Co ma Cesko spole¢ného s Hongkongem?
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Od zacatku roku 2002 do Cervence 2008 pribylo na ¢eském finanénim trhu 67% objemu penéz. Pokud
bychom to vyjadrili v hypotékach, tak to bylo jesté vice; rust mezi roky 2002 a 2007 byl zhruba
sedminasobny. Vzroste-li objem hypoték ze 100 miliard v roce 2002 na asi 712 miliard koncem roku 2008,
musely se podle Kohoutovych slov ceny nemovitosti zvysit. ,,Zvykli jsme si na zhruba 35% nardst objemu
hypoték rocné, coz je anomalni situace a zhoubny rust, ktery za zadnych okolnosti neni dlouhodobé
udrzitelny. Proto doslo i k velkému zvyseni cen rezidencnich nemovitosti. Kdyz se podivame na Pobalti,
tam byl narust jesté daleko vyssi - dvanacti az patnactinasobny. U nas byl rist ve srovnani s Litvou
relativné mensi a zdravéjsi, nicméné situaci v roce 2007 bychom mohli oznacit jako prepaleni trhu“,
vysvétlil Pavel Kohout.

Prepaleny trh

Situace na ¢eském rezidencnim trhu podle ekonoma Kohouta napadné pripomina situaci v Hongkongu
koncem devadesatych let. Tehdy tady ceny nemovitosti prakticky od osmdesatych let prudce rostly, aby se
v roce 1997 zritily o zhruba 50 %; to je to, co nazyva hongkongskou spojkou. Nejprve dojde k vytvoreni
cenové bubliny (u nas to bylo v letech 2002 - 2007), pak prijde zlom a korekce na realnéjsi rovinu. ,,Nikdo
netvrdi, ze ceny musi spadnout na 50 % jako v Hongkongu, ale néjaké desitky procent to budou,“ varuje
Kohout. Co je podle néj nejpodstatnéjsi, je vztah rdstu objemu hypoték a cen nemovitosti.

,U nas to pravdépodobné nebude tak zlé, Ze by objem hypoték klesl v absolutnim méritku. Ocekavam, ze
by v prubéhu letosniho roku objem rdstu hypoték mohl dosahnout zhruba 10 %, v pristim roce jesté o néco
méné, protoze trh uz zacina byt nasyceny, a lidé, kteri méli moznost si vzit hypotéku, uz tak vétsinou
ucinili. Podstatné je zjisténi, Ze éra rychlého ruistu, ke které dochazelo v Hongkongu v pribéhu let
1980-1997 - u nas byla koncentrovana do let 2002 az prvni pololeti 2008, uz konci a béhem nasledujicich
nékolika let se rust objemu hypoték dostane na néjakou typickou zapadoevropskou GUroven, takovych pét
Sest mozna sedm procent roc¢né. Ceny rezidencnich nemovitosti pak budou muset reagovat uz z principu
podstaty véci,“ vysvétluje Pavel Kohout.

Pavel Kiihn z Ceské spofitelny upozornil na dalsi faktory o¢ekavaného vyvoje. Pfedeviim je to pomér
objemu hypoték k hrubému domacimu produktu. Pri srovnani s Evropskou unii se podle néj ukazuje, Ze nas
Ceka jesté dalsi hypotecni boom, samozrejmeé nikoli v soucasnych ekonomickych podminkach. ,,Existuji dva
dilezité aspekty, které ovlivnily nejen rozvoj hypoték, ale i poptavku po novém bydleni. Byla to jednak
fama o navyseni cen nemovitosti v souvislosti se vstupem do Evropské unie, ktera drzela obrovsky narGst
hypoték a samozrejmé ocekavané zvyseni DPH od ledna 2008, kdy se nemovitosti prodavaly na papire, bez
toho, aby je klienti mohli vidét,“ upozornil Kihn.

Prilezitost pro najemniky

Se situaci v developmentu komercénich nemovitosti seznamil (castniky snidané Martijn Kanters ze
spolecnosti DTZ. Uvodem zdUraznil, Ze hospodarska situace stavi Ceskou republiku pres veskeré subjektivni
potize mezi nejzdravéjsi ekonomiky v regionu stredni a vychodni Evropy. Pokud jde o trh s kancelarskymi
prostory, snizovani poptavky od 3. kvartalu 2008 vedlo ke zvyseni miry neobsazenosti, ktera v soucasnosti
dosahuje 10 %. Pri soucasném tempu snizovani nabidky je vsak tento jev pouze docasny. Na trhu s
maloobchodnimi prostorami je podle Kanterse ¢as zménit dosavadni jednoznacnou orientaci na lokalitu za
ddraz na pruznéjsi segmentaci. Primérna prodejni plocha v obchodnich centrech v Ceské republice &ini 235
m2 na 1000 obyvatel a letos se olekava jeji dalsi vyrazny prirdstek.
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Nejhire je na tom trh logistickych prostor. Na své zajemce ¢eka vice nez pul milionu neobsazenych
modernich skladovacich prostor. Situaci lze Kantersovymi slovy charakterizovat jako tézké casy pro
developery a prilezitost pro najemniky. Nejslozitéjsi je situace na severni Moravé, kde v dusledku ukonceni
vyroby nékterymi zahrani¢nimi subjekty dosahuje mira neobsazenosti pres 45 % kapacity logistickych
parka.

Shrnuto a podtrzeno: ,,Zatimco kancelarsky a maloobchodni trh si stoji pomérné dobre, logisticky trh je
nejslabsi ze vsech, se stale se zhorsujicimi podminkami. Je treba aplikovat pristup zaméreny vice na
poptavku vici kancelarskému a maloobchodnimu trhu a na vytvareni novych produkti. Klicovou prilezitosti
pro investory je koupé produktu horsi kvality a jejich nasledna renovace na budovy vyssi kvality,“ uzavrel
svUj prehled developmentu komercénich nemovitosti Martijn Kanters.

Regiony sméruji k mensim projektiim

Podle nékterych nazorl by ,,rezidencni“ developerské firmy mohly alespon zminit soucasnou krizi vétsi
aktivitou v regionech. Jak ovsem tvrdi Allan Jirek ze spolecnosti Eube, mezi regiony existuji znacné
rozdily, proto vyvoj cen bytl v regionech nelze podle Jirka zobecriovat. Srovnatelnymi regionalnimi mésty
jsou Hradec Kralové, Pardubice, Liberec, Plzen, kde byl vyvoj v poslednich letech velmi obdobny. Jak se
vyvijely ceny rezidencnich nemovitosti v téchto lokalitach? ,,V roce 2003 predstavovala cena typického
projektu, ktery obsahoval Sedesat sedmdesat byt kolem 24 000 korun za metr. V letech 2004, 2005 jsme
se dostali na ceny kolem 25.500 korun, to znamena zhruba ¢tyfprocentni narust. V roce 2006 byl narust uz
12 % a v roce 2007 16 %. V roce 2008 doslo k vyraznému snizeni vyvojové krivky a narGst byl oproti 2007
pouze 6 %. To znamena, ze jsme se od roku 2003 dostali z 24.000 na 35.000 korun za metr v roce 2008 za
srovnatelny produkt ve srovnatelné lokalité. Soucasna situace na trhu je odlisna. Museli jsme udélat
korekce v planovanych projektech, které se tykaly snizeni cen. Ocekavame, zZe v roce 2009 by podle nasich
Gdaju mélo dojit k snizeni cen v obdobnych lokalitach zhruba o 8 %, tedy z 35.000 na zhruba 32.000 korun
a predpokladame, Ze i rok 2010 by mohl stagnovat na téchto cenach. V roce 2009 se tak dostaneme na
ceny, na nichz jsme byli v roce 2007 a za tyto ceny budeme prodavat i v roce 2010,“ uzavrel cenovy
prehled Allan Jirek.

Pokud jde o prilezitosti v regionech, a to se tyka i Prahy, trend se jednoznacné vyviji k projektim s
mensim poctem bytu. Projekty, které drive obsahovaly reknéme 60 byt( se dnes uz déli na jednotlivé
etapy. Co bude v nasledujicim obdobi zajimavé, je otazka kvality a standard( predavanych bytd.

Ceny stavebnich praci klesaji

Klesajici ceny a poptavku po bytech lze podle A. Jirka na druhé strané kompenzovat tim, Ze vyjma nakladu
na financovani, které stoupaji, nejvétsi ukazatel v nakladovych polozkach - cena stavebnich praci -
pomérné dramaticky klesa. ,,V minulém roce jsme vyhlasili tendr na stavbu projektu v Jablonci nad Nisou.
V prvnim kole jsme od stavebnich firem dostali nabidku na urovni sto pétapadesati miliont korun. Protoze
jsme museli spusténi projektu oddalit kvili podminkam financujici banky, méli jsme mozZnost se stavebnimi
firmami vice diskutovat o optimalizaci ceny a v soucasnosti hovorime o ¢astce kolem 110 milion( korun,
coz je obrovsky rozdil. Ja si nemyslim, Ze to je typicky priklad redukce cen stavebnich praci, ale o nécem
to svédci,“ uvedl Jirek.

Urcitou prilezitosti pro developery jsou energeticky Usporné stavby. ,,NavysSovani standardu bych vidél
predevsim v oblasti nizkoenergetického a pasivniho bydleni, které je v soucasnosti navic podporeno
programem Zelena Usporam. Spocitali jsme si, ze vystavba projektd pasivnich domu predstavuje v nasem
pripadé narust nakladd stavebnich praci zhruba o 12%. Jestlize dnes stavime vétSinu nemovitosti v
regionech v cenach plus minus 20.000 korun za metr, mohl by se nardst pohybovat o 2.500 korun. Program
Zelena usporam rika, ze dotace, kterou mize dostat kupujici pri nakupu bytu v domé s pasivnim
standardem, je 140 000 korun. Primérna velikost byt( v nasich projektech je mezi 50 - 60 metrd, takze
klient dostava dotaci zhruba 2.500 korun na metr, ¢imz by se kompenzoval narust cen stavebnich praci.
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Zvyseni kvality projektu se tak nemusi projevit v prodejni cené a to je podle mé velika sance pro
developery v regionech,“ zdiraznil Allan Jirek.
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