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,Prodava se, ale méné nez v minulosti. Dobre na odbyt jdou hlavné rezidence vyjimecné lokalitou ci
kvalitou,“ komentuje soucasny stav obchodu s rezidencemi Jaroslav Novotny z realitni kancelare Rak. Jeho
slova naznacuji, Ze na trhu zlstali zakaznici moviti, zatimco tak trochu vymizel standardni zakaznik. Ten,
ktery bydleni potrebuje, ale ma hloubéji do kapsy a tak ho hodné zajima cena. Tak Uplné pravda to sice
neni - podle statistik Ekospolu se za prvni tri Ctvrtleti letosniho roku v Praze prodalo celkem 1954 novych
bytl, a to nemohly byt pouze ,,lahidky* -, nicméné na trhu stale zlistava zasoba nékolika tisicovek bytu,
které byly projektovany a hlavné kalkulovany v dobach boomu a jejichz prodej byl zjevné planovan na
kratsi dobu. ,,Byty z toho obdobi se budou prodavat velmi Spatné,“ tvrdi Evzen Korec, reditel Ekospolu, s
poukazem na jejich vysoké ceny a casto nevelkou uzivatelskou hodnotu. Neexistuje statistika, ktera by
neprodané prazské byty byla schopna délit na staré a nové, respektive ,,pred krizi“ a ,,po krizi“, podle
Gdaju Ekospolu ale na odbyt nejdou hlavné byty drahé. Z neprodanych bytu prazskych projektu (s vice nez
50 byty) jich 86 % ma cenu vyssi nez 50 000 K¢ za metr ¢tverecni a 63 % dokonce nad 65 000 KC. Zjevné se
tedy neprodavaji novostavby drahé, a to se vysoce pravdépodobné kryje s pojmem ,,staré“. Podobny nazor
vyjadfil nedavno na diskusnim setkani SF Pavel Kiihn z Ceské spofitelny - vétsi $anci na trhu maji byty
prodavané za ,,nové“ ceny, tedy reflektujici pokles cen stavebnich praci, materialt apod. Nabizi se ale
otazka, co na prazském trhu vibec lze prodat - a jaka zasoba byt( je vzhledem k tomu ,,normalni“.

Kolik bytl potrebuje metropole

Odhadnout kapacitu bytového trhu Prahy neni snadné, ale snad nikoli nemozné. , Nejvyssi vypovidaci
schopnost ma pohled na uplynulé roky. Zatimco v roce 2007, na vrcholu reziden¢niho boomu, se v
metropoli prodalo 5356 bytu, v roce 2008 uz to bylo jen 3409 bytu. Skutecny propad ale prisel loni, kdy
bylo prodano pouze 1941 novych byt(. Ocekavam, Ze oproti lofiskému roku budou letos prodeje o 30 - 40 %
lepsi a mély by se pohybovat v intervalu 2500 - 2800 byt(. Pristi rok pravdépodobné znovu prekrocime
hranici 3000 bytd,“ vypocitava Evzen Korec. Leo$ Anderle ze Sekyra Group to vidi trochu optimistictéji: ,,V
soucasné chvili to bude mezi 2000 - 3000 byty rocné. V pristich letech oéekavam pozvolny rist na 4000 -
Kosman: ,,Jiz dlouha léta plati pro Cesko odhad, ktery mluvi o potfebé& 50000 novych bytl roéné. Pokud
bychom z toho odvodili kapacitu prazského trhu proporcionalné podle podilu Prahy na tvorbé HDP celé
republiky, Slo by o 12000 bytd roc¢né. Samozrejmé, tento odhad je zjednoduseny a ma staticky charakter.
Nezahrnuje napriklad vliv trzniho cyklu, ktery je v soucasné dobé stale v blizkosti dna a tim padem je
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aktualni absorpce radové nizsi.“ Zminénych 3000 neprodanych bytl tedy predstavuje asi tak ro¢ni kapacitu
trhu a to je zjevné zasoba prilis velka. Navic se pochopitelné stavi dal - nové projekty (tj. nastartované az
po boomu) maji tradicni velci i mensi hraci a na trh dokonce vstupuji novi - nedavno napriklad finska
spolecnost YIT.

Na prvni pohled je reseni snadné - pokud se neprodava, je zapotrebi snizit cenu. Kam? ,,Férové ceny, které
v dnesni dobé kupujici akceptuji, jsou priblizné v nasledujicich relacich: do 1,8 milionu korun za 1+kk, do
2,6 milionu za 2+kk a do 3,6 milionu za 3+kk,“ tvrdi EvZzen Korec. Podle néj jsou tyto ceny o 10 - 15 % nizsi
nez u ,,starych® bytd. Z jiné strany trhem pozZadovanou Uroven napovédély dvé nedavné aukce, kde se
prodavaly hlavné ,staré“ projekty. Ukazalo se, Ze zajemci realné ceny ,,vidi“ na 70 % cen katalogovych.
Reakce? Vétsina prodejct nakonec vyuzila svého prava neprodat. Ceny samozrejmé stejné klesaji, ale pro
kupujici dosud v nedostatecné mire.

Nejista poptavka

Poptavku primarné zmrazila hospodarska recese. Ta snad pomalu odchazi, ale opatrnost potencialnich
kupcl pretrvava. A to neni jedina okolnost, ktera poptavku brzdi. Je to i politika hypotecnich bank - ty sice
uz zase svadéji urokovou bitvu a snazi se i jinak, ale i ony jsou opatrnéjsi a trvaji na vyssim podilu
vlastnich zdroja dluznika. To zase z trhu ¢ast potencialnich kupct vytésni. A chystana redukce stavebniho
sporeni bude mit na poptavku nejspis nikoli drastické, ale opét negativni dopady.

Podle prizkum( je sice zajem o vlastnické bydleni u nas stale znacny, ale jedna véc je touha a druha
realita, zejména financni. Navic je u nas podil vlastnického bydleni uz nyni vysoky - v najmu bydli jen 19 %
domacnosti, zbytek ve vlastnim ¢i v druZstevnim (coZ je v praxi totéZ). Ceskych 80 % vlastnického bydleni
je i v porovnani se svétem takrka rekordem (napr. v USA je to jen 67 %). Naproti tomu najemni bydleni
stale c¢eka na svou chvili a ta mozna prichazi. Jeho nabidka je dnes atraktivni mnozstvim i cenou a lze
ocekavat, ze koncici regulace najemného ji dale rozsiri. A stejnym smérem bude pUsobit i pripravovana
novelizace bytové legislativy, ktera posili pozici pronajimateld a nejspis na trh privede dalsi byty, jejichz
majitelé zatim vahaji. Navic stale vice Prazanu je ochotno prestéhovat se z Prahy do jejiho okoli. Naproti
tomu nabidku uz dnes presahujici moznosti trhu muize podle Marcela Sourala z firmy Trigema posilit jesté
néco: ,,V nasledujicich dvou letech nas ¢eka vlna drazeb bytl, které propadnou bankam jako zastava z
titulu nesplacenych hypotecnich GUvérd. Zasoba volnych bytu na trhu se tak mize jesté zvétsit!“ Prvni muz
Trigemy ma ale i recept na rozhybani prodeje: ,,Vlivem tlaku bank a hladu po likvidité budou muset
developeri v soucasné dobé neprodejné byty jednorazoveé zlevnit na atraktivni cenovou Uroven. To obdobi
bude kratké a byty budou levné jen tam, kde jsou dnes kvdli lokalité, sluzbam, kvalité a architekture
neprodejné. NepuUjde o plosné snizeni cen, ale o vyprodej nepotrebného zbozi. Takovy developersky
povanocni vyprodej.“ Rada mozna dobra, ale zatim nevitana.

Nekonecna trpélivost bank

SniZovani cen komercni bytové vystavby je nejen kompetenci developera, ale mozna vic vériteld - bank.
Pro ty ale zatim problémy s odbytem a nesplacenymi Gvéry takrka jakoby neexistuji. Obcas se sice objevuji
hlasy o koncici trpélivosti bankovniho sektoru, ale to jsou pravé jen hlasy. A co zazniva primo z bank?
,Osobné nepozoruji, Ze by trpélivost bank byla u konce, i kdyz s prodluzujicim se dobéhem krize je nutno
vic a vic se vénovat nékterym pripadim a hledat alternativni reSeni. Nervozita samozrejmé stoupa jak na
strané klientd, tak na strané bank. To muze vyUGstit v jednotliva zesplatnéni Gvéru a uplatnéni zastav.
Zejména tam, kde klient odmita spolupracovat. Nicméné se mi zda, Ze banky zatim chapou, ze na viné je
povétsinou nefungujici trh, nikoliv nefungujici dluznik, a proto se snazi postupovat smirnou cestou.“ - tolik
k problému Kamil Kosman z Ceské spofitelny a dodava: ,,Ceny by jiz nemély klesat!“. Jeho ndzory pFitom
nepochybné predstavuji minci platnou v celém sektoru. Z druhé strany rika totéz Petra Kopecka z FINEPu:
,Nezaznamenali jsme u zadnych nasich financnich partnerd, Ze by jim s nami "dochazela trpélivost”. V
nejblizsi dobé v chovani financujicich bank rozhodné neocekavame zménu.“
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Neochota k razantnéjsim cenovym Gpravam je patrna i u developeru. ,,Tempo prodeje je sice pomalé, ale
stabilni. Neuvazujeme-li s zadnym rdstem, pouze se zachovanim souc¢asného tempa, pak budeme
doprodavat jesté asi 12 - 18 mésicl. Pro dalsi slevy neni prostor. Napriklad na projektu Belarie Park
inzerujeme maximalni mozné slevy 15 %, zaroven samozrejmé neseme vyssi Urokové naklady. Umozni-li to
vyvoj, a my vérime, ze na trhu urcita pozdrzena poptavka existuje, slevy snizime ¢i ukoncime,“ urcité
nejen za sebe a Sekyra Group rika Leos Anderle. Ve FINEPu dokonce problém vaznouciho odbytu 3 000 byt
vibec nevnimaji. ,,Pocet neprodanych a dokonéenych byt( se dlouhodobé v Praze neméni, Cislo tedy neni
nijak negativni. Naopak, podle nasi zkusenosti je nutné, aby nabidka zahrnovala jak byty dokonéené, tak v
pripravé. Ne kazdy klient je ochoten kupovat byt takzvané na papire a jsou také klienti, kteri potrebuji
bydlet ihned. Pro né je soucasna situace idealni,“ konstatuje Petra Kopecka a dodava: ,,V oblasti apetitu
lidi porizovat si nové bydleni sledujeme pozitivni zménu. Vykladame si to tim, Ze lidé se jiZ neobavaji
existencnich problémU a opét zacali resit zvyseni kvality svého bydleni.

Celkova cisla o prodeji a zasobach byt nicméné ukazuji, Ze valka na vydrz pokracuje. O tom, kdo bude
okolnostmi drive dotlacen ke zméné postoje, je mozné jen spekulovat v pravém smyslu tohoto slova. Jeden
z moznych scénard: poptavka se pomalu nastartuje, ale jako alternativa bytl ,,starych® se ve stale vétsi
mire budou nabizet byty nové - coz ani nemusi nutné znamenat byty levnéjsi, ale prosté lepsi, s vyssi
uZzivatelskou hodnotou. Cerny Petr ,starych“ prazskych rezidenci tak zlistane v rukach jejich majitell. A
vériteld.

(Tento materidl se do znacné miry opird o udaje spolecnosti Ekospol. Je to z nezbyti - neddvny semindr
Stavebniho féra o realitnich statistikdch ukdzal, Ze predevsim o vyvoji developerského rezidencniho
sektoru jsou u nds potrebna Cisla a informace vzdcné. S vyjimkou statistik Ekospolu - pfitom z reakci
odborné verejnosti je patrné, Ze jejich jedinou zdsadni vadou je to, Ze jejich tvircem je jeden z aktéru
trhu. Snad se v tomto ohledu situace zlepsi - vlastni statisticky projekt v soucasnosti startuje Trigema,
ovéem se stejnou vyhradou, ale také Asociace realitnich kanceldri CR s firmou Gekon.)
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