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V roce 2010, navzdory kratké stabilizaci cen v prvnich mésicich a pres mnohé optimistické prognozy,
pokracoval v Praze podle statistik RK Lexxus pokles cen bytu. Od ledna do Fijna 2010 ¢inil pokles primérné
nabidkové ceny bytu v Praze 1 250 K¢, coz odpovida snizeni o 2,5 %. Za stejné obdobi roku 2009 cinil pokles
7,5 % na rozdil od roku 2008, kdy trh jesté zaznamenali rist nabidkovych cen o 9,8 %. Pfitom fijnova
Uroven pramérné nabidkové ceny prazského bytu priblizné odpovidala cenové Grovni mésice listopadu roku
2007.

Ceny pozemk spise rostou

Na rozdil od cen byt( k poklesu cen stavebnich pozemku na vystavbu rodinnych domu v Praze podle
pruzkumu RK Lexxus prakticky nedoslo. Naopak od ledna 2002 je rist jejich cen (az na dva mirné poklesy
na prelomu let 2007/8 a 2009/10) pomérné vyrazny a stabilni. Od ledna do fijna 2010 Cinil narust primérné
ceny metru ctverecniho stavebni parcely v Praze vice nez 500 K¢, coz predstavuje zvyseni o 12 %. Za stejné
obdobi roku 2009 pritom tato cena narostla o 5 %, v roce 2008 pak o 9 %. Podle citované analyzy je to
disledkem toho, Ze v Praze nedoslo ani k radikalnimu snizeni poptavky, ani k razantnimu narustu nabidky,
coz je prave to, co probéhlo na prazském bytovém trhu. Investice do stavebniho pozemku se tak mnohdy
stala relativné bezpecnym instrumentem pro ulozenim Uspor.

Na rozdil od pokracujiciho poklesu cen bytll v Praze, se na celostatni Urovni snizovani jejich cen v Gnoru
letosniho roku prakticky zastavilo a od poloviny roku naopak doslo k jejich velmi mirnému narlstu - ten
vSak vzhledem k hodnotam téchto narust( ukazuje spise na jejich stabilizaci.

Urokové sazby hypotecnich Gvért letos po del§i dobé dosahly velmi pfiznivych hodnot - v priméru pod 4,5
%. Po dvouletém obdobi sniZovani objemu hypoték jisté i proto opét dochazi k jeho navysovani. Do nardstu
poctu hypoték se ovsem promitly i refinancované hypotéky, fakticky tedy nebyl tak vyrazny. Spolu s
radikalné snizenymi cenami nemovitosti jsou tak nicméné vytvoreny priznivé podminky pro nakup
nemovitosti.
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V Praze klesaji nejen ceny bytu, ale i trzni najemné. To je zapfi¢inéno predevsim previsem nabidky nad
poptavkou, resp. poptavkou na Urovni regulovaného najemného a nabidkou v trznich cenach. Vlivem
postupného zvysovani regulovaného najemného a velké nabidky nové postavenych byt koupenych mnohdy
za Ucelem investice, se tyto dvé zcela rozdilné cenové Grovné postupné sblizuji. Za souc¢asného previsu
nabidky v RK Lexxus neocekavaji po ukonéeni regulace najma zadny dramaticky vyvoj.

Zajem je hlavné o nové projekty

Dlouhodobé snizeni poptavky po bytech mélo drtivy dopad na ceny novych bytd. Mnozi developefi totiz
nedokazali v¢as odhadnout cenové dusledky takového propadu poptavky a reagovat opravdu radikalnim
snizenim cen. Byty dokoncené drive tak zlstavaji na zamrzlém trhu a poptavajici se zacinaji zajimat vice o
nové pripravované projekty. Ty jsou atraktivni diky velkému vybéru a hlavné priznivym zavadécim cenam,
za nimiz stoji bankami pozadovana Uroven predprodeje. Podil na tom ma i skutecnost, ze se celkovy Gtlum
rezidenéni vystavby odrazil i na cenach stavebnich materialt a praci. Po obdobi boomu a spekulativnich
nakupu stavebnich materiall se totiz radikalné snizily.

Zajem o novou vystavbu potvrzuji i Cisla o prodeji. Zatimco se v lofiském roce se podle statistiky RK Lexxus
prodalo ,,z papiru“ jen 10 % prodanych byt( a pfevazna vétsina obchodu byla realizovana ve slevovych
doprodejich hotovych bytd, letos stoupl pocet nakupu zahajenych nebo rozestavénych bytd, tedy ,,z
papiru“, na 30 %.

Oziveni vystavby

Po obdobi Gtlumu a zmrazeni pripravy projektu byl rok 2010 ve znameni oziveni zajmu a zvysSené aktivity
developeru. Ta zacina postupné prinaset nové nebo spise staronové projekty, mnohdy zcela prepracované
a upravené zménénym pozadavkum trhu. Zmény se tykaji jak zvyseni poctu mensich bytl a korekce
nadbytecnych metrd, tak i zlepseni a zkvalitnéni standardu pro zvyseni konkurenceschopnosti. Nékteré
projekty maji nové majitele z fad kapitalové silnych investoru, ktefi vyuzili soucasného snizeni cen. Pravé
investice developer( do velkych bytovych projektd jsou podle citované studie jednim ze signald
prichazejiciho oziveni trhu.

Jednim z pozitivnich disledk( krize, kromé snizeni cen pro kupujiciho, je radikalni zména pFistupu
developeru k zakaznikovi. Diky stagnaci trhu byli developefi nuceni diametralné zménit sv(ij mnohdy
nepruzny a nevstricny pristup a zacit vice naslouchat pozadavkim klientl. Skoro zapomenuté krédo ,,nas
zakaznik - nas pan“ tak u nas snad poprvé zacina platit i ve vztahu developer - kupujici.

V roce 2011 analyza RK Lexxus neocekava na rezidencnim trhu Zadné radikalni zvraty. Dalsi mirné
ozivovani poptavky po novych bytech (letos vzrostla mezirocné o 25 - 30 %) a zvyseny duraz na efektivitu
pripravovanych projekt( budou pro pristi rok urcujicimi trendy rezidenc¢niho trhu.

Pro kupujici i prodavajici bylo uplynulé obdobi néco jako studena sprcha - ta je sice vzdy velmi
neprijemna, ale ve skutecnosti osvézujici. To bylo podle minéni analytik( RK Lexxus pro obé strany

potrebné. Trh se vratil ,,zpét na zem*“, k racionalité a rozvaze, které k nemovitostem a obchodu s nimi
vzdy patrily.
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