Budou nemovitosti dale
zleviiovat? Pro koho ma ted cenu
kupovat nemovitost a kdo by na
ni mél zapomenout
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Nemovitosti po letech nepfetrzitého ristu zacaly zleviiovat. FOTO: Gabriel Kuchta, Denik N

Obdobi neustalého mistu cen nemovitosti je u konce. Poptavka je
nizsi a kupujici ma vic ¢asu na rozmyslenou. Urokové sazby

u hypoték jsou vysoké, ale zdrazuji i najmy. Ctyii odbornici v anketéd
odpovidaji, zda ma smysl s koupi nemovitosti ¢ekat na nizsi ceny,
jestli se jesté vyplati kupovat nemovitost jako investici, ve kterych
krajich se kviili tomu poohliZet a jak to bude s cenami najemniho
bydleni.

V anketé se ptame:

1. Zvazuji ndkup nemovitosti. Ma vyznam vyckavat, nebo podle vas
v dohledné dobé vyrazné nezlevni?

2. Zdrazuji naopak najmy. Prestanou byt levnéjsi alternativou
k vlastnimu bydleni?

3. Rozdily v cenach nemovitosti i néjmu jsou v jednotlivych
méstech velké D4 se Tici, Ze v nékterych regionech se nakup
nemovitosti vyplati vice nez v jinych? Které to jsou?

4. Doporucili byste nakup nemovitost vzhledem k tirovni cen
nemovitosti i najmi:

- mladeé rodiné bydlici v ndjmu, kterd md néjaky vlastni kapital, na
hypotéku jesté dosdhne, ndjem ji stoji podobné jako spldtka hypoteky
- investorovi, ktery md bydleni vyreSené, ale potrebuje nékam uloZit
volny kapitdl, na nemovitost by potieboval jen malou piijcku

- tnvestorovi, kteryj md bydleni vyreSené a nemovitost povazuje za

dobrou investici, na kterou by si vsak musel vétSinu penéz pujcit

DENIK [N



Odpovidaji:
Jiri Pathy, generalni reditel Gepard Finance

[ TIP: Odebirejte nové clanky k tématu Bydleni e-mailem. ]

Michal Pich, jednatel realitniho serveru RealityCechy.cz
Jiri Pour, ekonom UniCredit Bank
Jan Skrabanek, $éf platformy Bezrealitky cz

Zvazuji nakup nemovitosti. Ma vyznam vyckavat,
nebo podle vas v dohledné dobé vyrazné nezlevni?

Jiri Pathy: Cena jakékoliv komodity, tedy i nemovitosti, je vysledkem
nabidky a poptavky. Méame za sebou obdobi, kdy poptavka byla ve
vysokém previsu. Dokonce bych fekl, Zze byla az premrsténa. To se
odrazelo ve velmi vyrazném rustu cen nemovitosti. S trochou nadsazky
bylo moZno prodat cokoliv a kupujici se jesté predhanéli v nabidkach.

Pokud se kupujicimu néco nelibilo, nevadi, cekali jini.

Z dnesniho pohledu to byla doba, kdy byly ceny nemovitosti priznivéjsi
nez dnes. Presto bych takovy stav neoznacil za néjakou zvlastni vyhru
pro kupujiciho, protoze ho to dostavalo pod obrovsky tlak a mohlo to

vést k impulzivnim rozhodnutim.

Situace se zménila. Vysoké urokové sazby, horsi dostupnost hypoték,
zhorseny ekonomicky vyhled, to vSe se projevilo ve vyrazném oslabeni
poptavky. Poskytnuté hypotéky mezirocné propadly o vice nez 80 %.
Takovy trh zacina pattit kupujicim Uz se zdaleka neproda vsechno.
Prodavajici nehledaji kupce dny, ale dlouhé mésice. Kupujici si mtize do

jisté miry vybirat, porovnavat mnohem $irsi nabidku, vyjednévat o cené

Z tohoto pohledu je aktualni trh pro kapujictho mnohem komfortnéjsi,
nez byl pred rokem. Drzim se pravidla, Ze pokud se mi nemovitost libi

a mohu si ji dovolit, pak ten pravy ¢as je pravé nyni.



Michal Pich: Pokud hledate nemovitost za tcelem bydleni a vybrana
nemovitost vas oslovila, tak se domluvte s prodavajicim na cené

a nemovitost kupte. Pokud oviem plénujete nakup nemovitosti pouze za
ucelem spekulace (nyni koupim a napriklad za rok prodam), tak radéji

vyckejte.

Jiri Pour: Pokud nevypukne hlubsi ekonomicka krize a aktualni
ekonomické problémy se odbydou ,jen" béznou recesi, coz v zakladnim
scénari ocekavame, pak by do konce letosniho roku mohly ceny
nemovitosti na prameéru klesnout radové nékolik procent a béhem

pristiho roku ¢ekame pokles okolo péti procent.

Mezi jednotlivymi nemovitostmi budou ovsem velké rozdily, nejvice
budou ceny klesat u starsich a méné atraktivnich nemovitosti, kde je

aktualni cenova bublina nafouknuta vice.

Spise nez vyckavat s nakupem nemovitosti k bydleni bych doporudil
zaCit poptavat uz nyni, ale s urcitou lhostejnosti. Nikam nespéchat

a tvrdé vyjednavat o cené. Sdélit prodavajicimu, Ze mam zajem, ovsem
pouze s takovou a takovou slevou oproti inzerované nabidce (slevu

v rozmezi od nékolika procent u atraktivnich az klidné okolo 20 %

u relativné neatraktivnich nemovitosti).

Momentalné za¢inaji kupujici tahat za delsi konec provazu, nabidky
k prodeji byt rostou, takze trpélivost pri vyjednavani nakonec prinese

uspéch.

Tan Skrabének: Zile#{ na aktualni ekonomické situaci dané domacnosti.
Ale moje odpovéd je prekvapivé ,necekejte” A pokud, tak rozhodné ne
prilis dlouho. Tak jako nema smysl cekat na snizeni urokovych sazeb,
nema smysl sazet ani na plosny propad cen. Protoze ten s sebou nese
zase dalsi nevyhody - rychle probranou nabidku, vétsi konkurenci
ostatnich zajemct a ve vysledku i paradoxné horsi dohodu, protoze

zajemci se budou preplacet.

Z mého pohledu ma smysl zacit hledat uz ted a vyjednavat Jsou
majitelé, které nic k prodeji netla¢i. Ti s cenou necuknou a radéji
nemovitost z nabidky k prodeji stahnou. Ale t, ktefi prodat chtéji nebo

musi, udélaji radsi zasadni ustupek pri vyssi nabidkové cené.



Zdrazuji naopak najmy. Prestanou byt levnéjsi
alternativou k vlastnimu bydleni?

Jiri Pathy: Dnes jsou kwiili vysokym sazbdm naklady na vlastni bydleni
financované hypotékou dosti vysoké. Zdlezi samozrejmé na vysi avéru
a vysi vlastnich zdroja. Ale z pohledu mésicnich vydaji je ndjem stale

dostupnéjsi nez vlastnické bydleni s hypotékou na vétsinu kupni ceny.

Ceny nemovitosti piijdou ¢asteéné doltt. Urokové sazby se ¢asem,
pravdépodobné béhem pristtho roku, zacnou snizovat. Najmy zdrazuji.
Vydaje na ndjemni bydleni a vydaje na vlastnické bydleni se tedy budou

sblizovat.

Michal Pich: Ceny najmu jsou nyni sice drazsi nez na zacatku roku,
stale ale vychazi levnéji nez splatky hypotecnich uvért. Rést najmi se
ovSem postupné zastavuje. Stale vice lidi hleda spolubydleni ¢i jiny

zpusob, jak usettit na nakladech.

Jiri Pour: Uvazujme napriklad prumér cen sedesatimetrovych byta

v krajskych méstech cca 5,2 milionu a prislusnych najmi okolo

16,4 tisice. Pokud bychom cenu penéz potfebnou na nakup bytu vycislili
na Sest procent roc¢né (bez ohledu na to, zda ji budeme jako dluznik
muset platit, nebo zda jde o usly wjnos, pokud bychom jako vlastnik
uspor penize ulozili napr. na spofici tcet), pak naklad na tyto penize
zjednodusené ¢ini 26 tisic mésicné. To je porad o 58 % vice oproti

alternativé placeni ndjmu.

Je velmi nepravdépodobné, Ze by ndjmy v dohledné dobé vzrostly tak
vyrazné, aby prestaly byt levnéjsi alternativon k vlastnimu bydleni A to
z toho duvodu, Ze najmy musi odrazet finanéni mozZnosti obyvatelstva.
Pokud by ceny najmi nerostly, pak by pfi stavajicich arokovych sazbach
musely ceny byt v ramci tohoto velmi zjednoduseného prikladu
spadnout o 37 %, aby bylo bydleni v najmu stejné vyhodné jako bydleni
ve vlastnim. K tomu v praxi zfejmé nedojde, protoze makroekonomické
nerovnovahy maji tendenci se béhem dlouhého ¢asového horizontu

napravovat.

Pokud nedojde k udalosti, ktera by iniciovala prudké splasknuti
nemovitostni bubliny, budeme v pristich mnoha letech svédky
postupného rastu najmu ruku v ruce s inflaci a plus minus stagnace cen
nemovitosti, pfipadné mirného rastu cen pomalejsiho nez inflace.
Urokové sazby o néco klesnou, na nizké hodnoty z predchozich let se uz

ovsem nejspis nevrati.



Tak by dochazelo k pozvolnému vyfukovani nemovitostni bubliny s tim,
jak ekonomika bude nominalné ,dohanét” nafouknuté ceny nemovitosti.
V takovém pripadé ovSem najmy budou jesté velmi dlouhou dobu

levnéjsi alternativou k vlastmimu bydleni.

Jan Skrabanek: Je otizka, co znameni ,levna alternativa” Najmy jsou
v Cesku ekonomicky ukaz tim, Ze lokdlni ndjemni fond stoji predevsim
na soukromych majitelich a ne firmach, ¢asto se byty pronajimaji pod

cenou a bez vize ekonomické navratnosti.

To se ted bude postupné ménit. Nicméné si nemyslim, Ze by se z ndgjma
mélo stat nedostupné zbozi. V tomto bude fungovat nabidka

a poptavka — ¢im vice lidi bude mit o najmy zajem, tim vétsi bude
motivace pretvaret

prazdné nebo nerekonstruované objekty na najemni.

Prectéte sitake

Budou sazby u hypoték jesté rust,
nebo naopak klesat? A je lepsi nyni
volit spis kratsi, nebo delsi fixaci?
Odpovidaji ¢tyti odbornici

Rozdily v cenach nemovitosti i najmi jsou

v jednotlivych méstech velké. Da se Fici, Ze

v nékterych regionech se nakup nemovitosti vyplati
vice nez v jinych? Které to jsou?

Jiti Pathy: Pokud jste investor, tak zamirite na sever Cech nebo na
sever Moravy. Nicméné skvélé prilezitosti se daji najit 1 v jinych krajich.
Je nutné znat lokaci a védét, co se v dané lokalité stane v budoucnosti.
Napriklad na malém mésté mtze stavba vyrobniho zavodu zasadné

ovlivnit ceny najmu i byth.

Michal Pich: Po roce 2008 zacaly jako prvni vyrazné klesat ceny
panelovych byt pred rekonstrukei na severu Cech a severu Moravy —
a stejné je to i nyni. Lepsi cenova dostupnost téchto byt muze

v nékterych regionech vychazet vyhodnéji nez najemné. Kupujici by ale
méli pocitat s vy$simi provoznimi naklady, nez jaké jsou u novych byta
a rodinnych domt. Vzdy je tedy dulezité nedivat se pouze na kupni

cenu, ale také na dalsi naklady, a vSe peclivé propocitat.



Jiri Pour: Ano, ,nejméné nevyhodné"” jsou nemovitosti na prameéru
v Ostravé, Usti nad Labem ¢i v Liberci, zatimco nejvice nevyhodné jsou
v Brné a Zliné. Praha je v nevyhodnosti rovnéz nadpriimérna, ovsem uz

nevycniva tolik, jako tomu bylo pred rokem

Jan Skrabanek: Obecné plati, ze Praha a Brno jsou stabilnéjsi trhy.
Ackoli u Brna vyvoj cen tuto tezi mirné zpochybnuje - ,spadlo” totiz
dolti rychleji a vice, nez bychom ¢ekali V regionech se pak zase ukazuje

vyrazné vétsi volatilita. Nejvice pak v téch s nejnizsi kupni silou.

Kdo tedy hleda jistotu zhodnoceni, mél by investovat do hlavniho mésta
nebo jeho metropolitniho prstence a v Brné. Kdo chee trochu
zariskovat, miiZe vsadit tfeba na vyrazny pokles v Usteckém kraji, ktery
vsak proste

nahoru zase aZ mezi poslednimi - ale o to rychleji.

Doporuéili byste nakup nemovitosti vzhledem
k drovni cen nemovitosti i najmu v téchto
pripadech?

- mladé rodiné bydlici v ndjmu, ktera ma néjakyj vlastni kapitdl, na hypotéku
jesté dosahne, ndjem ji stoji podobné jako splatka hypotéky

- investorovi, ktery md bydleni vyresené, ale potiebuje nékam uloZit volny
kapital, na nemovitost by potreboval jen malou pijcku

- investorovi, ktery ma bydleni vyreSené a nemovitost povazuje za dobrou

investici, na kterou by si vSak musel vétSinu penéz pitjcit

Jiri Pathy: Nakup nemovitosti zalezi na potrebach klienta. Dovolim si
dat priklad u mladé rodiny. Tam se jedna o néakup pro vlastni bydleni
a takova situace je dlouhodobéd. Netykaji se ji tolik vykyvy cen

nemovitosti, jde predevsim o kvalitu vybrané lokality.

Pokud se budeme bavit o investorovi, ktery zvazuje investovat
prostredky do nemovitosti, je nutné si uvédomit, Ze takova investice
soutézi s nepfebernym mnozstvim dalgich investiénich moznosti a v tu
chvili se z toho stava zcela samostatna disciplina hledani prilezitosti s co
nejlepsim pomérem mozného vynosu a rizika a bez znalosti kontextu
neni mozné se vyjadrit jinak nez velmi obecné. Ke konkrétnim

pripadim:



— mladé rodiné v najmu: Pokud se jim nemovitost libi a mohou si ji

dovolit, neni na¢ cekat. Situaci resime ted a tady.

— investorovi, ktery by potieboval jen malou pujcku: Pokud se jedna

o dlouhodobou investici, Feknéme prinejmensim deseti let, pak bych
proti takové investici nic nenamital. Na obdobi dvou t¥i let by mi smysl
nedavala. Ma-li takova investice davat smysl, nemovitost by se také méla
pronajimat. Z toho ovsem plynou starosti, povinnosti, rizika a tak dale,
ktera by investor pri jiné investici nepodstupoval Ovsem zrejmé by zase

podstupoval rizika jina.

— investorovi, ktery by si musel vétsinu penéz pujcit: Pfedstava o investici
cizich zdroja do koupé nemovitosti v situaci, kdy sazby jsou na
mnohaletych maximech a kdy ceny nemovitost jsou jen lehce pod svym
historickym maximem, tam bych byl osobné velmi zdrZenlivy. Dovedu si
predstavit néjaky konkrémi zamér, ktery by dal smysl. Ale v obecné
roving, ve smyslu ,at je to, co je to, hlavné abych do toho ulil penize” -
to mi smysl aktualné nedava. Takze peclivé volenou investicni prilezitost

ano, ale obecné ,néjakou” nemovitost za mé spise ne.
Michal Pich:
~ mladé rodiné v najmu: Ano, pokud si najdou nemovitost, ktera odpovida

jejich predstavam.

~ investorovi, kteryj by potieboval jen malou pujcku: Radéji bych jesté

pockal.

— investorovi, ktery by si musel vétSinu penéz pujcit: Radéji bych jesté
pockal.

Jiti Pourr:

— mladé rodiné v ndjmu: Ano, jistota vlastniho bydleni je hodnotou sama
o sobé. Pokud tuto potrebu maji a maji nasetreno tolik, Ze splétka
hypotéky bude stejné vysoka jako nédjem, pak bych to doporudil



- investorovi, ktery by potieboval jen malou pitjcku: Urcité ne, to je lepsi
penize ulozit na spotici ucet, nebo do statnich dluhopisi. Pouze vira
v silny budouci rst cen nemovitosti by tuto investici obhajila, ovsem

takovy rast cen v budoucnu nepredpokladam.

— investorovi, ktery by si musel vétsinu penéz pijcit: Také ne, naklady
vypujéenych pensz jsou dnes vy$si nez rocni procentni vynosnost
najemného. A to dokonce i bez zapocitani opotfebovavani nemovitosti

a dalsich nakladt spojenych s vlastnénim nemovitosti.

Jan Skrabanek:

- mladé rodiné v ndgjmu: Rozhodné.

— investorovi, kteryj by potieboval jen malou puijcku: Ano, urokové

a hypotecni sazby jsou stale niz nez inflace.

- investorovi, ktery by si musel vétsinu penéz pujcit: Ano. Ale racionalné
a s navratnosti, kterou ponizi o nutné investice napriklad do
rekonstrukce. Energeticky naroc¢ny stary dim bude oproti minulosti

velkou dirou na penize.



