 Ceny odprodávaných bytů

V poslední době se opět vyhrocuje situace, vzniklá nedostatečnou informovaností o cenách prodávaných bytů. Neustále trvá hluboce zažitá představa, že ceny, určené na základě znaleckého posudku v MČ Praha-17, jsou nadsazené a enormně vysoké. K této dezinformaci přistupuje ještě i ten fakt, že fámy s touto kauzou spojené, šíří ničím nepodložené informace o jakýchsi levných prodejích bytů v různých částech Prahy.

Aby se těmto náladám předešlo a s definitivní platností se osvětlilo, jak to s cenovými relacemi při odprodeji bytů v Praze je, předkládám tuto analýzu. Jejím základem bylo zjišťovací řízení provedené na jednotlivých MČ a to na odborech správy obecního majetku, na právních odděleních, na odděleních ekonomických aktivit či přímo u zástupců starostů, kteří mají v pracovní náplni sledování trhu s byty.

Pro věrohodnost tohoto šetření a především pro zpětnou kontrolovatelnost jsou uvedeny telefonní kontakty na sledované MČ.

Praha1 - 221 097 111, Praha2 – 236 044 111, Praha3 – 222 116 111, Praha4 – 261 192 111, Praha5 – 257 000 111, Praha6 – 220 189 111, Praha7 – 220 140 111, Praha8 – 222 805 111, Praha9 – 283 091 111, Praha10 – 267 093 111, Praha11 – 267 902 111, Praha12 – 244 028 111, Praha13 – 235 011 111

Informace o cenových relacích se týkají poslední doby, neboť dřívější ceny (v 90. letech byly koncipované podle zcela jiných pravidel), jsou nesrovnatelné se současností. Odprodej se prováděl většinou po celých bytových blocích a pouze ve výjimečných případech se odprodávaly jednotlivé byty. Proto jsou ceny z tohoto období v porovnání se současností relativně nízké. 

Po roce 2000 se politika i mechanismus odprodeje bytového fondu zcela změnil a začalo se přihlížet více k tržním zásadám. Došlo rovněž i na individuální prodej po bytových jednotkách, což sice navýšilo administrativní úkony, ale celý prodej se velice zprůhlednil. Tím se zamezilo rozsáhlým spekulacím s celými odprodanými domy. 

Rovněž je nutné upozornit na to, že následující ceny jsou ve své většině ceny za byty v panelové výstavbě a tam, kde jsou uváděné ceny jiných typů domů, je na to výslovně upozorněno.

Následující uváděné ceny jsou v Kč/m2.

Praha – 1

OSOm uvádí, že v letech 2004-2006 se ceny prodávaných bytů v nerekonstruovaných domech, pohybovaly mezi 7.000 až 10.000 Kč.

Vzhledem k tomu, že se jedná o centrální oblast Prahy je logické, že nová zástavba je zde zcela minimální, takže srovnatelné ceny s panelovou výstavbou zde nejsou. Nicméně s touto městskou částí je spojena jedna přetrvávají dezinformace v podobě jakéhosi odprodeje bytu jehož cena se pohybovala  v  5.000 Kč/m2. 

K takovému prodeji zde došlo v roce 1997 a to ve spojení s odprodejem celého cihlového domu a nerekonstruovaného domu. Tento objekt byl prodáván do družstevního vlastnictví, takže zásady určené pro tento typ prodeje byly zcela jiného charakteru nežli mnohem později přijaté zásady pro odprodej do individuálního vlastnictví bytové jednotky. Jde tedy o srovnávání nesrovnatelného.   

Praha – 2

Rovněž i tato městská část patří mezi centrální, takž i zde se prodávaly a prodávají byty především ze staré zástavby. S tím je spojeno množství problémů, neboť jde v drtivé většině o různě starou zástavbu s různým stupněm zachovalosti. Průměrná cena se pohybuje mezi 1.500,000 až 15.000,000 za objekt.  K této ceně je ovšem nutné ještě připočítat i hodnotu zastavěné plochy, která se pohybuje rovněž v dosti širokém rozpětí a to od 4.000 až 11.000 Kč/m2.

Za předpokladu, že se jedná o průměrnou předválečnou zástavbu 4-6 podlahových domů se 2 – 3 byty na 1 podlaží, pohybuje se výsledný cenový rozptyl v rozmezí od 6.500 až do 25.000 Kč/m2.

Praha – 3

Uvedená městská část odprodává byty ze staré zástavby cihlových nerekonstruovaných domů, postavených v letech 1948-1952. Průměrná cena se pohybuje kolem 15.000 Kč/m2. Část panelové výstavby určená k prodeji projde rekonstrukcí a o jejím odprodeji se bude jednat v pozdějších letech po provedených úpravách.

Praha – 4

Podle sdělení pracovníků odboru privatizace probíhal odprodej bytových jednotek v letech 2004 – 2006 formou prodeje celých bytových bloků, přičemž průměrný byt o velikosti 50 – 60 m2  se prodával za cenu od 400.000 až 500.000 Kč. Tato částka odpovídá cenám, pohybující se v rozpětí od 8.000 až 8.500 Kč/m2. 

Podle nových ocenění se v roce 2008 počítá s tím, že cena bytů vzroste na 800 až 900 tisíc Kč, takže od příštího roku dojde k navýšení až na 15.000 až 16.000 Kč/m2.

Praha – 5

V této městské části se objevuje již ve větší míře panelová výstavba a to především na sídlišti Barrandov a v Košířích. Až do roku 2005 se pohybovala cena kolem 5.000 Kč/m2. K tomu je ovšem nutné uvést, že šlo o cenu po všech slevách, které činily až 20%.

Po roce 2005 se bytová politiky výrazně změnila a došlo k přecenění podle polohových koeficientů a rovněž i podle stáří jednotlivých typů zástavby.

Na sídlišti Barrandov byly stanoveny ceny v rozmezí od 7.500 až 8.000 Kč/m2

ceny bytů v panelovém sídlišti v Košířích byly upraveny od 10.000 až 10.700 Kč/m2

a ceny ve staré zástavbě na Smíchově byly určeny od 12.000 až do 23.000 Kč/m2.

V jiných místech Prahy-5 se ceny bytů pohybují nad hranicí 10.000 Kč/m2.

Praha – 6

Srovnatelná lokalita s řepskou zástavbou je panelové sídliště Na Dědině. Zde byly v letech 2004 – 2005 odprodávány byty za cenu  6.800 Kč/m2.   Není to ovšem jediné panelové sídliště, které bylo v Praze-6 předmětem obchodních aktivit. V jiných oblastech této pražské části (Podbaba, Veleslavín, Vokovice) byly srovnatelné byty odprodávány za ceny v rozmezí od 7.000 do 9.000 Kč/m2.
Praha – 7

Na větší části této městské části se vyskytuje starší zástavba. Srovnatelné panelové domy (doba výstavby mezi koncem 70. a poč. 80. let) jsou odprodávány za průměrnou cenu kolem 5.000 Kč/m2. K tomu je ovšem nutné připomenout, že se jedná o ceny, které prošly snížením různými nastavenými slevami (kolem 20%) , takže vykalkulovaná cena se pohybovala okolo 6.000 Kč/m2.

V současnosti se uvažuje o zastavení odprodeje, neboť sociologická analýza prokázala, že v nejbližší době silně vzroste potřeba ústupových bytů. 

Praha – 8

Tato městská část se nalézá v podobné situaci jako MČ Praha-17. Připravuje se odprodej asi 50% veškerého bytového fondu v obecním majetku. Odprodej se týká lokalit v Libni, Tróji a v Kobylisích. Vykalkulovaná cena se pohybuje v rozmezí od 8.000 do 12.000 Kč/m2. V podmínkách prodeje je rovněž uvedeno, že odprodej se bude týkat všech 100% bytů. Ti z nájemníků, kteří o koupi bytu zájem nemají, se stanou podnájemníky nově vzniklého družstva vlastníků. Břemeno podnájemních bytů je přeneseno na nový právní subjekt a to i s dluhy, které se na objektu objevují. 

Praha – 9

V letech 2004-2006 byly postupně odprodávány byty do OV za částku od 9.800 do 10.000 Kč/m2. Smlouvy byly navíc jištěné podmínkou, že po dobu dalších 5 let nesmí odprodaný byt změnit majitele. 

Praha – 10

OSOM na Praze-10 připravuje první vlnu odprodeje nájemních bytů již na letošní, ale především na příští rok 2008. Na MHMP byly již odeslány první smlouvy na byty v cihlových nerekonstruovaných domech. Tam, kde to majetkové poměry dovolovaly se odprodává současně i zastavěná plocha.  Na každý bytový objekt byl vypracován znalecký posudek. Ceny odprodávaných bytů se pohybují v rozmezí od 6.500 do 8.500 Kč/m2.

Praha – 11

Tato městská část vlastně již s odprodejem skončila. První vlna probíhala od roku 1994. Po změně pravidel proběhla poslední vlna odprodeje bytů v roce 2004. Odprodávaly se byty v domech postavených v letech 1977 až 1982, tedy starých 20 – 27 let. Cena se pohybovala okolo 5.500 Kč/m2.
Praha – 12

V letech 2003-2006 probíhala jedna z vln odprodeje bytů v panelových domech. Je nutné upozornit na to, že se jednalo o nerekonstruované a neopravované domy pocházející z výstavby v letech 1975-1980. Jejich stáří se pohybovalo mezi 25 až 30 roky. Cena odpovídala i stáří a pohybovala se v rozmezí mezi 3.200 až 4.000 Kč/m2.
Praha – 13

Vedení Prahy-13 uvažuje o odprodeji úplných domovních fondů do ustavených družstev vlastníků bytových jednotek. Jedná se o nerekonstruované domy u nichž se cena pohybuje v rozmezí od 6.000 do 7.000 Kč/m2.

Závěr

Z uvedeného přehledu cenových relací je patrné navýšení cen prodávaných bytů v porovnání s cenami v 90. letech. Tržní ekonomika se zajisté podepsala i v této oblasti i když v porovnání s tržními cenami to není až tak zlé. Tržní cena bytů se v průběhu posledních asi 3 let zvýšila z původní hranice kolem 21.000 Kč/m2 až na současnou úroveň kolem 28.000 Kč/m2. 

Shrneme-li nyní získané cenové relace z jednotlivých městských částí do průměrné hodnoty, lze zjistit, že dolní část cenového rozpětí se pohybuje kolem 7.500 Kč/m2 a horní limit je kolem 11.000 Kč/m2. Do tohoto výpočtu nebyly zahrnuty extrémní případy ze Smíchova, kde se ceny pohybovaly mezi 12.000 – 23.000 Kč/m2.

Průměrná částka v městské části Praha-17 Řepy (kolem 6.400 Kč/m2), leží dokonce pod hranicí spodního limitu pražského průměru.
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