Ceny byta klesaji, u dna vSak jest nejsou

27.5.2009 - Dobra zprava pro nebydlici, Spatnanpatele byfi: ceny stéle klesaji. lipsto,
Ze realitni makig tvrdi, Ze propad cen nemovitosti se zastavilrétgze gkde ceny uz i
stoupaji, odbornici povazuji tuto skémest za signal bliziciho se dosazeni dna realitné k

Pro kupuijici je to teoreticky okamzik nejvyha@ghi, pro prodavajici naopak nejhorsi. Kdy
piesreé se viak trh octne v nejhlubSim bodu krize, ny$i jeelze odhadnout.

Vyplyva to z informaci
serveruwww.realitycechy.czktery trvale zaznamenava nabidkové ceny 56 higicraizného

st&i a velikosti v celé zemi. Stejny trend zaznamefadtitut regionalnich informaci (IR1),
ktery sleduje vyvoj nabidkovych cen byt 75 néstech celé republiky.

Rozdil — 93 milion a

Od lonskeho z#, kdy krach americké banky Lehman Brothers odstaitrealitni krizi,
praimérné ceny byl v zemi klesly podle servemuww.realitycechy.co 9,4 procenta na 2,047
milionu korun.

Udaj zkresluje Praha simérem 3,1 milionu korun. Rmérna cena bytu ve viech dalich
méstech v zemi dosahuje 1,2 milionu korun.

Jde vSak jen o piméry, za které se maloco koupi. Konkréthégstavu o saiasnych cenach v
nekterychéeskych nistech ziskate z uday tabulce na dalSi str&an

Tabulka neobsahuje naprosté extrémy, které gagingak Siroké moznosti maji zajemci o
zakoupeni bytu. Rozdil mezi nejleyy®im a nejdrazsSim bytem je totizZ tisicinasobnylace
nejlevrejSi je garsoniéra s plochou 23 nigttveretnich v Bukovanech u Sokolova, majitel za
ni chce 98 tisic korun.

Protipdlem, nejdrazsSim bytem v zemi, je rezidencg, 3 plochou 105 meitgtveresnich v
Klimentské ulici v Praze-Novém 88t ktera stoji 93,9 milionu korun.

Extrémi se vSak pohyb cen netykd.rep nizkou cenu je nejle#si garsoniéra neprodejna,

protoze v okoli neni prace. A maijitel i toho nejisrejSiho bytu zase rok klidnpotka, nez se
najde vhodny kupec.

Ozivena poptavka

Ceny Znych byt vSak reaguji na zénu situace. Na fa@ poptavka vzdy ozZiv4, pokles cen se
proto zpomaluje, dhem dubna byty zlevnily gmeérné jen o 0,9 procenta.

V Praze dokonce o procento vzrostly hartiliony korun.



O procento se ceny hiyrzvySily nagiklad i v Klatovech na gimérnych 1,3 milionu korun, o
osm desetin procenta v Jablonci nad Nisou na 1ljdrmaici o dw procenta v Prachaticich na
980 tisic korun. Tyto Udaje vychazeji ze mtspolé€nosti IRI, ktera vSechny ceny
prepaiitava na takzvany standardni byt o velikostéB&recnich metd, stary piblizné deset
let.

Ve WetSine meést vSak ceny klesaly dale i v dubnu, a to v roznoeiziekolika desetin procenta
— jako v Pisku, Novémdné ¢i v Usti nad Orlici — az pditprocenta v Plzni.

Je mozné zpochybnitist cen i v samotné Praze. Statistika IRI totiZ yaafe pouze oficialni
nabidkové ceny bez slev a bofwlagiklad spolénost Central Group nabizi k Iyt
zdarma auta az zalpmilionu korun a glmilionové slevy slibuje i developer Ekospol. Také
Finep fichazi se slevou, a to az ve vysi jednoho milioatuk.

Nutno gipomenout, Ze ceny, s nimiz operuji vSechny sthyisisou nabidkové — tolik by si
majitel p‘al dostat. Podle zkuSenosti realitnich sprobsti King Sturge, Sting, Tana, Mexx
Reality¢i Lexxus jsou skutné dosazené ceny, zvlé&dt sokasném obdobi utlumu, édet
az sto tisic korun niZsi.

Navic ve statistikach figuruji pmerné ceny za celé &sto. Skuténé ceny se liSi podle toho,
zda jde o byt v centréi na periferii, zda je v zeleni nebo nad nadrazda je vyhled na horu
Rip nebo na skladku odpaiilk v jednom dons se mohou ceny vyraziisit — levrsjsi byvaji
obvykle byty v gizemi (vysSi riziko vykradeni) a v poslednimipdiryssi riziko protékani
strechy).

Proto u konkrétnich bitse mize cena zvySovat, navzdory tomu, Zzédr celého nista
klesa. Statistické gmery jsou vzdy jen ukazatelem trendu, nikoli cenikem.

Rady zvazujte

Vyplati se koupit byt i@ nebo az fisti rok? Nazory odbornikse fizni. Redstavitelé
realitnich kanceld a developer samozejme radi kupovat ihned, protoZe pelbuji trzby.

,Rada novych projektse nerealizuje nebo bude mit zp&fid zajemci o byty budou mit
omezené moznosti vyhu. V pristich dvou letech Ize prot@ekavat naist cen by jako
disledek pevisu poptavky nad nabidkoujka Michal Cachieditel prodeje developerské
firmy Crestyl.

.Navic nyni developié nabizeji zajimavé bonusy, které vSak postupasu vymizi,“ soudi
reditel.

,UZ dnes se cenova Grav@rodavanych byitdostala na Grovgjara roku 2007Cekat, Ze se
nabidkové ceny pohnou genegrétiold, je mylné,” varuje Séf spataosti Tide Reality Pavel
Velebil.

,Cesko trpi chronickym nedostatkem komfortniho mottermydleni. Ceny jsou nyni blizko
dlouhodobého fimeéru a &tim, Ze hodnota kvalitnich hyse bude zvySovat,” jergswdéen
Omar Sattar, Séf spdieosti Quinlan Private, kterd v Praze stavi bytgndeldské objekty.



.Myslim, Ze je idealntas investovat do kvalitniho bytu, zvi&$io projekt, které se teprve
zanou stavt. Zavadci ceny jsou totiz nizSi.&em dvou let, nez vas byt postavi, se jeho
hodnota vyraz&zvysi, trzni ceny se &ité zvednou,” domniva se Omar Sattar.

Nakup bytu v sotasné dob povazuji za nejvyhodisi i Tomas Vasary ze stavebni speiny
Raiffeisen, Veronika Jezkova z developerské sku@iegtral Group, fgdseda fedstavenstva
Hyposervisu Milan R&ek, Daniel Donoval z developerské sgolesti Ekospoti Ondiej
Novotny, analytik poradenské realitni spwiesti King Sturge.

.Developdi maji velmi omezenyifstup k bankovnim tram, proto @dekavam, Ze nabidka
byti se do budoucna snizi a ceny prmatiobr zainou stoupat,” uvedl Orkdj Novotny.

VSichni maji pravdu v tom, Ze wigtich dvou letech bude kiyha prodej mé# protoZzefada
projekti je odlozena.

OdlozZena je vSak proto, Ze zajem klesl — trh tékly, Ze nové byty nejsou eba.
Nastaly zm ény

Zatimco ped dv¥ma lety nebylo problémem prodat polovinu rezitého projektu
bezprostedre po vydani stavebniho povoleni, tedy uif noku predtim, nez se poprveé koplo
do zeng, nyni lidé uz nejsou tak horlivi.

Tehdy bankam st#o, Ze developer mérpdkEZzné kupni smlouvy na deset az dvacet procent
byti budouciho projektu a gvposkytly.

e

na 50 az 60 procent budoucichitbyfolik zakaznik vSak momentaknesezene, protoze
zéajem je jednoduSe mensi.

Jednou z fi¢in poklesu zajmu je séasna ekonomicka krize. ,Koupit byt je v sasnosti
riskantni. Pracovni mista jsou nejista, stoupameégaanost, nejisté je udrzeni dosahovanych
piijmu, klesa HDP. Situace bude trvat do té doby, dolamitme HDP fist,” soudi Vaclav
Beran zCVUT Praha, ktery se soustavmabyva vyvojem cen bit

Druhd gicina je dlouhodogSi. V sedmdeséatych a osmdesatych letech minuliéthetis
poskytoval stat mladym rodinam relatévwelkou finagni podporu, takZe se rodilo nejviétd

v povale&né historii zem. Pravda, tyto silné tmiky uz byty ¥tSinou vlastni. DalSi generace
jsou pa&etnt mnohem slabsi, v prvni polovinlevadesatych let klesla porodnost na minimum.
Zajemd o byty bude proto ubyvat.

Nejpreswdcivejsi jsou statistiky. Nazor§i zbozna pani se v nich neprojevuiji.

V Praze je v sou éasnosti

6000 neprodanych novych liytlJde o byty v domech, které jsoudbjiz dokortené,
dokortuji se nebo se teprve&aaji sta¥t. Krome¢ toho dalSich13 000 hyich€li developéi

v Praze z&t stawt letos, podle grzkumu spolénosti Ekospol je vSakada zaniri odloZzena
a za&ne se stast zhruba jen 7500 novych liytVe wtSich néstech mimo Prahu je v



souwasnosti volnych 5800 novyeah rekonstruovanych byt dalSich 1200 se ma letos
dokortit.

Celkem je tedy v zemi nyni na prodej 13 000 nouygti. Roing se jich gitom v Cesku

proda zhruba 6000. JenomzZe koncetisk&ho roku prodej podiéeské komory realitnich
kanceldi klesl o tetinu, poradenska spdlest Deloitte odhaduje, Ze letos se proda asi 4000
novych byf.

Z téchtocisel plyne, Ze satasné neprodané byty jsou zasobou zhrub# nekly — a k tomu
piibude jen v Praze nejmé&sedm tisic dalSich, coz bobgiokryva poptavku dalSiho roku.
Vedle novych projekt se prodavaji i starSi byty. Na serveru Srealitjiatzrealitni kancelée
nabizeji 60 000, na servemww.realitycechy.cA6 000.

Za predpokladu, Ze se kazdy byt vyskytuje &mré na obou serverech (odhadem se to vSak
tyka jen poloviny nabizenych hiyt jde nejmén o 56 tisic by, které jsou vol& na prode;.

S nedostatkem bitv pristich letech to tedy nebude tak Zhaveé. Invéstor majitelim
nezbude, nez ceny dél snizovat. Nebo neéstawneprodavat.

Prostor pro pokles

V roce 2001 byl pimérny plat v zemi 14 793 korun a naifreni standardniho bytu za
tehdejSi pimérnou cenu 498 tisic korun bylteba 34 misicnich plafi.

V roce 2006 uz bylo p&gba 50 misicnich plafi, loni 59. Pimérny plat gitom stoupal, loni
¢inil 23 542 korun.

Vyjimkou je Praha. Na prazskyipnérny byt bylo loni poteba 115 pimérnych prazskych
plati ve vySi 31 479 korun. Jinakceno,cloveék by nesndl utratit ani korunu, nekupovat jidlo
a oSaceni, neplatit dapo dobu deviti let a sedmigsial, aby si mohl piidit pramérné drahé
bydleni v Praze.

Kladna odpovd’ na otazku, zda jsou ceny byt zemi uz skuténé u dna, je tedy mozna je&st
predcasna.



