Prazsky bytovy svét podle Trigemy aneb vsechno je
trochu jinak
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Ohledné zakladnich cisel ¢i udajli nicméné statistiky Trigemy neuvadéji nic prevratného. Pri jejich
prezentaci na nedavné konferenci Stavebniho fora a nasledné na setkani s novinari ale Marcel Soural, séf
Trigemy, tyto bazalni Udaje analyzoval a rozebral do velmi podrobnosti - a tady se uz objevilo leccos
nového.
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Cena priimérna, skutecna a zavadéjici

,Cena je dnes hlavné marketingovym nastrojem,“ tvrdi majitel a reditel holdingu Trigema. Podle néj ma
pro kupujici prodejci uvadéna cena za metr bytové plochy zasadni vyznam a jeho nazor potvrzuje i
nedavny prizkum spolecnosti YIT. Ten na zakladé ankety dolozil, Ze v celém regionu stredni Evropy pri
porizovani bytu je cena nejsilnéjsim kritériem pravé v Cesku. Oviem pravé pfi jejim vypoctu riznf
developeri postupuji hodné riizné. Pomérné obehranou fintou je uvadéni cen bez DPH, méné prihledné
pak zapocitavani vymeéry teras a balkont do obytné plochy (tak postupuje napriklad Skanska, ktera z jejich
vyméry kalkuluje s jednou polovinou, coz je jakysi ohlas predpist o vypoctu najemného). Protipolem této
praxe je naopak ignorovani nakladli na nakup sklepa ci garazového stani, ktery je ovéem velmi casto
obligatorni soucasti celé transakce. ,,Nabizime jednoduchou metodu: konecnou cenu bytu vydélit metry
jeho obytné plochy, tedy nikoli napriklad teras,“ vysvétluje M. Soural a na vypoctech dokazuje, jak z
realné ceny 57 000 za metr Ctverecni bytu lze ,,udélat” pouhych 42 000 K¢.

Aplikaci této metody na nejznaméjsi low-cost bytovou lokalitu, kterou v Praze jsou Horni Mécholupy a kde
pusobi dvé developerské firmy, v Trigemé dospéli k az zarazejicim vysledkum. V tamnich projektech sice
jsou - v souladu s reklamnimi kampanémi - opravdu k mani byty, jejichz primérna cena neprekracuje 30
000 K¢ za metr obytné plochy, ale vétSina nabizenych byt( je o hodné drazsi a v nékterych pripadech se
cena metru ¢tverecniho v konkrétni jednotce vysplha az na 50 000 i 70 000 K¢. Jak zavadéjici jsou
segmentu (do 45 0000 K¢ za metr plochy) se v Praze aktualné prodava jen 688 bytu, tedy pouhych 11 %
nabizenych byt(. ,,Takzvany low-cost pak jen stézi mize byt motorem trhu, jak se ¢asto uvadi,“ konstatuje
hlava Trigemy.
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Developerské hekatomby

Statistiky Trigemy v poslednim kvartalu tohoro roku zachytily v Praze 289 ,,aktivnich“ bytovych projektd
(aktivita znamena nabidku nejméné jednoho bytu) od 162 developerskych firem. Zda se, ze okruh
producentt ¢i dodavateld je dostatecny, mozna az prili$ Siroky. Rozkli¢ovani tohoto Udaje a jeho sledovani
na ¢asové ose ale prinasi zavér presné opacny. Cisla o zahajovani projektl a tedy i perspektivni vystavbé
jasné ukazuji, ze opravdu aktivnich, tedy ,,vyrabéjicich® developerl je dnes jako Safranu a cislo 162 je
spiSe echem nékdejsich zlatych casl. Letos novy projekt nabidlo jen 27 spolecnosti, kdyZ loni jich bylo 42 a
v roce 2010 dokonce 60. V disledku recese fady developerl tedy zjevné fidnou. ,,A pokud bychom mluvili o
spolecnostech, které v poslednich letech novy projekt nabidly kazdy rok, pak jich napocitame jen devét,
komentuje tato Cisla Marcel Soural.

Prazsky bytovy trh viditelné prochazi koncentraci na strané nabidky. Dalsi Udaje toto tvrzeni jesté
umocnuji. Analytici Trigemy zmapovali trzni podily jednotlivych firem v letosnim tretim Ctvrtleti, kdy bylo
prodano celkem 1 154 byt( v celkové hodnoté 4 mld. KE. Z hlediska poctu realizovanych transakci ma
nejvétsi developer (zjevné jde o Central group, jakkoli ve statistikach Trigemy neni identifikovan stejné
jako ostatni) podil 30 %, dvojnasobny oproti ,,stribrnému“ medailistovi (14,5 %). Pritom uz dalsi nejvétsi
firma nedosahuje ani na 10% podil a jen pét developert si z kolace realizovanych prodeji ukrojilo vice nez
5 %. Nejspis objektivnéjsi hledisko trzeb, tedy prijm( z prodeje, oviem ukazuje, ze hlavni hrac trhu s
podilem 26 % svého nejvétsiho rivala (podil 8,63 %) prekonava dokonce trojnasobné. A pocet firem s vétsim
nez 5% trznim podilem je jen o jednu vyssi, takze je jich celkem Sest.

Koncentrace je tedy velmi vysoka: vedle vyrazné dominantniho lidra na trhu vystupuje jesté kvinteto
mensich a pak uz vlastné nikdo, kdo by stal za zminku a kdo poméry muze néjak ovlivnit.

Certovo kopyto

Kromé CSU sleduji rezidenéni vystavbu a obchod spolu s Trigemou také Skanska a Ekospol. Naposled
zminéna firma pritom néjaky cas monitorovala pouze projekty s vice nez 50 byty, par poslednich mésict uz
ale sleduje cely trh podobné jako Skanska. Svédsky developersky vysadek se zase jako jediny zabyval také
pomeéry v bytové vystavbé v regionech, konkrétné v Ostraveé a Liberci, pred néjakou dobou toho ale
zanechal s upfimnym odlvodnénim: viceméné nulové moznosti odbytu v téchto méstech.

Lze tak rici, ze statistik ma trh dostatek a pravé Trigema jim navic dodava potrebny mikropohled. Vsechny
tyto statistické aktivity ale maji jednu slabinu: autora. Pokud je jim - jako je v téchto pripadech - sam
Gcastnik trhu, pak se bez ohledu na skutecnost vétsina profesni i obecné verejnosti obava ucelovosti ve
stylu ,,operuji jen s témi statistikami, které prospivaji mému odbytu“. Marcel Soural si je toho védom:
,Potrebujeme néjakou koalici.“ A dodava, Ze vytipovaného partnera - dalsi developerskou firmu - uz
Trigema ma.

Prace pro nezavislé?

Idealni by samozrejmé bylo, kdyby monitoring trhu provadéla néjaka nezavisla instituce. Zvlasté vhodna by
k tomu byla ARTN. ,,Nas navrh uz Asociace ma,“ konstatoval lakonicky na nedavném setkani s novinari séf
Trigemy, ktery nejspis v Uspéch na tomto misté nevéri. Za zminku v téchto souvislostech stoji nedavna
vyzva k takovému pocinu, tedy nezavislému sledovani rezidenc¢niho trhu, od Dusana Kunovského z Central
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Group, ktera ovsem zapadla bez vyraznéjsi odezvy.

Skutec¢nosti nicméné je, Ze pro profesionaly kombinace a porovnani véech dostupnych tdajd nepochybné
vytvari dosti prehledny a nyni uz i dostatecné plasticky obraz skutecnosti. (Ten by od 1. ledna mély jesté
rozsirit statistiky katastru, které budou mj. sledovat realizované ceny.) Evidentni je i to, ze pravé analyzy
Trigemy na prvni pohled neprinaseji moc dobrych zprav: byty jsou drazsi nez tvrdi marketingové kampané,
developeru ubyva, pocet bytu ve vystavbé se snizuje, pocet ,lezaki“ naopak neklesa. Realisti¢téjsi pohled
na véc ale nabizi prece jen slibnéjsi zitrky: Praha postupné naléza absorpcni stabilitu v podobé zhruba 5
000 novych bytl rocné, pocet nabizenych bytovych jednotek se zvySuje, ceny jsou prece jen nizsi nez pred
recesi, coz je dobrou zpravou pro zakazniky, podobné jako postupné zuzovani okruhu dodavateld, jez vede
k vyssi kvalité. Pocatkem roku Trigema hlasila 80% nardsty prodeje, postupem casu se tento takrka
raketovy vzestup zmirnil, ale v soucasnosti i stfidmé odhady mluvi o meziro¢nim zvyseni odbytu. Vécné
optimisticky Evzen Korec, séf Ekospolu, mluvi dokonce o 14 - 17 %.

Nejnovéjsi a dosud nepublikované statistiky a analyzy vyvoje prazského rezidencniho trhu bude spolecnost
Trigema prezentovat i na pristim diskusnim setkdni Stavebniho féra, které se bude konat 6. listopadu v
hotelu Adria (vice informaci najdete na http://www.stavebni-forum.cz/...detailu.html).
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http://www.stavebni-forum.cz/diskuse/index.php/akce/2013-rezidencni-development-v-detailu.html

