Jak se vyvijel bytovy trh v roce 2007
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»N&které realitni kancelare se predhané&iji v tvrzenich o kolik procent ceny bytl v CR rostou. Krize hypoték
v USA pak jesté vyostrily debatu, jestli jsme pred néjakou propasti bytového trhu, zda ceny bytl dale
porostou Ci nikoli a jak to s nimi je. Nazory se mohou riiznit, nicméné je uzite¢né pripomenout si, jak
média prezentovala pohyb na trhu byt( v uplynulych letech,“ uvedl Jifi Pacal.

V Hospodarskych novinach vysel pred casem ¢lanek nazvany Byty jsou nejdrazsi v historii, kde se pise, jak
ceny byt vylet&ly v prvni poloviné roku o 25%. Re¢ je o bytech v Praze. ,,Nic proti uvefejnénym zavérim,
jen jsem si nebyl jist, zda se skutecné jedna o cenovy narust v letosnim roce,“ rekl Pacal a pokracoval.
,Protoze si délame monitoring nékolik let dozadu, vzal jsem si rok 2006. Zde v podstaté stejny tym
redaktor( z Hospodarskych novin v roce 2006 napsal: Ceny bytu podrazily o 30%. Takze to mame
dohromady 55% za necelé dva roky. “

V roce 2005 psala Mlada fronta, ze ceny byt v metropoli stouply o 10% a trhaji rekordy. ,,Rozhodné nejde
o informace, které by byly jakkoli vytrzeny z kontextu. Jsou to clanky, jez odpovidaji tomu, co se psalo ve
vSech médiich. V roce 2004 doslo podle informaci tisku rovnéz k desetiprocentnimu narustu, takze kdyz to
secteme dohromady, mame to 25, 30 a dvakrat 10 procent,“ pocital Pacal.

Pritom podle zminéného ¢lanku v Lidovych novinach stal panelovy byt v Praze na Barrandové 2 miliony, na
Petrinach 2,7 milionu, v Repich 2,15 a na Cerném Mosté rovnéz 2 miliony korun.

Ceny bytl v Praze rostou o inflaci

,Kdyz se podivame na ceny byt( v roce 2007, jsou prakticky stejné, ale mezitim nam mély podle médii
vyrust o 75%. To jen tak na okraj, jak li¢i ceny bytl sdélovaci prostfedky. Osobné si myslim, Ze je k tomu
tfeba pristupovat s urcitou rezervou,“ zddraznil Jifi Pacal.
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Zprava Asociace realitnich kancelari z roku 2006 mluvi o tom, Ze ceny bytl rostou mirné, nabidka
rozestavénych bytd v Praze dokonce prevysuje poptavku, takZe asociace nepotvrzovala zpravy médii. Cesky
statisticky Urad ma bohuzel pouze starsi data, (konci rokem 2005), protoZe bere za zaklad obchody
zrealizované pres ministerstvo financi a finanéni Urady, nicméné autori zpravy dosli k tomu, Ze ceny byta v
Praze rostly mezi rokem 2001 aZ 2003 zhruba o 15 az 20%, v roce 2004 se rust zastavil a nadale ceny
stagnovaly; zvySovaly se pouze ceny bytovych domu a rodinnych domka.

Vlastni prizkum Central Europe Holding zahrnujici zhruba 153 bytovych projektl vychazel z cenové Grovné
nové stavénych bytl v letech 2002 a 2006 a ukazal nardst cen za pét let o zhruba 25%.

»,MUZeme Fict, ze ceny byt( v Praze jednoznacné rostou. Porovname-li vSak ceny nové stavénych byt( pred
deseti lety s dnesnimi cenami, vidime, Ze narlst prakticky kopiruje inflaci,“ uvedl Jifi Pacal.

Co se skryva za ristem cen v regionech

Na druhou stranu se podle Pacala ukazuje, ze nar(st cen bytd v nékterych regionech je relativné velice
vyrazny, aZ o desitky procent. V Ceské republice se tradi¢né obchodovalo s druzstevnimi byty, pfipadné s
rodinnymi domky. Byty ve vlastnictvi tu existuji teprve od roku 1994. A kde se vzaly? Nové byty se v letech
1994-5 prakticky nestavély, na trh se dostavaly byty uvolnéné privatizaci obecniho bytového fondu,
prevody druzstevnich podili nebo prodejem podnikovych bytl. Téchto bytd vSak bylo pomérné malo, takze
trh se rozvijel velice pozvolné.

Podivame-li se do region(i, do mensich mést, ale i do stfedné velkych mést se Ctyriceti padesati tisici
obyvatel, zjistime, Ze trh s byty ve vlastnictvi je tam velice maly a proto snadno mlze vykazovat
rozkolisanost cen.

,Vibec nejvétsi narist v Ceské republice mél v uplynulém roce Frydek Mistek - 40%. Tak jsem se podival,
kolik se tam za poslednich 10 let postavilo bytu. Bylo to 321, z toho za rok 2006 pouze 20 bytovych
jednotek. Co tim chci Fict? V podstaté jen to, Ze za témi Ctyriceti procenty narGstu muaze byt i skutecnost,
Ze se jedna o pomérné velmi malé mnozstvi zrealizovanych obchodu. Nestastné Troubky postavily po
povodnich v podstaté stejny pocet bytu jako cely Frydek Mistek za 10 let,“ zduraznil Jifi Pacal.

Riznost hodnoceni mezi jednotlivymi subjekty na realitnim trhu mdze podle néj spocivat i v tom, Ze se
asto délaji zobechujici zavéry z malé datové fady. ,Bohuzel, v Ceské republice neexistuji zadné seriozné
délané bytové indexy, takze kdokoli na trhu si mize uvadét vlastni subjektivni informace, vydavat je za
jediné spravné a neexistuje zadna moznost objektivniho ovéreni. Doufejme, Ze se to casem zlepsi,“
uzavrel Jiri Pacal.
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Nedostatecné rozliSeni produkti

)

Petr Illetsko potvrdil, Ze pri referencich o trhu nemovitosti se pouziva mnoho zjednodusujicich informaci.
Cenovy vyvoj v Praze a okoli se mnohdy vydava za Udaje o celé republice, coz je velmi zkreslené v tom, ze
prazsky trh je pred regionalnimi trhy o mnoho napred. Mnohdy se také nerozliSuje mezi tim, zda je rec o
zvysovani ceny rezidencnich nemovitosti obecné nebo jestli se bavime pouze o zvySovani ceny bytd bez
zahrnuti napr. rodinnych domu.

,Tretim problémem je, Ze se Casto nerozliSuje mezi novymi byty a starsi vystavbou. Nase vlastni prizkumy
o pohybu cen od zacatku letosniho roku ukazaly pramérny narGst cen v Praze o 6%. Tento prumér se pak lisi
v zavislosti na tom, zda posuzuji cihlové nebo panelové byty v okrajovych ¢astech Prahy. V oblasti Petrovic
nebo Mécholup jsme napr. zaznamenali stagnaci az mirny pokles cen,“ uvedl| Petr Illetsko.

Praha je podle néj navic specificka v tom, Ze pokud jde o strukturu bytového fondu, tak je zde v porovnani
s regiony pomérné malo rodinnych domu vaci bytim. V libereckém regionu je napriklad stropem pro rust
cen bytd to, Ze jim v urcité vysi zacnou konkurovat starsi rodinné domy. Pro mladé rodiny je tak
vyhodnéjsi poridit si starsi rodinny dim nebo rekreacni usedlost, nez si koupit byt. ,,To v Praze nefunguje a
proto tu ceny bytl stoupaji,“ zddraznil Illetsko.

Ceny novych byt do budoucna porostou

V ramci Ceské republiky existuji regiony, kde ceny rostou extrémné, napriklad uz zminény Frydek Mistek,
oproti tomu v Usteckém kraji ceny stagnuji nebo jdou mirné dolli. ,,Podivame-li se do budoucna, myslim si,
ze ceny novych bytl v Praze plijdou dal nahoru. Nebude to vsak o desitky, ale o jednotky procent. Co se
tyce starsich panelovych byt(, v nékterych lokalitach uz dosahly svého vrcholu,“ prohlasil Petr Illetsko.

Ceny nemovitosti budou stoupat v ramci celé Ceské republiky, a to z toho diivodu, Ze existuje je$t& hodné
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region(l, které jsou cenové podhodnocené. To je podle Illetska i nejvétsi argument proti prohlasenim, jaké
jsme zaznamenali od Ceské narodni banky ohledné cenové bubliny na trhu nemovitosti.

Rozhodujici pro rlst cen nemovitosti budou preference zakaznik(. Ukazuje se, Ze klienti zejména ve
méstech kladou stale vétsi diraz na dopravni dostupnost, a to nejen z pohledu MHD, ale i dostupnosti
automobilem. Projevuje se to zejména u rodinnych domd v okoli Prahy. ,,V této souvislosti musim
pripomenout dalsi otazku, na niz klienti kladou stale vétsi ddraz, a to je obcanska vybavenost. Podle nasich
zkusenosti dokonce mnohdy predci architektonické reseni a dispozici bytu. Klienti jsou ochotni zajet si za
zeleni o par kilometr( dal, nez aby museli jezdit do centra pro kazdou sluzbu, kterou potrebuji. To jsou ty
nejzakladnéjsi trendy, které na trhu z hlediska preferenci zakaznikl existuji,* zdiraznil Petr Illetsko.

Realitnimu trhu chybi vétsi regulace

Na otazku Jiriho Pacala, zda existuje na trhu néjaka spoluprace a predavani informaci o realizovanych
obchodech mezi realitnimi kancelaremi Illetsko odpovédél, ze v podstaté nikoli. Trh realitnich kancelari je
komplikovany. Z hlediska legislativniho prostredi neni nastaven témér zadny kontrolni mechanismus.
Realitni ¢innost je volnou Zivnosti, kterou muze délat kazdy a prakticky z obyvaku.

V poslednich letech, uved! Illetsko, mizeme vidét zvlastni jev, ze na jedné strané se zde zacinaji vytvaret
silnéjsi skupiny realitnich kancelari, které za sebou maji urcité zazemi, jsou schopny investovat do reklamy
a rozvijet pobockovou sit, na druhé strané roste pocet obyvakovych realitnich maklér. Na tento stav
doplaceji nejvice malé realitni kancelare, které nevykonavaji svoji ¢innost Spatné, ale nemaji dost
kapitalu, aby se zviditelnily a mohly investovat do reklamy tolik jako jejich silni konkurenti.

Diky obyvakovym maklérim, ktefi se nestiti pouzivat nekalé praktiky véetné vykradani nabidek velkych
realitnich kancelari, ma cely obor v ocich verejnosti nedobrou image. Bohuzel asociace realitnich kancelari
se timto problémem nezabyva a neplni tak na trhu svou regulativni funkci. ,, Trhu by jednoznaéné prospéla
vétsi regulace. Funkce realitniho maklére by méla byt vyjmuta z tzv. volnych Cinnosti a jeji vykon
podminén dvoustupnovou koncesi - pro realitniho maklére jako fyzickou osobu a pro realitni kancelar jako
pravnickou osobu, “ zduraznil Petr Illetsko.

Novela zakona o vlastnictvi byt
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Pripravovany zakon o vlastnictvi bytd se podle slov Richarda Giirlicha snazi zjednodusit proces rozhodovani,
takZe odpadnou nékteré problémy se svolavanim schuze vlastnikd. Zakladni filozofie zakona vsak zlistava
stejna, to znamena, nadale budeme kupovat byt a podil na spolecnych prostorach, pripadné podil na
pozemku. Veskeré zavazky vlastnika se pak budou odvijet od vyméry jeho bytu v porovnani s ostatnimi

byty.

Rada véci se presunula do stanov SVJ, zejména pokud jde o prava spojena s uzivanim bytu a se spravou
domu. Prohlaseni vlastnika se napristé bude tykat pouze zapisu do katastru, vse ostatni by mélo byt ve
stanovach.

,Vsichni vite, Ze v soucasnosti spolecenstvi vlastnikll jednotek funguji velice spatné. Hlavnim divodem je
fakt, Ze malokdo z majiteld ma cas se tomu vénovat. Spolecenstvi vlastnikd jednotek uz nadale nebude
vznikat automaticky ze zakona, ale ¢lenové ho budou muset zalozit a doklad o tom predlozit na katastr
nemovitosti spolu s prvnim prevodem bytové nebo nebytové jednotky,“ zdlraznil Richard Giirlich.

Novela zakona pregnantné formuluje, co jsou to spolecné prostory a jak se vypocitava vymeéra bytu. Zakon,
jak upozornil Giirlich, vsak bohuZel neresi problematickou otazku, kterou je statut garazovych stani. Nova

Uprava by méla byt stejna, jako je soucasné znéni, coz ma nékolik negativnich dopadi na fungovani trhu s

byty.

Mame-li zaregistrované garazové stani jako podil na spolecné Casti nebytové jednotky, tak v okamziku, kdy
toto garazové stani prevadime, maji vSichni ostatni spoluvlastnici pfedkupni pravo. Tento princip zlstava
zachovan. Bude-li tedy chtit developer nabidnout jakékoli garazové stani, které neprodal, clovéku mimo
objekt domu, jedina cesta, jak to muze udélat, je prodat mu podil na spolecnych ¢astech domu.

,V takovém pripadé i clovék, ktery v daném domé nebydli - vezmeme-li to ad absurdum - se mlze za
néjakou dobu stat jedinym vlastnikem vSech garazovych stani, a dotycni, kteri v domé bydli, nebudou mit
kde parkovat,“ varoval Richard Giirlich pred nebezpecim, jez v sobé skryva soucasna i zamyslena
legislativni Uprava.

29.10.2007 09:45, Jiri Chvatal
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