Prazské rezidence: novy boom se zatim nekona
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Koncem minulého roku Central Group podepsala smlouvu na vystavbu tfi novych objektl s celkem 320 byty
v Praze 5 - Zli¢iné a planuje dalSich 298 novych rodinnych domd a 159 byt v priprazskych Pitkovicich,
Ekospol chce letos zahajit v Praze a okoli vystavbu 700 novych bytd, pritom loni tato spolec¢nost zacala
stavét ,,jen 245 bytovych jednotek, FINEP zahajil vystavbu druhé etapy Bytového parku Prosek a zaroven
spustil prodej etapy tfeti. Cini se i méné viditelni hradi rezidenéniho trhu, napfiklad firma TBIW zahajila
vystavbu 60 byt( v Praze 5, Sidi Prague zase stavbu prvni ze dvou etap polyfunkéniho arealu Byty Malesice
a tu predstavuje 290 bytovych jednotek. Na trh navic vstupuji nové spolecnosti. Americko-turecka
investi¢ni skupina Odien, majitelka cestovnich kancelafi Cedok a Firo-tour, chce v Praze-Letfanech do
konce roku 2014 postavit v péti bytovych domech 367 novych bytd, svij pilotni Cesky projekt predstavila
finska spolecnost YIT. A stavi se v blizkém okoli Prahy - MS development chce na jare v Lysé nad Labem
zahajit vystavbu nové Ctvrti s takrka 300 byty a polyfunkénim objektem, M & K Development zase
odstartovala projekt Cakovicky park, ktery v prvni etapé nabidne témér 300 byt a jako celek dokonce 800
bytd.

Samozrejmé - ne vsechno se bude ihned stavét, leckdy uz sam developer oznamuje etapizaci, ktera
projekty ,,rozdrobi“ do nékolika let, nicméné i tak je na prvni pohled na poli komercni rezidencni vystavby
Zivo, podstatné vice nez v nedavné minulosti. Jaky maji pro tento, mozno rici trochu prekvapivy jev
vysvétleni odbornici?

Petra Cufinova, CSU

Udaje ze statistiky stavebnich povoleni informace o obratu situace na rezidenénim trhu v Praze zatim
nepotvrzuji. Pocet bytu, na které bylo od ledna do Fijna 2010 v Praze vydano stavebni povoleni, se nachazi
hluboko pod Urovni predchozich let. Naznaky mirného oziveni lze v poslednich mésicich zaznamenat u
vystavby rodinnych domd, kterych se ovSsem v Praze stavi tradi¢né malo. Pocet k vystavbé povolenych bytd
v bytovych domech od pocatku roku 2008 pomérné prudce klesa a v soucasné dobé nedosahuje ani Grovné z
roku 2002. Stavebni Urady se sidlem v Praze jiz na nékteré v médiich prezentované rezidencni projekty
vydaly stavebni povoleni, vétsina z téchto planovanych projekt( se vsak ve statistice stavebnich povoleni
zatim neobjevila a jsou tedy zrejmé ve fazi pripravy.

Evzen Korec, EKOSPOL
Obrat k lepsimu nastal na prazském rezidencnim trhu jiz zacatkem roku 2010. Od letosniho ledna
registrujeme znovu rostouci poptavku po novych bytech, coz dokladaji i vysledky naseho monitoringu. Jen

za prvni tfi ¢tvrtleti lonského roku se v Praze prodalo stejné bytl jako za cely predchozi rok.
Predpokladam, Ze v roce 2011 bude poptavka po novych bytech dal vyrazné rust. Projevi se totiz nové
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poptavkové stimuly. Jednak jde o hrozbu sjednoceni obou sazeb DPH od roku 2012, ktera by zvedla ceny
byt( skokové az o 10 %, jednak se Prazané budou také pripravovat na deregulaci najemného od roku 2013.
Kazdy si pak rozmysli, jestli je pro néj vyhodnéjsi platit 10 a vice tisic na najemném, nebo za stejné ci
mensi penize splacet hypotéku. A konecné - diky utlumené stavebni aktivité v lonském a letosnim roce
bude na trhu realny nedostatek malych a cenové dostupnych bytu. Developefi se tedy zvysenou aktivitou v
druhé poloviné lonského roku jiz pripravovali na jesté priznivéjsi rok 2011.

Ondrej Novotny, King Sturge

Trebaze pro tento rok jsou v Praze ohlaseny stovky novych bytovych jednotek, podle mého nazoru k
zasadnimu obratu na rezidencnim trhu nedojde. Poptavka kupujicich hraje stale prim a rychlost prodejniho
procesu je pro developery a jejich harmonogram vystavby kli¢ova, at’ uz hradi vystavbu z vlastnich penéz
nebo pomoci bankovniho Gvéru. Zasadnim faktorem Uspéchu bude stejné jako v minulém roce cenova
politika developera. Pokud budou ceny byt odpovidat lokalité, typu projektu a standarddm, své kupce
najdou. V pripadé, ze néktery z téchto aspektld nebude odpovidat aktualnim pomérdm a pozadavkim
potencialnich kupcu, prodejni doba se prodlouzi. Zajimavé bude rovnéz sledovat konkurecni boj mezi
dokoncenymi projekty, projekty ve fazi predprodeje a tzv. second-handovymi byty.

Jaroslav Novotny, RK RAK

Osobné to vidim tak, Ze to je podobné tomu, jako kdyby klesl prodej rohlik( a na zakladé toho pekafri
Uplné prestali péct. Nemohou, je to jejich Zivobyti. Pokud ma developer jako hlavni nebo jedinou ¢innost
vystavbu bytu, pak musi dale ,,péct“ - a predpokladat, Ze zboZi proda. Navic je dileZité si uvédomit, Ze
priprava projektu se neodehrava ze dne na den, projekt se mize pripravovat i nékolik let. Soucasné
medialni echo pak mdze byt vysledkem dokoncovani rozpracovanych projekti. Osobné si myslim, Ze na
trhu neni vice zivo nez v minulych letech. Nemam sice pro toto konstatovani k dispozici zadné presné
statistické udaje, ale jsem presvédcen, Ze k Utlumu doslo hlavné v oblasti ¢etnosti obchodd, zptsobenému
oslabenim poptavky a dalSimi faktory. Prace na realizaci rozpracovanych projektd vsak zjevné neoslabila.
Mize vsak dojit a dochazi k etapizaci projektd. Je to ekonomicka nutnost a vyjadreni divéry v budoucnost.

Jifi Pacal, Central Europe Holding

Myslim, ze ohlaseni planu vystavby novych bytovych projektt neni zadnym roztrzenym pytlem, nebo
obratem pomér(. Je logické, Ze developerska spole¢nost ma pouze dvé moznosti - zahajovat nové projekty
nebo ukoncit ¢innost. K dobrému marketingu ohlasovani optimistickych zprav navic urcité patri, pritom
zpravu o par desitkach byt v néjakém projektu by nikdo neotisknul. Nova vystavba bytovych domi je ale u
nas realné velmi slaba. Praha ma zhruba 570 000 bytovych jednotek, postavit par set i tisic byt navic
neni nic. Kdyby se stavélo od 19. stoleti tak jako poslednich dvacet let, byla by Praha dnes polovicni.
Zména pomérl na trhu nastane, az se zméni podminky na strané poptavky, nikoli az budou odstartovany
nové projekty. Myslim, Ze velké projekty o stovkach byt budou mit problém uspét. Lokalit, kde by byla
tak rozsahla poptavka, je minimum. Od vétsich projektd navic odrazuje i delSi doba realizace, tedy
vystavby, obtizna sprava velkych domu a podobné. Trhu by k obratu pomohlo predevsim oziveni
ekonomiky, tedy i zvySovani a stabilizace prijmi domacnosti, odstranéni deformaci a prijeti kvalitnéjsi
legislativy. Z hlediska poctu byt nema Praha, ani jiny region problém, je jich dost. Pfesto je nova
vystavba bytovych domi nutna. Ne vsak pro zahustovani zastavby projekty na kazdé volné parcele, ale v
nahrazovani nekvalitniho bydleni novym a kvalitnéjsim. V tom vidim budoucnost developerskych aktivit.

Marcel Soural, Trigema
Avizované nové rezidencni projekty a pocty pripravovanych novych byt mohou souviset se spekulaci
developeru na jednorazovy zvyseny zajem o byty v souvislosti s predpokladanym zvysenim sazby DPH v roce

2012. Jinak by nebylo realné pri dnesnim stavu nabidky - tu v Praze predstavuje 7 000 byt
pripravovanych, rozestavénych nebo dokoncenych a zaroven neprodanych - zahajovat v roce 2011 dalsi
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masivni vystavbu novych bytovych projekt(. Druhou pri¢inou zverejiovani téchto velkych pland je fakt, ze
si vétsina developerd nechce pripustit probihajici zmény na rezidenénim trhu. V hor$im pfipadé je ani
neregistruji. Pokud by tomu tak bylo, bude rok nasledujici, tedy rok 2012 velmi zajimavy.

05.01.2011 08:00, SF / Petr Bym

3/3



