Rezidencni trh (a realitni kancelare) ¢ekaji zasadni
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Jestlize napriklad ceny bytl v Praze jsou ve svém Uhrnu stale jesté relativné homogenni, pak regiony se z
tohoto hlediska jevi jako cenové absolutné heterogenni, a to nejen ve vztahu k Praze (pripadné dalSim
velkym méstim), ale i mezi sebou navzajem.

NGZKy se zase rozeviraji

Pokles poptavky, jako spolecny jmenovatel vyvoje v minulych letech, po prasknuti realitni bubliny,
vykazoval logicky jinou miru intenzity v mistech, zasazenych ekonomickou stagnaci méné nez jinde. S
jistym Casovym posunem pak na vyvoj poptavky reagovala i nabidka. Vzhledem k urcité setrvacnosti nové
bytové vystavby doslo pak k Casto diskutovanym problémum predzasobeni trhu byty a aktualnim
problémdm s jejich prodejnosti. | zde ovsem s vyraznymi mistnimi rozdily, tfeba ve srovnani Prahy a Brna.

Vseobecny pokles realizaCnich cen, nasledovany pozdéji vahavé a neochotné ,,priznanim barvy“ i v cenach
nabidkovych, byl opét vyrazné regionalné diferencovan. Kromé otevirani (nebo spise znovuotevirani)
cenovych nlzek mezi starym (hlavné v panelové sidlistni zastavbé) a novym bydlenim, kvalitnimi a
nekvalitnimi byty, dobrou a Spatnou adresou mizeme i do budoucna ocekavat dalsi prohlubovani regionalni
cenové diferenciace jako primého disledku trzni segmentace (nejen) v rezidencnim sektoru realitniho
trhu.

Jaka je vlastné saturace trhu?

Soucasné si musime priznat, Ze pokles poptavky po rezidencnich nemovitostech v minulych letech ma,
kromé kratkodobych konjunkturalnich a mnohdy psychologickych aspektu, také dlouhodobé, racionalni
prvky, které mohou negativné ovlivnit vyvoj poptavky i do budoucna. Mam na mysli nejen dosazenou miru
saturace trhu ve vztahu k demografickym perspektivam, ale také trendovy odklon, predevsim mladsich
cilovych skupin, od vlastnického bydleni a zvysenou rezistenci k dlouhodobému zadluzovani - obé je
motivovano snahou o zvysenou flexibilitu zivota osobniho i kariérniho, individualni nezavislost a teritorialni
neukotvenost. Na tomto trendu nic nezméni ani kratkodoba, ,,medialné synteticka* trzni vinka, avizovana
(Casto spekulativné) nabidkovou stranou trhu v podobé typicky narodni ,taskarice“ s postupnym
zvysovanim DPH u nové bytové vystavby. V souvislosti s vyse uvedenym nabyva zasadniho vyznamu plosna,
presna a vypovidajici cenova statistika. Jednotlivé aktivity (byt zatim zarodecné, roztristéné a
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nekoordinované) vedouci k tvorbé kvalitnich cenovych map z realizacnich cen jako zakladu konstrukce
cenovych indexu jsou nesporné pozitivnim znamenim (realitni) doby.

Nejisté investice

JiZ zminény aktualni odklon od vlastnického bydleni je jesté umocnovan nizsim vynosem z bytovych
investic. Zdrava korekce cen byt( a historicky nizké Grokové sazby jako motiv obnoveni investi¢niho
apetitu bohuzel nestadi, jestlize opacné plsobi dvouleta agonie deregulacni schizofrenie v letech 2011 a
2012. Teprve pak mlze doposud deformovany realitni trh nastolit realnou vysi trzniho najemného, a tim i
udrzitelny vynos bytovych investic, a jeho prostrednictvim také verifikovat ceny rezidencnich nemovitosti.
Rovnéz teprve potom se ukaze, zda u nas mame nedostatek Ci prebytek bytd.

Bytovy fond, svou velikosti odpovidajici evropskému praméru, je totiz nejen znacné zastaraly a
podinvestovany, ale soucasné neni efektivné vyuzivan, spravovan a obnovovan praveé z ddvodu trznich
deformaci nejen doznivajici regulaci najemného, ale rovnéz nerovnym postavenim pronajimatele a
najemce a v neposledni radé také problematikou privatizace obecnich bytd.

Iracionalni dédictvi

Trzni signaly pro rozhodovani o novém rezidencnim developmentu jsou tim natolik zkreslené, ze
neumoznuji racionalné planovat a ridit novou bytovou vystavbu, aniz by hrozily dalsi cyklické poruchy trhu.
Tim ovSem nelze nijak omlouvat obecné nizkou kvalitu developerskych projektd. Novy rezidenéni
development musi prejit od kvantity ke kvalité, od megalomanstvi k umérenosti. Nic na tom neméni ani
docasny ,,krizovy“ priklon hlavniho proudu poptavky znovu hlavné k malym a levnym bytim. Pfitom cenovy
paradox, ze totiz byty z plvodnich developerskych projektl, postavené za naklady ,,boomového* obdobi,
mohou byt drazsi nez nové byty z ,,postkrizového“ obdobi diky nizSim cenam stavebnich praci (a nékdy i
stavebnich pozemku), je pouhym dlsledkem minulych iracionalit, potvrzenim, nikoliv poprenim trznich
principl i v oblasti bydleni, v oblasti, kterou by néktefi tak radi vidéli ,,mimo trh*!

Banky: boj o klienta?

Ale rezidencni development i prodejnost jeho produkce zavisi z velké ¢asti na cené a dostupnosti
bankovniho financovani. Vyse urokd a podminky pro Uvérovani u hypoték i developerskych Gvéra
predstavuji zakladni hybny i brzdny moment obchodu s rezidenénimi nemovitostmi. Historicky nizké
urokové sazby a vysoce konkurencni bankovni prostredi nyni znovu umoznuje alespon ¢astecny navrat k
mezibankovnimu boji o klienta, i kdyz napfiklad u developerskych GUvérd hraji i nadale rozhodujici roli
vlastni zdroje a predprodeje. Nové kolo bankovnich stresstestd (pry prisnéjsich) a Basel lll (projde-li),
pFinesou nejspi$ dlouhodobéjsi perspektivu financovani realitniho trhu, kdyz kratkodobé& CNB ,,nesmi ani
naznacovat“.

Odhadnutelny vyvoj totiz potrebuji nejen zadatelé o hypotéky a developeri, ale také investori, a to nikoliv
pouze privatni, ale také korporatni, institucionalni a predevsim kolektivni. Jinak se tézko dostaneme na
prumérnou evropskou, ¢i svétovou Uroven v podilu volnych zdrojl, uloZzenych takzvané ,,do cihly“ a
zhodnocovanych v realitnich portfoliich napriklad penzijnich fondd. (Upfimné receno, stejné u nas v tuto
chvili absentuje nova developerska vystavba najemniho bydleni, jako produkt takovychto institucionalnich
investic.) Aspon ze argument individualni investice do bydleni jako nejlepsiho osobniho penzijniho planu
nam zustava, byt s protiargumentem demografického vyvoje, ktery pohrichu nenachazi dostatek mladych,
kteri v budoucnu vykoupi bytové investice od dlichodcu.

Misto byt sklady a obchody?

Jaky vliv bude mit naznaceny vyvoj rezidencniho trhu na realitni sluzby, tedy hlavné na
zprostfedkovatelskou ¢innost realitnich maklérd? Kromé dalsiho zvyseni konkurencniho boje, vedouciho k
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diferenciaci a posléze koncentraci trhu s negativnim dopadem do potrebnych trznich kapacit, povede
stagnace a nasledné pomalejsi rlst trhu, spolu s rdstem sofistikovanosti poptavky ke kvalitativni evoluci.
Realitni zprostredkovatelé se budou muset preorientovat od produktu k servisu, od prodeje k poradenstvi,
od (ne)kooperace mezi sebou ke sdileni trhu. Nebo budou muset odejit! V této souvislosti se sdileni
poptavek a nabidek zastresené nezavislym realitnim portalem a garantované silnym a respektovanym
profesnim svazem stava kategorickym imperativem doby.

| tak lze predvidat, ze pouze trzni kolac rezidenéniho obchodu do budoucna ,,neuzivi“ celou soucasnou
komunitu realitnich makléra. Dalsi trzni prostor budiz hledan ve sféfe komercnich, respektive
nerezidencnich nemovitosti. Trh kancelarskych prostor, obchodnich ploch, skladovych a vyrobnich kapacit
a pozemku pro vystavbu je sice podstatné narocnéjsi disciplinou, ale je to cesta vpred. | kdyz to jisté neni
cesta pro kazdého.
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