Rezidencni trh: vsichni musi ubrat aneb nastava
doba rezani tuku
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,PotiZ je v tom, Ze vSechny statistiky a prognozy se odvijeji nikoli od skutecnosti a realnych poméru, ale
zajmu toho, kdo je verejnosti predklada.“ - rekl nedavno Jaroslav Novotny, prezident Asociace realitnich
kancelari. Pozna to i laik. Skoro dojemné tak pusobi ¢as od Casu se objevujici (ale obvykle nepublikovana)
varovani nékterych developer( o hrozicim nedostatku byt( v blizké budoucnosti - prelozeno ,,nakupujte,
dokud neni pozdé!“. Co laik, rozuméj potencialni kupec bytu ¢i rodinného domku, uz ale netusi, je to, ze
Cesky rezidencni trh v podstaté nema spolehlivé statistické Udaje ani o poctu prodanych ¢i postavenych
bytd ¢i domd, ani o jejich cenach. O to vétsi prostor je pak pro statistiky a predpovédi Gcelové nebo hodné
nepresné. Na jejich zpochybnovani je u nas doslova odbornikem Jiri Pacal z Central Europe Holding, ktery
na nedavném odborném seminari zkonstatoval: ,,Jediny, kdo spolehlivé Udaje ma, jsou banky.“ Odpovéd?
»Kvalita udaju o cenach nemovitosti, kterou v bankach mame, je urcite jedna z nejlepsich. Navic
pripravujeme modely pro precenovani nemovitosti, ze ktrerych bude snadné pohyby cen analyzovat.
Otazkou je zda tyto Udaje budeme chtit zverejnovat. Je to nase zbozi, nase konkurencni vyhoda." - tolik
Jan Sadil z Hypotecni banky. Mj. je vtip v tom, Ze jediné banky maji daje o cenach realizovanych.
Odvozovat cokoli z cen inzerovanych, tedy nabidkovych, coz se ¢asto déje, uz drahnou dobu nema smysl.
Jejich odchylka od cen realnych je obchodniky odhadovana na 10 - 30 %. O ¢em ale neni zadnych pochyb,
je smérovani cen, trend jejich vyvoje: klesaji.

V chodu je ,,korekce“

Doba, kdy lidé trhali jesté mokré vykresy ze stol( projektant( a ve smlouvach s prodejci se zavazovali k
nesmyslim (tfeba rezignaci na reklamacni prava), je nenavratné pryc. Spolecné plsobeni nékolika faktord
globalnich i ,,tuzemskych* (tfeba urcité predzasobeni byty v roce 2007) poméry na rezidencnim trhu
zasadné zmeénily. Prodej vazne a ceny tak - nijak prekvapiveé - klesaji. Nejde primo o propad, ale mirné
snizovani, navic v zastfenych formach, obvykle v podobé nejriiznéjsich bonus(. Developery to netési, a to
do té miry, Ze samotnému pojmu ,,snizeni cen“ se vyhybaji jako Cert krizi. Proto se trochu Usmévné
nejradéji mluvi ,,korekci cen“. Jaky ma tato korekce rozsah, to nikdo spolehlivé nedokaze urcit (viz vyse).
Zda se pravdépodobné, Ze u novych byt se mezirocné pohybuje kolem 10 %, kdyZ u nékterych typu starsi
zastavby je nejspis podstatné razantnéjsi. Pritom zacina platit, Ze neni projekt jako projekt, takze ceny
rezidenci se i ramci jedné lokality zacinaji diferencovat vice nez v minulosti. Tato hlubsi segmentace
stejné jako pokles cen je pravdépodobné jedinou jistotou naseho rezidencniho trhu.

Hra nervt

Po euforickém prognostickém tresténi, kdy se z jednoho ristu predikoval druhy, z navysSeni cen pocatkem
roku jejich dalsi vzestup v zavéru roku, coz se viem (kromé zakaznikd) velmi dobre poslouchalo, nastala na
realitnim trhu prognosticka sahara. | ti, ktefi to maji primo v popisu prace, tedy nadnarodni poradenské
spolecnosti, se dnes peclivé vyhybaji popisu budoucnosti a omezuji se na deskripci aktualniho stavu a
krceni ramen smérem do budoucnosti. Plati to pro nemovitosti komercni i rezidencni. Co se druhého tyka,
zda se, ze na trhu s byty dnes jde o valku nervll na vydrz. Developerfi nechtéji ceny snizovat, lidé zase
odmitaji za nabizené ceny kupovat. A vypada to, ze vSichni maji spoustu casu. Lidé se svym nakupem
trochu poseckaji a developeri? Byty nejsou housky a neztvrdnou, takze nejsou tlaceni k néjakym prekotnym
krokim. To samozrejmé plati zvlasté pro ty, ktefi vice ¢i méné stavi za své, tedy bez bankovnich tvérd
(pro leckoho je prekvapiveé, kolik takovych je, jmenujme treba Central Group, Ekospol ¢i z mensich firem
JRD). Tém ,,avérovanym*“ budou ve vyraznéjsi Upravé cen branit nejen jejich vlastni propocty, ale také
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banky, které pri poskytovani ptjcek rovnéz kalkuluji s konkrétni prodejni cenou. A pokud developer
soucasny béh na delsi prodejni trat’ neustoji, banky predejdou insolvenénimu fizeni (v jeho prdbéhu by
byty mohly byt prodavany hluboko pod predpokladanou cenou) a vyinkasuji svou zastavu. Z financniho
hlediska - jejich kondice je mimoradné dobra - pro né neni vibec zadny problém ceny drzet a pockat jesté
pul roku &i trochu vice - az ztrati nervy potencialni kupci. Néco takového se ostatné uz déje v pripadé
nestastnym osudem stale stihaného Central Parku Praha a podle ,,dobre informovanych“ totéz ¢eka na
Orco. Néjaky pad cen rezidenci se tedy konat nebude.

Casu nezbyva aneb okamzik pro plichtu

Bytovy trh se tak zdanlivé ocitl v bezvétri, jehoz konce nelze dohlédnout. Neni to pravda, Casu totiz tolik
nema ani jedna strana. Spotrebitelé, respektive potencialni kupci bytl nemohou naplnéni své existencni
potreby - bydleni - odkladat donekonecna. Byty a rodinné domky se totiz u nas i jinde kupuji nikoli z
rozmarilosti, ale kvdli stéhovani za praci, potrebé vétsiho prostoru, zakladani rodin apod.

Jakkoli se tak mlze zdat, Ze poptavka na rezidenc¢nim trhu taha za ten kratsi konec provazu, tak Gplné to
pravda neni. Cas tla¢i i developery a banky. Byty sice neztvrdnou, ale kazdy stavar vi, Ze nevyuzivana
budova velmi rychle starne. Nemluvé o potrebé neprodané byty néjak spravovat, udrZovat, temperovat a
hlidat (!). Pfedstava liduprazdnych blokd bytovych dom(, mezi nimiz se dlouhé mésice nebo dokonce roky
prohani jenom meluzina, musi byt a urcité je neprijemnou predstavou pro vsechny, kteri figuruji na strané
nabidky.

Vysledek? Jedni i druzi budou muset ubrat, zlata stredni cesta bude sice nedramatickym, ale zakonitym
reSenim. Ceny jesté trochu klesnou, ale nikoli tak, jak si optimisticky predstavuji zajemci o koupi. Nebylo
by smysluplné toto snizeni cen néjak presnéji kvantifikovat, vzdyt nikdo ani presné nevi, jaké jsou ceny
dnes. Uzitecnéjsi by bylo odhadnout okamzik, kdy se nabidka potka s poptavkou a trh se opét trochu vice
,rozbéhne“ (prodava a kupuje se totiz i dnes). Zdravy selsky rozum s primési praktickych zkusenosti
napovida, Ze to z mnoha divodd nemuze trvat prilis dlouho. Jak bylo receno, stav rezidencniho trhu je
problémem navysost ekonomickym (zasahuje nadpriumérné mnozstvi sektord podnikani), ale i socialnim ¢i
demografickym. V mezidobi (12, 18 mésici?) by developeri méli prestat pobrekavat, ze média jim hati
obchody. (V roce 2007 jim zase naopak az trochu slabomyslné hrala do ruky, kdyz donekonecna vytrubovala
do svéta, jak byty zdraZi po Upravé DPH a rozpoutala tak nebyvalou nakupni horecku - jak leckdo tusil, k
ni¢emu takovému pak nedoslo.) Misto toho by v developerskych firmach méli uvazovat nad tim, jak stavét
za ceny adekvatnéjsi stavu hospodafrstvi a prijmum obyvatel této zemé. Neni divod k tomu, aby byty v
Praze byly drazsi nez v Kodani Ci Berliné. Presnéji reCeno: byl, a to v podobé abnormalniho previsu
poptavky nad nabidkou.

Trh kraci k rovnovaze

Trh se narovnava. Vétsi slovo bude mit kdysi doslova nebohy zakaznik - a to nejen jako kupec bytd, ale i
jako zadavatel stavebnich praci ¢i zajemce o stavebni pozemky. S vyjimkou konecnych uZivateld pritom
véem (i stavardm i vyrobclm stavebnich materialt) nastava doba orezavani tukovych vrstev z blahobytnych
let, ale takova dieta je vzdy prospésna. Bude ovsem treba néjak se zbavit draze postavenych bytu z
nedavné minulosti. MoZna by se banky mohly zamyslet nad né&jakou ,,$rotovaci“ hypotékou. Uroéeni jedno
dvé procenta pod trzni Groven by nepochybné bylo stejné atraktivni jako snizeni ceny. Developerska firma
Lighthouse uz ostatné néco takového zkousi v podobé ,,dvou rokl prazdnin®, rozuméj splatkovych. Nejspis
by to bylo uzitecnéjsi nez srotovné na auta.
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