Glosar Marcela Sourala: kde se berou low-cost
byty?

Author: Marcel Soural | Published: 28.02.2013

Odpovéd’ hledejme v analyzach prazského rezidencniho trhu, ktery je v ramci CR dominantnim trhem s
byty. Nejdrive si vsak sjednotme metodiku pro srovnavani cen, konkrétné pro nejcastéji udavanou cenu za
metr Ctverecni. Kazdy rozumny kupec nové bytové jednotky si bude chtit spolu s ni zakoupit i balkon nebo
lodzii, bude mit zajem také o sklep a bude potrebovat i garazové stani minimalné pro jedno auto.
Predpokladejme, Ze byt i stani budou zatizeny prislusnou sazbou DPH (15 %, resp. 21 %). A pak staci
vyslednou cenou bytu vydélit jeho uzitnou plochou, coz soucet vsech vnitfnich vymér bytu (bez balkond,
lodzii a pozemku, resp. pomérnych casti z nich). Timto zplsobem zjistime primérnou cenu za ,,¢tverec
konkrétniho bytu.

Co je levné

Rozdil takto vypoctenych primérnych cen ovsem mdze byt v ramci jednoho projektu i 15 000 - 20 000 K¢
na metr Ctverecni. ProC je tomu tak? Developer ocenuje byty podle toho, kde jsou v daném projektu
umistény, zda v prizemi nebo v urcitém patre, bere v potaz jejich orientaci k svétovym stranam a v
neposledni radé i umisténi bytu v ramci SirSich vztaht daného projektu nebo celé lokality. Téch kritérii je
pritom mnohem vice, uvadim jen pouze ta zakladni.

Prazskou nabidku dnes tvori 7 000 bytovych jednotek. Jejich soucasna primérna nabidkova cena se
pohybuje kolem 58 000 K&/m?. PFritom bytu, které se prodavaji pod touto Urovni je 60 %, kdyz pod hranici
50 000 K&/m? se nabizi 30 % bytu. No a téch nejlevnéjsich - s cenou pod 45 000 KE/m? - je v aktualni
nabidce priblizné 10 %. Kde se tedy dnes na trhu berou ony low-costové byty? Pokud jde o byty v ramci
jednoho projektu, kde se primérné ceny pohybuji mezi 45 000 - 55 000 KE/m?, pak se jedna pravé o
jednotky s handicapem z titulu umisténi v projektu, nevhodné dispozice, nebo - v lepsim pripadé - jde o
byty, které developer potrebuje vykazat bance jako prodané v ramci povinnych predprodeju. A nakonec
také mdze jit o byty, které jsou soucasti doprodeje jiz hotovych projektu, tedy o prodej tzv. lezaka.

Kudy k nizsi cené?

U projekttd s primérnou cenou, vypocitanou ze vSech nabizenych byt na 45 000 K¢/m?, je dobré zjistit,
jakym zplsobem se developerovi podarilo dosahnout takové lace. Cena stavebnich praci $la za posledni
Ctyri roky dolu o priblizné 20 - 25 %, s tim ovsem kalkuluji témér vSichni developeri, respektive jejich
projekty. Podstatnéjsi vliv na takto nizkou cenu muize proto mit umisténi projektu. Cim dale od centra,
¢im méné dopravniho spojeni, ¢im chudsi obCanska vybavenost (skolni a zdravotnicka zarizeni, obchody,
kultura atd.), tim je cena za pozemek nizsi a to se samozrejmé mdze (a obvykle tomu tak je) do ceny
promitnout.

Dalsi moznou cestou k vyjimecné nizké cené je profit z velikosti - mluvim o velkych projektech s vysokym
poctem bytd, obvykle rozdélenych do nékolika etap. V takovych projektech je vzhledem k vysoké
koncentraci bytl na metr ¢tvereéni zastavovaného pozemku mozné naklady na inzenyrské sité,
komunikace, zalozeni, atd., vyrazné rozredit, a tim konecnou cenu snizit. Samozrejmé na Ukor toho, ze ve
finale bydlime na sidlisti.
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A pravdépodobné poslednim parametrem, ktery mize cenu vyznamné tlacit smérem dold, je standard
provedeni stavby. V nakladech na stavbu budovy s energetickou naroc¢nosti pohybujici se kolem 110 kWh na
metr plochy a rok a takovou, kde se tento ukazatel pohybuje na Grovni 50 kWh, je totiz velky rozdil. V
druhém pripadé uz jde o tzv. nizkoenergeticky standard, kde jsou provozni naklady (predevsim ceny za
otop a ohrev vody) v porovnani s jinymi budovami velmi nizké. Od 1. 4. 2013 bude jiZ povolovani staveb
bytovych dom( podminéno splnénim tohoto nizkoenergetického standardu. Je ale tfeba zopakovat, ze
stavebni naklady budou tim padem vyssi. A je tfeba také zdlraznit, Ze nemaly pocet bytovych projekti jiz
dnes takové standardy spliuje nebo se jim priblizuje. Pokud tomu tak u nékterych projektt neni, pak
samozrejmé mohou byt jejich ceny nizké.

Laciny byt se nevyplati

Levné tenisky, levny rekreacni zajezd nebo levnou lahev vina si kupujeme casto. Motivace pri koupi
takového zbozi je jeho okamzita potreba, ovsem sanovana s nizkymi naklady, a proto také bez velkého
ohledu na Zivotnost nebo kvalitu nakupovaného zbozi. Levné auto si koupime také pomérné casto.
Vzhledem k jeho porizovaci cené vsak mame béhem zivota moznost takovou volbu napristé upravit nebo
zménit. Byt - vzhledem k radu porizovaci ceny- je ovsem investice vétsinou na cely Zivot, respektive cely
zivot kupujiciho vyznamné ovliviujici. A koneckoncu i pri nasledném prodeji se majitel bytu dostava do
role, kdy kupujici bude testovat bud’ kvalitu, nebo cenu nabizeného bytu - anebo oboji najednou. Proto by
pri nakupu nového bydleni vzdy méla byt rozhodujici kvalita za rozumnou cenu. Vybirat pouze podle ceny
je kratkozraké a v budoucnu o to drazsi reseni.

Autor je reditelem holdingu Trigema, ktery pusobi v oblasti realit véetné rezidencniho developmentu.
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