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Krize zastihla fadu podnikateld na realitnim trhu v blahovém presvédceni, ze trh bude rist neomezené
nebo alespon jesté hodné dlouho. Dvacet porevolucnich let setrvalého rlstu (a zejména nenasycené
poptavky a stoupajicich cen) dokazalo otupit cit pro hodnoceni podnikatelského rizika. S prichodem krize
vsak z drivéjsi slavy zbyly jen stiny. V uplynulych dvou letech prosly developerské projekty nemilosrdnym
testem a krize odhalila v trojuhelniku lokalita - kvalita - cena mnohé nedostatky. S osifelymi pomniky
nékdejsi stavebni horecky se ostatné setkavame jesté dnes.

Trh kupujicich a najemct

S krizi ziskali na ¢eském realitnim trhu navrch kupujici a najemci. Valem jich ubylo a ti, kteri zGstali,
zacali nejen detailné zkoumat a porovnavat nabizené nemovitosti, ale predevsim aktivné vyjednavat o
cené a jejim snizeni. A napriklad na rezidenc¢nim trhu zacaly mnohem castéji padat otazky typu: Odpovida
cena tohoto bytu jeho kvalité? Jak je mozné, Ze jesté pred pul rokem byla cena tohoto bytu o pul milionu
korun vyssi? Stoji mi pravé tento byt za to, abych dvacet let splacel hypotéku? S klesajici poptavkou na
sebe nenechal dlouho ¢ekat ani pokles cen. V Praze to bylo v priméru 10 - 15 % u novych bytl a zhruba 15
- 20 % u téch starsich. Nicméné navzdory tomuto citelnému snizeni cenové hladiny se na konci roku 2010 v
Praze nabizelo témér 9 000 volnych bytovych jednotek - tretina z nich v uz dokoncenych projektech,
tretina je ve vystavbé a tretina ve fazi predprodeje. Pritom z tri tisicovek volnych dokoncenych bytovych
jednotek na prazském trhu jich bylo 85 % dostavéno v uplynulych dvou letech.

Oziveni jen pozvolné

V roce 2010 se ekonomicka situace Ceské republiky zacala zlepSovat a zejména primyslova vyroba zaZila
vyrazné oziveni. Developerim skladovych a primyslovych prostor se podarilo zaplnit své budovy, o cemz
svédci také dramaticky pokles miry neobsazenosti ze 17,6 % v prosinci 2009 na 10,4 % o dvanact mésicu
pozdéji. Co se tyce ostatnich segmentu realitniho trhu, oziveni bude spiSe pozvolné. Situace na trhu prace
neni idealni (nezaméstnanost se vysplhala v zavéru lonského roku k 10 %) a vysledky maloobchodnich
prodejli nadale potvrzuji nizkou duvéru spotrebiteld, resp. jejich neochotu utracet. Bude tedy zalezet
predevsim na developerech, jak presvédci své potencialni kupce ¢i najemce o vyhodnosti koupé ¢i
pronajmu pravé ted’ a pravé jejich nemovitosti. Bohuzel to nebude Uplné jednoduché, protoze v pribéhu
uplynulych dvou let kredit developer( dost utrpél. Uvedu nékolik prikladd, se kterymi se opakované
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setkavam pri kontaktu s médii.
Development a média

V souvislosti s turbulencemi na financnich trzich ve Spojenych statech americkych a Velké Britanii se v
Ceskych médiich relativné dlouho objevoval nazor, Ze stredoevropsky trh je oazou klidu, kterého se tzv.
credit crunch netyka. K této rétorice se jesté dlouhou po padu investicni banky Lehman Brothers hlasila
rada medialné aktivnich ¢eskych developert - ti ujistovali své klienty, Ze se nic nedéje, a slova jako sleva
Ci prazdna nemovitost byla tabu. Novinari, kteri zacali demaskovat problémy ¢eského realitniho trhu uz v
roce 2008, si ze strany vétsSiny developer( vyslouzili jen opovrzeni. Intenzivni snaha developert odvést
pozornost od aktualnich problému jen zvySovala zajem novinarl, ktery se v roce 2009 proménil v
neformalni soutéz, kdo driv objevi dalsi nefungujici projekt nebo idealné developera pred krachem.

V roce 2009 byl pokles realitniho trhu zrejmy a developeri pristoupili ke slevam a sniZovani cen. Stacilo,
aby je v dané lokalité oznamil jeden, a jeho primi konkurenti k nim museli pristoupit také, aby se sami
nediskvalifikovali. Oficialni rétorika vsak byla Casto jina, nikdo nechtél verejné tzv. ztratit tvar. A tak jsme
se i v mésicich nejvétsiho propadu trhu dozvidali o novych a novych projektech, které budou uvedeny na
trh co nevidét. Z prohlaseni nékterych developer( jste mohli lehce nabyt dojmu, Ze napf. vystavba novych
Ctvrti na dosud nevyuzivanych pozemcich v sirsSim centru Prahy je jen otazkou casu. Vize vzdy patfily na
realitni trh, ale matadori Ceské realitni zurnalistiky zacali poukazovat na rozdily mezi sny a mnohem
prozaictéjsi realitou.

Diivéra se bude obnovovat pomalu

Ke koloritu medialni komunikace nékterych tuzemskych developert zvlast v rezidencnim segmentu patfi
pravidelna varovani pred stoupajicimi cenami ¢i nedostatkem kvalitnich nemovitosti s podtextem ,,kdo
dnes koupi, neprohloupi“. Setkali jsme se s nimi napriklad pred vstupem Ceské republiky do EU, pred
zvySenim DPH v roce 2007 a znovu ke konci Unora tohoto roku. At uz je zaklad téchto tvrzeni realny ¢i
nikoliv, novinari jsou ostrazitéjsi a k témto alarmujicim zpravam se stavi neduvérivé. Konkrétné v
souvislosti s cenami byt( obvykle kontruji otazkou: kdo dnes stoprocentné vi, jestli ceny uz opravdu
dosahly svého dna a zda se budou v nejblizsi dobé skutecné zvysovat?

Realitni trh se podle mého nazoru potyka s poklesem divéryhodnosti, kterou nebude lehké obnovit. Mozna
by pro zacatek stacilo prestat se stylizovat do obéti a priznat chybu, pokud k ni doslo, nestrasit potencialni
kupujici ¢i najemce stoupajicimi cenami, ale prijit s férovou nabidkou, a zapomenout na predkrizové doby
hojnosti a na budoucim Uspéchu pracovat tvrdé, kricek po kricku.

Autorka ptsobi v konzultacni spolecnosti King Sturge.
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