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PRODANE BYTY
V BYTOVYCH DOMECH
2452 — 2318

\

-5,5 %

MEZIROCN
SROVNAN:
06/2018 - 06/2019

ZAHAJENE BYTY .
POCET OBYVATEL PRAHY

V BYTOVYCH DOMECH Pocet dokonéenych bytd
1141 —1990 v bytovych domech v Praze 1301132 — 1309182

klesa v dlsledku nizkého
poctu zahajovanych byt
v pfedchozich letech.

V prvnim pololeti letosniho
roku bylo dokonceno 2 019
bytd.

+0,6 %

DOKONCENE BYTY
V BYTOVYCH DOMECH
2214 — 2019

+74,4 %

NEZAMESTNANOST PRUMERNA MZDA

2,16% —1,87% V PRAZE
39688 — 41450 K&

T L

e

Pocet zahajenych byt
v bytovych domech v Praze

se v prvnim pololeti 2019 (o) 13 4 O/ 4 4 O/
2vyil na 1990 bytd, '8 8 /o - +
presto je jejich pocet stale J 5 ° ) °
nedostatecny.

Zdroj: CSU



ZAHAJENA VYSTAVBA BYTU
A DOKONCENE BYTY
V BYTOVYCH DOMECH

Zahajené a dokoncené byty
v bytovych domech v Praze za 1. pololeti 2007—2019
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Zdroj: CSU

V soucasné dobé pokracuje postupny meziro¢ni narlist poctu zahajenych bytl v bytovych domech v Praze. V prvnim pololeti

roku 2019 byla zahajena vystavba 1990 byt v bytovych domech, zatimco v prvnim pololeti roku 2018 jen 1141 bytd.

V prvnim pololetileto$niho roku bylo v Praze dokonc¢eno celkem 2 019 bytd v bytovych domech. Doslo k 7 % meziroénimu
poklesu oproti stejnému obdobi v loriském roce s 2 211 dokonéenymi byty. Poéty dokonéenych bytl za srovnatelna obdobi se
od roku 2015 pohybuji v intervalu 2 — 2,4 tisice, od roku 2017 postupné klesaji. V meziroé¢nim srovnani poétu dokoncéenych byt
doslo v Praze k poklesu, v ramci Ceské republiky véak doglo naopak k nartistu 0 26,5 %. Na celorepublikovém vysledku 5 585

dokondéenych byt v bytovych domech za prvni pololeti se Praha podilela 36 %.

Podet zahajenych i dokoncéenych byt je v Praze nedostatecny, proto se zajem kupujicich pfesouva za hranice Prahy, kde
naopak pocet dokonéenych jednotek stoupa. Hlavnimi divody nizké Grovné vystavby jsou pfili§ dlouhé schvalovaci procesy,
nedostatek stavebnich kapacit a zvySovani stavebnich naklada. Podle studie Sdruzeni pro architekturu a rozvoj (SAR) je podle
strategického planu potfeba v Praze postavit roéné zhruba 6 000 novych byta. Vzhledem k dlouhym povolovacim procesim se

jich v8ak od roku 2010 povoluje v priméru jen 3 500 za rok. V roce 2030 tak v Praze mize chybét az 50 000 novych bytd.
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VYVO)J CEN

NOVYCH BYTU V PRAZE

Nabidkové ceny bytl po letech
strmého rlstu ve druhém
Stvrtleti roku 2019 mirné
poklesly, ato o 0,3 %.

Realizované ceny bytd jsou
v primeéru o 10 % nizsi nez
nabidkove ceny.

Prdmeérna hruba mzda v Praze
se také postupné navysuje
(aktualné 41460 K¢), avsak jeji
rdst v dlouhodobém horizontu
vyrazné zaostava za vyvojem
cen bytda.

V prvnim pololeti roku 2019 vzrostly nabidkové ceny bytt v Praze
jen 01,5 %, zatimco v lonském roce byl nardst ve stejném obdobi
7,2 %. Na konci letodniho ¢ervna &inil meziro¢ni nardst cen 8,2 %.
Ve druhém ctvrtleti doslo, oproti prvnimu ¢tvrtleti dokonce

k mirnému poklesu nabidkovych cen 0 0,3 %. To m(ze signalizovat
utlumenirezidencniho trhu s pocinajici stagnaci cen, které dosahly

pravdépodobné svého realného maxima.

Vyvoj realizovanych cen (tj. cen skute¢né prodanych byt()

v poslednich dvou letech témér kopiruje vyvoj nabidkovych cen.
Rozdil mezi obéma typy cen ¢ini jiz nékolik let cca10 %. Z toho je
zfejmé, ze o¢ekavani prodavajicich ¢asto neodpovida realité a uméle

navys$uje ceny bytl na trhu.

Pti vyhodnocovani zmény cen byt je tfeba také sledovat vyvoj
primérné hrubé mzdy v Praze (aktualné 41460 K¢), ktery se od roku
2013 do konce roku 2018 podobal vyvoji primérnych nabidkovych
cen bytd. Rozdil je véak ve srovnani téchto dvou ukazatel(

v dlouhodobém horizontu. Zatimco primérna nabidkova cena byt
vzrostla od roku 20110 75 %, primérna hruba mzda se za stejné

obdobi zvysilajen o 21 %.

Index cen (2010 =100%)

Index cen bytl v Praze x Pridmérna hrubd mzda
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Od roku 2015 doslo

k dramatické zméné cenovych
segmentl. Zcela vymizel
nizky cenovy segment

a stfedni cenovy segment
zaujima bezvyznamny podil.

CENOVE SEGMENTY

Byty prodané v roce 2015

> 60 tis. Ké/m?

25 %

45—60 tis. KE/m?

48 7%

< 45 tis. Ké/m?2

27 %

Zdroj: Trigema

Byty prodané v roce 2019

10

>60 tis. Ké/m? Zdroj: IPR

98 %

45—60 tis. KE/m?2

2 %

Nova segmentace - Byty prodané v roce 2019

80—120 tis. Ké/m?

69 %

Zdroj: IPR

< 80 tis. Ké/m?

18 %

> 120 tis. Ké/m?

13 %

Diky dlouhodobému vyraznému rlstu cen bytl v Praze se zménilo i rozloZeni cenovych segmentt rezidencéniho trhu. Nizsi
cenové segmenty zcela vymizely a byly nahrazeny novymi cenovymi kategoriemi. Pomyslny predél mezi stfrednim a vysokym

cenovym segmentem se posunul z 80 na 120 tis. K&/m?2.

Zatimco v roce 2015 se prodalo nejvice bytl (48 %) v cenovém segmentu 45 — 60 tis. KE/m? a pouze 25 % bytl v cenach nad
60 tis. KE/m?, v roce 2019 se realizoval nejvétsi objem prodejd (69 %) v cenovém segmentu 80 — 120 tis. K&/m?2.

Prodeje za méné nez 80 — 120 tis. K&/m? tvofily jen 18 % celkového objemu.

Poznamka: jedna se o primérné ceny za m? podlahové plochy bytu véetné DPH (bez parkingu a sklep()
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NABIDKA,
POPTAVKA,

POCET PRODANYCH BYTU

V prvnim pololeti 2019 bylo
prodano 2 420 bytd, tento pocet
predstavuje meziroéni pokles

10 %.

Nabidka novych bytl se snizila
na 5300 bytl, presto evidujeme
i pokles poptavky z divodu
vysokych cen byt0.

V prvnim pololetileto$niho roku doélo k prodeji 2 420 novych bytd,
zatimco za stejné obdobi loriského roku bylo prodano 2 750 byt(.

Meziro¢ni pokles prodeje ¢ini10 %.

Nabidka novych bytt v Praze v roce 2018 mirné narustala.

V prvnim ¢tvrtleti letodniho roku stagnovala na hodnoté 5 400 byta.

V pololeti doslo k mirnému poklesu po¢tu byt v nabidce na
5300 bytid. Meziro¢né se nabidka zvysila 0 21,8 %.

Nejvétsi nabidka volnych byt je jiz tradié¢né v Praze 5,4 a 9.

Poptavka po novém bydleni v Praze je utlumena vysokymi cenami
bytd. Zajemci o nové bydleni se proto stale vice pfesouvaji za
hranice Prahy. Nedostatek novych, cenové dostupnych, bytt

v Praze tak zvysuje suburbanizaci mésta se véemi negativnimi
dusledky. Stoupaji naroky na kazdodenni individualni dopravu,
technickou infrastrukturu a ob¢anskou vybavenost obci, které se

mnohdy k nové vystavbé stavéji negativné.

Pocet prodanych bytl v novostavbach v Praze (2007—2019)

Podet byt
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HYPOTEC N i Fl NAN COVAN I' Pocet hypoteénich Uvérli poskytnutych obé¢antm v CR
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Od roku 2016, kdy byl zatim nejnizsi drok v historii (1,77 %), az do Prﬁmérna’ l:erkOVé SaZba hypOteénI’hO L:IVérU
% ; konce roku 2018 postupné nar(stala urokova sazba hypotecnich
Hypotecni Urokova sazba se do postup P
konce roku 2018 zvysSovala, od Gvérd. Od zadatku letodniho roku, kdy &inila Grokova sazba 3 %,
| t vl’]llh r k t ﬂv kl : 6!5% R -82-9% - T T, -
© O,SV. ,o ° LipOS upnexiesa, postupné klesa na aktualni drok 2,76 %. : 5’82 ° ; ; ; ; ; ; ; ; P
nyni €ini 2,76 %. | ; | | | | | | | | | L
55% [y e S VA S e
Meziro¢né ké snizil pocet f f f f f f f f f f f o
.e oc , S EE EleE Sv , pIOCve o Letos banky poskytly meziroéné 012181 Gvért méné a jejich objem 50% ool N
sjednanych hypotecnich Uvérd : ; ; ; ; ; ; 3 3 3 3 3 T
i jejich objem, protoze ¢4ast klesl 0 21,118 miliard korun. To odpovida meziroénimu poklesu 0 25 %. 459 | | ! ! ! ! ! ! ! ! ! P
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ad? e ovu erne S:-C oP a V ¢ervnu 2019 bylo uzavieno 7 119 hypote¢nich smluv. Oproti éervnu 8 : : : ; : : : : : : : :
splnit noveé nastavené podminky N 40% | L . N R R e
financovani, které jsou platné lofiského roku bylo uzavfeno o 1911 smluv o hypote&nim tv&ru méné. o mue
rijna 2018. 3 i i i i ‘ : i : : : : P
odl e 20Tk V ¢ervnu klesly i objemy sjednanych uvéri. V mezimési¢nim srovnani _g 3,5% B pemrenaoenee i e
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Zdroj: Hypoindex
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LENKA KOUSTROUNOVA

REDITELKA FINANCOVAN| NEMOVITOSTI, CSOB

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

| ; Zacatek roku 2019 se nesl ve znameni poklesu prodejt residenénich nemovitosti, trh
se nasytil nadprdmeérnymi prodeji za 3. a 4. Q 2018. Obchodnici i klienti toto obdobi
vyuzili, vnimali jsme nadstandardni zajem o koupi. Nasledné v prvnim Q. 2019 doslo
k standardnimu poklesu kfivky prodeji. V souéasnosti se situace stabilizovala a obchodni
krivka prodeji opét vykazuje (mirny) rist.

Méla podle Vas posledni regulace poskytovani hypoték ze strany CNB jiz néjaky dopad na rezidenéni trh?

klade na Zadatele vy§Si naroky. AvSak nemyslime si, Ze hypotecéniregulace ma vyrazny dopad na vysledky trhu jako takového.

Jaka mate o¢ekavani v ramcirealitniho trhu pro nadchazejici obdobi?

V oblasti residenéniho trhu nejvétsi problém vnimame v Praze, dlivodem je nedostateéna nabidka a s tim souvisejici cena
nemovitosti v hlavnim mésté. Stale vice novych byt z developerskych projekt( je pofizovano s cilem investovat, a to se tyka
i klient(i ze zahranici.

CR (hlavné velka mésta), se stala zajimavou zemi z pohledu nakupu investi¢nich nemovitosti uréenych na bydleni. Ceny se

pravdépodobné budou drzet del$i obdobi plus minus na stavajici Urovni, neo¢ekavame propad cen nemovitosti, vnimano
z pohledu celé CR.

LEXXUS o ) | €
KVl'Z Jii éalda Petraéaldové Tal Roma

S!\x‘lexvpment a.s. gg\xixvpment a.s. SELELUROEE
Oblibena prazska ¢ast? Pettiny Praha 6 Karlin
Vyhled nebo (pred)zahrada? vyhled vyhled zahrada
DUm nebo byt? ddm ddm ddm
Centrum nebo okrajova ¢ast? centrum centrum okraj mésta
Vlastni bydleni nebo pronajem? vlastni vlastni vlastni

Manzelé Saldovi se dlouhodobé
vénuji rezidenénimu
developmentu v Praze, ale

i napriklad v Jizerskych horach,
v rekreaéni oblasti Bedfichova.
Kombinaci znalosti prava, vice
nez dvacetileté zkuSenosti

s vystavbou a fizenim staveb,

a ddrazu na precizni zpracovani
projektl vznikaji pod jejich
vedenim jedine¢na mista pro
Zivot.

PETRA SALDOVA A JIRI SALDA:
REZIDENCNI DEVELOPMENT

Petfiny 7, Praha 6 - Brevnov

Jaka mate v ramci realitniho trhu oéekavani pro
nadchazejici obdobi?

J8: Oba si myslime, ze velkou zelenou bude mit najemni
bydleni. Velikost byt se bude zmensgovat. Zakaznici se uz
nyni ¢astéji divaiji, kolik stoji byt, ne kolik stoji metr ¢tverecni.
Tento trend vnimam nejen v Cechach, ale i v zahraniéi.

V jakych ¢astech Prahy vidite potencial?

JS8: Mné osobné se libi Zizkov. Stoji zde spoustu starych
domd, které jsou pro developery zajimavé. Navic je to
lokalita kousek od centra. Vérim, Ze v dohledné dobé projde
promeénou stejné, jako se za posledni desetileti proménil
napriklad Karlin.

PS: Potencial vidim v okrajovych ¢astech Prahy. Ale to neni
lokalita pro nasi vystavbu malych, butikovych projekta.
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NAJEMNI TRH

VYVOJ NAJEMNEHO V PRAZE

Lidé v metropoli maji stale
vetSi zajem o bydleni v najmu.
Zaroven rostou jeho ceny.
Dlvodem jsou mimo jiné nizké
urokové sazby, které umoznuji
kupovat mensi byty k pronajmu
jako vyhodnou investici, vysoké
ceny novych byt nebo vzestup
kratkodobych pronajm( pres
Airbnb. Na nardst zajmu

o ndjemni bydleni ma vliv také
nedostatecnd vystavba v Praze,
dana zdlouhavym procesem
povolovani staveb. Dalsi diivod
rdstu najemného spociva
zaroven v tom, ze ¢eské najemni

bydleni neni institucionalizované.

To znamena, ze segment
najemniho bydleni supluji fyzické
osoby tim, ze kupuji druhé nebo
treti byty a pronajimaiji je dal.
Na tuzemském trhu také pasobi
nékolik vétSich soukromych
poskytovateld ndjemniho
bydleni. K nejvétsSim patfi
Residomo (43 000 bytd),

CPI Byty (12 600 byt()

a CIB Group (1700 byt0).

V Cechéach bydli v najmu 25 %
obyvatel, zatimco ve Francii,
Anglii nebo Némecku je to
40 az 50 % lidi.

DEVELOPERSKE PROJEKTY URCENE K PRONAJMU

PrestoZe je o pronajmy plné zatizenych bytl v novostavbé velky zajem,
developerskych projektl, zamérenych vyhradné na pronajmy, je
naprosté minimum. Cena najmu v novostavbé ¢ini 300 az 450 korun
za metr Ctveredni, tedy o néco vice, nez je prazsky prameér. Vyssi cenu
kompenzuji lepsi sluzby. Vystavba komerénich najemnich projekti
ov§em obnasiinevyhody, jako je velmi dlouha finan¢ni navratnost,
nutnost fesit vyménu najemnik(, naklady na vybavenia Gdrzbu byt

nebo vymahani pohledavek.

INDIVIDUALNI PRONAJMY VYNOS Z PRONAJMU BYTU

V Praze je nabidka asi 9000 soukromych bytd uré¢enych Vlastnictvi bytu na pronajem muze pfinaset realny vynos okolo
k pronajmu. Nejvice jich je v Praze 5. Primérna cena 5 % ro¢né. Investi¢ni nakupy bytl jsou jednou z nejvyhodnéjsich
najmu se pohybuje kolem 340 korun za metr ¢tverecni. anejbezpecnéjsich moznostiinvestice v Praze.

Priimérna cena najemniho bytu v Praze o velikosti

1+kk byla ve druhém Ctvrtleti ve vysi 14 462, o , .
RUST NAJEMNEHO
v pripadé 2+kk 19157 a 3+kk 26 084 K¢/mésic.

11,8% - Rlst najemného mezi roky 2016 a 2017

51,4% - Rust ndjemného mezi roky 2010 a 2017

Zdroj: Deloitte

Pramérna vyse najmua v méstskych ¢astech Prahy v r. 2019

Velké cenové rozdily byly zaznamenany mezi jednotlivymi méstskymi ¢astmi v hlavnim mésté.

Nejdrazsi najemni byty jsou v centru mésta. V Praze 1jsou byty pronajimany mési¢né v priméru za 449 K¢/m?, v Praze 2 za 423 K&/m?

Zdroj: JRD
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