Obchodovanie so starsimi nehnutelnost’ami sa
prebera z letargie
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Situacia, ked'’ stracali podu pod nohami vylucne predavajici, sa pomaly obracia. Zaujemca o vyhodn( kapu
sa zacina v duchu neisto pytat: Neprepasol som prave ten najvhodnejsi okamih?

Dosiahnutie spodného prahu - impulz na restart zaujmu

Podla idajov Narodnej banky Slovenska sa v druhom stvrtroku 2009 ceny nehnutelnosti na byvanie nad’alej
znizovali. Priemer za m2 domov a bytov dosiahol 1 342 eur, ¢o znamena v porovnani s 1. kvartalom pokles
0 5 % a v medzirocnom porovnani az o 13,4 %! Prudky medziro¢ny narast o 22,1 % v celom minulom roku je
dnes uz iba nostalgickou spomienkou predavajucich na to, co sa nikdy nezreprizuje. Zaujimava je vyrazna
diferenciacia podla regionov: v sledovanom obdobi dosiahol najvyssiu jednotkov( priemernl cenu
bratislavsky (1 731), po nom trnavsky (941) a ako treti v poradi presovsky kraj (926 eur).

Dlhodobo sa udrziavajuci vztah priamej Uumery medzi poklesom cien a poklesom transakcii je do znacnej
miery prekvapenim. Logicky Usudok totiz napoveda, ze plynulo stipajlica cenova dostupnost’ nehnutelnosti
preberie stagnujlci trh a restartuje zmrazeny zaujem. Ako sa vsak prave teraz ukazuje, impulzom na to sa
muselo stat’ dosiahnutie priblizného spodného prahu v oblasti cenotvorby a obchodovania s bytmi, ktoré
podla viacerych zdrojov kleslo oproti roku 2008 o viac ako polovicu. Aky pravdepodobny vyvoj cien starsich
nehnutelnosti mozno do konca roka 2009 ocakavat? Stavebné forum.sk poziadalo o vyjadrenie zastupcov
troch realitnych kancelarii.

Kupujuci su vyzretejsi, no d'alSi cenovy pad uz nehrozi

»,Nepredpokladame, Ze by sa ceny starsSich nehnutelnosti do konca tohto roka vyrazne zmenili,“ mysli si
Zuzana Faklova z realitnej kancelarie EKI posobiacej v lokalite Bratislava a okolie. ,,V najblizSom obdobi
ocakavame zvyseny zaujem o ich kipu, ¢o nasledne prinesie aj postupné stlpanie cien, tieto zmeny by
vsak nemali nastat’ do konca roka, skor v priebehu budiceho polroka. U nas bude aj nad’alej platit, ze
kapit starsi byt je bezpecCnejsie a, samozrejme, aj cenovo pristupnejsie, ako kupit' byt v novostavbe.“

,»Vzhladom na pozitivne ocakavania vyvoja ekonomiky ku koncu roka a zvysenému dopytu po
nehnutelnostiach nepredpokladame u nehnutelnosti d'alsi cenovy pad,“ domnieva sa Peter Drabek z RK
POLIS realitna kancelaria, s.r.o. ,,0Cakavame stagnaciu cien, aj ked’ predaj nehnutelnosti uverejnenych v
ponuke sa vo vacsine pripadov realizuje za nizSiu cenu, ako je uvadzana. Ich majitelia si totiz nechavaju
priestor na jej zniZenie, alebo argumentuju konstatovanim ,,Nam to neponahla“, no neskor, po par
mesiacoch neuspesného predavania zistia, Ze cena je tvorena trhom - ponukou a dopytom. Ich zaciatocné
predstavy su nerealne a nasledne, v pripade vazneho zaujmu o nehnutelnost’ zo strany kupujldceho, su
pristupni k vyraznému zniZeniu ceny. Vo vseobecnosti ale mozeme povedat’, ze v maji 2009 bol rozdiel
medzi ponUkanou cenou na trhu a cenou, za ktorl sa predaj danej nehnutelnosti skutocne zrealizoval,
dopady krizy najviac ovplyvnovali naladu kupujucich. Na porovnanie: 3-izbovy byt v Petrzalke ponikany v
maji 2009 v povodnom stave za 90-tisic eur sa realne predal za maximalne 80-tisic, pricom dnes je
ponUkana cena priblizne rovnaka - 90-tisic, ale realne sa nehnutelnost’ preda za cca 83-tisic eur.*

»Ceny ,,second-handovych“ bytov obvykle kopiruju klasicky trhovy mechanizmus ponuka - dopyt,“ tvrdi
Yvona Pucikova z MAXI real & consulting, s.r.o. (¢len NARKS). ,,Vychadzajlc z uvedenej premisy a z
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doterajsich skusenosti, zvyseny dopyt, ktory sme zaznamenali v poslednom obdobi v tomto segmente
nehnutelnosti, by mal podla m6jho nazoru sposobit’ rast cien. Myslim si vsak, Ze rast by mal byt len mierny
a nebude sa tykat' vsetkych kategorii bytov. Kupujuci su vyzretejsi, narocnejsi, vyberaja kvalitu so
zodpovedajucou cenou a nerozhoduju sa tak rychlo, ako v minulosti. Ceny bytov s vadami, ktoré znizujd
ich hodnotu, ako napriklad neatraktivna lokalita, prizemné, podstresné byty, bytové domy v zlom
technickom stave a podobne budu podla méjho nazoru stagnovat’, pripadne mierne klesat'. “

Dosledok predchadzajucej anomalie

Fiasko v predavani starsich bytov prezivaju momentalne mnohi z tych, ktorym tato transakcia z rozlicnych
doévodov suri. Nemalu Cast’ z nich tvori skupina, ktora sa pred vyse rokom stihla zazmluvnit' s investorom
alebo nim poverenym predajcom na kupu nehnutelnosti v budlcej novostavbe a podstatni Cast’ z kipnej
ceny predmetu zmluvy planovala vykryt predajom starSieho bytu, ktorého trhova cena kulminovala na jar
2008. Z tychto predtym sebavedomych klientov sa dnes, ako niektori developeri novych obytnych
komplexov Coraz Castejsie s trpkost'ou konstatuju, nedobrovolni neplatici z titulu vyssej moci - financnej a
realitnej krizy. Pokial vSak nechcu stratit’ ani tychto, st zvycajne nuteni hladat’ pre nich vychodisko v
spolupraci s partnerskou bankou - ¢i uz v podobe vzajomne prijatelnych podmienok udelenia
hypotekarneho Uveru alebo splatkového kalendara znesitelnejsie rozlozeného v Case.

Stava sa beznym pravidlom, Ze na prioritnom cieli ¢im skor a ¢o najvyhodnejsie predat’ star( nehnutelnost
nechavajl predavajlci pracovat’ viac realitnych kancelarii paralelne a v duchu pravidla ,,viac sieti - istejsi
Ulovok“ cakaju na zazrak. No kedZe trh predavajuceho sa uz davno pretransformoval na trh kupujuceho a
ponuka sekundarnych, ale tieZ novych (najma velkometraznych) bytov enormne prevysuje dopyt,
podmienky navrhovanej transakcie si vo vacsine pripadov diktuju zaujemcovia o kipu. Zatial co pred
poldruha rokom ich ¢akalo v rade na 1 byt 10, dnes ,,stoji poslusne v rade“ 10 bytov na 1 zaujemcu, ktory
to uchadzacovi o predaj dava aj patricne najavo.

Sucasna strnula a neprirodzena situacia v segmente sekundarnych nehnutelnosti je vo svojej podstate
logickym dosledkom anomalie vyvolanej predchadzajicim - takisto nenormalnym stavom, ked’ odstup
medzi cenami za jednotku starSej a novej obytnej plochy bol minimalny a tieto dosahovali ocividne
neadekvatne vysokU uroven. Otazka, kedy sa dosiahne priblizna vyvazenost medzi oboma miskami vah na
napatom rezidencnom trhu, zostava teda stale bez exaktnej odpovede. Najnovsi naznak znovuozivenia
zaujmu o obchodovanie vsak dava urcitu nadej, Ze to uz nemusi trvat’ tak netunosne dlho.
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