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podnikanie a hospodarske zisky po celom svete.

Trh s nehnutelnostami moéze byt v pripade bublin zdrojom Sirse;j
nestability, ale mo6Ze tiez poskytnut nastroje na zmiernenie rizika a
boja proti korupcii.

Zelené technoldgie a velké udaje podporuju trvalo udrzatelné
byvanie v mestach a zdravé prostredie, zatial ¢o veda o vyvoji
nehnutelnosti pomdaha formovat investicie v ramci globdlnej
infrastruktury, logistiky a dopravy.



Byvanie, bohatstvo a dostupnost

Rastuce ceny domov prispievaju k zvysenej nerovnosti bohatstva

Globdlna inflacia cien nehnutelnosti pomohla objasnit Sirsie otdzky tykajuce sa dostupnosti byvania, nerovnosti bohatstva a
inkluzivneho hospoddrskeho rastu.

Z dovodu zvyseného rastu cien nehnutelnosti v porovnani s droviiou prijmov na mnohych trhoch po celom svete sa centralne
banky a vlady snaZzili zaviest opatrenia na zmiernenie financnej bolesti pre potencialnych kupujucich. Zatial ¢o tvorcovia
politik sa musia snazit zabranit naslednému vzniku bublin z byvania a zabezpecit, aby ludia nenahromadili nadmerny dih,
musia tieZ uznat majetok ako sklad hodnoty a prostriedkov bohatstva.

VSeobecnd dostupnost byvania a schopnost akumulovat bohatstvo prostrednictvom vlastnictva majetku zavisia ¢iasto¢ne od

pristupu k zdrojom financovania a dostupnosti hypotekarnych produktov a od finanéného spravania jednotlivych vlastnikov
domov.

Vlddne zdsahy mézu byt nevyhnutné na pomoc pri zabezpecovani dostupnosti byvania, usilia o zvysenie urovne financnej
gramotnosti, pomoci pri ulahcovani kapitdlovych trhov, poskytovanim alternativnych zdrojov financovania a spésobov na
zmiernenie rizika a poskytovanim primeraného mnoZstva verejného byvania.




Demografia, starnutie a nehnutelnosti

Demografické zmeny vytvaraju vyzvy pre planovanie nehnutelnosti a urbanizmus

Skér, ako ,strieborna cunami“ starnticej populdcie nadobudne maximdlny vplyv v priebehu niekolkych desatroci, musia
odbornici v oblasti nehnutelnosti a urbanisti ndjst inovativne spésoby, ako pripravit lepsie prostredie.

Podla OSN sa ocakava, Ze do roku 2050 vzrastie pocet obyvatelov vo veku nad 60 rokov na 2,1 miliardy z 962 milionov v roku
2017 zatial' ¢o pocet obyvatelov vo veku nad 80 rokov sa zvysi na 425 milionov zo 137 milionov za rovnaké obdobie. Pre
projektantov a vyvojarov to bude mat vyrazny vplyv na sposob, akym pristupuju k svojej praci. Je velmi potrebna transformacia
mestskej krajiny, ktora lepSie uspokoji rychlo starnucu populdciu, a to v $tvrtiach, ktoré si vybavené integrovanym byvanim
pre seniorov, zariadeniami asistovanej zdravotnej starostlivosti a opatreniami na zvySenej mobility.

Nehnutelnosti mozu tiez predstavovat potencidlne idealnu, relativne nizkorizikovu investiciu do déchodkovych fondov, na ktoru
sa stari fudia spoliehaju pri prijmoch. Sprava zverejnena realitnou investi¢cnou spoloc¢nostou JLL v roku 2016 naznacovala, Ze
objemy globalnych transakcii s nehnutelhostami by do roku 2020 dosiahli 1 bilion doldarov (v porovnani so 700 miliénmi
doldrov v roku 2015), a to najma z dovodu vacsieho zaujmu zo strany instituciondlnych investorov, ako su dochodkové systémy.



Urbanizacia, migracia a nehnutelnosti

Coraz viac ludi sa stahuje do miest a ovplyvriuje trhy s nehnutelnostami

Neuprosnd snaha o lepsie pracovné prileZitosti, vyssSie mzdy a lepSiu kvalitu Zivota vedie k zvysenej migrdcii do miest. OSN
predpovedala, Ze podiel svetovej populdcie Zijucej v mestskych oblastiach sa do roku 2050 zvysi na 68%, z 55% v roku 2018, to
by do miest pridalo dalsich 2,5 miliardy ludi, pricom najvdcsi ndrast pocCtu obyvatelov sa vyskytuje v Azii a Afrike.

To bude mat nevyhnutny vplyv na sposob, akym sa mestské nehnutelnosti navrhuju, vyvijaju a predavaju. Napriklad s
rastucim vekom mestskych obyvatelov musia vyvojari zvazit, ako ich ¢o najlepsie prispésobit vhodnym navrhom, a
pravdepodobne dbjde k zvyseniu konkurencie v oblasti hlavnych aktiv na kluc¢ovych trhoch ¢o zase rychlo pritiahne investorov
k vysSej Urovni rizika (a navratnosti) rychlo rasticim mestam, podla spravy uverejnenej poradenskou spolo¢nostou EY v roku
2016.

Vlady na celom svete zapasia so znacnymi hospodarskymi, environmentalnymi a zdravotnymi ucinkami na ktoré ma
urbanizacia vplyv. Ak sa tieto migracné vzorce nezmenia, budu mat vplyv na mestské centra, ¢o povedie k zvySeniu nakladov
na byvanie, zvySenému socialnemu napatiu a rastucim prekazkam pri budovani pocitu spolupatri¢nosti.

Existujuca socialno-ekonomicka struktira mnohych miest by sa mohla rozpadnut a Zivotaschopnost mestskych centier moze
byt ohrozenda. Mestski planovaci vsak mozZu najst udrzatelné rieSenia. Sektor nehnutelnosti moze zohravat pozitivnu ulohu
napriklad inteligentnym vyuzivanim spolo¢nych priestorov a prispdsobovanim Sirokej Skaly ¢innosti a poziadaviek na byvanie v
snahe pomdct zmiernit napéatie a obmedzit rast cien.

Nasadenie infrastruktury priaznivej pre Zivotné prostredie mézZe zohrdvat vyznamnu ulohu pri zvysovani kvality husto
osidlenych mestskych centier.




Inteligentné a inovativne mesta

Zdielanie informdcii méZe zlepsit kvalitu Zivota v mestdch

Zvysené vyuzivanie technolégie a analyzy udajov umoznuje rozvoj ,inteligentnych” miest a revollciu v mestskom prostredi.
Povaha mestskej dopravy a logistiky sa napriklad v dosledku hospodarstva zdielania rychlo meni, zatial ¢o systémy elektronického
obchodu a elektronickych platieb presuvaju viac firiem z tehdl a malt na nehnutelnosti vo virtualnej oblasti. Tento jav vyvolal v
USA tzv. ,,Maloobchodnu apokalypsu”, ktora sa zacala zhruba pred desiatimi rokmi.

Jednym z kl'd€ovych prvkov inteligentnych miest su bezhotovostné platby, ktoré so sebou prinasaju potrebu zvysenej bezpecnosti
a spravy. Celkovo si celkové zvysenie interaktivity mestskych sluzieb vyZzaduje inteligentné planovanie, ktoré moze umoznit
maximalnu ucinnost.

Spolupracujuce priestory, vSadepritomné vedecké a technologické parky a ,,znalostné koridory* sa pravdepodobne stani normou
pre mesta. Zvysujuca sa rychlost Sirenia know-how prostrednictvom vyvoja pravdepodobne viac sposobi revollciu v tom, ako
uvazujeme o spoésoboch ¢o najlepsie umoznit efektivne vyuZitie nehnutelnosti.



Wellness a environmentalna udrzatelnost

Trvalo udrzatelné prostredie a ekologické technoldgie su rozhodujuce pre podporu zdravého mestského Zivota

Narastal naliehavy pocit, pokial ide o schopnost sektora nehnutelnosti zabezpecit, aby sa komunity mohli budovat takym
spOsobom, ktory spifia o¢akavania tykajuce sa udrzatelnosti. PrileZitosti pre prosperitu tychto komunit zavisia najmé od Usilia
v boji proti nepriaznivym ucinkom zmeny klimy. Pouzivanie ekologickych technoldgii, energeticky ucinnych spésobov prepravy
0sOb a tovaru a vystavba energeticky ucinnych domov mézu tvorit integrovany pristup k zdravSiemu mestskému prostrediu.
Niektoré priklady konstrukénych prvkov zodpovednych za Zivotné prostredie zahfiaju pouzivanie udrzatelnych materialov z
miestnych zdrojov, instalaciu stresnych solarnych panelov a vyuzivanie geotermadlneho vykurovania a chladenia.

Dizajn nehnutelnosti zamerany na ¢loveka, ktory nielenze poskytuje pohodlie, ale tiez zvySuje kvalitu Zivota SirSej komunity
zlepSovanim poskytovania zdravotnej starostlivosti, zvySovanim zapojenia komunity a zlepSovanim pracovnych prostredi,
moze v konecnom dobsledku zvysit produktivitu. Sektor nehnutelnosti preto moéze hrat zasadnu uUlohu pri posilfiovani
hospodarskej konkurencieschopnosti prostrednictvom spoluprace s komunitami a zohladnovanim blaha jednotlivcov s cielom
zabezpecdit udrzatelnejsie Zivotné prostredie so zameranim sa na integraciu novych a potencidlne uzitocnych technolégii ako
je internet veci, ktory spaja domy, kancelarie, zariadenia a pristroje prostrednictvom webu.
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Regulacia a sprava nehnutelnosti

Reguldatorom je k dispozicii cely rad prostriedkov zameranych na zlepsenie dostupnosti byvania a posilnenie
stability

Vo svete nehnutelnosti je reguldcia, ktord moze primerane chranit pred rasticimi cenami aktiv, nevyhnutna na zabezpecenie
toho, aby finan¢né bubliny nemali SirSie systémové doésledky. Podla spravy uverejnenej sSvajCiarskou bankou UBS boli mestami

s najvacésim rizikom bublin cieny nehnutelnosti v roku 2018 : Amsterdam, Hongkong, Londyn, Mnichov, Toronto a
Vancouver.

Podla sprdvy sa globdlne ceny nehnutelnosti medzi rokmi 2008 a 2018 zvysili 0 35% a nakup 60 metrov stvorcovych vo

Tempo transformacie na realitnom trhu, podporované technologickymi inovaciami, si moZe vyzadovat doladenie pravidiel,
ktoré vyZaduju, aby spolo¢nosti minimalizovali riziko kolapsu s cielom zabezpedit trvalu stabilitu pre Sirsi finanény systém.

stropov na cas potrebny na splatenie p6ziCiek, zvySenie dani z kapitalovych vynosov, ktoré sa uplatiiuju pri predaji
nehnutelnosti, a obmedzenie ndkupu viacerych Investi¢né vlastnosti a Spekulacie by mohli byt niektoré z narazov rychlosti,
ktoré sa pouZivaju na spomalenie rastu bubliny.

Okrem trhu s nehnutelnostami je posilnenie stability sivah bdnk tieZ déleZité na zmiernenie obdv z inej finanénej ndkazy
viac ako desat rokov po krize hypotekdrnych hypoték v USA, ktord vyvolala rozsiahlu recesiu a nezamestnanost.




Financovanie nehnutelnosti

Nové modely a technologie financovania stimuluju podnikanie

Sektor nehnutelnosti je Uzko spaty s rozvojom finanénych a kapitalovych trhov. Okrem velkého objemu beznych transakcii na
svetovom trhu s nehnutelnostami sa zvysuje aj pocet inovacii, pokial ide o financovanie nehnutelnosti, investicie a zmierfiovanie
rizik. Realitné investicné fondy (REIT) alebo firmy, ktoré poskytuju investorom spdsoby, ako vyuzZit vynos z nehnutelnosti,
derivatové financné nastroje a verejno-sukromné partnerstva, umoznuju nové zdroje financovania pre toto odvetvie a zaroven
umoznuju investorom nakupovat do majetkovych portfélii a tak diverzifikovat svoje bohatstvo. Okrem toho poskytuju
korporaciam pristup k novym zdrojom kapitalu.

Podla spravy uverejnenej poradenskou spolo¢nostou EY od roku 2018 dosiahla globdlna trhova kapitalizacia REIT 1,7 biliona
dolarov, c¢o je o 7% viac ako v predchddzajucom roku. Okrem Struktur ako REITs, rast financnych technoldgii alebo fintech
povzbudil vacésie inovacie a podnikanie v oblasti financovania nehnutelnosti. Podla spravy uverejnenej spolo¢nostou Deloitte
medzi rokmi 2008 a 2017 vzrastli kumulativne investicie do zacinajucich realitnych kanceldrii na viac ako 31 miliard dolarov z
priblizne 2 miliard dolarov.

Kym fintech, crowdfunding a vzajomné pézicky typu peer-to-peer nie su pre realitny priemysel nové koncepcie, vsetky sa
mézu pouZzit novymi a inovativnymi spésobmi na ulahéenie vyvoja efektivnejsieho trhu



/meny pod vplyvom COVID19

Trh s komerénymi nehnutelnostami sa chystd vdzZne zasiahnut pandémia COVID19. A domino efekt nehnutelnosti méze zvrhnut
aj susedné financné institucie.

Ked'tisice spolocnosti bojuju o digitalizdciu, kanceldrie rychlo prechddzaju na digitdine platformy, ¢cim dematerializuju celé divizie a
podnikové aredly. Ako méj priatel a vykonny tréner timov Martin pred niekolkymi tyzdriami poznamenal:

»Nejdeme,, spéit do prace “... SME v prdci a pre mnohych je to efektivnejSie a ndkladovo efektivnejsie ako nikdy
predtym. “

Konvergencia sluzieb 5G, WiFi-Gen6, videokonferenénych sluzieb (Zoom, Microsoft a Meet) a novych nastrojov spoluprace,
zvysSuju produktivitu nasej pracovnej sily doma a uvolfiuju hodinu (alebo viac) ¢asu na dochadzku.

Podnikatel'ské prilezitosti: Uvadzame niekolko ndpadov.

Go Digital: Ak ste tradi¢na spolo¢nost s niekolkymi stovkami zamestnancov, ktori kaZzdy deri pracuju a pracuju zo stola, mozno je na ¢ase zvazit
dematerializaciu vasej kancelarie.

Zvazte ekonomické kompromisy: Co vas stoja vase kanceldrske priestory? Co by sa stalo, keby ste zrusili svoj ndjom, vyéerpali 80% tychto Uspor
do zisku a zvySnych 20% ste vzali svojim zamestnancom ako Stipendium na lepSiu Sirku pasma v ich dome?

Live-Work Space: Ak ste vlastnikom komerénych nehnutelnosti, pripravte sa na skalnt budutcnost. Co robite, ked vés ndjomnici rusia? Co sa stane,
ked ceny klesnu?



/meny pod vplyvom COVID19

Jednym z napadov, ktoré by ste mohli zvazit, je premena kancelarii na
kombinaciu priestoru Live-Work (ak to umoznuje uzemné planovanie), ¢im
moZete svojim zacinajucim pracovnikom ponuknut prilezitost zit a pracovat v
spolocnych prostrediach. Predstavte si pohodIné jedno a dvojizbové
apartmany v kombinacii s otvorenymi kancelariami, konferencnymi
miestnostami, centrdlnou kuchynou, jedalenskym kdtom a spolo¢nym
spolocenskym salénikom?
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