Praha: prodano 5 033 novych bytl za 17,7 miliard
korun
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Dostupné rezidencni statistiky se zjevné docela dobre shodnou na poctu prodanych bytovych jednotek -
Ekospol uvadi 5 015, Skanska 4 972, takze realita zjevné osciluje kolem cisla 5 000. O to vic ovSem zarazi,
ze Trigema k tomuto Udaji uvadi meziro¢ni vzestup odbytu ve vysi 10 %, ale Ekospol celych 24 %, zatimco
naopak $védsky vysadek v Cesku ho ocenil na pouhych 5 %. Pravdou oviem je, Ze trzni analyzy zminénych
tri firem se lisi i v jinych, neméné podstatnych Gdajich. Plati to hlavné pro primérné ceny za metr
Ctverecni bytové plochy, kam analytici Trigemy zapocitavaji pouze ,,vnitrni“ bytovou plochu, zatimco dalsi
dvé spolecnosti v jejich vypoctech kalkuluji i s vymérou teras Ci balkond.

Hypotecni sazby a DPH

»Zasadnim faktorem prodeje je vyvoj hypotecnich Urokovych sazeb,“ tvrdi Marcel Soural, reditel a majitel

Trigemy. Krivky graf odbytu to potvrzuji - s klesajicim Urokem protismérné stoupa prodej. Takovy vyvoj je
charakteristicky pro posledni roky, kdyz odbyt navic vzdy viditelné ovlivnily zmény sazeb DPH.

,Domnivame se, ze k tomu doslo i loni v listopadu, kde byla DPH uvalena i na pozemky pod stavbami,“ rika
M. Soural.

Zminénych 5 033 bytd se prodavalo za primérnou cenu metru ¢tverecniho kolem 55 000 Kc. S touto
cenovou Urovni jsou ve vymluvném kontrastu primérné ,,metrové“ ceny tzv. lezakd (bytu, které ¢ekaji na
majitele uz déle nez dva roky po dostavbé), jez se pohybuji nad Urovni 67 000 KC. Podle citované analyzy
se také jen 24 % prodanych bytu realizovalo v segmentu ,,low-cost“, tedy v cenach do 45 000 K¢ za
»Ctverec“, zatimco trhu jasné dominovaly ceny v rozpéti 45 000 - 60 000 K¢ (52 % trhu).

Nadpolovicni vétsina loni prodanych bytt méla dispozice 2+ kk a 3+ kk (celkem 64 %), pricemz z vyvoje
absolutnich cen je patrné, Ze tlaku na cenu developeri obycejné celi zmensovanim jejich vymér.

Méreno poctem prodanych byt kupci nejvice preferuji lokality Horni Mécholupy, na néz pripada témér
desetina loriského odbytu, dale pak Liben, Zli¢in, Stodulky a Letnany. Z hlediska dosazenych trzeb ale
situace vypada trochu jinak. Nejlukrativnéjsi je development v Libni a na Zizkové, pak teprve prichazeji na
radu low-cost Horni Mécholupy, kde developeri - Central Group a Ekospol - utrzili 920 mil. K¢, coz je jen 6

1/2


/home/www/stavebni-forum.cz/www/stavebni-forum.cz//data/cms/22876/image-big.jpg

% celkového obratu trhu. | to je argument pro Marcelem Souralem ¢asto opakovanou tezi: ,Low-cost byty
nejsou hybatelem trhu!“

Nabidka kalibrovana poptavkou

Trigemovskeé statistiky se pochopitelné zabyvaji i budoucnosti prazského rezidencniho trhu. Tou je
predevsim nabidka a tu dnes predstavuje 5 970 bytu, z nichz zhruba 40 % uz je postaveno (z toho 852 bytd
jsou uz zminéné lezaky). Ve finan¢nim vyjadreni to vsechno predstavuje Uctyhodnou zasobu v hodnoté 25,4
mld. KC. (Do vzdalenéjsi perspektivy planovana nabidka vyhlizi jesté impozantnéji - v Ekospolu podle
registru EIA spocitali, Ze v Ceské metropoli se chysta vystavba 35 000 bytd).

Udaje o nabidce z roku 2013 pfitom potvrzuji uz uvedena fakta - vyméry se zmensuji, pro absolutni ceny
plati totéz, development zjevné vychazi vstric poptavce. Pohled na ceny relativni, tedy za metr bytové
plochy, ale naznacuje opak: low-cost byty jsou pouhymi 7 % celkové nabidky, zatimco stredni segment je
stale jeji nejpodstatnéjsi slozkou (52 %). Pro development je ovsem jesté podstatnéjsi budouci pohyb
cenové krivky. ,,Domnivame se, Ze ceny se jiz ocitly na dné a pomalu se od néj budou odrazet!“ - tolik
prognoza M. Sourala.

Milovnici inovaci

Trigema, respektive Marcel Soural, Séf tohoto holdingu, jehoz aktivity sahaji od stavebnictvi, pres
development az po spravu nemovitosti, zjevné miluji inovace. Primo v rezidenénim development dnes
Trigema koketuje se systémy inteligentniho bydleni, jako jedna z mala i s druzstevni vystavbou (ta se na
lonském odbytu novych bytd v Praze podilela necelymi 3 %), kdyz na trh loni uvedla také byty, které lze
realné scelovat nebo naopak délit na samostatné jednotky.

Pro letosni rok holding chysta také inovace ve svych statistickych setrenich. ,,Rozsifime nas zabér na celou
republiku, “ rika M. Soural. Lze to jen vitat, ve globalnim méritku totiz takové statistiky u nas zpracovavala
jen Skanska, ovsem ta pravé na tuto cast svych analyz - pod dojmem slabych perspektiv regionalnich
rezidencnich trha - loni rezignovala.

Hlava Trigemy upozoriuje i na dal$i zamichani karet v systémech vypoctu plochy bytd. Podle nového
obcanského zakoniku se totiz do ni od letoska na rozdil od minulosti budou zapocitavat i pricky, vymeéru
bude urcovat jen vnéjsi obvodova linie bytu. ,,Pricky v dnesnich bytech predstavuji kolem 7 % jejich
celkové vyméry. Zména vypoctu pochopitelné s cenami za metr Ctverec¢ni zahyba. Bude zajimavé to
sledovat,“ konstatuje M. Soural. Zajimavé bude urcité sledovat i dalsi statistické vystupy Trigemy. Pro
tento rok ve svych grafech predikuje nulovy vzestup prodeje a jeho stabilizaci na Grovni 4 800 - 5 000
bytovych jednotek.
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