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+0,2 %

pocet obyvatel
1282 496 (3/2017)

+89 %

zahdjené byty
v bytovych domech
973 (1-5/2017)

Meziroéni srovnani indikatoru
prazského realitniho trhu

L

-16,2 %

prodané byty
v bytovych domech
1350 (1.pololeti/2017)

Zahajena vystavba bytu

Za pét mésicl letosniho roku bylo zahdjeno celkem 1457 bytd (z toho 973 bytl v bytovych
domech). Meziro¢né tak doslo, za uvedené obdobi, k cca 50% narlstu poctu zahdjenych bytu
(pocet zahdjenych bytl v bytovych domech narostl o 89 %). Vzhledem k 47,2% propadu v poctu
zahajenych bytl (celkem 2 758 bytd/rok) v lonském roce se jedna stale o nedostate¢né mnoz-
stvi.

ZAHAJENE A DOKONCENE BYTY V BYTOVYCH
DOMECH V PRAZE 2009-2017
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Od ledna do kvétna 2017 bylo v Praze dokonc¢eno celkem 2 357 byt( (z toho 1831 bytl v bytovych 2014
domech), oproti stejnému obdobi lonského roku doslo k mirnému navyseni o 6,4 % (u bytl v by-

tovych domech naopak doslo k mirnému poklesu 0 5,5 %). V celé republice bylo za prvnich pét 2015
mésict dokond&eno celkem 10 294 bytl, stejné jako za stejné obdobi v uplynulém roce. Na celo-

republikovém vysledku 3 265 dokoncenych bytl v bytovych domech (9,8 % meziro¢ni narust) se 2016

Praha podilela 56 %.

2017*

*1. - 5. mésic

@ Zahajené byty v bytovych domech v Praze 2009 -2017

@ Dokoncené byty v bytovych domech v Praze 2009 -2017

LEXXUS
Quiz

i A& V 4 »
CEO, AIE)ISutSpr: Cfelcill?epublic ?edilt:elrggv\lfoz’:igittjles.r.o. Ludtvaelipl:rxa P o p t a V ka N a b I d ka

Poptavka zUstava, pres mirné navyseni Za pét mésicl letosniho roku bylo zahdjeno 973

Oblibena prazska cast? Praha 1 Praha 5 Hanspaulka urokl hypotec¢niho financovani, stabilné bytd v bytovych domech, meziroéni nardst ¢ini
silnd. Prodej bytl v Praze za uplynuly 89 %. Za cely lonisky rok byla v Praze zahajena

Vyhled nebo (pFed)zahrada? vyhled vyhled vyhled rok dosahl 6 650 bytovych jednotek. vystavba jen 1707 bytl v bytovych domech, to
Z divodu klesajici nabidky (za soucdas- odpovidalo 56,8 % mezirocnimu poklesu. Zasoba

Diim nebo byt? oyt byt dim ného zvysSovani cen a postupného novych bytl v prazské nabidce se diky nizkému

: zprisnovani pravidel hypote¢niho poctu zahajovanych bytd stéle snizuje. Aktuédlné

financovani) ocekavame v letoSnim je v nabidce na trhu novostaveb uz jen cca 3 065

Centrum nebo okrajova &ast? centrum centrum centrum roce pokles prodejd a dle nasich volnych bytl. Pfi sou¢asném tempu prodeje
odhadl predpokladame, Ze pocet (3027 bytd za 1. pol. 2017) je nedostate¢nd na-

Vlastni bydleni nebo pronajem? vlastni vlastni vlastni prodanych bytl nepresdhne 6 00O0. bidka hlavni pFi¢inou rdstu cen bytd.
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Vyrazny rust cen

RUst nabidkovych cen bytd dosahuje dynamiky srovnatelné s predkrizovou situaci v roce
2008. Oproti tehdy dosazenému maximu vzrostly ceny na konci pololeti o0 32 %, pridmérna
mzda v Praze oproti tomu narostla za stejné obdobi jen 0 25,5 %. Dostupnost bydleni se
tak, pfi sou¢asném narustu urokd hypoteéniho financovani a zpfisnovani podminek pro
ziskani Uvéru, zhorsuje. Snizujici se nabidka novych bytl na prazském trhu umoznuje
pokracovani rdstu cen a neumoznuje jeho zbrzdéni. Administrativni pratahy p¥i povolovani
novostaveb a obecny odpor k nové vystavbé tak ve vysledku snizuji dostupnost bydleni.

Hypotecni financovani

Hypoteéni trh v CR roste navzdory zvysujicim se Grok{m i zpFisfiujicim
podminkdm pro jejich ziskani. Primérna vyse Uvéru presahla 2 mil. K¢ a za
prvnich pét mésict letosniho roku ¢ini rekordnich 2,035 mil. K&. Objem Gvéru
za sledované obdobi dosahl 96,347 mld. K&, coz odpovida 44,1 % celkového
objemu lonského roku. Pocet Uvérd dosahl 47 355 (42,5 % celkového poctu
uvérl za rok 2016).

Pramérna urokova sazba se zacind pomalu zvysSovat a v kvétnu leto$niho
roku dosahla v prdmeéru 2,03 %. Pfes mirny nardst se jedna stale o velmi nizké
uroky, které udrzuji vysokou poptavku po bytech pres vyrazny rist jejich cen.

CENY BYTU V PRAZE + PRUMERNA MZDA
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OBJEM POSKYTNUTYCH HYPOTECNICH UVERU OBCANUM V CR

objem hypoték v miliardach K¢
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Lenka Kostrounova
Reditelka Financovani
nemovitosti, CSOB

Jak byste z Vaseho pohledu shrnula vyvoj trhu rezidenénich
nemovitosti béhem posledniho pul roku?

| pfes neustéle rostouci cenu (aktudlni prdmér se pohybuje mezi
70 -75 tis. K& s DPH/m?) se prodejum bytl aktualné stale dafi.
Oproti roku 2015 (6 200 prodanych bytd) doslo v roce 2016

k nardstu o 7 % (6 650 prodanych bytd). V letosnim roce, dle
dojde patrné k mirnému poklesu poctu prodanych byt (odhad
poklesu o 2 % zdroj: Trigema/Trend report 2017) a to zejména

z dlvodu nedostate¢né nabidky novych bytd. K hlavnim ddvo-
dim oc¢ekavaného poklesu patfi prodluzujici se pfiprava novych
developerskych projektd, ktera je zapfi¢inéna souc¢asnym stavem
domaci legislativy a celkové komplikovanym procesem samotné-
ho povolovaciho procesu.

Jaka mate ocekavani v ramci realitniho trhu pro
nadchazejici obdobi?

Cesky realitni trh je zavisly na celkovém hospodai-
ském rustu ceské ekonomiky, pro kterou je kromé
domacich vliva uréujici vyvoj ve vnéjsim okoli, ze-
jména v Eurozéné. Za predpokladu stabilniho rdstu
HDP (CNB ve Zpravé o inflaci 1/2017 odhaduje rist
HDP v letech 2017 - 2018 okolo 2,8 %) a pouze mir-
ného narlstu Urokovych sazeb, neocekavam prilis
zmén v aktualni dynamice trhu.

Jak vnimate stéle vice restriktivni pFistup ¢NB

v oblasti hypoték?

Pristup CNB zde vidim pozitivné co se tyce stabili-
ty trhu. S ohledem na to, ze ceny bytl vzrostly ke
konci roku 2016 meziro¢né o 15 %, objem novych
uvérd na bydleni narostl v prvnim &tvrtleti letos-
niho roku meziro¢né o 15 mld CZK a meziro¢ni
tempo rdstu Uvérd na bydleni tak akcelerovalo na
témeér 20 % (zdroj: Zprava CNB, kapitola 5. Makro-
obezietnostni politika), nelze se doporuceni CNB
spocivajici v postupném snizeni podilu novych
uvérl s hodnotami LTV nad 80 % vibec divit.

Z hlediska obezretného pristupu k fizeni rizik musi
platit pravidlo, ze klient by mél k pofizeni nemo-
vitosti pouzit z&asti vlastni zdroje a byt schopen
splacet hypotééni Uvér i v méné priznivych ekono-
mickych podminkach.
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Lukas Uxa
Developer

V oblasti reziden¢niho developmentu se pohybujete jiz 15 let.
Co Vas na této praci nejvice bavi?

Nejvice mé naplniuje proména nemovitosti. Kdyz projekt kupuji,
je vzdy ve velmi $patném stavu. Fasada je znic¢enad, interiéry bytu
jsou Casto dotceny rekonstrukci z 80. let, maji ocelova futra, Srou-
bovana okna... A kdyz dim predavam novym majitelim, je krasny,
respektuje historické prvky, a pritom odpovida souc¢asnym tren-
ddm moderniho a pfijemného bydleni.

Development byva ¢asto narocny. Jak nej¢astéji relaxujete?
Sportem. Nikterak intenzivné, ale aktivné hraji golf, lyzuji a také
moc rad cestuiji.

Kterou ¢ast Prahy mate nejradéji a proc?

Vyrostl jsem na Praze 6 a prestoze jsem vétsi ¢ast svého aktivniho
zivota stravil ve Velké Chuchli, vzdy jsem se touzil vratit na misto,
kde jsem vyrostl. To se mi pred par lety podafrilo, za coz jsem moc
rad a zivot na Hanspaulce si uzivam.

Jaké velikosti bytl jsou podle Vas aktualné nejzadanéjsi?
Pozadavky klientd se méni v ¢asové fadé. Jestlize pfed 10 lety
byly nejzadanégjsi byty pro vlastni bydleni v kategorii 2+kk, nyni to
jsou vétsi byty, v mych projektech zejména 3+kk. Jako investi¢ni
nastroj (z hlediska developera) vSak vychazeji byty 2+kk stale
nejlépe vzhledem k poméru cena/vykon.

V pfipadé inspirace ze zahranici, jakou zemi povazZujete
z hlediska developerskych projektt za nejatraktivnéjsi?
Odpovim jednim slovem - Londyn.

Jste uspésnym developerem mnoha projekti, ktery ma pro Vas
dosud nejvétsi vyznam a proc¢?

,U Rajské zahrady 18“. Je to nddherny dim z pocatku 20. stoleti.
Kdyz jsem do né&j poprvé vstoupil, hned jsem védél, Ze ho chci
realizovat. Oslovila mé dokonalost dobovych interiérovych prvka,
ruéné vyrabénych plvodnich dlazeb, a hlavné kouzelné vyhledy
na celé panorama Prahy.

Jaké jsou podle Vas parametry pro Uspésny
developersky projekt?

Myslim, ze k projektu je tfeba pristupovat srdcem.
Samozrejmé, presna financni rozvaha je zaklad. Ale
pokud se do domu nezamilujete, nema smysl se do
nej poustét...

Praha patfi mezi nejatraktivnéjsi realitni oblasti.
Existuji jesté stale nezastavéné zajimavé lokality
pro nové stavby ¢i vidite budoucnost spise v re-
konstrukcich historickych budov, jako je ,,U Rajské
zahrady 18%?

Ja se zabyvam vyhradné rekonstrukcemi starych
budov. Miluji jejich genius loci, lakd mé feseni inte-
riéru tak, aby odpovidalo sou¢asnym pozadavkim
na kvalitni bydleni. Je to samozrejmé o dost tézsi,
nez kdyz mate volnou dispozici, kterd vadm umoz-
Auje vyuzit novou zelezobetonovou stavbu. Tedy
ano, i nadale se hodlam vénovat zejména starym
historickym budovam.

Na rekonstrukci budovy ,,U Rajské zahrady 18
spolupracujete s Ing. arch. Veronikou Pankovou.
Jak Vasi spolupraci vnimate?

Tuto informaci bych rad doplnil: vnéjsi plast, za-
kladni koncepci interiéru a profesni stranku pro-
jektu navrhoval ateliér Sborwitz. Pani architektku
Veroniku Pankovou jsem prizval k feSeni interiéru.
Jeji nadcCasovy pohled, ktery respektuje uzitnost
a prostor, jeji napaditost tykajici se umisténi Saten,
fedeni koupelen i vyuziti rdznych materiald pro
pojeti celého interiéru, to vse je natolik Uzasné, ze
jsem nemél jinou volbu.

&im je pro Vas rekonstrukce tohoto domu z roku
1901 zajimava? Odlisuje se néjak od Vasich dal-
Sich projektu?

Jak jsem jiz uvedl dfive, je to nadherny diim, v kte-

rém se snazim co nejvice skloubit moderni a nad-
casové pojeti interiérd s kouzlem a krasou davnych
¢asu.

Jak vnimate aktualni situaci na trhu nemovitosti
z hlediska zahraniénich investoru?

Pfestoze pofizovaci ceny bytd v poslednim roce
vyrazné vzrostly, zajem zahrani¢nich investor(
neopada. Rekl bych, ze jsou vybiravéjsi, pozaduiji,
aby projekt splnil 99 % jejich kritérii. Zaroven vice
planuji ¢as, ktery vénuji vybéru bytu. Ergo, kdyz si
jiz néjaké projekty vyberou, vybiraji ze 2-3 projek-
td, ne z 5 jako dfive, a maji jasnéjsi predstavy o lo-
kalité a o tom, co dany projekt konkrétné nabizi.

Které moderni trendy reflektujete ve Vasich pro-
jektech? Co fFikate na smart home technologie?
Chytré domacnosti se spise hodi do modernich
interiérd nez do secesniho domova. My stavime na
kvalitnich materialech, napfriklad pravé na Rajské
zahradé 18 mame velkoformatové obklady o roz-
méru 120x60, presné repliky dveri véetné
piskovanych motiv({, $tukovou vyzdobu stropd ¢i
parketové podlahy v pdvodnim rozméru a prove-
deni. Podarilo se nam vSak uzavfit dohodu s O2

a budeme prvni dam na Vinohradech s optickymi
kabely az do jednotlivych bytd.

Jaké jsou Vase plany do budoucna?

PFisti rok zaéneme rekonstruovat ¢inzovni diim
opét na Zizkové, v Cimburkové ulici. To bude
projekt najemniho bydleni v pavlacovém domé.

V delSim horizontu pak budeme rekonstruovat
moderni dim na Praze 6, ktery bych chtél pojmout
velkoryse s ohledem na luxusni oblast, ve které se
bude projekt nachazet.
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Jakub Sedmihradsky
Business Development Director
jakub.sedmihradsky@lexxus.cz

Mgr. Denisa Visinovska
Partner
denisa.visnovska@lexxus.cz

Ing. arch. Ondf¥ej Diblik
Research Consultant

Ing. Martin Rajtora
Research Consultant

ondrej.diblik@lexxus.cz martin.rajtora@lexxus.cz

Karel Bor
General Manager
karel.bor@lexxus.cz

Kontaktujte nas
také pro:

Analyzu trhu a konkurence
Posouzeni investi¢nich zadmérQ
Konzultaci pri pripravé projektu

Poradenstvi v oblasti
developmentu
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V Celnici 1040/5. 110 00 Praha 1
(+420) 221111 999
info@lexxus.cz, www.lexxus.cz



