Rezidencni trh se stabilizoval (na dné)
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Nelze prili$ ocekavat, Ze by developefi, byt ¢astecné, pokryli v priméru statisicové ¢astky vzniklé
zvysenim DPH takzvané ,,ze svého“. U nedoprodanych novostaveb byt z doby boomu (v Praze jich je na tri
tisicovky, v Brné, kde developefi vcas zatahli za zachrannou brzdu, kolem 250 a stejna porce novych bytu
je v riznych fazich rozestavénosti), vahali developeri se slevami uz v dobé krize. Zatizeni predkrizovymi
(Cti: neprimérené vysokymi) stavebnimi naklady a ostre sledovani financujicimi bankami, ocitaji se
developeri v cenové pasti, zvlast kdyz sami sobé zacinaji konkurovat novymi, nakladové racionalnéjsimi
bytovymi projekty. A do toho vSeho prijde (i kdyz postupné a mirnéji, nez podle pavodnich vladnich
zameérl) zvyseni DPH. Takze méjme za pravdépodobné, Ze si uz brzy budeme muset za nové bydleni
priplatit.

Cim ses pokazil, tim se naprav?

Jak v této situaci zareaguje poptavka? Nemusime spekulovat, staci, kdyz si vzpomeneme, jak pred ¢asem
probihalo zvyseni snizené sazby DPH z 5 % na 9 % (a pozdéji na 10 %). Co se délo na trhu bytovych
novostaveb? Poptavka (jiz tak prehrata nizkymi Groky a dostupnymi hypotékami v obdobi investi¢niho
optimismu, Ziveného predstavou vécného ekonomického boomu) jesté vice akcelerovala rust, vsichni chtéli
nové vlastnicky bydlet jesté za levnéjsi DPH, stavbari Sturmovali, aby dokondili vystavbu pred rozhodnym
datem, developeri urychlené kolaudovali mnohdy nekolaudovatelné a tam, kde se nestihalo, riskovali kupci
v panice nakup nedokoncenych, nezkolaudovanych bytd, jen aby mohli proplatit fakturu s plvodni sazbou
DPH.

Dnesni doba je oviem jina. Po konjunkturalnim mejdanu pfislo vystfizlivéni recesi a investiéni kocovina. Ze
bychom se z ni chtéli &¢it ,,vyprosténim“ podle hesla: Cim ses pokazil, tim se naprav? Tézko fict, i kdyz
urc¢itou obdobu vyse vzpomenuté ,honby“ za nizsi sazbou DPH ocekavat lze. Do konce roku uz nema smysl
prili§ zavodit u projektd, které jesté nejsou tésné pred dokoncenim, danové Sarady by ovsem mohly
odpomoci od zasoby hotovych a neprodanych bytd, predevsim v Praze. Rok pristi pak dava prostor pro
takové zavodéni vice rozestavénym projektum.

Vyhry jen kratkodobé
Takze prvni, kratkodoby dopad postupného zvysovani DPH u novych byt( jesté pred jeho spusténim bude
pro trh pozitivni: uz rozhodnuti kupci urychli v nejblizSich mésicich sv(j nakup nového bytu a vahavi se

mozna rozhodnou. Poptavka se zvysi a trh ozZije a to ve dvou vlnach: pred letosnim a pristim Silvestrem.
Strednédobé to uz ovsem tak rdzové nevypada. Krizi vystrasena a opatrna poptavka, ktera dnes velmi
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vahavé zveda hlavu, podporena nizsimi Groky a prece jen dostupnéjsimi hypotékami, bude znovu zatlacena
do defenzivy, zvlast kdyz lze jiz letos oCekavat opétovné zdrazeni hypoték - to odstartuje uz dnes tu a tam
avizovany protiinflaéni krok Ceské narodni banky v podobé zvyseni ¢trnactidenni reposazby, jako zakladni
urokové sazby v ekonomice, ktera je dosud na historickém minimu. Dlouhodobé to tedy znamena
zpomaleni ocekavaného oziveni trhu s novym bydlenim, se vSsemi negativnimi dopady napriklad do
zaméstnanosti ve stavebnictvi a pribuznych oborech.

Protichtidné cenové tlaky

Cenovy vyvoj bytl v novostavbach tak bude utvaren protichidnymi vlivy. Na jedné strané pretrvavajicim
pretlakem nabidky a nutnosti doprodat zasoby novych byt( (hlavné v Praze), coz bude drzet ceny na krizi
snizenych stropech (napriklad v Brné maximalné na 40 000 korunach za cCtverecni metr u nejlepsich
projekt() a na strané druhé infla¢nimi signaly, spusténymi (nejen) zménou dané z pridané hodnoty, a
podporenymi moznym lokalnim ,,vyhladovénim“ poptavky tam, kde po doprodeji zasoby novych bytd
postavenych v domé boomu a nasledném zmrazeni nové vystavby s prichodem krize chybi bytova
rozestavénost, protoze novy development je teprve ve fazi projektové pripravy.

Letos a napresrok bez velkych zmén

U starsich byt (tzv. ,,second-hand“) bude nabidka v pokuseni ,,dorovnavat® cenovy rozdil, ktery nartstem
DPH zvysi ceny novostaveb a jesté vice rozevre ,,cenové nlzky*, oteviené v dobé recese (naprosto
opravnéné predevsim zdravym poklesem cen panelovych bytl na sidlistich). Takovéhoto cenového vzlinani
jsme jiz byli svédky v dobé boomu, kdy rostly ceny novych byt( a sekundarné zdrazovaly i starsi, predevsim
panelové byty. Na rozdil od tehdejsi doby, kdy poptavka prevysovala nabidku a prodalo se vse, co na trh
prislo a mnohdy za nesmyslné ceny, je dnes situace Uplné opacna. Rezidencni trh se stabilizoval, ovsem na
svém dné (i cenovém) a previs nabidky nad poptavkou jej na tomto dné spolehlivé udrzi jesté letos, mozna
i v pristim roce. Proto se neni tfeba obavat iracionalniho zdrazeni predevsim u panelaku.

Jinou otazkou je, zda, a jaky vliv bude mit zvyseni DPH u nového vlastnického bydleni na trh bydleni
najemniho? Zhorsena dostupnost vlastnického bydleni jiz v poslednich letech vyvolala zvyseni zajmu o
najemni bydleni. Dalsi akcelerace zvyseni poptavky (a tim i cen najemného) vsak neni prilis
pravdépodobna, protoze opacnym smérem budou pusobit dopady deregulace najemného s vlivem na vyssi
nabidku najemnich bytd a tim i pokles najemného.

V kazdém pripadé lze v souvislosti s odhadovanym dopadem ,,zdrazeni“ DPH na ceny nového vlastnického
bydleni ocekavat rlist poptavky po bytovych rekonstrukcich ve starsi cihlové zastavbé i v panelovych

sidlistich, at’ uz s podporou programu Novy panel i bez ni. A to je zcela urcité dobra zprava zavérem k
celému tomuto aktualnimu tématu.

22.03.2011 09:30, Jiri Fajkus, Real Spektrum Group

2/2



