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Bytovy trh se sludné rozjizdi. V letosnim prvnim pololeti se

v Praze prodalo o tfetinu vic bytii nez ve stejném obdobi loni.
Snaha zlevnit vystavbu viak vede k unifikaci bytt, zatimco

zakaznici si pFeji osobita Feseni.

rh bydleni se rozchazi s vyvojem stavebnictvi. Odvétvi
Tv prvnim letodnim Etvrtleti spadlo o téméf 11 % ve srov-
nanf se stejnym obdobim loni. Ve druhém kvartalu meziro¢ni
pokles zrychlil na 12,8 %. Naproti tomu rezidenéni trh nava-
zal na zlep3ujicf se vysledky roku minulého. Za prvnich Sest
mésicli se v Praze, na nejlépe mapovaném a nejvétsim trhu
v republice, prodalo pfiblizné 2 400 bytt, coz bylo zhruba
o tietinu vic neZ ve stejném obdobi loni (pFesné &iselné tdaje
z rGznych zdrojii se mirné li&f). Za prvnich Sest mésica roku
2012 se prodalo téméF 1800 bytd, coz prestavovalo meziroénf
narhst zhruba o 11 %. Motivy, které trh bydlenfrozhybaly, jsou
celkem prosté, alespoii ty hlavni: vyrazné zlevnéni byt a ve-
lice levné hypotecnf tvéry. Cenové hladiny se pfibliZily fi-
nanénim moznostem zakaznik(, tedy efektivni poptdvce.

BYDLENI JE DOSTUPNEJSI

Jesté pul roku po zac¢atku finanénf krize, v ¢ervnu 2009, se hy-
pote&ni Givéry rogily v priméru 5,80 % (podle Hypoindexu).
Letos v poloviné roku se priimérny urok propadl pod 3 %.
»Ceny bytd jsou blizko svych fundamentalnich hodnot. Od-
povidaji ekonomickym ukazateltim a ekonomickym podmin-
kam, " fikd Jan Frait, Feditel odboru finan¢nf stability Ceské na-
rodnf banky.

Konkrétnich informacf o cendch bytti vsak mnoho nenf. 0d-
hady cenového poklesu za uplynulé ¢tyfi roky se pohybujf od
6 do 20 %. Napiiklad developerska spole¢nost Crestyl vydala
zpravu, podle niz priimérnd cena bytu v Praze letos v prvnim
pololetf ¢inila 65 000. K&/m?, nejvic bytt se ale prodalo po
55 000 K&/m?. Developerskd firma Trigema ve své analyze
uvadi primérnou cenu 53 319 K&/m? pfi primeérné vymére
prodaného bytu 65,2 m2. Na pfedméstich Prahy jsou ale
k manii byty v cendch pod 30 000 K¢/ m2. Spole¢nost Trikaya
doplfiuje obrazek trhu pohlednici z Brna, kde se primérna
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cena v leto$nim prvnim Ctvrtleti dostala na 49 000 K&/m?
z loriskych 55 000 K.

,,Po vice neZ tffletém obdobf propadu cen bytd nastal od za-
¢atku roku 2011 tolik ocekavany rst nabidkovych cen byta
v Praze. Realizované ceny vsak tento trend podle dostup-
nych tidaju zatim nekopirujf a zGstavaji na stabilni drovni,” ko-
mentuje leto3nf vyvoj Peter Visiiovsky, Feditel realitni agentury
Lexxus, a doddva: ,To Ize pfi¢itat pretrvavajicim praktikdm
prodeje: mirné nadsazeni ceny a nasledné poskytnuti slevy.
Obé strany jsou spokojeny, realita skute¢nych cen bytd je tim
viak ponékud zkreslovana. V prvnim pololeti nebyl narast
nabfdkovych cen nijak dramaticky, dle statistickych tdaja
vzrostly ceny jen 0 1,2 %. Realizované ceny pravdépodobné
naddle setrvavaji na stejné drovni nebo také mirné rostou.”

Silnou brzdou trzntho riistu jsou omezené a stale se ne-
lepsicf disponibilni p{jmy obyvatel. RedIné uz nékolik let stag-
nuji nebo mirné klesaji. Dal3im, navazujicim problémem na
strané poptdvky je nejistota ohledné dalsiho vyvoje vydajd
a udrZenf pffjmt domdacnosti. Lidé nepfijimaji dlouhodobé
zdvazky a radéji spofi.

ZA LEVNO ZADNY LUXUS

Potfebam a moznostem zakaznikd se pfiblizuji nejen ceny
bytu, ale i jejich velikosti a architektonické Feseni. V tomto
druhém pripadé vsak s rezervou. Moznosti provedenf jsou
omezeny pofizovacimi cenami. Pfedstavy developerti a pred-
stavy budoucich uZivatel( bytt se v tomto sméru diamet-
ralné lisi. ,Zatimco developer by nejradéji postavil co nej-
levnéji a prodal co nejdraz, kupujici naopak hledd co nejnizsi
cenu, ale s co nejlepsi kvalitou. Nasim tkolem je presvédcit
developera, Ze k Uspésnému prodeji vede cesta jen pres kva-
litnf nepfedrazeny produkt a naopak kupujicimu vysvétlit, co
muZe za danou cenu ocekdvat a co jiz spadd do nadstan-



dardniho - piplatkového provedent," fika Ondrej Diblik, ob-
chodni Feditel Lexxusu, a dopliiuje: ,Developer si musi uvé-
domit, Ze cenu m3 jen prodany a zaplaceny byt. Sebelepsi
byty bez konkrétniho zajemce jsou developerovi pFitézi -
a ¢im déle od kolaudace, tim vét3i." Snahy o dspory v pofi-
zovacich nakladech také vedou k unifikaci. ,,At se ndm to libf,
nebo ne, vétsina novych bytovych projektti je si podobna jako
vejce vejci. Je to nejspis dafi sniZovani stavebnich nakladd,
kdy se Setff od projektu po vypinag. To, Ze mnohdy nové
domy vypadaji haF nez zrekonstruovany paneldk, je toho
disledkem,* uvadi. 0. Diblik.

Racionalizace a dspory se promitajf i do vnitFnich dispozic
byti, kde napfiklad velké koupelny s rohovymi vanami z po-
¢atku 90. let vystiidaly opét koupelny minimalnich velikostf
a obklady do vysky zérubnf vystfidalo ,,u¢ebnicové minimum*
do 1,2 m. ,Je to ale vyvoj odpovidajici racionalnimu pFistupu
vétsiny kupuijicich, ktefi nehodlajf vydat zbytecné ani korunu.
Byty postupem €asu zpfistupnénim hypoteéniho financovanf
ztratily punc luxusu pro nejbohat3f a koupé bytu se stala
skoro béznou soulasti produktivniho Zivota. Proto se vét-
gina bytové vystavby stavi a prodava v nizsi cenové trovnia lu-
xusni byty se od nf odliuji daleko vice nez dfiv," vysvétluje fe-
ditel Diblik.

V nezavidénthodné pozici se tak ocitajf architekti. Studio Free
architects, znamé mj. z televizniho pofadu Jak se stavf sen, si
véimd, Ze v nabidce novych byt jsou nyni vice zastoupeny byty
3+kk o velikosti kolem 70 m2, tolik nendvidéné a zndmé z pane-
lové vystavby, a ddle 4+kk na co nejmensi plose, a tedy cenové do-
sazitelné. ,Zménily se ale naroky na dispozi¢ni feSeni, funkeni
vazhy, prostorovy standard a standard vybavenosti bytu (pocet
koupelen a jejich vybaveni, prostorové naroky na feseni kuchyné,
tlozné prostory a podobng). Klienti poZaduiji 3iroky vybér z vice
moznostf dispozi¢niho Fesent,” fka Karolina Reslerovd z Free ar-

chitects a podotyk, Ze unifikace je jednim z nejvétsich zabijaka
prodeje a kazdy byt by mél byt navrzen jako unikat se specidlnim
benefitem pro konkrétniho klienta. Tato strategie nepopird snahy
developera postavit byt co nejlevngji a rychle ho i prodat. Podle
K. Reslerové se developefi i snazi narokiim zékaznikii vychazet
vstfic. ,,Problém ale vidim €asto v architektech a jejich neochoté
nebo neschopnosti pochopit a respektovat zadani a kreativné se
podilet na obchodnim Uspéchu projektu,” tvrdi. Casto sleduijf
nebo aplikuijf $kolni schémata nebo zastarald dispozicni Feseni
260. let minulého stoleti, kterad uz v dne$ni dobé nevyhovuijf sou-
¢asnému Zivotnimu stylu, a navrhujf neprodejné byty. Developefi
toto ale ¢asto zjisti az na konci procesu, pii za¢atku prodeje,
a musejf situaci fesit ¢asto nekoncepénimi opatfenimi, Setfenim
na nepravém misté," upfesiiuje architektka.

Studio hled4 Fe$ent, kterému Fikd ,reverzni development”.
Principem je navrhovan( od bytu jako produktu k celku.
,Klientelu je potfeba namodelovat uz na po¢atku navrhovanf.
V souc¢asné dobé uZ nelze nabizet v ramci jednoho projektu
50 stejnych bytd, které se od sebe lidi pouze cenou nebo
umisténim v objektu. Je potfeba nabidnout opravdu Sirokou
kalu produktd, z niz si kazdy dokaze vybrat. Uz v rdmci pfi-
pravné faze je potieba peclivé prostudovat trh a vytvofit
produkt (byt), ktery bude na trhu Gispé&sny. Navrhnout dim
nejenom ,zvenku dovniti, ale také ,zevnitf ven'. Je potieba
si stanovit segment trhu, pro ktery jsou byty urceny, a na-
vrhnout je podle jeho specifickych potfeb a vkusu a jesté s ti(-
letym predstihem. Neni to snadné, vyZaduje to velkou
zkugenost, ale je to jeding G¢innd cesta, jak predejit ne-
spésnému prodeji. Navrhnout dim a byty nejen s archi-
tektonickou ambici, citem pro okoli a znalost( legislativy,
ale i s ohledem na trh,“ vysvétluje K. Reslerova.

Realitni kanceldFe, developefi i architekti diirazné popiraj,
%e by se 3etfilo na kvalité. Z obchodnich divodd si to zadny

DN 8-9/2013 7



TEMA / TOPIC
REZIDENCNI TRH / R

S>IDENTIAL MARKE

z Gicastnikd trhu nedovoli. Roste kvalita stavebnich materidld
i materialt a prvkil pouZivanych v interiérech. Na kvalité pro-
veden stavby je pak existenéné zavisly dodavatel, jeho? zakladni
snahou je v podminkach trvajiciho previsu nabidky stavebnich
praci nad poptavkou ziskat od developera dal3i zakdzku.

CO A KOMU SE PRODAVA

Studio Free architects uZ naznacilo, kam se posouvd sou-
¢asnd nabidka bytui. Z analyzy spole¢nosti Trigema vyplyva, ze
z téch zhruba 2 400 bytt prodanych v Praze v letodnim
prvnim pololetf bylo 39 % byt v dispozici 2+kk o pramérné
velikosti 54 m?, déle 28 % bytii 3+kk (80,1 m?) a pétinu tvo-
fily byty 1+kk (35,8 m2).

Okruh kupuijicich se v poslednich letech dramaticky ne-
zmeénil. Jsou to osamélilidé, dvojice, mladé rodiny i mladé dvo-
jice, které kupuji mensf byty pro své star3i rodice a sami pak za-
stavajl v plivodnim vétsim byté. ,Byty si v prvni fadé kupuii i,
ktefi na to maji a dovedou zaroveri ocenit vyhody, ale i akcep-
tovat zdvazky z toho vyplyvajici. Pofizeni nemovitosti je pro lidi
s jasnou predstavou o své budoucnosti a s relativni jistotou
prace a pfijmu,” Fikd Peter Visiiovsky z Lexxusu a pokracuje:
»Proto doporucujeme v projektech fesit spise byty vhodné pro
rodinné bydleni, mensfbyty pak orientovat na investiéni nakup
a ndsledny prondjem."“ V sou¢asné dobé ubyva spekulativnich
nakup, proto se sniZuje i poptévka po malometraznich bytech
typu 2+kk kolem 55 m?2. Tyto byty tvofily v minulosti aZ 40 %
saZitelny a vyuZitelny Sirokym spektrem klientd. Byly vhodné
pro studenty, rodiny s jednim miminkem, singles, manazery, ale
i pro starsf pary uz bez détf. Malometraznf byty jsou v nabidce
stdle silné zastoupeny, ale velkd poptdvka je nové také po by-
tech urcenych pro rodinny Zivot,“komentuje Karolina Reslerova.

PO RECESI

Poté, co Cesky statisticky tfad odhadl raist hrubého doméciho
produktu v letodnim druhém Etvrtleti na kladnych 0,7 %,
zacali uZ novinafi a obchodnici vyhlizet konec recese. Je to
viak pfedcasné. V meziro¢nim srovnani byla ¢eska ekonomika
stale 01,2 % slabi. Ani stabilizace cen bydleni neni zatim ni-
jak pevnd. Podle Jana Fraita z CNB existuje riziko ,,cenové bu-
bliny smérem doli“, jez spocivd v nejistotach obyvatel
ohledné budouci ekonomické situace jejich domdacnostia ro-
din. Pokud se hodnocenf a o¢ekavani zhorsf, coz pfi probiha-
jici politické krizi nenf nemozné, nastane dalsf tlak na ceny ne-
movitosti. Hlavnf analytik spole¢nosti Next Finance Vladimir
Pikora také pfipomind, ze v prabéhu krize v Evropé ani u nas
nedoslo (zatim) k vyrazné&j3f korekci cen nemovitosti a od-
dluZent, jako se to stalo v USA.

»Pochybuji, Ze riist ekonomiky o nula celd néco procenta né-
kdo pociti ve své penézence. Je to jen pozitivni signdl, Ze bude
Iépe, ale i ten jiz mlize nékoho pfimét k uvaZovani o investici do
vlastniho bydleni," soudr Peter Vidtovsky a myslenku rozviji:
»Ndsledné navyseni poptavky se sekundarné promitne do zvy-
Sujicich se cen. Trh s nemovitostmi je velmi citlivy pravé na oce-
kdvanf dobrych, nebo $patnych ¢asti. Jak se v tomto sméru pro-
jevi ocekdvani vysledkii voleb, si nedovolim odhadnout.*

Developefi zatim vyuZivaji rastu prodejd bytt k dokonéo-
vani rozpracovanych projektti a realizaci projektd planova-
nych. V 1. letosnim Ctvrtletf bylo dokon¢eno o 40,5 % byt
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v bytovych domech vice nez ve stejném obdobf loni, pocet za-
hdjenych bytd klesl o vic nez 47 %. Ve druhém kvartélu se po-
mér obratil, dokonceno bylo 0 26,1 % bytd méné, ale zah3-
jeno 0 91,6 % vice.

A jaké jsou trendy v samotném bydleni? UZ nesta¢i ,jen”
plnit funkci. Vzdélanost vefejnosti o Zivotnim stylu stoupd.
»Kuchyné se za¢inaji dostavat k fasadé, lidé maji radi koupelny
s oknem, coz ma vliv na technickeé fe3eni stavby (jadra u ob-
vodové zdi). Hlavni obytné prostory stale splfuji funkci kon-
feren¢niho sezent, jidelny a vaFeni, ale kazda funkce uz musf
mit prostorové vymezenou zénu," vysvétluje Karolina Resle-
rovd. ,V nabfdce by také mély byt byty s moznosti oddélitelné
kuchyné. Sledovani filmu a televize se ¢asto odehrava v sa-
mostatné mistnosti (media room). V blizkosti hlavniho obyt-
ného prostoru je dobré mit oddélitelnou hernu, hracky pak
maji pofdd své misto a nevaleji se pod sedackou,“ dodava. Sty-
lové se cesky vkus pohybuje mezi italskym mainstreemem
a skandindvskym designem: Svétlé plochy, pfirodni mate-
ridly, protepleny vyraz, hodnoti studio Free architects.

Skeptictéjsi je Ondrej Diblik z Lexxusu. Architekturu je po-
dle néj mozné hledat u drazsich nemovitosti, u vétsinové vy-
stavby se jedna jen o solidnf stavafinu. , Architekti stale tvofi
v duchu moderntho neosobniho minimalismu. Interiéry byta
jsou k nerozeznanf jeden od druhého, jako by se ztratila indi-
vidualita. Takzvané ,trendy' ji totalné pfevélcovaly. Myslim, ze
pravé trendy, tedy jakdsi médni pravidla - normy, architek-
turu ni¢i. Architektura je uméni a to Ize spojovat jen s vyji-
mecnostf a invenci," tvrdi.

S napétim tedy mlZeme ocekdvat, jaké autentické po-
znatky pfinesou obyvatelé novych sidlist. Totiz rezidenénich
projektci.
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Nové Chabry - pro-
Jjekt spolecnosti Star
Group v Praze 8 -
Dolnich Chabrech,
kde by v pristich le-
tech méla vyrist
novd rezidencni ctvrt
s vice nez 800 byty.
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