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Lenka Konvickova g
spolupracovnice MF DNES

nez ve zbytku republiky. ,.Za po-
slednich deset let se v Praze po-
stavilo zhruba 47 500 bytt v bytovych
domech, nejvice v letech 2007 a
2008, “ rika Jifi Pacal, Feditel Central
Europe Holding a ¢len spravni rady
Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.
Loni bylo podle Jones Lang LaSalle
dokonéeno zhruba 4 400 byti. ,Po-
kud jde o prodeje, v roce 2015 bylo
prodano 7 500 byti,“ filka Blanka Vaé-
kova, vedouci oddéleni priizkumu
trhu JLL. Tento nepomér logicky vedl
k tomu, Ze volnych bytd loni ubylo.
Podle odbornikil ale v§stavba nijak vy-
razné nezrychluje - letos by podle Vac-
kové mélo byt dokonéeno piiblizné
6 700 bytt, nejvice za posledni roky.
.Soucasny trend oviem naznacuje, Ze
letosni prodeje mohou byt jesté vyssi
nez lofiské,” pfipomina Sarka Kloué-
kova ze spolecnosti M&K Real Estate.
,»Praha ma celkem asi 600 tisic byto-
vych jednotek. Nova vystavba tak ne-
predstavuje ani procentni nartist byto-
vého fondu, navic zhruba tisic byti
roéné zanikne. Vystavba tak sotva staci
dorovndvat poptavku vyplyvajici z na-
ristu poctu obyvatel migraci - ten se
totiZ zvySuje o 10 az 15 tisic lidi ro¢né, ©
vysvétluje Pacal a dodava, Ze aktuilné

B ytovy trh v Praze je Gplné jiny

je v Praze nabizeno Sest aZ sedm tisic
novych byttt v riizném stadiu - zkolau-
dované, rozestavéné, ale i ty, jejichz vy-
stavba nebyla jesté zahajena a dosud
ani nemaji stavebni povoleni.
Podle odborniki je problémem Pra-
" hy hlavné legislativa. ,,Mame nekvalit-
nilegislativu, jejiz novelizace se neusta-
le odklada (stavebni zdkon a zikon o
posuzovani vlivu na Zivotni prostiedi).
Vysledkem je nestabilni a netranspa-
rentni prostiedi, kde projektova pri-
prava bézné trva pét let,“ fikd Leod An-
derle, vykonny feditel Sekyra Group.
Tyto problémy by mohly vést k po-
Ilesu prodejit kviili nedostatku byti.

Atrium Kobylisy Projekt spoleénosti CTR Group t
ce metra. Dokoncen bude letos na podzim.

&Zi pfedevsim z blizkosti stani-
Fotor archiv developera

Fakta

Nejvétsi pravé pfipravované
bytové projekty v Praze
Garden Towers 625
Letfianské zahrady 314
Park Prosek 294
Nad Rokytkou 282
Smart Byty 278
Cakovicky Park 254
Na Vackové 249
Waltrovka 234
Byty Vivus Luka 227
4Blok 210

Druhy sloupec udava podet bytt. Zdroj: JLL

Bytu ubyva, brzy jich bude malo

»Predpokladam, Ze v nasledujicich le-

tech prodeje klesnou na zhruba tfi tisi-

ce byt roéné. Toto bude diisledkem

dlouhych povolovacich procest a ob-

tiznych zmén tzemniho planu a z

toho plynouci mensi nabidky,“ nasti-_
fuje Yishay Furman, generalni feditel

Horizon Holding.

Podle Picala se tak stavi hlavné tam,
kde developerské firmy stacily v minu-
losti koupit pozemky - ve Vysoca-
nech, na Proseku, v Libni, Kobylisich,
Letilanech, na Zizkové, v Malegicich,
Strasnicich, Kréi, Braniku, Modfa-
nech, Stodilkach, ZIi¢iné... ,Pro klien-
ty je dilezita dopravni dostupnost, ob-
Canska vybavenost a moznost sportov- -
niho vyZiti. Trendem posledni doby je
bydlet ve mésté a zaroveil mit moz-
nost nazout tenisky a vybéhnout do
piirody,” vypocitiva Eva Cumpeliko-
va z Urban developers. David Jirugka,
tiskovy mluvéi Finep, dopliuje: ,Na
prvnim misté zastiva adekvatni cena.
Klienti bedlivé zvazuji hodnotu, kte-
rou si za své penize kupuji.“

Z hlediska dispozic je dlouhodobé
nejvétsi zajem o byty 2+kk, 2+1 a 3+kk,
dale byty rodinného typu 3+1 a vétsi,
nejméné se prodavaji byty 1+kk. Diivo-
dy jsou vedle cenovych i demografic-
ké. Rostou poéty domacnosti pfi sniZo-
vani jejich velikosti. Rodinné byty
maji konkurenci v rodinnych do-
mech, nejmensi byty nejsou vyhovuji-
ci pro dlouhodobé bydleni.
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Stavime Prahu

ANKETA
Co nejvyraznéji ovlivituje
prazsky realitni trh?

« s & ' David Jirusek
g =

L ™" . FINEPCZ
AN Kiienti se zametuii vice
na kvalitu. Vyuzivaji levné financovani
hypotékami, cena je jedno z nejdulezi-
téjSich, ale uz ne jediné kritérium. Nee-
xistence metropolitniho planu a nesta-
bilni stavebni predpisy se stavaji vy-
znamnou prekazkou dlouhodobého
rozvoje mésta.

Sarka Klouékova
M & K Real Estate

‘ - ¢ Na trhu se pochopitelné
velmi pozitivné projevuje dlouhodobé
neklesajici vysoka poptavka po vSech
nemovitostech, zejména po novostav-
bach, a to navzdory rostoucim cenam.
Soubézné s extrémné vysokou po-
ptavkou v tuto chvilimirné klesa na-
bidka novych bytl, nebot developefi ji
témeér nestihaji dopliovat.

Standar

Bohumil BrejZzek
spolupracovnik MF DNES

velopert a nevite, co je a co neni

standard zahrnuty v zakladni
cené? Neni se co divit, kazdy to totiz
vymezuje trochu jinak.

_|_ aké se ,ztracite“ v nabidkach de-

- VétSina developert pod tento pojem

zahrnuje bezpecnostni vstupni dvere,
vnitini dvere véetné zarubni, okna, po-
vrchové krytiny, topna télesa, zasuv-
ky a vypinace. Patfi sem také socialni
zafizeni vybavené bateriemi, obklady
adlazbou. V cené Casto byvajirozvody
pro vysokorychlostni internet a televi-
zi. Nékdy je v zikladni cené sklep, ale
za parkovaci stani ¢i bezpecnostni zafi-
zeni si nejspiSe budete muset pripla-
tit.Dalsi véc je, Ze ne kazdy developer
nabizi standard v takové kvalité, jakou
si pfedstavuje. Rozhodné se vam vy-

]
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Cakovicky park Domy s poeticl

u zameckého parku. V projektu je i matefska skola.

plati, kdyz se budete ptat i na ty nej-
mensi podrobnosti.

Napiiklad u Central Group jsou ceny
bytli koneéné a zahrnuji vSe vcetné
DPH, parkovaciho stini a sklepi. V za-
kladni cené bez doplatku je i vybér z
nékolika desitek a nékdyi stovek kou-

kymi ndzvy Poménka, Narcis &i Divizna lezi pfimo

Foto: archiv developera

pelen, aZ deviti dekorti podlah apod.
OvSem zaleZi i na konkrétnim projek-
tu. ,,Prodavame byty tii segmentt, a to
stfedniho (Komfort), nadstandardniho

(Rezidence) a zcela exkluzivniho (Pre- |

mium),“ vysvétluje tiskova mluv¢i Cen-
tral Group Marcela Fialkova.

Luxusnéjsi projekty s vySsi cenou za
metr ¢tverecni samoziejmé nabizeji
v ramci standardu vétsi vybér. Treba
v projektu Atrium Kobylisy spole¢nos-
ti CTR Group dostanou klienti v zidklad-
ni cené podlahové vytipéni v celém
byté, francouzska okna z drevénych
europrofilli, velkoformatové obklady
a dlazby, podomitkové baterie nebo
predokenni Zaluzie. To vSe jsou poloz-

ky, za které si u vétSiny developer-

musite priplacet.

Pfi koupi nového bytu si vétsina Ce-
chiti vybere z nabidky standardniho vy-
baveni, které je v cené. ,,Zhruba 60 az
65 procent klientt voli standard a zby-
tek nadstandard, ktery si vyberou pii-

mo u nas ve vzorkovné z naseho -

priplatkového nadstandardniho pro-
vedeni, nebo jdou zcela individualni
cestou. Jde hlavné o koupelny - tedy
barevnost a typ obklad, dlazeb a zafi-
zovacich predmétii nebo o dvefe a za-

rubné, piipadné o podlahy,“ fika Mar-
cela Fialkova.

V podobnou zkuSenost ma i Daniel
Donoval ze spolecnosti CTR Group:
»Standardni nabidka material a ba-
rev u podlah, dvefi, dlaZeb a obkladii
je na vysoké trovni, klienti u ni v drti-
vé vétsiné ziistavaji a nemaji problém
si vybrat. Rekl bych, Ze to plati tak pro
80 procent nasich klientt. Ti zbyvajici
pak maji velmi specifické individualni
pozadavky,“ dodava a pripomina, Ze
investice kupct do nadstandardnich
Gprav mohou klesat i proto, Ze se na-
bidka standardniho vybaveni rozsifu-
je a zlepsuje.

Zajem kupct priplatit si za specific-
ka prani roste spolu s hodnotou nemo-
vitosti a poctem pokoji. Lidé vSak
ustupuji od rozsahlejsich dprav, jako
je tfeba zména dispozice, a priplaceji
si spiSe za drobnosti. Nejcast€ji se jed-
na o posun ¢i vyssi pocet zasuvek a vy-

vybaveni: co se pod nim skryva?

pinaci, dpravu vyvodi pro kuchyi-
ské spottebice ¢i zménu velikosti vany
nebo umyvadla.

Obecné plati, Ze chce-li klient pro-
vést zménu, je pro.néj vyhodné, aby
vSe prednesl co nejdfive. I zde je roz-
dil - nékteré firmy si zmény v projek-
tu Gétuji, jiné ne. Cena za naklady na-
vic se zpravidla pocita tak, Ze se ode-
¢te cena standardniho vybaveni a pri-
Cte se cena vybaveni navic. Pokud jes-

té stavba neni hotova, mél by se platit.

pouze material, price by méla byt
soucasti zdkladni ceny. I to je jeden
z dvodd, pro¢ Zadat o tpravy vcas.
Pokud po dokonceni bytu zatouZite
po jinych obkladech, budete zbytec-
né platit za praci, kterou byste by
o par mésicti diive méli zdarma. Ne-
mluvé o tom, Ze napiiklad vifivku uz
do koupelny nedostanete, leda byste
nechali vybourat pricky, které ji brani
v cesté...

ANKETA
Co nejvyraznéji ovliviiuje
prazsky realitni trh?

Eva Cumpelikova
Urban Developers

Pozitivné ho ovliviiuje
© ekonomicka situace u
nas i ve svété, ktera klientim umozri
je nakup nemovitosti a investici do
bydleni. V neposledni rade je to jedn:
dussi pristup k hypotékam a jejich re:
kordné nizké sazby. Jako negativum
se muze jevit rist cen.

@ Marcel Soural
= Trigema

| e Cést bytového fondu je
zastarala a zasoba novych bytu se jel
loni snizila o vice nez tisic. Divodem
je opatrnost uredniku, ktera vede k pr¢
dluzovani procesu schvalovani no-
vych projektt a k jejich komplikované|
§i pfipravé. Vedeni Prahy by mélo k
rozvoji mésta pfistupovat promyslené
Tomu by mohly pomoci tfeba prazske
stavebni predpisy.
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Stavime Prahu

Anketa
Co nejvyraznéji ovliviiuje
prazsky realitni trh?

Marcela Fialkova
Central Group

V Praze je enormni za-
jem o nové byty. Je to
samozrejme dano levnym financova-
nim. Hypotéky jsou rekordné vyhod- «
né, ekonomika roste, nezaméstna-
nost je minimalni a lidé vidi budouc-
nost pozitivné. A to je samoziejmé
vede takeé k investovani do bydleni.

. ( $ Jan Horvath
y Real Estate CTR

* Group, a. s.
"" Vse, co probiha spon-
tanné a na zakladé ekonomickych pra-
videl, pusobi na trh pozitivné, zatimco
v&e, co prameni v politice, ma efekt
opacny. Mezi hlavni pozitiva patfi po-
kles trokovych sazeb hypoték a rust
ekonomiky. Negativni vyvoj ma dlou-
hodoby chaos a absence koncepce le-
gislativy povolovani novych staveb.

Nebytové prostory: proc¢ se jich stavi tak malo?

Dana JakeSova
spolupracovnice MF DNES

_ vzniknou i nebytové prostory, za-
visi pfedev$im na Gizemnim pla-
nu. Pravé ten totiz urCuje, zda maji
v dané lokalité vyrtst pouze byty,
nebo musi byt projekt polyfunkéni,
tedy kombinovany s komerénimi plo-
chami. Skute¢nost je takova, Ze ve vét-
siné projektu se objevi, jen kdyZ tam
byt musi. Nebytové prostory se totiz
standardné spiSe pronajimaji, coz ale
pro developery neni piili§ komfortni.
- ,$ pronajiménim je spojena dalsi ad-
ministrativni zitéz, které se develope-
fi chté&ji mnohdy vyhnout. A navic jim,
na rozdil od prodeje, nepfinese oka-
mzity zisk,“ fika Pavel Srb z advokatni
kancelafe Wolf Theiss, ktera se zamé-
fuje i na pravo nemovitosti a develo-

Z da v projektu vzniknou, ¢i ne-

perské projekty. Jen ¢ast developeril
si uvédomuje, Ze bytovy projekt potie-
buje také dalsi vyuziti.

Provozovny musi mit
$anci v projektu fungovat
Skladba a velikost nebytovych prostor
se pak odviji pfedevsim od dané lokali-
ty a jeji ob¢anské vybavenosti. ,Dopie-
du délame priizkum lokality a blizké-
ho okoli a mapujeme, jaké sluzby a ob-
chody mistu chybéji,“ vysvétluje To-
mas Pardubicky, generalni feditel de-
veloperské spole¢nosti Finep Holding.
Developer si také sim dopredu roz-
hodne, jakym typem komer¢nich
prostor svijj projekt vybavi, a urcii je-
jich velikost. ,Nikdy by se nemélo
stat, aby svym fungovanim jakkoliv ru-
sily obyvatele domu,“ poukazuje na je-
den z ditilezitych aspekt Marcel Sou-
ral, predseda pfedstavenstva a feditel
spolecnosti Trigema. Dopliiuje, Ze se

prihlizi také k tomu, o jakého najemce

sejedna, a k tomu, zda bude provozov-
na schopna po ekonomické strance na
misté fungovat.

Obchody, restaurace i galerie
Velikost téchto ploch byva rtizna. Do
znac¢né miry se odvijii od velikosti pro-
jektu. ,Zajimavé a nenaro¢né na
prostor jsou napfiklad lékarny,“ fika
Dana Bartoriova, obchodni feditelka
developerské spole¢nosti YIT Stavo.
Naopak potravinové fetézce potfebuji
velké plochy vetné mista pro zazemi
a zasobovani. Podle Bartoriové proto
najdou své misto predevsim ve vétSich
projektech s minimalné 500 bytovymi
jednotkami. ]

Tieba Trigema aktuilné nabizi neby-
tové prostory u projektu CHYTRE
BYDLENI CLB@Letiiany a SMART
byty. Vétsinu ploch jiZ pfitom obsadi-
li. A to napriklad 1ékirnou, optikou,

Chytré bydleni Nizkoenergetické byty od Trigemy vyuZivaji chytré technologie.

Vyrtstaji po celé Praze. Foto: archiv developera

stomatologii, ale i tfeba kadefnictvim,
potravinami nebo kavirnou. ,,Na pro-
jektu SMART byty jsme navic investo-
vali do nového uméleckého prostoru,
ktery ma ambici stat se jednou z nejvy-
znamnéjSich galerii ve mésté,“ dodava
Soural. Komeréni centrum s obchody,
restauraci, sluzbami, a dokonce i ma-
tefskou Skolou pro 80 déti najdete
také v projektu Nové Chabry spolec-
nosti Star Group. Sirokou paletu ,,neby-
tovek“ ma i Finep ve své Britské ctvrti.

Jak konkrétné ale nebytovy prostor
bude nakonec vypadat? Pripravi ho de-
veloper kompletné, nebo spiS§ na
miru? ,,Obecnym mérnym ukazate-
lem je tzv. Shell and Core, coZ je vlast-
né prodej po dokonceni faze hrubé
stavby, tedy bez finalnich Giprav interi-
éru. Bez dokonceni podlah, obkladd,
dlazby, vnitinich dvefi, obloZeni scho-
disté, sanity a podobné,“ vysvétluje
Soural.

Anketa
Co nejvyraznéji ovliviiuje
prazsky realitni trh

Yishay Furman
Horizon Holding

Nizsi pocet vydanych
.. stavebnich povoleni,

mensi nabldka a na druhé strané ros-
touci poptavka zpusobi nedostatek no-
vych byt na trhu. Trh ovliviiuje i uby-
vajici pocet pozemku vhodnych pro vy-
stavbu nového bydleni. To bude mit
dopad na cenu pro koncového zakaz-
nika.

Leos Andrle
Sekyra Group

Dostupné hypotéky sti-
muluji poptavku, problé-
mem Je ale $patna legislativa. Nejza-
sadnéjsi potiz je chybéjici rozvojova
strategie mésta. Mame pfezity tzemni
pléan, chybéji regulaéni plany, dochazi
k nekoncepénimu posuzovani projek-
th. Vysledkem je nestabilni a ne-
transparentni prostiedi, kde projekto-
va pfiprava projektu bézné trva pét let.




