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Nemovitosti v pasti, hypoteky natihané

27. 2. 2009

ealitni trh vysila velmi rozporuplné signaly - budzesilovat ty z laského roku, anebo se jen
odstrani excesy a najde nova rovnovaha?
reklama

FINANCNI PORADCE, Produkty

Nazory na ceny nemovitosti sizni a na jejich kratkodoby vyvoj j@stic. Statisticka data
zatim nevypovidaji jednoz&ia, navic jde ¥tSinou o tzv. "nabidkové" ceny, které nemusi
piesré popisovat realitu. Qbstrany trhu se uchyluji k ¥kavani - kazda pochopitediz
jinych davoda.

Nepochybné je ovSemdita "brzdna'ci alespa zpomalujici tendence, ktera jéstedkem
toho, Ze hypoti trh je z velk&asti nasycen v oblasti kvalitnich klignDo segmentu mén
kvalitnich klienti se banky z evidentnichidodi viibbec nehrnou.

HYPOTEK LONI O 20 % MEN E

Hypoteni awery obcamim v loiském roce dosahly podle MMR objemu 114 miliard kona
64,5 tisice hypoték, coz je skutg mezir@ni pokles o 20 %, ddb vSak vime, Ze srovnavaci
zékladna 142,3 mld. Kroku 2007 byla doslova "prasky vyhan@" (navic finis koncem toho
rekordniho roku vlasth"odsal"¢ast z prvniho kvartalu 2008).

Navic v porovnani sipdchozim rokem 2006, kdy bylo poskytnuto "jen" 8flard hypoték,
jde stale o velmi gknécislo.

Presto kvartélni vyvoj ukazuje, Ze skénné ochlazeniifislo ve druhém pololeti, cozimke
nazngovat ugity trendovy zlom - viz graf 2. Je ovSem {igiejmé, Ze pravv lonském
druhém pololeti se Zaly projevovat dsledky ekonomické krize i na trhu s byty, zejména
ochlazeni poptavky po bydleni a snizeni tenfigéurcen rezidemiho bydleni
(ptinejmensim).

OBCANSKE VERSUS PODNIKATELSKE

DalSi okolnost, o které s¢i[pS neinformuje tkvi v tom, Ze se obé&dmovadi o hypotékach
poskytnutych obanim, zatimco se neuvazuje o dalSi vyznadasdi trhu: hypoténich
uvérech pro podnikatelské subjekty.

Tém bylo poskytnuto fedloni hypoték za 41,5 miliardy korun, zatimco laaiplnych 64,2
miliardy, coZ ukazuje na vice nez 50%isdr TakZe z hlediska samého bankovniho byznysu
vlastre k nijak velkému padu nedoslo - snizeni jen z 184718 miliard korun znamena
pokles jen nepatenpres 3 procenta. Banky se tedy mohouitw@elkem spokojefqizdanliv



pravem, ale obeerje znamo, Ze jejich core bussines (ted§ravani) v kratké budoucnosti
priliS nepokvete pravv podnikove sfee.

KDE TIKA BOMBA

Podivame-li se ale na kvartalni vyvéghto "podnikatelskych™ hypoték, vidime dost podobny
vyvoj jako v olganskych (pa@tvrtletich: 4; 25; 17; 18 mld. § a jako bychom tedy zatim
neslySeli Zzadny count down. Neni vSak nereateépokladat, Ze letos pré&tento segment

trhu klesne jak prosluly kAmen ke dnu. Budou zadfiét nepochylnproblémy developér

Kam by tedy banky #ly nagit snahu?

To by mohlo - a logicky ®&o - ztetelre zvySit snahu hypotmich bank vyrovnat alespo
casténe tento podnikatelsky pokles na segmentértiypro oléany.

Nakolik "chlapsky" se k tomu banky postavi, uvidigiejmé az na jée, kdy jiz standardh
zaina sezdna hypoték. Zatim se zda, Ze Bl majit prostor zejména ve snizovani sazeb,
protoze i mezibankovni trh vykazuje citelny pokledkze zdroje jiz jsou a jeSbudou
levrejsi.

PELOTON LADIi FORMU

Prerozdleni trhu probhlo loni na tkoiCeské spiitelny, ktera neuvazenou reformou
spoluprace s externimi zpréatikovateli piSla mezir@éné o polovinu obchodl (objem
poskytnutych klesl z 45,4 na 21,2 mI&)KTim si [fes stagnaci objemu upevnila na 33%
trzni podil pozici lidra Hypotani banka - ta narplomu roku posilila i person@ra jisg
nebude chtit z trhu pustit ani chlup.

Pouweni ze svého propadu v druhém pololeti vyvodt jiRaiffeisen Bank, tajuptnhse tvéi
Komerni banka, ktera ani necta zveaejnit svij lonsky vysledek. Problémy |zegdpowdét

u mBank, naopak hned od¢zaku roku se velmi vicné chova UniCredit, ktera by jist
chtéla veétSi kus kolée. Asi nadéle ddlpajde GE na rozdil od Wistenrot nebo Volksbank a
LBBW Bank, které loni naslaply zejména na refinaré&d.

PRAHA JE DRAHA, ALE TRHU VLADNE

Z hlediska objemu poskytnutych hypoték v me&iion srovnéni nejvice poklesla Praha, a to
0 27,3 %. Naopak nejmensi pokles byl zaznamend#mwekkem kraji (-5,4 %) a Libereckém
kraji (-10,4 %).

Praha se ale odliSuje od jinych regiontolika ohledech, Ze jé1ko z tohoto poklesu
vyvozovat rjaké jednoznéné za¥ry. Navic se pravv Praze mnoho b§tpafizovalo jako
investice, coz jist vyznam tohoto Udaje deformuje nebo dokonce vyghaydo extrém.

Nepochybg bude také zesilovat diferenciademych typ prazskych byt: klasické ngstske
na jedné straf) panelové na sidliStich na druhé stranest treti typ "panelaky nalezato" na
okrajich. | proto se takeé liSi i cenové signaly.

Navic si jen malokdo wdomuje, Ze v Praze je z celku vic nez 400 tisiol8ipvice nez
¢tvrtina (109,5 tisice) a na objemu je podil §e&itSi: 211 miliard z celorepublikovych 583
miliard korun je vic neZétina.



400 TISIC RODIN

Hypotéka byla jegtpocatkem nového tisicileti t&hanlivy ¢i nepati¢ny vyraz steji jako
dluh. Banka Creditanstalt (nyni UniCredit) snadatp jeSt pied osmi lety své hypotéky
pojmenovala ragji jako Majordomus.

Ro¢ng si hypoténi Uwr bralo jen ®kolik tisic lidi, ale nazirani se rychle Zmilo, takZe
celkem Zije v nemovitostech, které formalroficialné pati na rekolik desetileti bankam, uz
pies 400 tisic rodin.

Rekordni byl rok 2007, kdy si novou hypotékuipldo pies 83 tisic lidEi rodin (v roce 2006
jich bylo 67 tisic). V situaci zpomalenistu roku 2008 jich fibylo "jen" 64,5 tisice.

Jak se bude na vysoce konkuim trhu dale situace vyvijet, neodvazuje se pragnat
skoro nikdo. Jen konkurence sama nepoclye$e pritvrdi.

NEJASNE STRATEGIE

Bankam silg zamichalo kartami nejen ekonomické zpomalenizejiména nazory jejich
zahrantnich mateskych finagnich skupin. Z poskytovani 100%dint vycouvalarada bank
(nag. CS jej neda novému klientovi), daldi omezuji podryifrkax. podil LTV) i kritéria
bonity, jiné ruSi varianty bez dokladartijpu.

Zatim se neobjevily vyznamimové modely, banky se aniilis nesnazi ziskat loajalitu
klienta - jen ho sazbami a akcemi motivuji k del&acim.

SPECHEJ POMALU

KdyZ aroky rostou, lidé zanaji s hypotékou sghat. Je logické, Ze v ddkdy se dekava
zvySeni sazeb, m&tgina lidi tendendieSit Uvr co nejrychleji.

Nyni jsme vSak v opgmeé situaci: éekava se pokles inflace i sazeb. | klienti fkteaji vazny
zajem tedy velmi racionatrvyckavaji.

Rozdily podminek jednotlivych bank jsou Zna. Jak u &t pro nové klienty, takip
mozném refinancovani @xu jde rekdy az o 2 % v Urokové sazkBankami Zn¢ uvadna
urokova sazba je navic sazbou prima rate, na ktweahne jen zlomek zajetnc

REFINANCOVANI V PLNEM TEMPU

Predloni se rozjelo "ve velkém" i refinancovani hygotKomu skoui fixace, tomu banka
nastavi novy urok na dalSi obdobi¢lsl by jej nabidnout s dost&teym casovym pedstihem,
ale &tSinou to @la az na posledni chvili. Rrge snad kazdému jasné - pouze v tu chvili je
mozné bez sankci banku &nit. Kolik lidi to uclalo, se vSak zatim nevi (to fin&wmi domy
Gzkostliw taji).

Zde je tedy "zlaty dl" nejen pro menSi banky, ale i pro schopné hypotporadce, kié
umgji rychle a gesrg klientovi vyhodnotit situaci. Lidé s hypotékouitbpomerne ungji
pocitat a jsou obvykle velmi racionalni: v 200 korunam misicné jim zato nestoji



papirovani se zémou, pro 500 korun zadsic to v3ak jiz za tu Strapaci stoji. Navic se ‘&lov
banky snazi procegguwrovani potencialnim kliem ulekit, jak jen to jde.

PRAHA A "ZBYTEK" ZEM K

Ceny novych i starSich hyklesaji, ale lidé se do nakupovani stale nehrRodle realitnich
maklé&t klesl prodej byi letos v lednu mezikmé o 30 az 50 %. iRinou ovSem neni
nedostatek pei, ale negativni nalada na trhu, takZze kupuijiijekdo bydleni nuta
potrebuiji.

"Mezi regiony, kde se letos v lednu nejvice propamtichodovani s byty, gafPraha,"
potvrdil Michal Pituchajeditel RK Sting, ktera obchodujétginou se starSimi byty. diteri
prodavajici udajhjiz akceptovali 5% snizeni ceny.

Uvédomme si ale, Ze byt v Praze je cehkualem trojnasobku republikovéhotpnéru.

Jestlize celorepublikovy pmér byl na konci prosince 2,2 milionu korun, nejléjirse

nabizely na Teplicku @eskolipsku (malo f@s milion korun), nejdrazsi naopak v Praze 1, kde
jejich primérna cena dosahovala t&hy miliona korun.

ROZDILY POROSTOU

Cenovou diferenciacic@kava také Josef Sinagl, obchotkditel MEXX Reality: "V

regionech postizenych ekonomickou krizi (prop&ui§tiist nezamstnanosti) bude pokles
cen v prvni polovid roku vyrazijSi nez v mé# postizenych oblastech. Cenové rozdily mezi
regiony se tak budou zvySovat.”

"NejvetSi zjem je v saiasné dob po bytech ve starSich cihlovych domech. Musi ale
spliovat dalSi podminky - dobra dostupnost do centest,fkvalitni infrastruktura v okoli a
zarover musi jit o klidnou lokalitu. O tyto byty se celprelikowe v prosinci zvedla poptavka
po predchozim Gtlumu cca o 25 %, nejvice v Praze adwai&lkych néstech. Zarowe se
zastavil cenovy poklegthto nemovitosti a vékterych néstech ceny v zavu roku mirrg
rostly," hodnoti situaci Josef Sinag|.

PANEL DOL U, OSTATNI ASI NE

Podle odborniik budou vCesku klesat cenytpdevsim panelovych damV roce 2009
bychom se podle nich mohli &kat poklesu v piméru o 15 %, v krajnichijpadech az 30 %.
Ceny ostatnich tyjpbyti by nely spiSe stagnovat nebo dokonce mirirst.

Ceny panelovych bytv poslednich dvou letech rostly t&hstejnym tempem jako
novostavby, i kdyZ k tomu podle odborfikebyl viastg divod. Nyni by ndly klesat, a to
nejmért do doby, nez vyraznvzrostou ceny za novou vystavbu. Ta podle exaned tak
negijde.

Obecré se nedekavaji vyrazyjsi cenové poklesy, spisSe jeitddu procent. U bytv mére
atraktivnich lokalitach (napokrajovécasti Prahy s panelovou zastavbou) &ekéva jest
dalSi mirny pokles az do 10 %."

DEVELOPERI V PASTI



V Cesku je rozestawmo pres 170 tisic bytovych jednotek a neni jisté, zddobutaké
dokorteny a prodany. Banky totiz dnes pozZaduiji, akslyra0 az 30 % procent z vlastnich
finanénich zdrofi a nakontrahovalyipdem alespp30 % planované kapacity vystavby, a to
jsou podminky tert vrazedné.

Co neni dostaine, bude odlozené, tvrdi develdip& t¢m jiz dosta¥énym dnes nabizeji
sklepy, garadzova stani i auta.

Podle developerskych firem dokoncéZa byt #isti rok na trhu nedostatek novych oyt
MenSi p@et novych byl vSak také zabrani padu jejich cen.

PROBLEM = MARZE

Je jasné, Ze develapenusi "odvyknout" kralovskym marzim, které doswdrg dosahovaly
25 az 30 %. Navic u n#ps kvalitnich staveb, z nichz mnoh&gominaly omitnuté kurniky.
Jestlize metitvereni bytu se stavi od 22 000 do 30 000 korun, palpariohledani ceny
pozemku neriize developer prodavat za 50 az 60 000 korun.

Celkovy objem poskytnutych hypot€nich avéra fyzickym osobam od roku 1995 dosahl
583,5 mid. K&.

Jejich celkovy pdiet je 403 476.
Nabidkové ceny byt

Nabidkové ceny prazskych kiyklesly podleCeského statistickéhaddu v poslednicléch
mesicich laiského roku poprvé od roku 2005. Ve srovnaniiskgm tetimétvrtletim byly
nizsi o 1,7 %. Také v rdmci celé republiky seteépity rist cen trvajici od roku 2005 tém
zastavil.

viN s

roku zvysily téngt o dw procenta. V celémiesku to bylo 0 0,2 %.

"SniZeni cen je patrné zejména uthiytért kvalitnich a v horSich lokalitach," vysil
realitni odbornik Karel Dudych z mezinarodni porask& spolénosti Jones Lang LaSalle.

Jest ve tetimctvrtleti 2008 ceny byitv regionech vzrostly o 4,7 % a v Praze to tehdwby
¢tvrtletnim srovnani skok dokonce o 6,1 %oafpér ristu v celé republice o0 5,4 %).

PROSINEC +6 %, LEDEN -4,5 %

Spole&nostEuroNet Media navic uvedla, Ze za leden se péak@ném navySeni Zatkem
mésice paimérné ceny byl v celémCesku snizily k 1. Gnoru mezisicné az o 4,5 % (kromh
byti 1+1, u kterych v tomto #sici doslo k néekanému ndistu cen). Celkova gimérna cena
byti z celkové nabidky 48 tisic liyvSech velikosti a stése Ehem ledna snizila o 104 tisice
korun na 2,123 milionu &

Pritom se v3ak @merna nabidkova cena liyv CR jest v prosinci zvysila 0 6 % na 2,23
milionu korun,¢imz tak vyrovnala fedchozi pokles.



Stavebni tady povolily v listopadu podle nejnggich tdaj CSU vystavbu 3140 bt coz?
bylo mezir@né o 9,3 procenta vice. Z toho novou vystavbou vzaiR674 by, tedy o 313
byti vice ve srovnani se stejnym obdobim roku 2007.

Uvéry budou a dokonce levi§jsi

Vysledky neénové statistikyCNB za prosinec sice potvrdily@dchozi trend postupného
zpomalovani Ggroveé expanze (mezitai rast perkzni zasoby M2 v prosinci zpomalil ze 7,9
% na 6,5 %, fedevsim kiuli vyznamrejSimu zpomaleni temp@stu bankovnich vklag.
Ténet k nule zpomaliliist awra financnim institucim, naopak stagnadéstu kolem 14 %
vykazaly U¥ry nefinargnim podnikim a hodnota (ri poskytnutych domécnosti se
mezirané zvysila o 20,3 %, ixcemz G¥ry na bydleni byly mezitné vysSi o 20 %.

Podle analytika Vojtécha Bendy z INGtak oficialni statistik}CNB za prosinec zatim
nepotvrdily médii jiz gkolik mésiai pretrasany propad hypateich €i jinych) awra a
zamrznuti G¢rového kanalu. Na druhou stranu, vzhledem k pnkiegimu oslabovani domaci
ekonomiky Ize letos@kavat omezeni poptavky po novycleérech, ke které budouigpivat

i zprisaujici se podminky a hodnotici kritéria bank. S dela na zvySeni kreditnich rizik a
omezeni Udrové expanze nelze letosakavat pokles bankovnich arokovych marzi, avsak
dal3i fedpokladané razantni snizovani saZlB a postupnéifstavani sazeb
mezibankovniho trhu k nizS§im hodnotam by sd¢onv pribéhu letoSniho roku promitat i do
pozvolného sniZzovani sazeb klientskych.



