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Realitni trh v roce 2022? Zpomali, pokles cen ale
necekejte

Rok 2021 byl v realitach mnoha ohledech rekordni. Lidé
si brali velké objemy hypoték, zasadné narostly ceny
domu i bytu. Jak letoSek hodnotite?

Rozhodné jsme zaznamenali velky zajem o nemovitosti i o hypotecni Uvéry.
Vibec se nekonala okurkova sezéna, ktera byla v minulych letech typicka
pro letni prazdniny anebo pro obdobi na prelomu roku. V lednu jsme si délali
prognozy, jak asi bude situace vypadat. Odhadoval jsem, ze ceny realit
porostou, a to o 5 az 10 procent. Ale spletl jsem se. Ceny nemovitosti rostly
dramati¢téji, o 15 az 20 procent. Ukazu to na prikladu. Byt v Brandyse nad
Labem se na zac¢atku roku prodaval za 5,4 milionu, na podzim cena stejného
bytu poskocila na 6,5 milionu, coz je dvacetiprocentni nardst. Ceny realit
tedy rostly naprosto zasadné, a to je vidét i na objemech poskytovanych
hypoték.

Ocekavate ochlazeni? Narazim i na to, ze centralni
banka prichystala dalsi zpfisnéni hypoték.

Mirny Ubytek poptavky a lehké ochlazeni trhu uz je patrné, ale tyka se jen
nékterych typl nemovitosti. Treba vétsSich a drazsich rodinnych dom( nad 10
milion korun. Lidé vic pfemysli nad vysi splatek a zacali samoziejmé resit i
ceny energii. To je nyni velké téma. A je rozdil vytapét bézny rodinny domek
a velky diim.

Proc¢ byl letos nemovitostni trh tak prehraty a
neprobéhla ona okurkova sezéna? Co lidi popohanélo,
aby nakupovali nemovitosti?

Obecné je bytl a domu porad malo. A motivace k nakupim byla vysoka.
SvUj podil na tom mély nizké Urokové sazby. Kdo mél praci a nemél
hypotéku, tak si fekl, ze by toho mél vyuzit a investovat.



Svlj podil na tom méla i masaz médii, porad jsme slychali: berte si hypotéky,
levnéjSi uz nebudou. Do toho se zvySovala inflace, a kdo mél penize,
rozhlizel se, co s nimi udélat, aby neztracely na hodnoté. Lidé travili dost
¢asu doma, neméli moc moznosti utracet, tfeba za dovolené nebo za
spotrebni zbozi. Hodné se nakupovaly rekreaéni nemovitosti, protoze kazdy
chtél mit moznost odjet ven. Pravé chalupy a chaty také zasadné zdrazily,

v nékterych pfipadech i o 100 procent.

Zastavme se u zpfisnéni, s nimz prisla CNB a které
zacne platit od pristiho dubna. Lidé musi mit nasetfeno
20 procent z ceny nemovitosti, protoze maximalini LTV je
80 procent. Do toho zase zacinaiji platit limity DTl a
DSTI. Co to s realithnim trhem udéla?

Vlastné se trochu vracime k tomu, co uz tu bylo pred covidem. Takové limity
zohlednovaly banky uz pred tim. DTI ukazuje celkovy dluh Zadatele vyjadreny
v nasobcich jeho ¢istého ro¢niho pfijmu a musi byt maximalné 8,5. U lidi do
36 let mUze byt 9,5. DSTI je pak pomér mezi celkovou vysi mésicnich splatek
dluh(l Zadatele a jeho ¢istym mési¢nim prijmem. MUze byt maximalné 45
procent, u lidi do 36 let 50 procent. NeCekame ale, Ze by toto zpfisnéni
pfineslo zasadni pokles poptavky. Rozhodné ne u realit, jako jsou
malometrazni byty. Spis to dopadne na velké byty a domy, o kterych jsem uz
mluvil. Mezi lidmi jsou penize, takze 20 procent zdrojd na nemovitost daji
dohromady. A pokud odpadne jeden zajemce z deseti, porad jich zbyva
devét, ktefi budou ochotni vzit si hypotéku a néktefi z nich budou moct
dokonce nakoupit i bez Uveéru.

Pak jsou tu ale jesté zvysSujici se urokové sazby.

To je pravda. Hypotéky nejsou a nebudou tak levné, jako byly dosud.
Urokova sazba se zvysuje, nyni je kolem 4,5 procent a je otdzku, zda se
dostane k hranici 5 procent. V kontextu situace pred deseti lety by nas to
nezarazilo, ale nyni jsme si zvykli na nizké uroky. Na druhou stranu, jsou i
vySSi prijmy, takze se to vyvazuje. A pfi soucasné inflaci, ktera je kolem 7
nebo 8 procent, a pfi rlistu cen nemovitosti, které kazdy rok nabyvaji na
ceneé, je Urokova sazba kolem 5 procent porad prijatelna.

Zminil jste, Ze mensi byty pujdou na odbyt porad dobre.
Velké domy uz hur. O jaké dalsi nemovitosti bude podle
vas pristi rok zajem?

Rozhodné to budou pozemky, protoZe je jich malo. A bude jich jeSté méné.



Obecni zastupitelstva k planovani nové zastavby pristupuji jinak nez pred
lety. Kdyz uz nabidnou pozemky, tak spi$ developerovi, ktery postavi nové
byty. Navic obce prestavaji mit kapacity na kanalizaci a dopravni dostupnost,
chybi mista ve Skolkach, takze moc netouzi po novych obyvatelich. Hodnota
a cena pozemkU stéle poroste. Na druhou stranu, oéekavam stagnaci u
rekreacnich objektu, které letos zazily boom. Starost o chatu nebo chalupu
néco stoji — ¢as i penize. A zvelebovani chaloupky neni pro kazdého.

Bude pro investory porad zajimavé kupovat byty a pak
je pronajimat? Treba v Praze?

Myslim, Ze ano. Ale zaroven budou o investici premyslet jinak. V Praze tfeba
ted nevychazi, ze si vezmete Uveér, koupite byt, pronajmete ho a splatku
umofite vynosem z najmu. Nejde to, protoze najmy jsou nizsi, cena bytu i
hypotéky je naopak vysoka. Proto investofi budou vice spekulovat na rist
ceny bytu — stejné jako se to déje na zapad od néas. Nepljde jim tedy o to
hned zaplatit hypotéku, vydélat, ale budou pocitat s meziro€nim zvySovanim
ceny bytu, tfeba o 5 procent. Takova strategie neni pro malé investory, ktefi
potrebuji mit hned vynos z ngjmu.

Podle nékterych nazort naroste skupina lidi, ktefi
nedosahnou na vlastni nemovitost, protoze nemaji
nasSetfeno a nemaiji ani dostate¢né prijmy. Jaké
moznosti existuji pro né?

Obecné jsou ¢tyfi hlavni moznosti, jak bydlet. Nemovitost mizete koupit za
hotové, mlzete si vzit hypotéku. Nebo mizete jit do najemniho bydleni. A
v této oblasti o¢ekavam rozmach. Diky nedostupnosti a vy$$Sim cenam
nemovitosti bude najemni bydleni stale zajimavéjsi. Investori se budou
poohlizet po moznostech, jak byty nakoupit a pak je pronajimat. A ¢tvrtou
moznosti je druzstevni bydleni.

Vy sami se na druzstevni bydleni, respektive na
druzstevni financovani nemovitosti zamérujete. Pro
koho je vhodné?

Druzstevni financovani je uréené pro lidi, ktefi si chtéji poridit nemovitost a z
néjakého divodu nechtéji nebo nemuzou mit hypotéku. Staci mit
nemovitost, ktera je vhodna k zastavé, klient nasledné prokaze finanéni
zdroje, tedy zda je schopen splacet. Nemovitost se naceni, vyfidi se formality
a poridi se do druzstva.



Z vlastnich zdroju je tfeba mit alespori 20 procent ceny nemovitosti a
zajemce nasledné ziska podil v druzstvu s tim, Ze nemovitost mize kdykoliv
prevést do osobniho vlastnictvi. Splacet je mozné az tricet pét let.

Nebojite se trochu toho, Ze lidé nebudou mit na splatky
a budou nuceni prodavat nemovitosti?

O tom se dost hovori. Pravé v souvislosti s tim, Zze lidem kondi fixace. Méli
napfiklad urokovou sazbu kolem 2 procent, ted poskoé&i na 4 procenta. To je
sice narust o 100 procent, ale v mésicni splatce to mize pfi prdmérném
uvéru 3 nebo 3,5 milionu pfinést zvySeni z 11 tisic na 14,5 tisice. To je 3,5
tisice korun navic. Plus je ale tfeba si uvédomit, Ze zaroven narostly mzdy,
lidé vydélavaji vic. A banky se s klienty nebudou hned loucit a nutit je

k prodeji nemovitosti, zkusi domluvit odlozeni splatek nebo hypotéku
prodlouzit z pétadvaceti na tficet let. Takze nemam strach, ze by lidé
najednou zacali masivné prodavat své domovy.

Pojdme vzit na zavér do ruky kristalovou kouli. Co podle
vas prinese rok 2022?

Mozna jesté pred tim podotknu, Ze realitni kancelare ted zazZivaji dobré
obdobi. obchoduje se jako nikdy. Obraty rostou do vysin... O&ekavam, zZe i
pristi rok bude dobry, Ze se bude dafit prodavat a nakupovat nemovitosti.
Zatim nic nenasvédcuje velkému propadu, a to i presto, Ze CNB utahuje
Srouby. Je tu sice inflace, ale lidé maji hotovost a budou chtit penize uchranit
a investice do nemovitosti jsou jednou z moznosti. U nékterych typ(
nemovitosti, jako jsou uz zminéné velké rodinné domy nebo velkometrazni
byty, budou ceny stagnovat. A pravdépodobné ubyde poptavky. Tim, ze
bude mensi poptavka, nebudou se tolik Sponovat byty. Trh se trochu
zpomali, ale nebude klesat.

Na otazky odpovidal Robert Hanzl, generaini feditel NEXT REALITY






