V roce 2024 se kvili tajnym slevam zhrouti ceny byt

k-politika.ru/v-2024-godu-ceny-na-kvartiry-ruxnut-za-schet-tajnyx-skidok

4 auBaps 2024 r.

01/04/2024 Ekonomika _

V roce 2024 odbornici o¢ekavaji vyvoj nékolika jasnych trendl na trhu
s bydlenim, které se objevily v roce 2023. Mezi nimi je narust na 10-
15% sménnych transakci, ke kterym budou kupujici nuceni uchylit se,
aby vyfesili svij problém s bydlenim v podminkach vysokych sazeb
hypoték. A samoziejme slevy na byty — jak v novostavbach, tak na
sekundarnim trhu.

,V novém roce neoCekavame prudky pokles kliCovych sazeb a
potazmo hypotecCnich sazeb,” fika Tatyana Podkidysheva, vykonna
feditelka NDV Supermarket Real Estate. — Na zakladé prognoz
centralni banky bude postupny. V pribéhu roku 2024 dojde ke snizeni
zakladni sazby na 12,5-14,5 % a sazby hypoték ztstanou na 14-15 %,
coz se pro mnoho spotfebitelt stane prekazkou pfi pofizeni bytu.

Druhym faktorem urcujicim vyvoj primarniho trhu v roce 2024 je
ukoncCeni zvyhodnénych hypoték. Jeste v roce 2023 byla zaloha na
dotované programy zvySena na 30 % a maximalni velikost uvéru v
Moskvé a Petrohradu, nejvétSich realitnich trzich, byla polovicni, z 12
miliony rubld na Sest.

Zvyseni zalohy samo o sobé nesnizilo poptavku, protoze kupuijici
chapali, co se déje. Jiz na konci roku 2023 byla pramérna vyse prvni
platby 32—-34 %, pokracuje Tatana Podkidysheva: ,Je to kombinace
faktorl, ktera ma negativni dopad na poptavku — spolu se zvySenim
minimalnich sazeb je nutné zohlednit uplatnéni opravnych polozek na
rizikoveé koeficienty u hypoték s nizkou akontace a u kupujicich s
puj¢kou. To vSe €ini zvyhodnéné hypotéky dostupné pouze
omezenému poctu spotiebitel(.”
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U novostaveb vSak podle odbornika neni potfeba pocitat se snizenim
cen. V prvnich Sesti mésicich roku 2024 ceny byt bud zUstanou
stejné, nebo vzrostou kvuli mozné bytové nouzi spojené s odkladanim
zahajeni fady developerskych projektu.

Ve druhé poloviné roku se muze cenova situace zménit k lepSimu v
dusledku uvolfiovani ménoveé politiky. Pak naklady primarnich
nemovitosti ,zamrznou® nebo alespon porostou nizSim tempem nez
loni.

Ocekava se, ze sekundarni trh bude na zacatku roku 2024 klidny.
Poptavka se obnovi v poloviné jara.

— Podle naSich predpovédi zaCnou v bfeznu az dubnu ceny klesat a
nékteri majitelé mohou zacit aktivné nabizet slevy i v dobé zverejnéni
inzeratl. Na zaCatku nového roku se vSak neoCekavaji zadné zmény
cen: obvykle prodejci potfebuji nékolik mésicl, aby pochopili situaci na
trhu, fika Tatyana Podkidysheva.

Druhy trend je nejrelevantnéjsi pro moskevské spotrebitele. Ti, kteri
planuji koupi bytu v hlavnim meésté, snizi naroky na pozemky a uvazuji
o0 meéné prestiznich lokalitach, domech se starSim rokem vystavby,
bytech s nepfiznivym vyhledem z okna apod., aby splnili planovany
rozpocet. Ti, ktefi nedokazou splnit ,metropolitni rozpocet, i kdyz jsou
oCekavani nizsi, budou aktivneji zvazovat moskevskou oblast jako
misto pro nakup.

— Na pfedmeéstském trhu s nemovitostmi oCekavame pokraCovani
trendu neustalého rlstu poptavky. Tento trend se objevil béhem
pandemie, kdy mnohem vice kupujicich za€alo zvazovat moznosti
nakupu chat a domu k trvalému bydleni. Podle naSich pfedpovédi se
poptavka po pfiméstskych nemovitostech zvySi o 7-10%, fika Tatyana
Podkidysheva.
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Primou umeérou se zvysi nabidka. V Moskevské oblasti se objevuje
velké mnozstvi osad a rychle se stavi domy. Narust objemu bude
patrny zejména na jafe a v 1été. Ceny mohou také vzrast. Jesté v roce
2023 se kvuli rostoucim cenam stavebnich materialll naklady na domy
zvysSily v praméru o 15 % a v nékterych pfipadech doslo k nartstu o 20
%.

Ridici partnerka bnMAP.pro, zakladatelka BEST-Novostroy, Irina
Dobrokhotova, nazyva trendem Cislo jedna v nadchazejicim roce
zpfisnéni zvyhodnénych podminek hypoték, kterée je jiz dodrzovano.
Od bfezna je jiz avizovano zvysSeni pojistného na rizikové koeficienty,
které musi banka zohlednit pfi poskytovani avéru. Cim vy3si je riziko,
tim vetsi rezervu dodateCného kapitalu musi mit banka ke schvaleni
uveérd, coz je pro finanéni instituce €ini méné vynosnymi:

— Vlada fika, ze od Cervence jiz zvyhodneéné hypotéky v soucasné
podobé nebudou existovat, ale stanou se maximalné cilenymi a budou
poskytovany na vybranych uzemich. To povede k tomu, ze zvyhodnéné
hypotéky se stanou pro vyznamnou Cast populace nedostupnymi. To
znamena, ze developefi budou hledat jiné moznosti, jak udrzet
poptavku, a kupujici budou spéchat, aby si vzali uvér na bydleni, dokud
mohou. To povede k opatrnéjSimu a vyvazenéjSimu uvadéni novych
souborl bytl do prodeje, aby nedochazelo k pfeplnéni zasob.

Substituce dovozu bude pokraCovat ve stavebnictvi a pfibuznych

odvetvich, vyrobci budou hledat prilezitosti k vyrobé stavebnich a
dokonc€ovacich materialt v Rusku. Totéz plati pro vyrobu vytahl a
nékterych slozitych technologickych systému pro budovy.

Séfka agentury Apriori Real Estate Valeria Kozlova fika, Zze maloktery
developer je pripraven snizovat ceny i pfi prudkém poklesu poptavky.
Jsou mozné jednorazové akce - se skuteCnymi slevami, mimo jiné za
ucelem plnéni zavazkd vuci bankam na vazanych uctech, ale ne vice.
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Developefi jsou pfipraveni neprodavat a ¢ekat, jen nesnizovat ceny.
, 1rh ma urcitou miru bezpecnosti,“ fika Valeria Kozlova.

Faktem je, Zze v roce 2024 se muze kliCova sazba nejprve zvysit a poté
se vratit na 14-15 %. V roce 2025 by podle prognéz centralni banky
méla kliCova sazba klesnout na 7-9 %. ,Prave tento financni model,
zalozeny na predpokladech centralni banky, zarazuji developefi do
svych prodejnich pland,“ komentuje $éf agentury.

V dubnu dojde nejen k prudkému narlstu poptavky, ale i samotné
nakupni aktivity. VzruSeni bude umélé, z velké Casti zivené diskusemi o
zruSeni zvyhodnénych hypoték. Obavy lidi, pro které neni koupé domu
dulezita z investi¢niho hlediska, ale pro vyfeSeni naléhavého problému
bydleni, podpofi ceny k radosti developeru. | kdyz o néjakém silném
zdrazovani se nemluvi.

Odbornici se domnivaji, Ze na trh ,vypadne“ mnoho bytu, které
investofi koupili pfed rokem nebo dvéma, nebo dokonce pred nékolika
meésici. Formalné je sekundarni, ve skutecnosti je primarni. Takove
byty vSak nebudou u kupujicich oblibené, protoze jsou nejCastéji bez
renovace, o zarizeni a nabytku nemluvé. Kupujici budou hledat hotové
opce na skuteéném sekundarnim trhu.
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