Praha: trh novych byt dnes a zitra
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Metropole dnes - podle detailnich prehled( spolecnosti Trigema - zajemcdm o koupi nového bytu nabizi
pomérné stabilné, tj. delsi dobu, vybér ze zhruba 6 000 jednotek, kdyz tento soucet rovnéz stabilné tvori 4
000 jednotek v ,,planu“ (v procesu vystavby nebo jesté ¢asnéji) a 2000 uz hotovych bytd, z nichz zase
zhruba polovinu tvori delsi dobu neprodejné byty. Ve vyssim fadu pak nabidku tvori celkem 263 projektd
od 157 spolec¢nosti. Tady je treba zminit, Ze proces koncentrace producentu sice pomalu, ale stale
probiha. Zhruba 30 az 40 % nabidky - financné a v kusech - pripada na kvinteto nejvétsich developer(
(Ekospol Central, Group, Skanska, FINEP, Vivus ) a lze pocitat, Ze podil vétsich hracu (vedle nich na trhu
pusobi jesté zhruba deset vyznamnéjsich spolecnosti) budou stoupat i nadale, znacka prosté zacina hrat
roli i na bytovém trhu.

1 + kk za devét milionu

Dnes nabizené byty predstavuji nezanedbatelnou hodnotu ve vysi 30 miliard korun. Previs proti poptavce je
zjevny a pro zakazniky nepochybné prijemny - loni se prodalo pres 5 000 byt za necelych 18 miliard
korun. Co se cenového roz¢lenéni nabidky tyka, mozna az prekvapivé malo byt spada do kategorie
»levnych® (do 45 000 vcetné DPH za metr Ctverecni). Téch je v nabidce jen 11 %, zatimco stredni cenovy
segment (45 000 - 60 000 K¢) tvori jejich 47 %, takze na bytovy luxus zbyva az prekvapivych 42 % nabidky
(jak ovsem nedavno konstatoval Prokop Svoboda z RK SVOBODA & WILLIAMS, skutecného bytového
prepychu se v Praze zacina nedostavat).

Z hlediska dispozic a plochy je nabidka vskutku pestra. Staci se podivat na kategorii byt 1 + kk: ceny od
1,21 mil. K¢ do 8,78 mil K¢ a jednotky v rozmérech od 24 do 98 metru Ctverecnich! Podobné to vypada na
opacném konci: byty 3 + kk jsou k mani v plose 42 - 207 metr( ¢tverecnich a to za 2,3 - 22 miliond korun.
Jestlize ale lze vybirat pomérné libovolné podle penézenky a konkrétnich bytovych potreb, teritorialni
struktura nabidky novych byt( uz takové moznosti nenabizi - vétsina novostaveb je situovana na okraji
mésta, jistou vyjimkou jsou jen Vysocany a Zizkov. PFi¢ina je zjevna - vysoké ceny a vieobecny nedostatek
pozemk( ve vnitfnich ¢astech metropole.

Cena na prvnim misté
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Pocetné, kvalitou i cenami hodné riiznoroda nabidka naznacuje, Ze hledat na prazském bytovém trhu
néjakou opomenutou niku neni snadné. Ale neni to ani nemozné. Co do dispozic, materialll, provedeni,
prosté vnitrni nebo reknéme subjektivni kvality, uz toho asi mnoho vymyslet nelze. K inovacim nicméné
mohou poslouzit jiné, reknéme ,,vnéjsi“ parametry bytové vystavby.

V prvni radé je to cena. Jakkoli vySe uvedena ¢isla naznacuji, ze prodej novych byt dnes neni jen ,,0
penézich“, ba dokonce naopak, jasné je, ze pokud nékdo prijde s byty jesté levnéjsimi nez jsou ty dnes
nejlacinéjsi (podle reklamnich slogan( by to mély byt produkty Ekospolu), ¢eka ho uspéch. A prvni takovy
projekt se uz rodi - uz zminéna Trigema hodla v Praze otestovat koncept mikrobydleni - kde pocita s cenou
pod jeden milion korun.

Mikrobyty, tedy jednotky s minimalni ploSnou vymeérou, pohybujici se mezi 10 - 20 metry ¢tverecnimi, se
ve svété docela dobre ujaly. V pozadi jejich popularity je na jedné strané existencni potreba bydleni, na
druhé pak jeho relativné velmi vysoké ceny ve vyspélém svété, coz plati pro ceny prodejni, tak najmad. A
toto vSe umocnuje nardstajici pocet ,,singl“ domacnosti, jejichz finan¢ni moznosti jsou limitované.

Jiné bydleni

Vyse uvedené souvisi s dalsim inovacnim potencialem. Je to nejen bydleni pro uz zminéné jednoclenné
rodiny, ale hlavné pro seniory ¢i mladé rodiny, a také byty, které by mély najemni charakter. Co se
posledniho tyka, naposledy to byl Dusan Kunovsky, kdo drive deklarované ,,najemni“ plany své Central
Group odvolal jako jesté stale ,,ekonomicky neprichodné®. Ale tfeba v Lysé nad Labem spole¢nost MS
development stavi - v kooperaci s obci a za podpory fondi MMR - dva zaroven najemni i seniorské domy. V
tomto konkrétnim pripadé jsou byty de facto obsazeny uz dnes a neni dlvod, aby tomu v Praze s jeji
vysokou hustotou (starnouci) populace bylo jinak. Tim spise, Ze pravé tady neni tak nepravdépodobna jesté
Sirsi statni intervence - néjaky skutecné efektivni a Siroce pouzitelny model financovani se ovsem jesté
musi narodit.

Na trhu by pochopitelné zabrala i kombinace nizké ceny a kvalitni, tj. skutecné méstské lokality. Existuji
signaly, Ze levnych byt( na periferii uz je dost. Pfenést periferni laci do centra Prahy by nepochybné
zakazniky potésilo, ale ceny pozemku v ,,méstskych® ¢astech - a koneckoncu i soucasna logika trzni tvorby
cen - to samozrejmé nedovoluji. Intenzivnéjsi vystavbu v Sirsim centru nicméné nyni planuje treba Central
Group a avizuje pritom bezprecedentné nizkou cenovou Uroven. Soucasné ale Dusan Kunovsky upozornil, ze
tézko lze v takovych projektech ocekavat ,,hornomécholupské* ceny.

Dostupnéjsi financovani?

S néjakou stédrejsi statni podporou standardni trh pocitat nemdze, ostatné stale platné ,,hypotecni
danové Glevy nejsou v rozpoctech kupct nijak zanedbatelnou polozkou. V oblasti financovani je tak rada
spise na finan¢nim sektoru. Jakkoli konkurencni boj na hypotecnim trhu kvalitu i ceny sluzeb v poslednich
letech razantné posunul k lepsimu, prostor ke zvyseni dostupnosti hypoték nepochybné stale existuje.

A nejde ani tak o vysi Groku, ktery nakonec pres uz takrka komicka tvrzeni bankéri o nemoznosti dalSiho
pohybu smérem dolu, permanentné klesa.

Hypotéky prece charakterizuje nejen vyse Uroku. Hlavné pro mladé zajemce o bydleni (a to je velmi
podstatny segment poptavky) neni snadné vyrovnat se pozadavkem 10 - 30% ,,equity“, coz napriklad
Britanie preklenula pomoci statni zaruky. V nékterych evropskych zemich zase funguje konstrukce
»najemni“ hypotéky, kdy de iure je byt vlastnictvim uzivatele, ten ovsem plati pouze Urok z Uvéru, navic
nevysoky, pficemz jistina se neumoruje. Pritom vyse téchto nakladu je viceméné identicka s naklady na
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najem a pricte-li se k tomu snadnost prevodu takovych byt(, jde de facto o specificky typ najemnich bytd -
zvlasté pro mladé, diky moznosti vyssi mobility, nepochybné atraktivni nabidka.

Pohledy do zahrani¢i jsou vibec inspirativni. Tfeba ve Svycarsku se lze pfi trose objektivniho $tésti a
subjektivniho obchodniho ducha dosici hypotéky s Urocenim kolem 1 %! Zkratka a dobre: i ve sfére bydleni
jsou finance nanejvys podstatnym momentem - a zda se, Ze pravé tady lze prilezitosti k inovacim a
podpore poptavky hledat snadnéji nez jinde. A je s podivem, Ze podle vieho se pravé penézim, respektive
otazce financovani pozornosti inovativnich duchu c¢eského rezidencéniho trhu prilis nedostava.

Rezidencni development bude jednim z témat tradicni konference Stavebniho fora REM Autumn, kterd se
kond dne 23. rijna v prazskem hotelu angelo. V panelu, vénovaném hlavné perspektivam rezidencniho
trhu, vystoupi mj. Pavel Kiihn z CS, M. Soural ze spole¢nosti Trigema a Stépdn Havlas z FINEPu. (Vice
informaci na http://www.stavebni forum.cz/rem2014/autumn/index.php?url=program )
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