Cesky realitni trh: propad trva, objevuji se
pozitivni signaly
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Uz 8. rocnik konference Real Estate Market > Autumn 2009, kterou Stavebni forum letos poradalo pod
nazvem ,,Ceska ekonomika a realitni trh 2009-2011 opét jasné ukazal, Ze stavajici poméry jsou ponékud
chaotické a nevyzpytatelné, svou podstatou v mnoha ohledech zatim nevidéné a nezazité, coz mj. nepreje
jakymkoli jednoznacnéjsim progndézam. Dnes se tézko predvidaji trendy, natoz pak jejich konkrétni
rozmeéry, proto se také v soucasnosti vice mapuje aktualni situace a méné predvida. Co se druhého tyka,
zminéné setkani realitnich odbornik{ docela jasné ukazalo dvé véci. Obecna hospodarska situace Ceska
neni nijak fatalni, ovSem realitni trh si na lepsi casy bude muset jesté par mésicu pockat. Pritom je
pravdépodobné, Ze budou prichazet pomalu a navic tolik o¢ekavané oziveni jen stézi bude mit rozméry
boomu let 2006 - 2008.

Nadéjné ,,makro“ zatim komerci neposiluje

,Pokud banky poskytuji hodné pljcek, logicky roste i pocet téch problematickych. A logicky nasleduje
obdobi, kdy banky utahnou Gvérové kohouty,“ komentoval Ales Tima ze spolecnosti Partners jeden z
hlavnich rozméri soucasné hospodarské recese v Cesku. Uz z toho plyne, Ze ji na rozdil od jinych ani tak
nepricita vnéjsim faktordm, naopak je presvédcen, ze tuzemska ekonomika nevykazuje zadné znamky
néjaké vétsi nerovnovahy ve vztahu k okolnimu prostredi. To spolu s tim, Ze netrpi ani Zadnou vétsi
disbalanci vnitrni, jeji nastartovani usnadni - zvlasté kdyz z velkych svétovych ekonomik prichazeji zpravy
o nastupujici rekonvalescenci. Tima predpoklada, Ze po stabilizaci, ktera bude charakteristicka poklesem
poptavky i spotfeby a také cen, urokl i miry inflace, a vycisténi trhu nastane opétna Uvérova expanze,
kterou budou akcelerovat zvysené verejné vydaje. ,Ve vztahu ke statnim rozpoctim jsou maastrichtska
kritéria ve velkych unijnich ekonomikach mrtva,“ poukazal A. Tima na fiskalni expanzi, ktera je leckde
realitou uz dnes.

Nikoli temné makroekonomické vyhledy ovsem zatim nijak nepomahaji trhu komercnich realit. Aktualni
informace o stavu jeho jednotlivych segmentd, s nimiz Ucastniky konference seznamil Karel Stransky z
Colliers International, vyvolavaji dojem katastrofy. Napriklad vystavba logistickych arealll ve tretim
Ctvrtleti tohoto roku dosahla sotva desetiny prirtstka z let 2007 -2008, viceméné stejné klesl i objem
investic. Minimum realizovanych transakci, jejichz hodnota by letos podle Colliers méla dosahnout pouhych
250 mil. eur, tedy zhruba ctvrtiny lonskych investic, mj. pred trh stavi otazku, jaka vlastné dnes je trzni
cena komercnich realit. Tim spise, ze se podle Libora Nevsimala ze spolecnosti Naxos nyni uskutecnuji
hlavné mensi transakce v radu desitek miliond korun.

Obchodni bezvétri spolu s celkovym oslabenim ekonomiky samozrejmé vede nejen k poklesu cen, ale i
Urovné najma, v nichz podle Colliers roste rozdil mezi najmem deklarovanym a efektivnim. ,,Evidujeme
prvni firemni relokace ze zapadoevropskych zemi do Ceska,“ upozornil ale na konferenci K. Stransky a
uvedl i dalsi pozitivni signaly, jako treba oziveni investicni aktivity ve Velké Britanii. ,Kli¢C k reseni
soucasné nelehké situace na trhu komercnich realit ale neni v bankach. Je v ekonomice samotné a
schopnosti najemcu pronajimat komercni prostory a platit za né,“ zkonstatoval K. Stransky s tim, ze
vzestupny pohyb cen i najmu lze ocekavat 12 - 24 mésict po obnové rdstu HDP. Trochu jinak, ale hodné
podobné to vypada (a nejspis i bude) také na rezidencnim trhu.

Byty: rozhodovaci Rubikon
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,Lidé stoji pred jakymsi rozhodovacim Rubikonem,“ konstatoval Jan Rosak ze spolecnosti Century 21 s
poukazem na radu nejasnych a nejistych faktord, s nimiz je dnes spojen nakup rezidenci. Pro potencialni
zajemce se soucasna hospodarska situace promita do cetnych otaznikd. Na jedné strané visi nad seridznosti
prodejce - developera a budoucnosti konkrétniho projektu, na druhé pak nad odhady budoucich pfijmu
kupce. Rovnéz neni jisté, jak se budou vyvijet ceny bytd (u rodinnych dom( pohyby cen nejsou nijak
razantni) a nikoli nerealistické nadéje na jejich dalsi pokles vedou k tomu, ze lidé rozhodnuti o nakupu
odkladaji i z téchto dlivodl. Nadéjné vize - pro developerskou stranu - na konferenci SF vyjadril Dusan
Kunovsky z Central Group: ,,My jsme pristoupili ke snizeni cen v priméru o 10 - 15 %, a to jak primo, tak
prostrednictvim rdznych marketingovych akci. Co se tyka dal$iho vyvoje, jsme optimisticti. Podle nas jsou
rezidencni trh a jeho ceny uz na dné, pocitame s ozivenim uz v pristim roce, a to by mohlo prinést i urcity
opétny rust cen.

Podobné pozitivni scénare ovsem stale zpochybnuje pristup bank. ,,Developer musi vykazat 40 - 50 %
vlastniho kapitalu a soucasné také nejméné 40% predprodej,“ rekla na konferenci Lenka Kostrounova z
CSOB, ktera tak jen potvrdila pretrvavajici opatrnost tuzemského bankovniho sektoru pfi Gvérovani
rezidencniho developmentu. Jak ovsem sama zkonstatovala, zajemci o byt dnes v zasadé chtéji kupovat
hotové ,,hmatatelné“ byty - a cely trh se tak ocita v jakémsi zacarovaném kruhu.

Neperspektivni najemni domy

Osudy Ceské bytové vystavby jsou tak nadale zahaleny v mlhu nejistych dohadll a nejasnych ocekavani.
Petr Benes ze spolecnosti Hochtief Development se pokusil alespon castecné odhadnout jeji ,,pokrizovou*
kvalitu: ,,Jesté vice nez v minulosti bude zaleZet na lokalité. Lze také predpokladat, Ze developeri se
budou pokouset své projekty odlisit od ostatnich a dat jim néjaké vyjimecné kvality - tady by mohly prijit
ke slovu i ekologické aspekty. “

Rezidencni developeri nové moznosti hledaji uz nyni. Dluzno dodat, Ze zatim bez vétsich vysledkd. Tyka se
to napriklad i dnes Zivé diskutovaného najemniho bydleni. To v Cesku zatim z{istava zcela mimo horizont
developeru, jakkoli ve vyspélych zemich je pravé ono nedilnou soucasti prirozeného cyklu najem - maly byt
- vétsi byt - seniorska rezidence. ,,Zkoumali a propocitavali jsme moznosti vystavby najemnich domu i
domd pro seniory. Musim Fici, Ze zatim je to pro nas neuchopitelné,“ potvrdil na konferenci D. Kunovsky
to, o cem nejlépe vypovida chronicky nezajem developert o podobné projekty. Vystavba najemnich
bytovych domd v komerénim rezimu u nas zatim nema ,,ekonomické racio®, jak podotkla L. Kostrounova. A
jak zkonstatoval Ondrej Novotny z King Sturge, pomoc ¢i podnét odjinud v tomto sméru rovnéz nelze
oCekavat: ,,Na nasem trhu se dnes pohybuje nemalo investor, ktefi hledaji prostor pro vyhodné koupé.
Projekty s dvacetiletou dobou navratnosti, mezi néz zatim spadaji i najemni bytové domy, pro né
postradaji jakoukoli atraktivitu.“

Takrka ruzova budoucnost?

Trochu rizovéji vidi perspektivy vyvoje rezidenéniho trhu Martin Lobotka z Ceské sporitelny: ,,Bytd je v
Cesku dost, jsou ovéem malé. Jejich primérnad vyméra v prepoctu na jednoho obyvatele &ini 26 metrd
Ctverecnich, zatimco na zapadé Evropy je to o deset metr( vice. Jenom tento rozdil a jeho prekonavani
predstavuje potencial 1,4 milionu novych bytd.“ Spatna podle analytika CS neni ani finan¢ni situace
Ceskych domacnosti, jejichZ zadluzeni je v porovnani s poméry v EU a hlavné jeho vyspélou Casti nizké.
Porovnani prijma eskych rodin s aktualnimi poZzadavky bank na bonitu zadatelt hypotecnich i pres jejich
zprisnéni navic podle Lobotky vypovida o dalsim volném prostoru: ,,Z tohoto hlediska je trh nasycen sotva z
tretiny, teoreticky vzato na hypotéku dosahne 30 % ceskych domacnosti.“

Méné povzbudivé nicméné i ve svétle téchto Cisel vypada budoucnost cen, které by developeri samozrejmé
radi vidéli co nejvyssi. Soucasny pokles realnych prijml obyvatelstva v disledku hospodarské recese, byt v
radu nékolika malo procent, spolu s drazsimi hypotékami podle M. Lobotky nejblizsi trajektorii cen
rezidenénich objektl predurcuji pomérné jednoznacné: ,,Ceny pujdou nejspis dolu, ovsem rozsah tohoto
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snizeni lze jen tézko odhadovat.“ Za zminku v téchto souvislostech stoji tzv. japonsky scénar, na ktery
upozornil A. Tima - v zemi vychazejiciho slunce se ceny realit v pribéhu 70. a 80. let takrka ztrojnasobily,
aby se po padu trhu v letech 90. uz nikdy nevratily k nékdejsi vysoké Urovni.

Zaroven je ale podle rady Gcastniki konference Real Estate Market > Autumn 2009 zfejmé, Ze skutecné
dobré projekty maji sanci na trzni Uspéch bez ohledu na stav ekonomiky. | proto, Ze poptavku formuji
nikoli jen ekonomické a financni souvislosti, ale také demografické poméry. Vlastnici mensich bytu budou
hledat vétsi a dospivajici generace - vzhledem ke stagnaci najemniho bydleni - budou muset své potreby v
oblasti bydleni resit rovnéz nakupem.
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