Ceny byti spadly za pét let i o vice nez polovinu

18.9. 2013 - KRIZE PROCISTILA TRH. Nemovitosti pét let od krize zlevnily na redlnou hodnotu a nyni
lépe odrazeji lokalni specifika, jako je poptavka a zaméstnanost. Na jedné strané existuji byty,
které jsou témér neprodejné i za ¢astku okolo 100 tisic korun, na druhé stoji ty, jez si svou hodnotu
dokazaly udrzet.

O vice nez 60 procent se za poslednich pét let propadly ceny nékterych garsonek v Mosté - na zhruba
260 tisic korun. V ¢astech severoceskych mést, kde Ziji socialné slabsi obcané, Ize pofidit
jednopokojovy byt i za méné nez polovinu této ¢astky. Kupci se ale nehrnou a dalsi pokles cen téchto
nemovitosti podle realitnich maklér( nelze do budoucna vyloucit.

Pritom bezprostfedné po padu americké investic¢ni banky Lehman Brothers si vétsina odbornik(
nepfripustila, Ze by tato udalost mohla mit vliv na ¢esky realitni trh. V nedéli uplynulo pét let od
krachu této banky, a jestlize ceny tuzemskych nemovitosti se nejrazantnéji propadly v prvnich 24
mésicich recese, v nasledujicich letech klesaly pozvolnéjsim tempem.

"Posledni rok byl spiSe ve znameni stagnace. Zastaveni poklesu cen hodné pomohly akéni nabidky
bank, které se zacaly pretahovat v zdvodé o nejnizsi urokovou sazbu," fikd Michal Pich, provozovatel
realitniho portalu Realitycechy.cz. Ten sleduje vyvoj cen bytl v inzeratech tuzemskych realitnich
kancelafi pét let a své zavéry opira o 25 tisic bytd v Ceské republice.

Za ozivenim obchodu stoji banky

Letos rozhybaly obchody s nemovitostmi pravé nizké arokové sazby. Podle Hypoindexu klesla v
cervnu primérna urokova sazba realné poskytnutych hypoték na 2,95 procenta, coz bylo dosavadni
historické minimum. "Nizké Urokové sazby se pozitivné promitaji v narlistu poptavky. Pad
nemovitosti se v nékterych atraktivnich lokalitach zastavil a maji tendenci jit opét vzh(ru," uvadi
Hanus Némecek, feditel sité realitnich kancelari ReMax. Vyssi poptdvka je podle ného i po
nemovitostech na investici.

S byty se v letosnim roce obchoduje |épe v Praze. Potvrzuji to Udaje o vkladech do katastru
nemovitosti ¢i poctech prodanych novostaveb v developerskych projektech. Jak je patrné z tabulky
na vedlejsi strané, pred ¢tyfmi lety si domacnost s prlimérnym pfijmem v Praze byt 3+1 a vétsi na
hypotéku ani nemohla dovolit. Dnes vynalozi mési¢né na splatku hypotecniho avéru 70 procent svych
&istych prijma. Tedy pokud jeji pFijem odpovida priméru v daném regionu dle €SU a jestlize zapadd
do dalsich pramért, mezi které patti napfiklad porizovaci cena nemovitosti, ktera se nevymyka
normalu.

Nejvice zlevnily tfipokojové byty

V letech 2008 az 2010 podle udajl realitycechy.cz nejvice ztratily na hodnoté velké, tfipokojové byty.
To si Pich vysvétluje tim, Ze kupujici chtéli usetfit a minimalizovat riziko spojené se spldcenim
hypoték. A o to vice, kdyz se Sifily zpravy o propousténi a poklesu HDP. "Mnoho zajemcl o vlastni



bydleni se v tuto dobu rozhodlo radéji pro koupi mensi a levnéjsi nemovitosti," fika Pich. Postupem
Casu se ale lidé zacali vracet k vétsim bytiim, takZe ani ostatni kategorie bytl se nevyhnuly ztratdm na
hodnoté. "Mensi byt je sice levnéjsi, ale budeme jej muset ¢asem prodat a jit do vétsiho,"
zdlvodnuje Pich zménu uvazovani mladych kupujicich.

Do roku 2008 rostly ceny nemovitosti napftic celou republikou, od té doby vsak jejich vyvoj odrazi
mistni specifika, pfedevim poptdvku a zaméstnanost. A jestlize jsou v Cesku oblasti, kde se ceny bytl
propadly o desitky procent, v nékterych zadanych lokalitach zlstaly krizi de facto nedotceny. Realitni
kancelare mezi né fadi vybrané byty ve ¢tvrti Brno-mésto.

"Na dobrych adresach se cena nemovitosti moc neméni, prodluzuje se pouze doba prodeje,"
komentuje situaci v Jihomoravském kraji Némecek z Remaxu. Vyraznéjsi propad cen vsak zasahl
okrajové casti Brna v panelovych domech a velkometrazni byty nad 100 m2. "Divodem mizZe byt
velka nabidka rodinnych dom," doplriuje Némecek. "U malometraznich bytl jsme zaznamenali
jenom nepatrny pokles."

Brnénsky realitni odbornik Jifi Fajkus oznacuje vyvoj cen bytd v Brné za stabilizovany. "Developefi
vCas pribrzdili novou vystavbu, rozloZili nové projekty, takze nevznikla neprodana zasoba novych
byt(, jako to vidime v Praze," vyjmenovava dlivody Fajkus. "Brno nevrhlo na trh masu obecnich byt(,
jako tomu bylo v jinych méstech, a nezvysilo tak pfevis nabidky nad poptavkou," pokracuje Fajkus.
Navic v centralni ¢asti mésta se lidé prilis nestéhuiji, a je tam proto historicky mald nabidka. Na
budouci vyvoj cen bytl by podle Fajkuse mohl mit vliv zpoZzdény dopad deregulace ndjemného od 1.
ledna letosniho roku. Hrozbou by mohlo byt hromadnéjsi nesplaceni hypotecnich Gvér( a narlst
nucenych prodeja.

Relativné dobte vysel z krize jako celek oproti ostatnim také Olomoucky kraj. "V Olomouci se pred
krizi ceny bytd 3+1 pohybovaly mezi 1,7 a 1,8 milionu korun," popisuje svou zkusenost Hana de
Hoogova, regionalni manazerka RK STING v Olomouci. Zajemci podle ni hledéli spiSe na metrdz nez na
stav byt(. Dnes uZ stav bytl rozhoduje vice, a kdyZ je dobry, ceny v Zddané lokalité si drzi hodnotu z
predkrizové doby. V opacném pripadé mohou byt tieba o pétinu nizsi. "Ceny se stabilizovaly, uz
nejdou tak markantné doll. MUj dojem z letoSniho roku je urcité lepsi nez vloni," fika de Hoogova.
"Pokud je cena dobfe stanovena, zkratila se doba prodeje primérné na dva mésice," doplnila.

Ale tfeba v Hradci Kralové makléti pozoruji v letoSnim roce dalsi pokles cen bytl a tento trend bude
podle nich jesté pokracovat.

Extrémy a nejistota na pracovnim trhu

Nejlevné&jsi byty jsou dlouhodobé v Usteckém kraji, kde také do$lo od roku 2008 k jejich nejvétsimu
propadu v fadech desitek procent. Nejvice podle maklérd utrpély byty v panelovych domech v
plvodnim stavu, jeZ vyZaduji investice do rekonstrukci. Jejich ceny tlaci dold velka nabidka a slaby
zajem. "Poptdvku negativné ovliviiuje velka mira nezaméstnanosti v regionu, slabé ptijmy kupujicich
a strach o pracovni mista," komentuje situaci Luka$ Trnka, regionalni manazer RK Sting v Usti nad
Labem. "Od pocatku krize v roce 2008 jsou ceny nemovitosti stale v poklesu, coz zazivdame i v dnesni
dobé."

V jednotlivych méstech Usteckého kraje viak panuji znaéné rozdily. "Zatimco v Zatci se prodavaji byty
2+1 za ceny kolem 800 tisic korun, v Chomutové je priimérna cena pod pUl milionem," uvadi Hanus



Némecek. V nabidkach realitnich kanceldfi Ize ale najit i extrémy - byty za nékolik desitek tisic korun.
Konkrétné v Chomutoveé je k mani jednopokojovy druZstevni byt za rovnych 100 tisic korun. V Usti
nad Labem nabizeji byty stejné kategorie za 120 tisic. Pravé takové lze pofidit v lokalité Mojzit. "V
Usti nad Labem jsou lokality, kde sest&éhovani nepFizpGsobivych spoluob&an(i udélalo z nékterych
byt byty témér neprodejné. Jedna se zejména o lokality Mojzi¥, Predlice, Trmice," tvrdi Trnka.

Z inzertnich dat spolecnosti Annonce vychazi, Ze lidé vyhledavaji pfedevsim levnéjsi byty do jednoho
milionu korun ke koupi na Ukor ndjemniho bydleni. "Pfispivaji k tomu letos bezpochyby velmi
vyhodné podminky pro koupi nemovitosti i prosta tvaha, Ze ¢astku blizici se 15 tisicim mési¢né lidé
radéji investuji do vlastniho bydleni," mini realitni analytik spole¢nosti Annonce Petr Langer.

Podle realitniho maklére praiské Quantum reality Jana Hajka dosahly v ¢ervnu svého dna jak urokové
sazby hypoték, tak ceny vétsiny nemovitosti. "Na druhou stranu u bytl s horsi ob¢anskou
vybavenosti ¢i dopravni dostupnosti ceny patrné u dna jesté nejsou," dodava Hajek.

Na dobrych adresach se cena nemovitosti moc neméni, prodluzuje se pouze doba prodeje.
Hanu$ Némecek
feditel ReMax



Vyvoj cen bydleni od krize

Jak velky podil pFijmu domécnosti (v %) jde na splatku hypotéky*
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* k gistym mésiénim pHjmOm domacnosti v daném kraji (dle £SU) a u hypotéky na 85 % hodnoty nemovitosti (LTV) se splatnosti na 20 let
(fixace Grokové sazby na 5 let) a k aktudlng vipdi primérné nabidkové Grokové sazby

Meésta, kde klesla cena bytii nejvice
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Uroky na hypotékéch

(priimé&rna Grokové sazba podle ukazatele Fincentrum Hypoindex, bez rozdilu fixace, v procentech)
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