Aukce rezidenci: prodavalo se za 70 %
katalogovych cen
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,Vanocni“ aukce probéhla 16. prosince minulého roku a byla vlastné uz druhym takovym pokusem. Letni
drazba, rovnéz vyhlasena agenturou Gavlas a realitni kancelari Professional, musela byt pro nezajem
prodejcu zrusena. S aukci to byla od pocatku jinak. Developeri do ni zahy nabidli takrka pét desitek
objektu, pocinajic bytem 1 + kk za 1,5 mil. K¢, pres luxusni byty v secesnich prazskych domech s cenou 90
000 za metr Ctverecni az po rozlehlou vilu s pozemkem 1500 metrd a cenou 21 mil. KE.

Dostavila se i druha strana. Aukéni sin v prazském Autoklubu privitala 130 potencialnich kupct, mezi nimi
investory, kteri hledali vyhodnou koupi, ale i mladé rodiny s détmi se zjevnym zajmem o jeden konkrétni
byt. Za Sest hodin aukce skoncila prodejem vsech 39 polozek s vyjimkou jedné. Tato vyjimka ovsem stoji
za zminku, protoze je do znacné miry pro celou akci charakteristicka. Kupec se nenasel pro radovy rodinny
dim s vymérou pres 170 metru a katalogovou cenou 11,5 mil. KE. Tato rezidence pritom z nabidkového
spektra nijak nevybocovala ani cenou, ani kvalitou ¢i lokalitou. AZ na jednu véc: vyvolavaci cena byla - v
ramci aukce - nezvykle blizko cené podle ceniku. Slo 0 9,9 mil. K& ku 11,5 mil. K¢, tedy ,,startovni“ slevu
ve vysi pouhych 12 %, a ta kupujicim zjevné prisla nedostatecna.

Metr bytu za 40 000

Zajemce o koupi na aukci zjevné pritahly atraktivni ceny - ty vyvolavaci totiz byly nizké. U levnéjsSich bytd
predstavovaly pouhych 40 % ceny katalogové, coz za 1 +kk v Koliné predstavovalo sumu 570 000 K¢ a v
prepoctu na metr plochy pouhych 15 000 K¢. U bytl vétsich ¢i rodinnych dom( vyvolavaci slevy nebyly tak
vysoké, obvykle to bylo ,,jen“ 30 ¢i 40 %, takze vila na prazské Cisarce se prodavala namisto cenikovych
20,3 mil. K¢ za 14,9 mil. KC. Absolutni katalogové ceny se pohybovaly v tomto rozpéti, relativni ceny podle
cenikll (tedy za metr ¢tverecni uzitné plochy) ve svych hornich Gvratich dosahovaly 90-118 tis. K&, zatimco
na opac¢ném konci klesaly aZ na 27 000 (garsonka v bytovém domé na prazském Cerném Most&), kdyZ se
této Urovni bliZily také ceny bytd mimo Prahu (Kolin, Libeznice).

Samozrejmé nejpodstatnéjsi byly ceny v aukci dosazené, realizované, ve své podstaté trzni. Ty v priméru
dosahly uz zminénych 70 % plvodnich, tedy developerem v primém prodeji nabizenych cen. | tady
existovaly rozdily. Napriklad byt 3 + kk v Koliné se prodal za 48 % katalogové ceny, naopak luxusni byt na
prazskych Vinohradech dosahl az na 93 % katalogu. V tomto sméru daleko nejuspésnéjsi ale byly byty levné
- garsonka v Cakovicich se prodala viceméné za cenu podle ceniku (98 %), na 93 % plivodni ceny dosahl i byt
4 + kk v Libeznici. V pfepoctu na metry rozpéti realizovanych cen ¢inilo od 20-24 000 K¢ (Kolin, Cakovice)
po 60-80 000 K¢ ve viditelné nejluxusnéjsich nabizenych objektech, mezi nimiz byly jak vily, tak byty. U
samotnych bytl se ceny nejvice pohybovaly mezi 30-50 000 K¢, v priméru kolem 40 000 K¢, u nebytovych
objektl (vily, rodinné domy, dvojdomy, radové domky) se ceny obvykle dostaly nad 55 000 KC. To je
mimochodem cena, ktera by podle nékterych developerd méla byt do budoucna kli¢ovou pro stredni
segment bytové vystavby.

(Uplné vysledky aukce reziden¢nich objekt(i najdete v pfipojeném souboru PDF.)

Co aukce ukazala
Developery (konkrétni prodejci nebyli uvadéni) vysledky aukce zjevné zklamaly. Kalkul na aukcni euforii,

ktera nizko nasazené ceny vysroubuje nahoru, nevysel. A tak prodejci poloviny rezidenci vyuzili moznosti,
kterou jim aukcni rad dava, a prodat nakonec odmitli. (Objevily se nazory, ze developeri, kteri vysledky
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aukce respektuji, méli v radach soutézicich ,,své lidi“, jejichz Ukolem bylo v pripadé potreby vlastnimi
prihozy zabranit nevyhodnému prodeji. Takto spekulovat je sice mozné, ale na véci to mnoho neméni.
Jeden na aukci prodal, druhy to odmitl - coz trh, presnéji reCeno zakaznicka obec, bude mozna vnimat
docela citlivé. | to urcité patfi k signalim, které aukce verejnosti vyslala.)

Aukce ukazala leccos (treba stale prikry cenovy rozdil v relaci Praha - regiony), ale hlavni signal je jasny.
Pfedstavy o cenach na obou stranach obchodnich transakcich se dost li§i. Ciselné vyjadfeno skoro presné o
30 %. Poptavka po bytech v Cesku existuje, ale zatim nehodla akceptovat ,,oficialni“ ceny, na néz zase
odmitaji rezignovat prodejci. Jsou ale ceny na aukci dosazené trznimi cenami? ,,Myslim, Ze skutecné trzni
ceny jsou o néco vys, aukce se nejspis zucastnili hlavné zkuseni investori, hledajici vyhodné prilezitosti,“
komentuje vysledky Pavel Velebil z realitni kancelare Tide. Ani toto ,,néco vys“ ovsem nemuze preklenout
onéch 30 %.

Rezidencni trh tak pravdépodobné ceka boj s casem. Poptavku po vlastnickém bydleni generuje samotny
demograficky vyvoj. Lze je odkladat, ale nikoli donekonecna, coz ovsem plati i pro nabidku. K zatimnim
reakcim bytového trhu, nikoli sice vyslovené ,,poaukcnim*, ale s problémem cen nepochybné spjatym,
patri zvysena poptavka po najmech a jejich rostouci nabidka. Na trhu se také Udajné uz objevuji byty s
nizSimi cenami, jichz je ovSsem dosaZeno zhorsenim kvality a zmensenim uzitné plochy. ,,Jestlize v Praze se
donedavna nejlevnéjsi byty prodavaly zhruba za dva miliony, dnes se tyto ceny dostavaji na milion a pul,“
rika Leos Anderle ze Sekyra group. Kam se trh, development i poptavka, obrati v kratkodobém horizontu tri
Ctyr mésicu, by urcité prinejmensim naznadila dalsi, treba ,,jarni“ aukce. Bude-li ji chtit nékdo poradat - a
zUCastnit se ji.

Oc¢ima odbornikt

Jaroslav Novotny, realitni kancelar RAK CZ

Aukce vyslala do realitniho svéta nékolik zprav. Prvni je, Ze i v dnesni dobé existuji kupujici a jsou
pripraveni kupovat. DalSi zpravou pro trh je cenova informace - za€ jsou ochotni kupci nakupovat. To
jsou zajimavé a pozitivni informace pro spotrebitele i zprostfedkovatele. Jiny uhel pohledu mohou mit
banky, financujici novou vystavbu, a také developeri, protoze vyslané cenové informace se mohou lisit
od cen projektovych. To by mohlo znamenat prehodnoceni ekonomiky celého projektu. To si zrejmé
uvédomila ¢ast prodavajicich a nakonec odmitli za vylicitované ceny prodat. Posledni informaci je, ze
ani tato aukce neprolomila jistou nejistotu, které na trhu panuje. Ocekavani kupujicich a
prodavajicich se v soucasnosti dosti lisi. Kupujici podléhaji medialni slevové masazi, prodavat nékteré
nové nemovitosti bez zisku nebo pod naklady také asi nejde. Presnéjsich aktualnich cenovych
informaci je malo. Bude asi jesté néjakou dobu trvat, nez se obé skupiny k sobé ve svych ocekavanich
vice priblizi.

Ondrej Novotny, poradenska spolec¢nost King Sturge

Predstavy o cenach bytovych jednotek nabizenych v aukci se zjevné casto rozchazeji. Kupujici byli
schopni akceptovat v jednom pripadé pouze 50 % cenikové ceny. Naopak jen u ¢tyr bytovych jednotek
byl rozdil mezi cenou dosazenou v aukci a cenou cenikovou mensi nez 10 %. Zajimavy je vysledek
aukce z hlediska poptavky po rtznych produktech: nejvétsi zajem byl o mensi byty (1+kk a 2+kk), tam
tvorily ceny dosazené v aukci zhruba 80 % cenikovych cen, naopak nejmensi zajem byl o velké byty
(3+kk a 4+kk), u nichz se ceny vysplhaly jen na 60 %, nanejvys vSak 70 % katalogovych cen. Aukce
také potvrdila, Ze o tento typ prodeje nemovitosti maji zajem predevsim ti, kteri chtéji koupit levné.
Nicméné z vysSe uvedeného vyplyva, ze nékteré projekty svym designem a cenami vychazely trhu
vstric vice nez jiné. U projektl, kde byl mezi cenou cenikovou a realizovanou dosazen rozdil 30 % a
vyssi, lze mit za to, Ze ceny jsou Ci byly nadsazené. Ocenit je treba pristup spolecnosti FINEP, ktera
hodla dodrzet svij slib a prodat vitézim aukce své rezidence za cenu, kterou jsou ochotni zaplatit.

Jifi Pacal, Central European Holding
Bytovy trh se prilis nehybe, na své si neprijdou ani prodavajici, ani kupujici. Aukce proto méla byt
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dlouho oc¢ekavanym zpestrenim i ukazkou toho, jaka je na trhu aktualné situace. Aukce zaskocila
pomérné velkym poctem ucastnikl, jeji hodnoceni vSak byla rozporna. Pro jedny to byl pocatek viny
podobnych akci, pro jiné zklamani z dosahovanych cen. Tragikomickym zavrSenim bylo oznameni, ze
se nékteri developeri rozhodli s vitézi aukce smlouvy neuzavirat, neb dosazené ceny jsou prilis nizké.
Jaky je tedy vlastné mozno ucinit zavér? Kdyz se ceny nemovitosti vyraznéji snizi, zajemci se zcela
jisté najdou i v dnesni dobé. Zaroven se vsak potvrdilo, Ze snizené ceny nejsou prodavajicim po chuti
a prodej radéji odlozi. MGzZe to tedy byt dalsi drobny diikaz ukazujici, Ze na trhu rezidenci se
projevuje spise zadrzovani nabidky, nez tak casto uvadéné poptavky. Rozhodnuti neprodat |ze nazvat
golem do vlastnich rad, protoze se stalo negativnhim PR pro developersky trh, ktery v soucasnosti
potrebuje pravy opak. Toto nest'astné rozhodnuti prekvapilo zvlasté proto, ze dosazené ceny vlastné
vlbec Spatné nebyly.

Diskusni snidané casopisu Stavebni féorum na téma ,,Ceny, ceny, ceny“ se kona ve ¢tvrtek 11.2.2010
od 8:30 do 10:00 hodin v konferenénich prostorach Ceské sporitelny, Rytifska 29, Praha 1 (registrace
8:00-8:30 hod.). Vice informaci o programu a on-line prihlasovaci formular naleznete na webu diskusi.
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http://www.stavebni-forum.cz/diskuse2010

