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S vyjimkou nékolika statti v letech 1997 az 2007 ceny nemovitosti celosvétove rostly.
Tato situace byla zptsobena celkové ptiznivou hospodarskou situaci vétSiny evropskych a
americkych ekonomik, coz vedlo k riistu likvidity centralnich bank a umoZnilo domacnostem
snadnéjsi ziskavani hypotecnich uvérti. V Evropé€ 1 v USA ceny bytd na zacatku roku 2007
dosahly historickych maxim.

Dalsi zmékceni pozadavkil bank pti poskytovani hypoték prineslo moznost Cerpani uveéra i
pro méné¢ bonitni klienty a rozsifilo moznosti uveérovani spekulativni nabidky. Spolu
s vysokymi cenami nemovitosti vyhnanymi do extrémnich hodnot vysokou aktivitou trhu
zpusobila neschopnost klienti splacet Cerpané nestandardni hypotéky ,,splasknuti cenové
bubliny na realitnim trhu. Od druhé poloviny roku 2007 v USA, ptipadné¢ zacatku roku 2008
v Evropé¢, dochazi ke stagnaci a postupné 1 poklesu poptadvky 1 cen nemovitosti. Tento prvotni
Sok zpusobeny neopatrnosti finan¢niho sektoru na sebe diky provazanosti svétové ekonomiky
nabaluje dal$i a dalSi odvétvi. Globalni krize pokracuje ptesto, ze od prvniho poklesu
uplynuly jiz vice nez dva roky. Celkové omezeni aktivity postihuje vSechny segmenty
realitniho trhu, ktery je v soucasné dob¢ investory vniman jako zna¢né rizikovy s nejistym

vyvojem.
Situace v Ceské republice

Do Ceské republiky dorazila krize se zpozdénim oproti USA a zapadoevropskym statim.
Prvni signdly krize Ceského realitniho trhu se zacaly objevovat v druhé poloviné roku 2008.
Obecnym trendem je ochlazeni poptadvky 1 nabidky novych projekt. Jednim z hlavnich
problému je ztizeny pfistup developerl k financovani, fada projekti byla z tohoto divodu
odloZena.

Odliv investic z realitniho trhu postihl nejvice segment komerénich nemovitosti, celkové
objem investic v Ceské republice meziroéné poklesl o 61 %. Aktudlni situace na trhu je
ovlivnéna zna¢nou nejistotou zdalStho vyvoje poptavky po nemovitostech 1
makroekonomickych ukazateldi, nicméné finanéni sektor Ceské republiky byl krizi zasazen
vyrazné mirngji nezZ v ostatnich zemich, predevSim diky opatrnosti bank pii poskytovani
uverd.

Cyklicky vyvoj trhu

Stejn¢ jako jiné trhy i realitni trh prochazi cyklickym vyvojem. Po relativné dlouhém
obdobi ristu se trh dostal do faze recese, kdy nabidka pfevySuje poptavku. Tento cyklicky
pokles mize byt zplisoben nadbytecnou nabidkou, zménami ve struktuie poptavky Cci
makroekonomickym vyvojem. Faze recese je charakteristickd poklesem trzni aktivity,
poklesem cen a nartstem neobsazenosti. Nicmén¢ je tfeba konstatovat, ze vyvoj segmentl
realitniho trhu neni jednotny, recese zasdhla jednotlivé ¢asti trhu rtzn€. Odlisnd je 1 mira



v

korelace dil¢ich cykla s cyklem ekonomickym, pfiCemz nejsilngjsi je tato zavislost na trhu
reziden¢nich nemovitosti.

Ekonomicka krize na jednotlivych segmentech ¢eského realitniho trhu

Rezidenéni trh

V segmentu rezidencnich nemovitosti byl mirny utlum v roce 2008 oc¢ekdvan. Z diivodu
zvySeni sazby dan¢ zptidané hodnoty vroce 2008 doSlo v pribéhu roku 2007
k nadpriimérnému nartstu poptavky, ¢ast zdjemcii o rezidenéni nemovitosti se kvili obavam
ze skokového zvyseni cen piedzéasobila. Developefi snizenou poptavku o¢ekavali, v roce 2008
bylo zahdjeno o 8,9 % byt méné nez vroce 2007. Pokles poptavky vSak byl v disledku
finan¢ni krize vétsi nez ocekavany, nabidka znané prevySovala poptavku. V disledku krize
obecn¢ klesa koupéschopnost obyvatelstva a zhorSuje se ptistup k hypotecnim avérim.

Developerské spolecnosti zastavily vystavbu projektli, a ackoliv na pocatku roku 2009
planovaly vystavbu 30 tis. novych bytl, na trh se v€etn¢ dostavénych byttt z minulych obdobi
dostalo cca 13 tis. bytt.

Podobné jako ochlazeni poptavky bylo mozné predpovidat i stagnaci (¢i dokonce pokles)
cen u starSich a panelovych bytti. Ceny téchto nemovitosti byly dlouhodobé nadhodnocené a
neodpovidaly jejich stavu a poloze, jejich rast byl dan predev§im nedostatecnou nabidkou
novostaveb, ktera nepokryvala poptavku po vlastnim bydleni.

Tento stav vSak nebyl dlouhodobé& udrzitelny, cenova diverzifikace mezi jednotlivymi
lokalitami a typy reziden¢nich nemovitosti na vyspélych realitnich trzich je samoziejmosti a
bylo jen otazkou ¢asu, kdy k této diversifikaci dojde i v Ceské republice. Béhem krize tak
zatim doSlo k poklesu cen byt zhruba o ¢tvrtinu.

Vroce 2010 bude podle predbéznych odhadii na trh uvedeno asi jen 4 tis. bytQ
z developerskych projekti a zahdjena vystavba cca 30tis. novych byta, tj. bytd
z developerskych projektli, obecnich bytii a byt pofizovanych individualni vystavbou, coz
predstavuje zhruba 10% meziroéni pokles. V piistich dvou letech by mélo byt v celé Ceské
republice k dispozici téméf 15 tis. novych byti.

Komeréni nemovitost

Prvnim sektorem zasazenym krizi byl trh primyslovych nemovitosti. Jeho rist
zpomaloval uz od pocatku roku 2008, a to pfedevsim kviili omezeni zahrani¢nich investic. Od
konce tietiho Ctvrtleti dochézelo k zastavovani spekulativnich projekta, které predstavovaly
hlavni ¢ast nové vystavby. Realizovany byly pouze projekty se zajisténym financovanim c¢i
vét§inovym ndjemcem. Vyrazné omezeni spekulativni vystavby se projevilo 1 v roce 2009.
Vzhledem k tomu, Ze poptavka klesala, rostla u ¢eskych logistickych prostor vyrazné mira
neobsazenosti.

Nejméné se krize projevila na trhu kancelarskych prostor, objemy novych prondjmu i
pocty dokoncenych projekti v roce 2008 dale rostly. Neobsazenost se na zacatku roku 2009
dosahla 10 % a béhem roku se vyrazn¢ neménila. V prvnim ctvrtleti 2010 ¢inila neobsazenost
kancelarskych prostor 11,80 %. Zpomaleni nové vystavby by v horizontu dvou az tii let mélo
mit vliv na pokles neobsazenosti a vytvofit rostouci tlak na najmy, které aktudlné spise
stagnuji.

Trh maloobchodnich prostor az do konce roku 2008 pokracoval v expanzi, divodem
byla rostouci ¢eska ekonomika i kupni sila obyvatelstva. VétSinu dokoncenych prostor tvotila
regiondlni nakupni centra, u vétSich mést je trendem piesouvani maloobchodu do jejich



center. Najemné v prabéhu roku stagnovalo, a to s vyjimkou Prahy, kde mirné rostlo vlivem
vstupu novych znacek na cesky trh. Krize se vtomto segmentu zaala projevovat az od
prosince 2008, kdy nékteti developeti oznadmili pozastaveni planovanych projekti. Problémy
se projevily piedevsim u velkych center, u kterych nebylo mozné zajistit dostatecné mnoZzstvi
najemct. Pro rok 2010 byla tak vyrazné zredukovana ocekdvana vystavba obchodnich center.

Zavér - Financni krize jako regulator trhu

Utlum realitniho trhu zptisobeny ekonomickou krizi se v roce 2009 a 2010 projevil ve viech
trznich segmentech, ovSem s riiznou intenzitou. Krize pfinasi prostor pro vycisténi trhu, pro
obnoveni rovnovahy mezi nabidkou a poptdvkou. Roste tlak na kvalitu projektii, rozviji se
cenova diverzifikace.

Z krize by mohli profitovat kupujici, pfipadné najemci, ktefi si budou moci vybirat z vétSiho
mnozstvi nemovitosti a budou mit 1 lepsi pozici pii vyjednavanich o cené ¢i vysi najmu.
Procisténi trhu se tykd zejména trhu rezidencnich nemovitosti, na kterém byla v poslednich
letech realizovana cela fada projekt, které nebyly dostate¢né kvalitni, byly Spatné¢ dopravné
dostupné nebo se nachazely v lokalitach bez pottebné obCanské vybavenosti. V dobé poklesu
poptavky maji Sanci na uspéch pouze kvalitni projekty v atraktivnich lokalitach.

Podobny dopad Ize ocekdvat 1 u maloobchodnich a kancelarskych prostor, zajisténi najemct
bude stale obtizngjsi a developefi budou muset nabizet kvalitni projekty s odpovidajicimi
cenami.
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