Rezidencni trh: zakopova valka s nejasnou
prognozou
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Ani diskusni snidané Stavebniho fora, jejiz obsah byl uréen vymluvnym nazvem ,,Ceny, ceny, ceny“, fatalni
otazku rezidencniho trhu nijak jednoznacné nezodpovédéla. Mozna i proto, ze vychodiskem rady prognoz
Casto jsou spise vlastni zajmy jejich autor( nez realné ekonomické poméry. Na druhé strané je ale dnes
vice nez kdy jindy zfejmé, ze trh je Zivy organismus, jehoz zivot predvidat je vice nez obtizné bez ohledu
na erudici ¢i mnozstvi informaci, kterymi prognostici disponuji.

Nedostatek penéz - nebo vahani?

Podle casti odbornikl je vysvétleni soucasného bezvétri na trhu jednoduché: ceny rezidenci prosté
neodpovidaji kupni sile zajemc( o bydleni. ,,Na primérnou mzdu dosahne jen 40 % ekonomicky aktivniho
obyvatelstva. Z tohoto mnozstvi je velka Cast téch, ktera si bydleni pomoci hypotéky uz obstarala, a zbytek
prijemcd mirné nadprdmérnych mezd, vyckava,“ zaznélo v diskusi. Podle dalSich v loriském roce sice ceny
bytd klesaly, ale klesaly také prijmy, navic s riznou rychlosti - ceny bytd se sniZovaly mnohem pomaleji
nez prijmy potencialnich kupcu. Za zminku v téchto souvislostech stoji i otazka Gvéra. Na slabou poptavku
ma dnes samozrejmé vliv i horsi dostupnost hypoték. Banky zprisnily kritéria na bonitu klientt a pozadavky
na vlastni zdroje v dobé, kdy kupni sila obyvatel klesa. Vyvoj objemu i poctu hypotecnich Gvérd tomuto
nestastnému soubéhu odpovida, jejich poklesy v uplynulych dvou letech jsou vice nez markantni. A v
tomto ohledu jsou vyhledy spise nevalné. Zda se totiz, ze rekordné nizka Uroven Groku (kterou, pravda,
banky ve své Gvérové politice spise ignorovaly) konci a nastava doba jeho vzestupu (kterou banky nejspis
reflektovat budou). Poptavku pritom bude oslabovat i demograficky vyvoj. Mladsi ro¢niky, které byly
tahouny trhu, jsou dnes méné pocetné nez tolik vzpominana generace Husakovych déti.

Opétny vzestup?

Z mnoha ddvodd nizsi zajem o koupi by podle vsech ,pravidel“ mél vést k poklesu cen. Jenze tento nazor
ma hodné oponentu, hlavné mezi developery. Ti tvrdi, Ze dalsi sniZovani cen je nemozné. Podle Milorada
Miskovice z developerské spolecnosti Real Estate Karlin Group pro néj neni prostor: neklesaji ani ceny
pozemku, ani stavebnich praci. Pravé tady by se (dajné dala najit ,,vile“ k dalsimu poklesu cen - podle
mnohych jsou dnes stavafi nuceni mnohem vice akceptovat cenové pozadavky developert. ,,To je omyl,“
oponuje Miskovi¢ a dodava: ,,Stavebni firmu donutime ke slevé maximalné o 15 %. Zadny velky pokles.
Stavari maji dost zakazek od statu.“ Také proto, ale hlavné kvili slabé vystavbé Miskovi¢ naopak véri v
opétny vzestup cen: ,,Koncem roku poptavka v Praze opét prevysi nabidku, a to hlavné v segmentu levnych
bytl.“ Tato doba by se méla Casové shodovat s predpokladanym hospodarskym ozivenim, coz by
Miskovicovu progndzu mélo podporit. Ale ani v tom nepanuje shoda. ,,Podle studie OECD se hospodarsky
cyklus na realitnim trhu nekryje s obecnym hospodarskym cyklem. Na trhu nemovitosti jsou vykyvy vétsi,
takze oziveni oCekavam spise v roce 2011,“ uvedl na setkani Stavebniho fora Petr Sunega ze Sociologického
ustavu AVCR.

Vyhodné neatraktivni najmy
Pravé P. Sunega na setkani upozornil na dalsi vyznamny faktor vyvoje rezidencniho trhu - zajem o najemni
bydleni a jeho ceny. V mnoha pripadech ci lokalitach je dnes najemni bydleni ekonomicky vyhodnéjsi

variantou bydleni. V letech 2006 az 2008 rostly ceny bytd mnohem rychleji nez trzni najmy a Sunega
dokonce tvrdi, ze uz v roce 2005 bylo vyhodnéjsi bydlet v najemnim byté nez si koupit vlastni. ,Naklady na
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najemni bydleni jsou nizsi nez kupni cena bytu,“ dokladaji podle néj vyzkumy Akademie. Dodava vsak, ze
vlastnické bydleni v Cesku zUstava idealem vétsiny relevantni populace. Ideal ovéem i v tomto pFipadé uz
ze své podstaty s realnym Zivotem nemam mnoho spolecného. Asi jen malokdo povazuje za ideal bydlet v
garsonce v 11. patre panelového domu. Vlastni byt je ale - podle toho, co se na trhu déje - pro vétsinu
zajemcu pro bydleni bud’ ekonomicky nedosaZitelny, nebo jeho aktualni cenu povazuji za nevyhodnou,
prilis vysokou. Predstavy developer( a potencialnich zakazniku se lisi, jak ukazala nedavna aukce
rezidenci, v radech stovek tisict korun, u drazsich objektl jde o miliony. Konkrétné na aukci se v priméru
nakupovalo za 70 % katalogovych cen, pritom se ji podle Iva Gavlase, jednoho z organizatorul, z(¢astnili
nikoli investori, ale ,,koncovi“ zakaznici. Tzv. investiCni poptavka se totiz z trhu viceméné stahla.
,Propadla se kvuli obavam z prodélku, byty kupuji jen zajemci o vlastni bydleni a téch je nyni malo,“
pritakava M. Miskovic, ktery tvrdi, ze v letech 2005 az 2008 hlavné zahranicni investori kupovali v Praze
dva az tri tisice bytl ro¢né.

Hrozi nam pismeno L?

Suma sumarum: akce Stavebniho fora, jiz se zicastnilo pestré spektrum realitnich odbornikd, ukazala, ze
diskuse nad aktualnimi cenovymi peripetiemi rezidencniho trhu je kosata a nevede se uz jen v ramci Uzce
vymezenych mantineld ,,nabidka - poptavka - cena penéz“. Pravé to ale ukazuje, Ze bydleni je
komplikovanym a bohaté strukturovanym fenoménem nejen ekonomickym, ale i socialnim, psychologickym
a v neposledni radé také politickym. Co se tyka cen, zda se, Ze autori predpovédi jejich stabilizace (po
pomérné citelném poklesu v nedavné minulosti) a opétného ristu pochazeji hlavné z rad rezidencnich
developeru. Tady samoziejmé schazi jen kricek k tomu, oznadit je za nikoli seriozni analyzu situace, ale
za pouha zbozna prani. Véc je ale slozitéjsi uz proto, Ze ceny urcuji pravé developeri ... a do znacné miry
také banky, které je uvéruji. A podle vseho ani jejich magamenent neni radikalnéjsim Gpravam cen
smérem doll prilis naklonén. Mozna tak i pro bytovy trh bude platit , krizova“ prognoza Cerstvé oprasené
politické komety - Milose Zemana. Ten tvrdi, ze dalsi vyvoj hospodarstvi, respektive jeho produkce bude
mit podobu pismene L. PreloZeno: po poklesu dlouha stagnace. Pak ovsem musi prijit obnoveni rustu.
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