Praha: 2 300 bytu zeje prazdnotou! Nebo 4 000?
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Cesky rezidenéni trh prochazi tézkym obdobim. Globalni hospodarska recese na tuzemském trhu bydleni
vyvolala krizi se v§im vsudy. Na jedné strané je evidentni pokles cen (dlouho popirany a v marketingu
zastirany nejriznéjsimi ,,akcemi“ a ,,bonusy*), jehoz rozsah vzhledem k logické segmentaci trhu tézko
jednoznacné definovat, ale takrka urcité se pohybuje v rozmezi 5 - 20 %. Na strané druhé rezidencni
development trpi odbytovou krizi. Uz uvedeny pokles prodeje ale Udajné nepostihl vsechny, treba
developerska spolecnost Central Group prodala v roce 2009 na 933 nemovitosti za 2,9 mld. K¢, kdyz o rok
dFive to bylo 896 nemovitosti za 3,1 mld. K&. Séf firmy Dusan Kunovsky ale také pripustil, Ze lepsi vysledky
ovlivnily ,marketingové akce“, tedy slevy. Dalsi z vyznamnych developer( FINEP minuly rok prodal kolem
500 bytll, coz je mezirocni vzestup o 23 %, ale hospodarské vysledky budou nejspis podobné (firma je
nezverejnuje). Naproti tomu dalsi velka firma - Skanska, ktera spolu s Central Group, FINEPem a
Ekospolem trhu dominuje - loni zazila propad prodeje o 62 %. Krize tedy tak ¢i onak zasahla vsechny.
Lonské developersko-rezidencni skore v podobé 1941 byt( je vyrazné horsi nez bilance roku 2008 (3409
prodanych bytu), ale uz predlonské vysledky byly o poznani slabsi nez v letech bytové konjunktury 2005 -
2007. ,,0dhaduji, ze v dobach boomu se v Praze prodalo kolem 5000 bytovych novostaveb,“ rika Jiri Pacal
ze spolecnosti Central Europe Holding.

Neprodané byty predstavuji pétinu produkce

Analytici spolecnosti Ekospol, ktefi provadéji analyzy cenikd vSech developerskych projekt( v Praze s 50 a
vice byty, spocitali, Ze celkem 2 301 dokoncenych neprodanych byt( predstavuje zhruba 20%
nevyprodanost hotovych developerskych projektu, kterych v uvedené velikosti dnes v Praze je 85. Podle
Evzena Korce, generalniho reditele Ekospolu, by sice tato situace logicky méla vést k naprosté eliminaci
prodeju bytl ,,na papiru®, ktery byl jesté nedavno pravidlem, ale neni tomu tak. Dokumentuje to
uspéchem dvou vlastnich projektd, které jsou ze 60 % vyprodany jesté pred dokoncenim stavby.
Tajemstvim tohoto Uspéchu je podle Korce nizka cena: ,,Pri pohledu na ceniky dokonéenych byt totiz
kupci ztrati zajem. Rada developer( si jednoduie nem(ize dovolit zleviiovat, protoze (vérové financovani
téchto projektd a nacenéni stavebnich praci probihalo v dobé realitniho boomu. Pristupuji tak pouze ke
kosmetickym Upravam cen v radu nékolika jednotek procent, coz rozhodné nereflektuje soucasnou trzni
situaci. Byty v novych projektech jsou o statisice levnéjsi, a zajemclim se tedy vyplati pockat si na nové
bydleni 1 - 2 roky.“ Nékteri odbornici ovsem v téchto souvislostech upozoriuji na diference cen cenikovych
a realizovanych, kde udajné existuji velké rozdily.

Z analyzy Ekospolu dale vyplyva, Ze nejvice prazdnych dokoncenych bytl eviduje méstsky obvod Praha 9
(celkem 574 bytl, 25 % nabidky celé Prahy), zejména oblasti jako Cakovice, Vysocany a Jarov. Druhé
nejhorsi vysledky ma Praha 5 (483 bytd, 21 %) v oblastech Zli¢ina a Stodllek. Mnoho neprodanych byt
registruje také Praha 4 (331 bytd, 14 %) a Praha 10 (319 bytd, 14 %).

Vétsina velkych developerskych firem nicméné hlasi za letosni prvni Ctvrtleti rist prodeji novych bytd.
Analytici ovsem tyto Udaje hodnoti velmi opatrné a poukazuji na soucasny a pretrvavajici propad
hypotec¢niho trhu - podle (dajd Fincentrum Hypoindex banky poskytly za prvni dva mésice roku 5385 uvér
v objemu 8,88 miliardy korun, coz je mezirocné o zhruba 500 Gvéru a 1,3 miliardy korun méné. Skutecnosti
ovSem je, ze developeri a prodejci hlasi vyrazny pokles prodejd na uvér. , Kolem 90 % prodej dnes
realizujeme za hotové, zatimco drive bylo 70 % kontraktl financovano hypotékami,“ fika Martin Jan z firmy
Codeco. Jifi Novotny z King Sturge povazuje vyvoj objemu hypotecnich Gvéru za rozhodujici ukazatel stavu
rezidencniho trhu, protoZe podle néj spolehlivé statistiky vystavby a prodeje neexistuji. ,,Vysledky nasich
prizkumi povazujeme za spolehlivé s tim, ze zachycuji jen vétsi projekty realizované v Praze. Ale
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samozrejmeé - i my citime potrebu statistik a analyz, které by zpracovaval néjaky nezavisly subjekt,“ rika k
tomu EvZen Korec z Ekospolu.

Stredni Evropa: podobné problémy

Podle Udaju poradenské spolecnosti King Sturge se situace na rezidencnich trzich v okolnich zemi prili$
nelisi od naSich domacich poméru. Tak v Bratislavé se cena nového bydleni loni snizila o 11 % (nyni 1 715
eur za metr ¢tverecni), coz bylo vice nez u ,,second-hand byt( (- 10 %). V druhém pololeti se ale poptavka
zacala postupné ozivovat.

Strmy propad prodejl (mezirocné az o 70 %) v prvni poloviné roku zazila také Varsava. V druhé poloviné ale
nasledovala jista stabilizace - po sniZzeni cen (o 10 % a vice) se zlepsily prodeje mensich a stfedné velkych
bytovych jednotek, kdyz obtiznéjsi byl odbyt drazsich a velkych bytu. Polsky trh se ale co do objemu neda
srovnavat s ceskym - loni bylo v Polsku developery na trh uvedeno rekordni mnozstvi bytd - 72 300
jednotek.

0 10 % klesly ceny byt( a rodinnych domu také v Madarsku, kde se rezidencni trh potyka i s mimoradné
vysokym urokem (10 - 11 %), a také v Némecku, kde se prodejni ceny rezidencnich nemovitosti snizily v
praméru o 5 - 10 %. ,,Jako orientacni cena novych bytd v Berliné se pro rok 2009 udava castka 2 000 eur za
metr Ctverecni,“ dodava Markéta Mikova.

Jedinou stredoevropskou metropoli, kde v lonském roce ceny rezidencnich nemovitosti rostly, a to v
praméru 0 9,8 %, je rakouska Viden. Navzdory krizi se rezidencni nemovitosti tésily zajmu kupcu, at’ uz pro
vlastni potrebu ¢i za Ucelem dalSiho pronajmu. Primérna cena nového bydleni se ve Vidni zvysila z Grovné
2 943 eur za metr v prvnim ctvrtleti 2009 na Uroven 3 231 eur za metr ¢tverecni v zavéru lonského roku.
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