Prazsky bytovy trh: roku 2012 kralovaly nizké ceny
a Horni Mécholupy
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Vyssi lonské prodeje se ovéem na objemu nabidky jakoby vibec neprojevily. Na konci roku 2012 bylo v
nabidce prazskych developer( podle analytického oddéleni spolecnosti Trigema 6 762 volnych bytud. Tedy o
4 % vice nez pred rokem, kdy bylo k dispozici 6 506 volnych byt(. Souhrnna vyméra téchto bytl presahuje
487 tisic metr( ¢tverecnich neboli 48 hektar(, pricemz jejich hodnota prekracuje Groven 28 mld. K¢.

Lezak( pribyva a starnou

Mezi volnymi, respektive nabizenymi byty je dnes 2 771 byt jiz dokonéenych, tedy tzv. lezakd. Jejich
pocet se za minuly rok zvysil o pomérné vysokych 6 %, je ovSsem treba podotknout, Ze finalni mnozstvi
téchto lezakd nyni predstavuji byty, které byly dokonceny v pribéhu roku 2012, tedy relativné nedavno.

Vétsi vypovidaci hodnotu ma Udaj o poctu bytd, které zustavaji neprodany vice nez rok po svém dokonceni.
Takovych je dnes na trhu 1 436 (loni 1 677 - doslo tedy k poklesu o 14 %), z toho 791 bytl je dokoncenych a
neprodanych dokonce déle nez dva roky (loni to bylo 770 - lonsky rok tedy prinesl narlst o 3 %). Struktura
lezaku se tak z hlediska stari zna¢né posunula, 29 % jich spada do kolonky ,,starsi nez dva roky*, tj. s
rokem dokonceni 2010 ¢i drive. Co je podstatné z ryze ekonomického ¢i financniho hlediska: v téchto
neprodanych dokoncenych bytech maji developeri umrtveno vice nez 12 mld. K¢, z toho Ctyri miliardy
pripadaji na byty, které jsou starsi nez dva roky.

Struktura stari tzv. lezakua

Nekupte to ... za tu cenu

Faktem nicméné zlstava, ze snizeni cen zabralo. Zasluhou strmého nardstu prodeje v zavéru roku praveé
diky slevam dostalo svého majitele 4 578 novych bytl. Proti loniské bilanci 3 791 byt( to predstavuje narlst
asi 0 20 %. Uvedeny pocet vychazi ze sledovani 336 projektl na Uzemi hlavniho mésta Prahy, v nichz svou
produkci nabizi neuvéritelnych 179 developerskych spolecnosti. Roztristénost trhu je tedy znacna, jistou
redukci poctu prazskych rezidencnich ,hraci“ ale lze podle analyzy spolecnosti Trigema ocekavat -

naznacuje to uz skutecnost, ze nové projekty loni zahajilo jenom 30 developerd.
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Postupna koncentrace trhu se projevuje i na skladbé prodeju: polovina ze vSech prodanych bytu se
realizovala v rezii pouhych 7 developerl (stejné jako v roce 2011), pricemz jen 9 developeru se na prodeji
podilelo vice nez 2 % a pouhych 21 developeru se na prodeji podilelo alespon jednim procentem. Silna
Ctyrka developerl (Central Group, Ekospol, FINEP, Skanska) prodala podle statistik spolec¢nosti Trigema 42
% z celkového poctu bytd. Je to o dva procentni body méné nez loni, prestoZe dva ¢lenové této elitni
skupiny sahli k nejrazantnéjsimu snizeni cen.

Uz zminované snizeni cen nékterych nabizenych bytd souvisi mimo jiné se zmensovanim jejich vyméry bytd
a predevsim s jejich umisténim. Nejvice s Cisly prodeja loni zahybaly dva velké konkurencni
nizkonakladové projekty, které jsou oba situovany v Hornich Mécholupech, lokalité dosti vzdalené od
centra a s pomérné problematickou dopravni dostupnosti. Tézisté obchodni aktivity se také diky
hornomécholupskému boomu zjevné vzdaluje od centra na ukor tradi¢nich lokalit. Nasledujici tabulka
zachycuje poradi lokalit podle poctu bytl prodanych v roce 2012:

Uzké sepéti rovné cen a lokality zase dobre doklada i dali tabulka, sledujici primérné ceny bytovych

evvVr

Nasledujici tabulka naopak predstavuje poradi méstskych casti s nejvyssimi primérnymi cenami. Tady je
ale tfeba upozornit na skutecnost, Ze primérné hodnoty obvykle silné ovliviiuje jeden vyjimecné drahy
projekt. U nékterych luxusnich projekt( také nejsou ceny vefejné prezentovany, a tudiz v této statistice
nejsou zahrnuty.

Kdo Setri, ma na tri (byty)

Primérna cena metru ¢tverecniho nového bytu v Praze (pocitano jako cena celkem s DPH déleno uZitnou
plochou bytu) na konci roku 2012 dosahla 58 508 KC. Pritom na zacatku rijna to bylo jesté 61 781 K¢,
koncem dubna dokonce 63 011 K¢. Citované statistiky také prozrazuji silnou zavislost primérné ceny na
typu, respektive dispozici bytu - nejmensi byty jsou zaroven v prepoctu na ctverecni metr nejlevnéjsi:

Roku 2012 na prazském bytovém trhu zjevné dominovaly ceny. Developeri je dale snizovali, a to jak
prumérné ceny za uzitnou plochu, tak i absolutni ceny diky zmensovani vymér bytd. K tomu prispély
hypotecni banky, které srazily své sazby na historické minimum. A 1% navyseni DPH v zavéru roku velka
vétsina developeru fesila na ukor svych nizkych marzi. , KdyZ porovnavame pouha ¢isla finalnich prodejl
mezi roky 2011 a 2012, je 20% mezirocni narust dobrou zpravou pro developery,“ konstatuje Marcel Soural,
ovSem podotyka: ,,Pokud vsak analyzujeme mezirocni priristek prodeje o zhruba 800 bytl detailnéji, pak
vidime, Ze je témér z jedné poloviny tvoren z byt(l v ramci nizkonakladové bitvy v Hornich Mécholupech. A
zbyvajici vétsi polovinu predstavuje prodej starych lezaku, které umoznilo dramatické snizenim jejich
cen.“

Cenova valka sice trva a verejnost to jiz povazuje standardni obchodni model, podle M. Sourala je ovsem
prodej jakychkoli bytt za takrka nakladové ceny dlouhodobé neudrzitelny. ,,Domnivame se, Ze rok 2013
prinese zastaveni poklesu cen. Developersky trh se bude dale konsolidovat a prodeje bytd se budou stale
Castéji realizovat v obdobi pred jejich dokonéenim. Odhadujeme, Ze bude prodano stejné mnozstvi byt(
jako loni, tedy 4 400 - 4 700 bytovych jednotek.,“ uzavira séf Trigemy.
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