.

,Takové oziveni pozorujeme uz néjakou dobu i na ceském trhu. Je vsak treba zdiraznit, Ze pozice
kanceldri v CR byla v uplynulych dvou letech vyznamné lepsi nez na mnoha zdpadoevropskych trzich.
Domdct investori kanceldrim vérili i v dobdch, kdy byly v zahrani¢i pod tlakem. V nejblizsich tydnech
budeme analyzovat konkrétni data za prvni pololeti, kterd potvrdi odolnost tohoto segmentu
prostrednictvim klicovych dokoncenych transakci a projektt pripravovanych k realizaci jesté do



konce roku,” vysvétluje Stépan.

Paralelné s kancelaremi potvrzuje pruzkum strukturalni zménu v portfoliich véritel smérem k
vétSimu zajmu o alternativni segmenty. Celkem 86 % oslovenych firem je ochotno financovat prave
ty, coz je o 5 procentnich bodu vice nez vloni. Hlavni zajem se soustredi na projekty najemniho
bydleni, soukroma zdravotnicka zarizeni a domovy pro seniory. I kdyz se tyto oblasti stavaji prioritou
a veritelé se na né stale vice zameéruji, z hlediska celkového objemu kapitalu v realitnim financovani
zustavaji zatim relativné malym, byt rychle rostoucim, segmentem.

,Z alternativnich segmentii se stdvd plnohodnotnd soucdst instituciondlnich portfolii. Vyhleddvanymi
aktivy jsou dnes segmenty, které byly drive bankami financovdny jen v ojedinélych pripadech, jako
jsou napriklad domovy pro seniory nebo specializovand zdravotnickd zarizeni. Veritelé zde vidi silny
demograficky potencidl a stabilitu prijmu, cozZ prirozené vede k ochoté poskytovat na tyto projekty
atraktivnéjsi tivérové podminky,” popisuje Stépan.

Refinancovani jako stabiliza¢ni prvek trhu

I pres viditelny narust ochoty véritelt financovat nové projekty nadale dominuje evropskému
realitnimu trhu potreba refinancovani stavajicich uvéru. Tato aktivita tvori 56 % veskeré poptavky po
uvérech, zatimco na novou vystavbu a primé akvizice pripada 21 %, respektive 15 % poptavky. Tento
nepomér je prirozenym dusledkem aktudlni trzni situace, kdy je objem stavajiciho fondu komercnich
nemovitosti nasobné vyssi ve srovnani s tempem nové vystavby.

,Refinancovani stavajicich zdvazki bude v nejblizsim obdobi klicovou agendou pro vétsinu subjektt
na trhu. Vzhledem k tomu, Ze se trh nachazi v prostredi odliSnych tirokovych sazeb nez v dobé
uzavreni ptivodnich Gvért, je toto téma nanejvys dilezité. Banky i nebankovni véritelé se proto
soustredi na restrukturalizaci svych portfolii, cozZ je pro trh nezbytny proces k udrzeni dlouhodobé
likvidity,” uzavird Stépan.

Vice o pruzkumu

Pruzkum probéhl v obdobi mezi 18. beznem a 28. dubnem 2026. Zicastnilo se ho celkem 134
respondentl z rad evropskych vériteld, ktefi poskytli své vyhledy v oblasti ivérovych oc¢ekéavéni,
podminek financovani a preferovanych sektora pro rok 2026. Veskeré odpovédi byly shroméazdény az

po vypuknuti konfliktu na Blizkém vychodé, coz definuje aktualni vhimani makroekonomickych a
geopolitickych rizik trhu.
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