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Zapadni mzdy, zapadni ceny

Prazské byty za deset let zdrazi na dvojnasobek, odhaduje Robert Hanzl, $éf
realitky Next Reality. ,,KdyZ budeme dotahovat zapadni platy, neni dlivod,
aby byla Praha levnéjsi, nez je Mnichov.”

Jsou to dva roky od doby, co do Ceska dorazil
koronavirus. Jak se pandemie podepsala na trhu s
nemovitostmi?

S pfichodem koronaviru se zacalo mluvit o ekonomické krizi a mnozi
ocCekavali, Ze dojde k ochlazeni trhu. Lidé se ale naopak zacali zajimat o
investovani do nemovitosti. V prvni fazi, kdy se nikam nemohlo, byl zajem
hlavné o rekreacni objekty, pozemky a rodinné domy. Ve druhé fazi i o nakup
byt(l. Podporovaly to nizké Urokové sazby, nahromadéné Uspory, které
nebylo kde utracet, a snaha chranit je pfed o¢ekavanou inflaci.

Inflace uz je pomérné vysoka. Jak se to odrazi na trhu?

Pokud pomineme zdrazovani energii, nejvétsi problém nastal u vystavby a
rekonstrukci. Ceny stavebnich material( vzrostly o desitky procent. Lidé,
ktefi méli na podzim v planu stavét s pétimilionovym rozpoctem, maji ted
rozpocet na Sest az Sest a pull milionu. Pokud maiji hypotéku na pét milion(,
stoji pred problémem. Néktefi uz se rozhodli od stavby ustoupit, neni to ale
zatim nic ploSného, vétSina se to snazi resit jinak.

Ceska narodni banka uz néjakou dobu ochlazuje trh
nemovitosti zvySovanim urokovych sazeb. Jak to
ovlivnilo poptavku?

Posledni tydny pozorujeme deseti az patnactiprocentni Ubytek poptavky.
Obecné je ale o nemovitosti stale obrovsky zajem.



Podarilo se tedy centralni bance trh aspon trochu
zchladit?

NemUzu fict, Ze by regulace méla na prodeje bytl zasadni vliv. Ceny
neklesaji, naopak meziro¢né rostou. Malometrazni byty plo$né zdrazily o 10
az 20 procent. Vysoké urokové sazby ovlivnily jen ty, ktefi nakupovali
nemovitosti na hypotéku. Vétsina nasich klient( ale dnes plati v hotovosti.

Jde o investice ze zahranici, nebo takovou hotovosti
bézné disponuiji i Cesi?

Pfed covidem vic nez polovinu bytl v centru Prahy kupovali cizinci z rliznych
koutll svéta. Dnes nemame jediného zahrani¢niho klienta, s vyjimkou téch,
ktefi tu trvale Ziji. OvSem v momenté, kdy pominou vSechny restrikce a
Cesko se opét otevre zahraniénim investorlim, budou cizinci nemovitosti v
Cesku zas nakupovat. To mimochodem zase bude tlagit na riist cen.

Kolik z nemovitosti, které prodate, kupuiji lidé na bydleni
a kolik na investovani?

Pres 50 procent malometraznich bytl 1+kk a 2+kk do 70 metr(i &tverecnich
prodame lidem, ktefi v nich neplanuiji bydlet. Maji to jako investici. Témér 60
procent vSech bytu lidé plati v hotovosti.

Vyplati se jeSté kupovat byty na investici?

Ano, ale jen pro ty klienty, ktefi maji finan¢ni prostfedky v hotovosti a
nepotrebuji si brat hypotecni Gvér.

A co jejich pronajem?

Praha se ted vzpamatovava po mirném propadu v dobé covidu. Kapitola
sama pro sebe je centrum, kde je propad kv(li Airbnb stale velky. Z hlediska
vynosu z ndjmu uz to v Praze jako celku ale nedava smysl. Pokud si tam
koupim byt, tak jen proto, abych v ném mél ulozené penize. Poditat se
zhodnocenim financ¢nich prostredkd cisté z najmu se dnes uz neda. Jina
situace je v mensich méstech. Tam mizete poditat i se zajimavym vynosem z
najmu. V budoucnosti to nebude jiné.



Uz dlouho se spekuluje o tom, ze na trhu s
nemovitostmi je bublina, ktera brzy praskne. Budou
ceny nemovitosti klesat?

U nejzadanéjsich nemovitosti, coz jsou malometrazni byty, které lidé kupuiji
prevazneé jako investici, pokles neoc¢ekavam. Meziro¢né predpokladam rlst
priblizné o pét procent. Jina situace muze byt u velkych byt s vymérou nad
80 ¢Gtverecnich metr(l a velkych rodinnych domi postavenych pred 15 az 20
lety. Tam by mohlo dojit ke stagnaci nebo mirnému poklesu. Souvisi to s
hypotékami a energiemi. Lidé si hypotéku berou pfevazné na bydleni a cili na
vétsi byty a rodinné domy. A tam zdrazeni hypotéky mize znamenat, Ze
treba nezaplatim energie, zvlast u velkych domu, u kterych se pfi stavbé
nedbalo na energetickou naro¢nost. Jinak klesaji jen ceny penziond, hoteld,
restauraci nebo sportovnich hal. Téch se lidé zbavuiji.

A jak to bude s panelaky? Rust, stagnace nebo pokles?

Ceny panelakl budou rlst do té doby, dokud budou rlst platy lidi, ktefi si je
mohou dovolit kupovat. Panelakové byty jsou v tuto chvili hodné poptavané
zboZi, o¢ekavam u nich mirné zdrazovani.

Kde je hranice, kdy Cesi prestanou mit na viastni
bydleni?

Budou na néj mit, dokud budou mit dobre placenou praci. Kdyby pfisla
néjaka vétsi krize a firmy nemély pro lidi praci, zastavi se rlst plati a s tim i
schopnost Cechl kupovat si vlastni bydleni.

Je néco, co by mohlo zdrazovani nemovitosti zastavit?

Masivni vystavba. Na trhu by se muselo najednou objevit velké mnoZzstvi
nabidky. To se ale nepfedpoklada. Developefi sice maji pfipravenou vystavbu
desitek tisic bytd, ale i tak to nestaci. V porovnani s tim, kolik lidi pfichazi do
Prahy za praci, se byt( stavi stale malo. Jejich nedostatek se rok od roku
prohlubuje. Plus pribyvaiji lidé, ktefi kupuji byty na investici.

O kolik podle vas zdrazi byty za deset let?

Za poslednich deset let podrazily byty o 80 az 90 procent. Nékteré typy
nemovitosti i o vic. A tak to podle mé bude pokradovat. Skoro bych dal ruku
do ohné, Ze za par let bude primérna cena bytu v Praze dvojnasobna a
bude presahovat hodnotu 220 tisic m2.



To je mimochodem dnesni cena bytu v Mnichové. Kdyz porostou vydélky a
my budeme dotahovat zapadni Evropu, logicky porostou i ceny bytd. A pro¢
by Praha méla byt néjak extra levnéjsi nez treba Mnichov?

Objevily se na trhu v disledku souc¢asné situace néjaké
nové trendy?

Urcité. Hodné se ted fesi alternativni zpUsoby financovani. Fenoménem je
druzstevni bydleni, které je zajimavou variantou pro ty, ktefi si nemohou vzit
hypotéku nebo nemaiji finance v hotovosti. Dnes pfitom mizu mit v druzstvu i
jeden jediny byt. DalSim trendem jsou online aukce nemovitosti, kdy se
stanovi zakladni cena a zajemci se pak mohou predhanét, kdo prihodi vic. To
jde ovéem jen u nemovitosti, o které je velky zajem nebo jsou né¢im
vyjimec¢né.

Neni to vyhodné jen pro prodavajici?

Ja vzdycky fikam, Zze obchod dopadne jen tehdy, kdyz je vyhodny pro obé
strany. A u aukci je to krasné vidét. Prodavajici chce vzdycky logicky prodat
za co nejvyssi cenu. Tu ale ur€i jen samotni kupuijici. Je totiz jen na jejich
svobodné vili, kolik za nemovitost nabidnou.



