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Praha: nové byty jsou mensi a levnéjsi
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K 20. dubnu tohoto roku bylo podle citované analyzy na Uzemi hlavniho mésta ,,v chodu“ celkem 306
developerskych rezidencénich projekt(. Ty nabizeji celkem 12 854 bytovych jednotek, z nichz 6 890, tedy
53 %, jesté neni prodano. Pro srovnani - presné pred rokem, v dubnu 2011, to bylo 11 570 bytd celkem a z
toho 7 050 volnych (60 %). Dnes je tedy v tomto ohledu situace lepsi, nicméné po zvySeném prodeji v
zavéru minulého roku (v disledku bliZici se zmény sazby DPH) nyni ovsem nabidka volnych byt opét mirné
roste. To je zpusobeno prilivem novych projektt - za uplynulych 12 mésict bylo dano do prodeje 1 206
novych byta!
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Méné za méné

Co se tyka skladby dnes nabizenych bytu podle dispozic, témér 40 % z nich tvori byty dvoupokojové, za
nimiz nasleduji byty tripokojové s necelym 30% podilem na celku. Pritom primérna vyméra obytné plochy
vSech nabizenych bytu (bez sklepa, garaze, pripadné predzahradky) je 69 metrl ¢tverecnich. Zajimavé je
porovnani téchto parametru u vsech nabizenych bytl jen s témi, které developeri na trhu nabidli letos
(graf 1 a 2).

Graf 1 - Byty podle poltu pokoji - celkovad nabidka

Graf 2 - Byty podle poltu pokoji - nabidka 2012

Trendem letosniho roku je zjevné zmensovani byt(, coz naznacuje jak vyssi podil dvoupokojovych bytd,
tak mensi celkova vyméra obytné plochy. Ta dosahuje necelych 58,5 metru Ctverecnich, tedy o celych
deset metri méné, nez je celkovy primér. Neni to vsak dano jenom mensim poctem mistnosti. Letosni
dvoupokojové byty jsou v priméru o 4 metry ¢tvereéni mensi, tfipokojové o 6 metru a ctyrpokojové
dokonce o 9 metr( ¢tverecnich mensi nez celkova primérna vyméra (viz tabulka 1). Pri¢ina je jasna -
snaha developer( dostat se na nizsi a pro klienta tudiz prijatelnéjsi ceny. Primérna cena za metr ¢tverecni
je - pocitano ze vsech bytu - 63 011 K&, u byt danych do prodeje v letosnim roce ale jen 52 575 K¢ (viz
tabulka 2).

Velikost bytu Primeérna vyméra v m2 - vSechny byty Primérna vyméra v m2 - byty 2012
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1 pokoj 39,3 40,4

2 pokoje 56,6 52,6
3 pokoje 82,9 76,6
4 pokoje 110,8 101,4

Tabulka 1 - Praha: priumérné vyméry nabizenych novych byt

prim. cenav K¢ - prim. cenav K¢ - prim. cena v K¢/m2 prim. cena v

Velikost bytu viechny byty byty 2012 _viechny byty  K&/m2 - byty 2012
1 pokoj 2 532 000 2 022 000 62 912 51 789
2 pokoje 3 554 000 2 747 000 61514 52 437
3 pokoje 5 533 000 4066 000 64 021 53 535
4 pokoje 7 519 000 5 385 000 67 582 53 860

Tabulka 2 - Praha: primérné ceny nabizenych novych byt

Prodeje: jde to, ale dre to

Za prvnich 16 tydnud roku 2012 statistické oddéleni Trigemy zaregistrovalo celkem 1 190 byt(, u nichz se
status zménil z ,,volny“ na ,,prodany“ nebo ,rezervovany“. Za stejné obdobi lonského roku to bylo 1 072
bytd. Ubytek volnych byt - coZ podle odbornikil z Trigemy nemusi to byt totéZ, co prodej - se tedy
mezirocné zvysil o 11 %. Procentualni Uspésnost prodeje (tj. pomér mezi poctem prodanych a neprodanych
bytd) tak velmi mirné stoupla, zhruba o dva procentni body.

Graf 3 - Pomér prodanych a neprodanych byt

Pocet dokoncenych a zaroven neprodanych bytu (tzv. lezaku) zistava viceméné konstantni, a to v rozmezi
2 600 - 2 700. Podle analytikd Trigemy nelze néjaky razantni pokles jejich poctu olekavat, protoze
prodané lezaky jsou pribézné nahrazovany nové dokoncenymi a rovnéz dosud neprodanymi byty. K
mirnému zlepseni ale letos prece jen doslo i tady - od zacatku roku 2012 se v této kategorii prodalo 405
bytl, zatimco pribylo ,,jen* 354 nové dokoncenych byt bez majitele. Pocet lezak( tedy poklesl na celkem
2 573 bytu (asi 0 2 %). Jak ale naznacuji udaje z tabulky 3, jsou ceny bytu, uvadénych do prodeje letos,
pomeérné vyrazné nizsi nez u téch, které byly dokonceny drive. ,,Jsou-li na trhu byty, které jsou na kazdy
metr ¢tverecni obytné plochy o 11 - 14 000 korun levnéjsi, maji lezaky jen malou Sanci,“ dovozuje M.
Soural, generalni reditel Trigemy.

Velikost bytu pram. cena v K&/m2 - lezaky prim. cena v KE/m2 - byty 2012

1 pokoj 64 697 51 789
2 pokoje 63 139 52 437
3 pokoje 67 172 53 535
4 pokoje 66 735 53 860

Tabulka 3 - Ceny ,,lezdki“ a byt danych do prodeje v roce 2012

Progndza nadale nejista
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Z uvedenych Cisel je zfejmé, Ze se ceny byt(, které jsou nové nabizeny, stale snizuji. ,,Pobidka cenou je
jedina cesta, jak udrzet alespon stavajici mdly zajem o byty,“ vysvétluje tento pohyb cen Marcel Soural a
dodava: ,,A protoze se klienti zajimaji predevsim o absolutni cenu bytu, snizuji se i vyméry téchto bytd.
Budeme si muset na néjaky Cas zvyknout na novy trend rezidencni vystavby - miniaturizaci.“

Hlavnim faktorem, ktery dnes ovliviiuje chovani klientt na rezidencnim trhu, jsou podle M. Sourala zpravy
o planovanych zménach sazeb DPH - v prvnim Ctvrtleti roku 2012 to byl zamér vlady zvysit od roku 2013
sazbu DPH na 17,5 % az 20 %. ,,Po nedavném rozhodnuti vlady, ze snizena sazba DPH vzroste ze soucasnych
14 % pouze na 15 %, dojde ke zméné chovani jak developerd, tak i jejich klientd. Zajem o nové byty
opadne nebo bude muset byt Ziven ze strany developer( opét snizenim cen,“ varuje $éf Trigemy a uzavira:
,Tim, kdo je dnes schopen nejvice ovlivhovat poméry na rezidencnim trhu, je vlada. Nikoliv developeri
sami!“
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