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Prazské byty zdrazuji. Loni se prodalo 7 tisic novych,
nejvic od krize

27.ledna 2016 15:36

Levné hypotéky vyhnaly trh s novym bydlenim do rekordnich vysSin. V Praze vzrostl poCet prodanych
bytd mezirocné o osmnact procent a jejich novi maijitelé za né utratili 28 miliard korun. O patnact
procent vic byt se prodalo i v Brné. Zarovern také béhem roku nové byty zdrazily o jednotky procent.

Oproti pfedchozimu roku nové byty v metropoli podrazily. | foto: Jifi Benak, iDNES.cz

Prazsti bytovi developefi prodali, €i alespori smluvné zarezervovali, v loriském roce sedm tisic bytu.
Vyplyva to ze spolecné statistiky developerského tria Trigema, Ekospol a Skanska, které sleduje a
zvefejnuje vysledky za cely trh. Rekord potvrzuiji i statistiky serveru CenovéMapy.org, podle kterych se
loni prodalo v Praze 7068 bytu.

Za dobu vedeni tohoto typu statistik (vice nize v boxu Kdo sbira developerska data), tedy od
predkrizového roku 2007, se jedna o rekord. Vyrazné - o 18 procent - byl pfekonan i dosavadni lofisky
rekord.

Pocet prodanych bytu v Praze (2015)

Zdroj 1Q 2Q 3Q 4Q Celkem



Trigema, Ekospol a Skanska 1850 1700 1700 1750 7000
CenovaMapa.org 1886 1737 1752 1693 7068

Sam feditel spole€nosti Trigema Marcel Soural ale pfi prezentaci dat uvedl, Ze je tfeba rozliSovat.
,PFiblizné sedm procent bytu, které jsou vykazovany jako prodané, se nachazeji v projektech, na které
dosud nebylo vydano ani uzemni rozhodnuti. Jsou tak zatim spis virtualni,” fika.

| po jejich odedteni by se ale v Praze loni prodalo okolo Sest a pul tisice bytd, tedy asi o devét procent
vice nez loni.

Prodany vs. rezervovany

V posledni dobé se velci developefi ¢im dal Castéji ozyvaji proti jistému zkresleni
prodejnich statistik. Do nich se totiz zjednodusené fe€eno dlouhodobé zahrnovaly
byty, které ,,mizi z vefejnych nabidek*.

Firmy v Cele s Trigemou na zacatku roku pravidlo zpfisnili - musi se jednat o byty, na
néz uz zakaznik uzaviel smlouvu. | tady ale nastala komplikace.

Developeri totiz zpravidla uzaviraji se zakazniky pfedkupni smlouvu ve chvili, kdy je
jasné, ze budou moci projekt postavit - tedy kdyz maiji vSechna potfebna povoleni.
Néktefi uvolfiuji byty do prodeje jesté pozdéji - tfreba v momenté, kdyz zacnou stavét.

Letos se ale ve vétsSi mire objevila novinka - smluvni rezervace pod nizkym
poplatkem (tfeba 10 tisic korun) ve fazi, kdy je$t€ nema developer vyfizeno ani
Uzemni rozhodnuti, a tim padem ani stavebni povoleni. Takto rezervované byty se
potom vykazuji jako prodané

,Podle mne je to nesmysiny pfistup, ktery klame a poskozuje klienty,“ napadal tuto
praktiku v rozhovoru pro MF DNES napfiklad $éf nejvétsSi developerskeé firmy Central
group Dusan Kunovsky. ,Jedna se o virtualni byty bez licence, u nichz neni jasné,
zda vUbec vzniknou,” vysvétluje i Soural z Trigemy, pro¢ na to ve statistice
upozornuje.

Ackoli ani jeden z $éfu nezmiruje konkrétni pfiklad, je jasné, Ze jejich vytky mifi
zejména na developerskou dvojku Ekospol, ktery s touto taktikou prisel a udal timto
zpusobem vétsinu z deviti stovek bytu, které za lonsky rok uvadi mezi prodanymi.

Maijitel Ekospolu EvZen Korec se ale brani, Ze nejde o Zadny trik. ,Rezervacni
smlouvu u nas podepisuje klient ve chvili, kdy je stoprocentné rozhodnuty dany byt
koupit. Nejde o jeho pouhé zarezervovani na ¢asové omezenou dobu, nez se
rozmysli,“ fika.

Odmita i fakt, ze by slibovani byt v projektu, ktery jesté nema potfebna povoleni,
bylo riskantni. ,Za celych 24 let, co je Ekospol na trhu, se nestalo, aby nedokon¢il
projekt, ktery zafadil do nabidky,“ dodava.

Z velkych developert hlasi Central Group za lorisky rok prodanych 1003 bytu, druhy Ekospol 900 (tam
ale tvofi velkou ¢ast ,prodeju“ pravé smluvni rezervace) a Finep 617 prodanych bytu v Praze. V nejvétsi
pétce se jesté umistila Skanska a Daramis, ktery nahradil Trigemu.

Hypotéky zlevnily financovani bytti...



Hlavnim divodem sou€asného boomu jsou levné Urokové sazby hypoték. Od roku 2009 ma kfivka
primérnych urokovych sazeb sledovana Hypoindexem strmé sestupny charakter. V roce 2015 ale

zatim dosahla dna. Zatimco na konci minulé dekady se pujcovalo za vice nez pét procent p.a., v roce
2014 uz to bylo okolo tfi a loni se primérné sazby pohybovaly blizko dvouprocentni hranice.

Kdo si tedy vzal v roce 2009 za urok 5,74 % dvacetiletou hypotéku na dva miliony korun, platil mési¢né
(po dobu fixace) 14 030 korun. Kdo do hypotéky Sel letos v 1été za primérnou sazbu 2,05 %, plati
b&hem prvnich fixovanych let 10 165 korun mésicné. Témér o Ctyfi tisice korun méné.

Z tohoto davodu lidé ve vétsi mife kupuji nejen byty pro sebe, ale i jako investici. Tedy tak, ze si pofidi
byt na hypotéku a tu jim poté splaci najemnik, kterého si do nového bytu seZenou.

... samotné ceny ale diky tomu vzrostly

Oproti pfedchozimu roku nové byty v metropoli podrazily. Primérna cena prodanych byt vzrostla na 59
885 korun s DPH za m?, coz meziro€né pfedstavuje navySeni o 6,6 procenta. Nejvice - tfetina bytu - se
prodala pravé v rozmezi 50 az 60 tisic korun za ¢tvereCni metr. Celkem loni nasly v Praze kupce byty
za 28 miliard korun.

Pramérna cena prodaného bytu rostla i podle portalu CenovéMapy.org. Kvali odliSné metodice se jejich
udaj za &tvrty kvartal zastavil aZz na cené pfes 63 tisic korun za &tvereCni metr.

Prumérné prodejni ceny bytl v Praze (KE/m2)

Zdroj 1Q 2Q 3Q 4Q Celkem
Trigema 56 177 55 555 58 156 59 885 57 189
CenovaMapa.org 58 135 59 357 61 200 63 379 59 991

Nasledovalo 28 procent byt(i v cené mezi 40 a 50 tisici korun za metr a 19 procent si z pomysiného
kolace ukously byty v cené 60 az 70 tisic korun za ¢tverecni metr. Na lowcostove byty s cenou pod 40
tisic tak zbylo jen pét procent trhu. Nastal tak podobny stav, jako na trhu secondhandovych nemovitosti:

“vos

Protoze je levnéjsi financovani bydleni, je o byty vétsi zajem a jejich cena tak roste (o cenach bytl ctéte

vice zde).



Vyvoj primérné ceny prodanych bytu 2013 - 4Q 2015
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Prameérné ceny prodanych novych byt v Praze.
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Reditel Trigemy Soural tvrdi, Ze cena byt poroste i do budoucna. Zatimco pred nékolika mésici to
zduvodnovali developefi hlavné ristem cen stavebnich praci, nyni se mnozi hlasy, ze poptavka pfebiji

nabidku.

,Pokud se i letos proda okolo sedmi tisic bytd, bude jich v nabidce ubyvat, coz vytvofi tlak na cenu,”

predpovida Soural.

Kdo sbira developerska data
Cesky statisticky Gfad ani jina vefejna
instituce nemonitoruje data o aktualnim
prodeji novych bytt. Ty tak pro prazsky
(respektive i brnénsky) trh novostaveb
pochdazeji od instituci z oboru. Nejde ale o
nijak centralné ovéfované informace, ale
pravé o monitoring.

Pomoci monitoringu vefejnych nabidek na
internetu sleduje trh vétsSina velkych
developeru. Trojice Ekospol, Skanska a
Trigema nasledné sva data porovnavaji a
Séf Trigemy Marcel Soural je kazdé
Ctvrtleti vefejné prezentuje.

V loriském roce se vyvinul jesté jeden zdroj
- CenovéMapy.org. Jedna s o projekt
odbornika na hypotéky Milana Rocka a
poradenské spolecnosti Deloitte. Jadrem
projektu jsou realné transakéni ceny
ziskavané z katastru nemovitosti. Ty maji
ale vétsinou vici tém ,developerskym®
nékolik kvartalt zpozdéni.

V posledni dobé totiz (i kvali €ekani na schvaleni novych
Prazskych stavebnich predpist) vyrazné poklesl pocet
vydanych stavebnich povoleni. | kdyby developefi radi
prodavali, néktefi nich nestihaji dodavat byty do nabidky.

Brno vyrazné rostlo

Podle Jifiho Pacala z Central Europe Holding byla pfitom i
pfedchozi uroven vystavby nizka. ,Sotva pokryla potfeby
lidi, ktefi se do Prahy stéhuji,” mysli si.

Spekulativni vystavba novych bytu je kategorie, ktera je
pragocentricka jako maloco jiného. Svéd¢i o tom i fakt, ze
zatimco v Praze bylo loni prodano 6,5 az 7 tisic bytd, ve
zbytku Ceska to dohromady bylo méné - podle statistik
Trigemy konkrétné 4890.



Cenove Mapy tak zacaly sbirat i data z Tradi¢né v prodejich dominuje Jihomoravsky (hlavné Brno)
monitoringu developerské nabidky. Své . Y . C . . .,
vystupy a pfistup do databéze dat potom a StfedocCesky kraj, jediné, kde se za rok proda pres tisic
firma prodava zajemcam z trhu. novych bytd. Ackoli ale zije v obou krajich pfiblizné stejné

lidi jako v Praze, toto Cislo je &tyfikrat az Sestkrat nizsi.

Primérné ceny dostupnych bytt / m? v CR ve 4Q (k 31. 12. 2015)
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Pramérné ceny novych byt v nabidce v jednotlivych krajich.

| Brno ale zazilo velmi rlstovy rok. Prodalo se tam 954 novych bytu, coz je o patnact procent vice nez v
roce 2014. Rust poptavky se odrazil i na cenach novych dostupnych bytu, ty v praméru v celém
Jihomoravském kraji stouply o vice nez Ctyfi procenta. V Plzeriském kraji byly na konci roku 2015
dokonce byty v nabidce v priméru o devét procent drazsi nez rok predtim.
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