Zivéjsi poptavka, méné uvérd, nizsi ceny a redukce
developmentu aneb svet (rezidenci) podle King
Sturge
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Rezidencni trh stejné jako jiné segmenty obchodu s nemovitostmi zavisi do zna¢né miry na vyvoji celé
ekonomiky. A ten loni nebyl nejhorsi, ba se v porovnani s nedavnou minulosti pramérnym 2,3% riistem HDP
vyrazné zlepsil - stoji za tim zejména oziveni primyslové produkce, Naproti tomu ovsem analyza King
Sturge cituje i pesimistické zpravy - prichazeji hlavné z trhu prace, ktery zaznamenal pravidelné zvysovani
miry nezaméstnanosti, a patri k nim i setrvalé zhorSovani spotrebitelské dlivéry, coz se projevilo v nizkych
maloobchodnich obratech. Navic: zatimco se Ceska ,,soukromo-podnikatelska“ ekonomika pomalu zotavuje,
krize se prelila do statniho sektoru a projevuje se Gspornymi opatrenimi a propousténim zaméstnanca.
Cesky rezidenéni trh podle King Sturge pfitom ovliviiuji zejména tyto makroekonomické faktory: mira
nezamé&stnanosti a spotfebitelska diivéra, a to loni negativné, vedle toho zakladni irokové sazby CNB (ty
jsou na historicky nejnizsi drovni, na 0,75 % od kvétna roku 2010) a vyvoj HDP, které naopak mély loni na
rezidencni trh pozitivni dopady.

Opatrné oziveni poptavky

Objem Gvérl na bydleni klesal podle Gdajii CNB jiz tfeti rok za sebou. V roce 2010 byly poskytnuty v
celkovém objemu 139, 452 mil. K¢, coz je o 10 % méné nez v roce 2009. Z této Castky pripadlo 84, 266 mil.
K¢ na hypotecni Gvéry, coz je naopak o 13 % vice nez v roce 2009. Za ristem objemu hypotecnich Gvér(
stoji tfi faktory: snizeni zakladni irokové miry CNB na historické minimum 0,75 %, nasledny pokles sazeb
hypotecnich Gvérd (pramérna Grokova sazba cCinila v roce 2009 primérné 5,56 %, kdyz loni to bylo 4,55 %) a
vlna marketingovych aktivit bank. Vedle toho je treba zminit i sniZzeni statni podpory stavebniho sporeni v
ramci vladnich Gspornych opatfeni. V roce 2011 se objem hypotecnich Gvérd vyrazné nezvysi. Ocekava se,
Ze Grokova mira hypotecnich Gvérl by se v druhé poloviné roku mohla zacit zvySovat.

S mensim zajmem o rezidencni Uvéry zjevné nekoresponduje bytova nabidka, kterou na ceském
rezidencnim trhu predstavuje hlavné a zejména nabidka v Praze. Pocet volnych bytovych jednotek v
bytovych domech a viladomech, které jsou aktivné nabizeny na prazském trhu, dosahuje podle statistik
King Sturge 8 750. Z toho tretina pripada na byty v dokoncenych projektech, druha je nyni ve vystavbé a
posledni tretina je ve fazi predprodeje.
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V obdobi krize se Cesky (prazsky) rezidencni trh zménil na tzv. buyer’s market. Prodejni proces se v krizi
obecné prodlouzil - kupujici zvazuji vice alternativ, opakované navstévuji vice nemovitosti, disponuji
Sirokym spektrem informaci, které analyzuji a srovnavaji, a diky tomu jsou schopni si vyjednat zajimavé
snizeni cen. | v lonském roce rada kupcl s koupi vyckavala, at’ uz kvali obavam ze ztraty zaméstnani a s
tim souvisejici a pochopitelné neochoty prijimat dlouhodobé zavazky, nebo spekulovala na dalsi pokles
cen. K mirnému oziveni poptavky ale prece jen doslo, a to v druhé poloviné roku. Pfi rozhodovani kupcl
finalni cenu, coz se projevuje na kvalité novych rezidencnich projektu, napr. v podobé jen zakladnich
standard( vybaveni ¢i v mensi plose bytu. V roce 2010 se v Praze podle odhadu King Sturge prodalo
priblizné 3 300 bytovych jednotek.

Development v uvolnéném tempu

Podle tdajt CSU byla loni v celé Ceské republice dokoncena vystavba zhruba 36 500 bytovych jednotek,
coz je 0 5,2 % méné nez v roce 2009. V roce 2010 zaroven byla zahajena vystavba 28 100 novych bytovych
jednotek, coz je 0 25 % méné nez v roce 2009. V Praze bylo podle téhoz zdroje v lonském roce dokonceno
6 150 bytovych jednotek, mezirocné o 17 % méné, a zahajena byla vystavba asi 2 900 jednotek, coz
mezirocné predstavuje pokles o 50 %.

Podle statistik King Sturge se v Praze v roce 2010 dokondilo asi 3 400 byt( v 58 projektech bytovych domu a
viladomu a celkem 211 rodinnych dom( ve 12 projektech tohoto typu. Nejvice bytl bylo postaveno v Praze
5 (31 % vsech prazskych novych bytu), Praze 10 (21 %) a Praze 9 (18 %). Novou zahajenou vystavbu v King
Sturge pro Prahu odhaduji na priblizné 4 150 byt v asi 70 projektech bytovych dom( a viladom( a 200
bytovych objektl v 9 projektech rodinnych domu. Nejvice bytovych domu a viladomu se nyni stavi v Praze
9 (24 % celku), Praze 4 (22 %) a Praze 5 (21 %).

Z developerskych spolecnosti byly na poli vystavby bytovych domu v Praze nejaktivnéjsi Central Group (17%
podil na celkovém poctu zahajenych bytovych jednotek), Skanska (9,5 %), Ekospol a FINEP (oba 6% podil).
Jde ve vsech pripadech o silné developerské spolecnosti s vlastnim financnim zazemim.

Z celkem 3 000 volnych dokoncenych bytovych jednotek v Praze bylo 1 150 bytovych jednotek dostavéno v
roce 2010, 1 400 byt( rok predtim a 420 byt dobou kolaudace spada do roku 2008 a drivéjsich. Prodejni
proces se vzhledem ke krizi prodlouzil, nicméné stale plati, ze pokud je po dokonceni projektu vétsina
bytd volna, je tfeba prijit s inovaci. Bézné se pocita s tim, Ze zhruba 60 % jednotek by mélo byt prodano
do okamziku ukonceni hrubé stavby.

Banky budou razantnéjsi

Co se tyce projektového financovani, respektive developerské vystavby, banky jsou stale opatrné. Jednani
o poskytnuti Gvéru se prodlouzila a jeho ziskani stale neni ani samozrejmé, ani snadné. Stejné jako v
minulosti i nadale rovnéz plati pomérné striktni podminky zejména v podobé 30 % predprodej a 30 %
vlastnich zdroju.

Na podzim roku 2010 zac¢al management nékterych bank mluvit o tom, ze aktivnéji nez dosud pristoupi k
reseni nesplacenych developerskych Gvéru (od Uprav splatkovych kalendar( az k nucenému prodeji
projektu). Jednim z prvnich prikladd v oblasti rezidenéniho developmentu byla prosincova drazba bytového
projektu spolecnosti Kvalt v Milheimové ulici v Pardubicich.

Vzhledem ke svym drobnym klientim jsou banky vstricnéjsi. V roce 2010 se strhla lavina marketingovych
aktivit, ktera mezirocné zvysila objem realizovanych hypotecnich Gvért o 13 %. Banky se predhanély ve
snizovani Grokové sazby Gvérl, ktera - jak jiz bylo receno - klesala v pribéhu celého minulého roku az na
pramérnych 4,55 %, tedy mezirocné o vice nez jedno procento.
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Ke konci roku 2010 ¢inil objem ,,problémovych®, resp. nesplacenych rezidenénich Uvérd pouhych 23, 38
mil. K¢, coz predstavuje vzhledem k objemu loni poskytnutych pGjcek na bydleni 3,21 %. V roce 2009 byl
tento podil nizsi, pouze 2,54 %, a jesté o rok drive dokonce jen 1,54 %. V roce 2011 se podle analyzy King
Sturge ocekava dalsi narGst insolvence klientd hypotecnich bank a i tady ponékud razantnéjsi pristup bank
k reseni situaci tohoto typu, napr. formou exekuce nebo nedobrovolné drazby.

Ceny a najmy klesaji

V Ceské republice v roce 2010 se podle King Sturge ceny rezidencnich nemovitosti sniZily v priméru o 3,25
%. Nejvétsi pokles zaZilo Kladno (-12 %), Beroun a Plzen, Ceské Budéjovice a Karlovy Vary (-9 %) a Kutna
Hora (-8 %). Nejvétsi rust cen rezidenci naproti tomu vykazala Ostrava (9,5 %), Rakovnik (9,5 %), Olomouc
(6 %), Opava (4 %) a Brno-stred (4 %).

V Praze loni ceny rezidenénich nemovitosti klesly v priméru o 4,1 %, nejvice v Bohnicich (-16 %), Cimicich
(-14 %), na Zizkové a Pankraci (-14 %), v Chodové (-12 %). V nékolika malo prazskych lokalitach primérné
ceny vzrostly, jednalo se o Zabéhlice (11 %), Veleslavin (9 %) a Zbraslav (7 %). Analytici King Sturge
ocekavaji, Ze letos budou ceny byt stagnovat. Podle CSU se v roce 2010 &isté nadjemné zvysilo 0 8,4 %, z
cehoz se regulované najemné zvedlo v priméru o 16,8 % a trzni najemné naopak kleslo o 1,8 %.
Deregulace, at' uz realna, i ocekavana, snizuje hladinu trzniho najemného. V Praze slo konkrétné o
historicky stred mésta (pokles hladiny trzniho najemného o 15 - 20 %) a Sirsi centrum, jako napr. Smichov
(pokles o zhruba 17 %), Dejvice (-12 %), Bubenec (-10 %) a Vinohrady (-8 %).
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