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Zahajena vystavba bytu
a dokoncéené byty v bytovych
domech

Zahajené a dokoncené byty
v bytovych domech v Praze 2007—2019

4 669

7908 e Zahdajené byty
Dokoncené byty
Zdroj: CSU
6010 5926
5694
5429
4 675 5036 o
o3
Z T~
E 4520 4092
S 400
2487
2324 687
168 /
1648 1707
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Nedostatecna vystavba novych
bytd je jednou z hlavnich pricin
zvysujicich se cen bytd, které
se stavaji nedostupnymi pro
stfedni tfidu obyvatel.

Za minuly rok 2019 byla
zahajena vystavba 5 429 byt(
v bytovych domech, zatimco
za rok 2018 jen 2 687 byt(.

To odpovida vice jak 100 %
meziro¢nimu nardstu.

V poctu zahajenych bytd

v bytovych domech za celou
CR pokrac¢uje dlouhodoby

rist od roku 2012 s vykyvy

v letech 2016 a 2018, kdy doslo
k meziro¢nimu poklesu. Od roku
2012 vzrostl pocet zahajenych
bytd z 4 022 na 12 491 bytd

v roce 2019. Meziro¢ni nardst
mezi rokem 2019 a 2018

¢ini 42 %.

Zarok 2019 bylo v Praze
dokonceno celkem 4 669 bytt
v bytovych domech. Od roku
2016 klesal pocet dokoncenych
byt az do roku 2018 z 5 036
bytl na 4 008.

V rameci Ceské republiky

také doslo k narlistu v poctu
dokoncéenych bytd v bytovych
domech. Za lorisky rok bylo
dokonceno 12 751 bytd, zatimco
za rok 2018 bylo celkem
dokonceno 10 325 bytd.

Na celorepublikovém vysledku
se Praha podilela 37,5 %.

| pfes zvysujici se pocet
zahéjenych i dokoncenych byt
je bytova vystavba v Praze
stéle nedostatecna, proto se
zajem kupujicich presouva
za hranice Prahy. Hlavnimi

Zahajena vystavba byt a dokoncéené byty v bytovych domech

dlvody nizké Grovné vystavby
jsou prilis dlouhé schvalovaci
procesy, nedostatek stavebnich
kapacit a zvysSovani stavebnich
nakladU. Podle studie Sdruzeni
pro architekturu a rozvoj

(SAR) je podle strategického
planu potreba v Praze postavit
ro¢né zhruba 6 000 novych
bytl. Vzhledem k dlouhym
povolovacim procestim se jich
vSak od roku 2010 povoluje

v primeéru jen 3 500 za rok.

V roce 2030 tak v Praze mUze
chybét az 50 000 novych byta.




Vyvoj cen novych bytu v Praze

Index cen byt v Praze + Priimérna hruba mzda
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Prvni tfi Stvrtleti roku 2019 Vyvoj realizovanych cen
nabidkové ceny bytl v Praze (tj. cen skutecné prodanych
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vicemeéneé stagnovaly, zatimco bytd) za prvni tri Ctvrtleti 5\,04'
v I o v I3 ’ Q
v lonském roce byl narlst lonského roku, na rozdil od °~°:°
ve stejném obdobi 7,2 %. nabidkovych cen, zaznamenal Vyvoj cen byt je tfeba porovnavat s vyvojem primeérné hrubé mzdy v Praze ,/‘b
Po pfechodné stagnaci nartist o 7,5 %, tim se ponékud (aktualné 41 891K¢), ktery se od roku 2013 do konce roku 2018 podobal vyvoji
cen nastalo ke konci roku snizil nardstajici rozdil mezi primérnych nabidkovych cen bytl. Rozdil je vSak ve srovnani téchto dvou ukazatell
pokracovani ristu cen, nabidkovymi a realizovanymi v dlouhodobém horizontu.
které za posledni ¢tvrtleti cenami.
narostly 0 5,9 %. Ceny zfejmé Zatimco primeérna nabidkovéa cena bytl vzrostla od roku 2010 0 78 %, priimérna

stale nedosahly dlouho hrubd mzda se za stejné obdobi zvySila jen 0 36 %.
Zdroj: CSU, Deloitte

ocekavaného maxima.

Vyvoj cen novych bytl v Praze



Zarok 2019 doslo k prodeji
5124 novych bytd v bytovych
projektech v Praze, meziro¢ni
narast ¢ini 13,1 %. Pocet
prodanych byt0 klesa postupné
od maxima 7 000 prodanych
bytd v roce 2015 az do roku
2018, kdy bylo prodano jen

4 530 bytd.

Prestoze doslo mezirocné

k rGstu prodeje bytd, trh se

v roce 2018 propadl tak nizko,
7e navrat do normalnich hodnot
bude trvat velmi dlouho.

Oziveni prodeje mlze byt také
jen docasné v dlsledku zvysené
nabidky novych bytovych
projektd.

Pocet dostupnych novych byt
se uz nékolik let pohybuje pod
hranici tfi a pUl tisic. Nabidka
tak nepokryvéa poptavku

po novem bydleni. Nejvetsi
nabidka je v Praze 5, kde
developeri prodavaji celkem
884 novych bytd. V Praze

9 je v nabidce 652 bytd,

v Praze 4 je 593 nabizenych
bytl v novostavbach a v Praze
10 se prodava 557 novych
bytl. Nejméné prodavanych
novych bytd, nebo nové

Vyvoj poc¢tu prodanych bytl v bytovych projektech v Praze
(2008—2019)

Pocet byta

zrekonstruovanych byt

v ramci developerského
projektu, je tradi¢né v centralni
¢asti hlavniho mésta.

Statistiky nabizenych bytd
Uzce souvisi s tim, kde

se stavi nejvice bytovych
projektd. Dominuje vychod
ajih hlavniho mésta, kde
developeri v minulosti ziskali
vice pozemk( vhodnych

pro bytovou vystavbu nez

v samotnem centru Prahy.

Prodané byty Zdroj: Ekospol a.s.

Poptéavka po novém bydleni

v Praze je tlumena vysokymi
cenami bytl. Klienti, ktefi si
nemohou dovolit koupi nového
bytu v Praze voli bydleni v najmu
nebo si vybiraji z nabidky byt
ke koupi za hranicemi Prahy.

Nedostatek novych, cenové
dostupnych, byt v Praze tak
zvySuje suburbanizaci mésta

se vsemi negativnimi dtsledky.
Stoupaji naroky na kazdodenni
individualni dopravu, technickou

infrastrukturu a ob¢anskou
vybavenost obci, které se
mnohdy k nové vystavbé staveéji
negativné. Zaroven stoupa
podil byt kupovanych na
investici, investori se zaméruji
predevsim na koupi malych byt
1+kk a 2+kk.

Vyvoj poctu prodanych bytd

Vyvoj poctu prodanych byt



Hypotecni trh

Pramérna urokova sazba hypotecniho uvéru

Priimérna Urokovéa sazba
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Pramérna arokové sazba

Zdroj: Hypoindex
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Zptisnéni podminek hypotecéniho
financovani, ke kterému doslo

v fijnu 2018, ovlivnilo dostupnost
hypoték, predevsim pro “prvni
kupujici”.

Od roku 2017 klesa pocet i objem
hypotecnich uveérl. Letos banky
poskytly celkem 77 407 uvérd,
cozZ je mezirocné o 22 070 uvérd
méné. Celkovy objem klesl|
meziro¢né z 218,411 na 181,583
miliard korun (schodek ¢ini

36 828 miliard korun).
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To odpovida meziroénimu
poklesu 016,8 %.

Ke konci roku doslo naopak

k meziro¢nimu narlstu poctu
uzavienych smluv ijejich
celkového objemu. Za mésic
prosinec 2019 bylo uzavifeno
7 Q74 hypotecnich smluv.
Oproti prosinci loriského
roku doslo k nartstu o 509
smluv o hypotecnim Uveéru.
Objemy vzrostly v meziro¢nim
srovnani ze 14,935 miliardy
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korun na 17 996 miliard korun,
to odpovidé meziro¢nimu
narlstu v poslednim mésici roku
020,5%.

Od roku 2016, kdy byl zatim
nejnizsi urok v historii (1,77 %),
az do konce roku 2018 postupné
nar(stala Urokova sazba
hypotecnich uveérl. Od zacatku
roku 2019, kdy ¢inila Urokova
sazba 3 %, postupné klesala na
urok 2,34 % (prosinec 2019).

Podet poskytnutych hypoteénich uvér obéandm v CR
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Pocet hypotecnich uveérd

Zdroj: Hypoindex

Priimérna vyse hypoteéniho Uvéru obéandm v CR

(v milionech K¢&)

Vyse hypotecéniho tGvéru
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Hypotecnitrh

Hypotecnitrh



Pronajem
bytu

V soucasné dobé dochazi

v Praze k prudkému narUstu
najemného. Ndjemné za metr
Ctvereéni se za poslednich pét
let zvysilo téemérf o polovinu —
najemneé stouplo z 214 K&/m?

v prvnim pololeti roku 2014 na
307 K&/m? v poloviné letosniho
roku. Priimérny meziroc¢ni

rist byl 7,3 %, k nejvétsimu
narustu dodlo v roce 2017, a to
12,5 %. Pronajem prdmérného
bytu o 60 m? tak stoji cca

18 500 K¢ bez poplatk(, narlst
za poslednich pét let tak Cini

6 000 Ke.

Dlvodem zvySujicich se cen
najmu jsou mimo jiné vysoké
ceny novych byt( a nizké
urokoveé sazby, které umoznuji
kupovat mensi byty k pronajmu
jako vyhodnou investici.

Tim dochazi k vzestupu
kratkodobych pronajm pres
Airbnb a klesa nabidka byt(

na stfednédoby a dlouhodoby
pronajem. Podle udajl
developer( se prodala za uc¢elem
nasledného pronajmu az tfetina
novych bytl. Nejvétsi poptavka
ze strany investor( je po
mensich bytech do 50 m?2.

Pronajem bytad

Najemne

Cena v K&/m?

Zdroj: Deloitte

Pronajem bytud



Prestoze je o pronajmy plné
zarizenych byt v novostavbé
velky zajem, developerskych
projektl, zamérenych
vyhradné na pronajmy, je
naprosté minimum. Cena
najmu v novostavbé je vyssi,
nez prazsky priimeér, ale vyssi
cenu kompenzuji lepsi sluzby.
Vystavba komercnich najemnich
projektd ovsem obnasijisté

nevyhody, jako je velmi dlouha
finanéni navratnost, nutnost
resit vyménu najemnik(, naklady
na vybavenia udrzbu byt nebo
vymahani pohledavek.

RUst prodejnich cen bytd,
ktery ma zasadni vliv na rist
vyse najemného, je zplsoben
nedostateé¢nou vystavbou

v Praze, které je dana zejména

zdlouhavym procesem
povolovani staveb, ristem cen
stavebnich pracii zvysujicimi se
akvizi¢nimi naklady.

Poptavka po koupi novych bytd
klesa a klienti se zacinaji vice
zajimat o bydleni v najmech,
protoze ceny bytl jsou jiz

pfilis vysoke a po vyznamném
zpfisnéni pravidel pro

poskytovani hypoték ¢ast
kupujicich nespliuje kritéria
bank na ziskani hypotéky.
Klienti, ktefi nedosahnou na
hypotéku tak maji moznost
vybirat z nabidky bytd ke koupi
za hranicemi Prahy nebo si byt
pronajmout.

Vyvoj primeérného najemného v Praze
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