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V roce 2016 se v Praze prodalo 6 650 novych bytil, coZ znamena narust

0 5,1 %; v Brné progres dosahl dokonce 50 %

Primérna cena dostupnych bytu v Praze vzrostla na 75 520 K¢ /m?,

cozZ je mezirocné o 17,4 %.

Nejlépe fungujicim sub-segmentem rezidencniho trhu jsou rodinné domy.

Bytové domy se stavéji jen minimalné.

Stale pretrvavaji problémy ve fungovani Spolecenstvi vlastnikl jednotek.

Bytovy trh je zcela zasadni soucasti Zivota obyvatel

i ekonomiky statu. Je velice dlleZité vyvazené a spravné
nastaveni fungovani vSech jeho soucasti. Tedy vlastnic-
kého bydleni v rodinnych domech, v bytech v bytovém

spoluvlastnictvi, druzstevnich bytech a vedle toho bydle-

ni v bytech najemnich.

»,Najemni bydleni je pokfiveno socialnimi dav-
kami. Stat nebyl schopen ani zpracovat cenové
mapy najmu.“

Petr Némecek, Hypotecni banka

,Kupujici a ndjemnici na rezidenénim trhu
nemaji dostate¢né pravni povédomi a profesi-
onalni hrac¢i na tomto trhu by se méli aktivnéji
snazit o jeho kultivaci.“

Tomas Béhounek, bnt attorney-at-law

BohuZel, pfistup statu k oblasti
bydleni vychazejici z posled-

ni schvalené statni bytové
koncepce ¢i dalSich material
a zakonu je jen nesourodou
fadou izolovanych zasah( do
bydleni bez jakékoliv dlouho-
dobé vize. Prikladem muze byt
priklon nejprve k vlastnickému
bydleni, které se bez hlubsi
analyzy v preferencich zménilo
k najemnimu, aniz by vSak
bylo doprovazeno jakymikoli
smysluplnymi opatfenimi,

nebo dlouhodobéa neschopnost
fesit socialni bydleni. Obdobné
zmatené plsobi nahledy nasich
politiki na celostatni a hlavné
komunalni Grovni na novou
bytovou vystavbu.

Nema smysl| vést v posledni dobé tak oblibené diskuze,
ktera forma bydleni je ta spravna. Zda ta ve vlastnim,

GRAF Z hlediska uZivani byt je rozloZeni obyvatelstva v CR vyrazné na strané vlastnického bydleni.
il RozloZeni obyvatel CR dle druhu bydleni, r. 2017:
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nebo bydleni v ndjmu. Zasadni pro fungovani trhu jsou
vSechny formy, kazda z nich ma sva specifika, vyhody
i nevyhody, rizika a pfinosy.

Za nejlépe funguijici Ize na naSem bytovém trhu povazovat
vlastnictvi rodinnych domu a bydleni druzstevni. Najemni
bydleni i bytové spoluvlastnictvi komplikuje nekvalitni
legislativa a zdlouhavé a nepredvidatelné rozhodovani
soudl. Obdobné Ize hodnotit i novou bytovou vystavbu.
Rodinné domy se stavi ploSné po celé zemi, prevazné
individualné. Bytové domy se vSak az na vyjimky v nasi
zemi v poslednich letech témér nestavi.

S 21% podilem n&jemniho bydleni se Ceska republika
fadi do bloku vychodoevropskych zemi. Nejvyssi podil
vlastnického bydleni maji Rumunsko, Slovensko, Litva,
Chorvatsko, Madarsko, Bulharsko a Polsko. Naopak
ekonomicky vyspélejsi zemé Evropy maji nejvyssi podil
najemniho bydleni, na pfednich mistech jsou Némecko,
Rakousko, Dansko, Velka Britanie, Francie a Nizozemi.
Primeér pro EU je cca 30 % bydleni v najmu.t

Bytovy fond CR je tvoren z nejvétsi asti rodinnymi domy
(cca 1,55 mil. doma), z toho 1,16 mil. je samostatné
stojicich, 133 tis. dvojdomku a 257 tis. domu fadovych.
Bydli v nich vice nez 5,05 mil. obyvatel. Fond rodinnych
dom a pocty domacnosti v nich bydlicich nadale rostou.
Tento trend Ize pfedpokladat i do budoucna.

Oproti tomu segment byt( ve vlastnictvi a bytovém spo-
luvlastnictvi se jiz po mnoha letech saturace vyznamné

Zdroj: Central Europe Holding a.s. z dat CSU

1 Zdroj: Eurostat 2014



GRAF Vékové rozlezeni obyvatel v CR.
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rozSifovat nebude a dosahne zhruba Ctvrtiny z celkového
bytového fondu.

Rocné se u nas modernizuje pfiblizné 10 000 bytd

a postavi cca 25 000 novych bytt. Nova vystavba je
tvofena individuélni vystavbou rodinnych domu, bytovych
domu se stavi v tomto poméru velice malo. Vyjimku
predstavuji pouze Praha a Brno. | v téchto méstech je
ale novych byt nedostatek.

V Praze se mezi roky 2013-2016 postavilo celkem

cca 19 tis. bytd, z toho v ramci developerskych projekt
je to priblizné jen 13 tisic, coZ je objektivné velice
malo. To se dle ocekavani muselo odrazit na cenach
nemovitosti, které rostou kvlli nedostatku vhodnych
nemovitosti a zméné orientace developeru z levnéjsich
na draZsi projekty.

Nova vystavba v Praze nestaci pokryt potiebu bytl
vyvolanou ristem poctu obyvatelstva. Od roku 2011 jde
pfiblizné o 30 tisic hlavné dospélych obcan(. Rust poctu
obyvatel Prahy je totiz dan prevazné kladnym migracnim
saldem. Nejvice obyvatel pfibyva v Praze 6, 5 a 8, ubyva
naopak rezident( v centru.

Demografické zmény patii k nejvyznamnéjsim faktortm,
které ovliviuji trh s byty a domy. Soustavné klesa pocet
mladych lidi ve vékové kategorii, kdy si obvykle pofizuji

TABULKA Vyvoj demografické situace v CR 2017-2033.

VEKOVE SKUPINY (2017) VEKOVE SKUPINY (2033)

vlastni bydleni. Nejprve to byly roéniky okolo tficeti let,
nyni se jiz snizeni poCtu obyvatel projevuje u Ctyficatniku.

V ramci celé CR v letech 2013-2016 (QIIl) vzniklo celkem
92 656 bytovych jednotek, v ramci bytovych dom $lo
0 25 338 jednotek. Stavi se tedy pfevazné rodinné domy.

Z celkového poctu cca 6,2 tis. sledovanych obci byla

v Plzni, Ostravé&, Olomouci, Ceskych Budé&jovicich, Pardu-
bicich, Liberci, Opavé, Hradci Kralové a na Kladné. Vyssi

stavebni aktivita je vSak patrna také v radé mensich obci
v suburbannim pasmu téchto mést, napf. Brandyse nad

Labem, Nehvizdech, Jesenici u Prahy, Ri¢anech, Hostivi-

cich, Slavkové u Brna, Slapanicich, Moravanech atd.

SVJ A BYTOVA DRUZSTVA

UZ v pfedchozich edicich Trend Reportu jsme se vénovali
Gskalim fungovani Spolecenstvi vlastnikd (bytovych)
jednotek (SVJ). Pro fadu klientti maze jit o davod, pro¢
se zaméfit na segment rodinnych domu. Nyni bychom
se pokusili o srovnani chodu SVJ a druzstev. UZ proto,

Ze maji podobné nebo spolecné problémy.

Nartstajicim problémem jsou vyméahani plateb (dluht)
pfi uzZivani ¢i spoluvlastnickych plateb na spravu

a udrZbu. ObtiZe pfinasi také souZiti s nepfizplsobivymi,
neodpovédnymi vlastniky jednotek ¢i Cleny druzstva.

Zdroj: CSU

VEK | CELKEM | % % ZEN VEK | CELKEM | % | % ZEN

40+ 5654 628 53,7 52,7 40+ 6301 695 61 52,3
26_39 2121761 20,1 48,7 26_39 1484 205 14,4 485

<26 2759393 26,2 48,7 <26 2537 065 24,6 48,6
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GRAF RozloZeni nové bytové vystavby v CR v letech 2011 -2015.
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,Realné fungovani SVJ je ¢asto velmi problema-
tické. Nejde jen o jejich pravni ramec, ale také
o to, aby se majitelé naucili o nemovitost starat
a ne ji pouze viastnit.“

Novy obcansky zakonik, pfipadné zakon o obchodnich
korporacich, bohuzel nedava ostatnim ¢lenlim spole¢nos-
ti Gi jejich statutarnimu orgdnu mnoho moznosti problémy
feSit. Druzstva ani SVJ nemaji pfednost pfi uspokojovani
pohledavek za svymi ¢leny, dluznici vétSinou maji vice
véritell a na druZstva ¢i SVJ jiz prostiedky nezbyvaji.

Soudy pracuji velice pomalu a nezfidka posuzuji Zaloby
nesmysiné tak, Ze silné SVJ/druZstvo Zaluje svého sla-
bého ¢lena. Skutecnost, Ze je zcela zasadni povinnosti
a odpovédnosti Clena hradit své zavazky, se stale jesté
nestala samoziejmosti. Sankce zakon neumoznuje, pre-
chod dluht pfi prevodu vlastnictvi jednotky nebo podilu
je v zakonech feSen neurcité, existuje fada vykladu.
Pomohla by legislativni Gprava, ktera by zajistila plnou
Uhradu pohledavek bytového druzstva i SVJ pfi nucenych
prodejich jednotek anebo by zabranila prfevodim podilu
Ci jednotek bez vyfeSeni zavazk(.

Pro velkou Cast SVJ plati, Ze aktivita vlastnikl jednotek ve
vztahu ke spravé spolecnych ¢asti domu, tedy chodu SVJ,
je velice nizka. Dalezitym, a pro mnoho ¢lend neznamym,
je ustanoveni §1194 Nového ob¢anského zakoniku, ze
kterého vyplyva ruceni ¢lena Spoleéenstvi za jeho dluhy.
Ruceni je odvislé od vySe podil(i a neni ve vysi omezeno.

Kazdy vlastnik jednotky by se
mél proto pravidelné zajimat

o hospodareni Spolecenstvi

a UCastnit se shromazdéni, coz
se v fadé pfipadu nedéje. Spole-
Censtvim to pro jejich fungovani
pUsobi znacné problémy.

Peter Visnovsky, Lexxus

Druzstev v Ceské republice

funguje témér 9 tisic, nejvice

v Praze (3,9 tis.) a v Moravsko-
slezském kraji (1,4 tis.), nejméné v kraji Karlovarském
a Zlinském. Jejich bytovy fond obsahuje 467 tis. bytd,
nejvice v Moravskoslezském kraji s velkymi bytovymi
domy (95 tis. byt(l) a v Praze (92 tis. bytu).

Pocty SVJ od doby jejich vzniku z pielomu tisicileti
prudce rostly. Dnes je v CR registrovano pres 60 tis. SVJ.
Nejvice v Praze (10,8 tis.) a v Jihomoravském kraji

(6,6 tis.), nejméné v Libereckém a Pardubickém kraji.
Jejich celkovy bytovy fond obsahuje pres 1,5 mil. bytu.

V Praze je nejvice Spolecenstvi na Praze 10 (1,4 tis.),
dale na Praze 11, 12 a 2. Byt( ve vlastnictvi Ci bytovém
spoluvlastnictvi je v Praze pres 400 tisic jednotek.

Pocty bytli ve vlastnictvi, zapsanych v prazském katastru
nemovitosti, rostly rovhomérné o cca 35 tisic jednotek
roc¢né. Zajimavosti mGZe byt, Ze vedle velkych ceskych

a moravskych mést je znaéné mnozstvi SVJ napfiklad

v Trutnové (témér 1 tis.), Jihlavé, Znojmu nebo ve

GRAF Pfiriistky poétu byt zapsanych v KN v CR.
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Frydku-Mistku. NejvétSi mérou se na zvySovani poctu
bytl ve vlastnictvi ¢i bytovém spoluvlastnictvi podilela
privatizace obecnich a pfip. byvalych podnikovych bytd.
Tato privatizace vétSinou vyrazné zasahla do fungovani
trhu a v mnoha obcich prakticky zastavila novou vystav-
bu bytovych domu.

Nejvétsi mnozstvi vlastnickych bytl je ve Spolecenstvich
do maximalné 40 jednotek (57 %). Pouze 12 % bytu se
nachazi ve SVJ, ktera maji vice nez 100 jednotek.

Z hlediska hloubky trhu s vlastnimi byty na tom neni

CR dobfe. Transakei je malo a poéty nerostou. Z Seteni
Central Europe Holding a.s. vyplyva, Ze se v Praze proda
ro&né okolo 22 000 jednotek, odhad pro celou CR je cca
60 000 jednotek. Trh s byty je mlady, zacal se tvorit az
koncem devadesatych let (zakon o vlastnictvi byt byl
pfijat v r. 1994) a logicky po mnoho let rostl.

Byt zméni vlastnika v prdméru za cca 20 let, u rodinnych
dom pak za vice neZ 50 let. To svédci o konzervativnim
pristupu Cechdl k vlastnictvi nemovitosti.

INVESTICE DO BYTOVYCH NEMOVITOSTI

Investice do bytovych nemovitosti patfi dlouhodobé

a celosvétove k zajimavym a relativné bezpeénym. Krok
je ale presto peclivé zvazovat a na investici se pfipravit
z hlediska dostatku informaci, finan¢nich prostredku

a potfebného ¢asu na péci o pofizenou nemovitost.
Slaba informovanost, mala odpovédnost a investicni
naivita vSak muZze takovou investici poskodit.

Za investici Ize povaZovat nejen pofizeni nemovitosti

k dalSimu pronajmu, ale také k vlastni potiebé, kdy
najemné konzumujeme jako imputované. Pro pribéh
pronajimani je dllezité védomi, Ze pretrvava Spatné
nastavena ochrana vlastnickych prav a naopak prehna-
na ochrana najemcu, ktera nahrava hlavné tém méné
poctivym. Vymahatelnost dluht na najemném je velmi
omezena a ztraty mohou byt znacné.

Dulezité a malo komunikované je i Gctovani DPH.
Pronajem bytl je osvobozenym pinénim, nelze tedy DPH
odecitat na vstupu, ndklady pronajimatele jsou tak vySsi.

« RODINNE DOMY: tento typ investovani je tradicni
formou vlastnictvi nemovitosti fungujici stovky let. Cesi
rodinné domy vlastni radi, radi je i stavi, a to plosné
po celé republice. Vyméry pozemku u nové stavénych
domk se zvétSuji a v priméru presahuji 1 000 m?2.
Prodejni ceny maji malou volatilitu, pohybuji se zhruba
obdobné jako inflace.

Bydleni v rodinném domé je u nas spojovano s jeho

vlastnictvim. Na rozdil od vétSiny vyspélych zemi neni u
nas pronajem rodinného domu vyhledavany a realizova-

Zdroj: Central Europe Holding a.s. z dat CSU

1996

1997

1998

1999

2000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

2011 2012 2013 2014 2015



né vySe najmu RD jsou pomérné nizké. Vynos (pocitano
pomérem dosazeného najmu a trzni ceny) se pohybuje
nejéastéji mezi 1-2 %. S vlastnictvim RD v CR je také
spojena velmi mala transakéni aktivita, rodinné domy
méni majitele jen velmi zfidka.

BYTY VE VLASTNICTVI: bytové spoluvlastnictvi funguje
od r. 1994 po prijeti zakona 92/74Sb. a pokracuje

v podobé bytového spoluvlastnictvi v novém Ob¢Z.
Vyhodou je mozZnost pofizeni vlastniho bytu s mnoha
vyhodami vlastnictvi nemovitosti za relativné prijatelnéj-
&ich finanénich podminek. Uskalim je ovem spoluvlast-
nictvi spolecnych ¢asti domu, které vyzaduje spolupraci,
odpovédnost a aktivitu viastnikl jednotek (viz vySe).

Porizeni bytové jednotky do vlastnictvi za G¢elem dal-
Siho pronajimani neni novym jevem, za timto Gcelem
byly byty pofizovany od poc¢atku trhu. Dle priizkumu
Central Europe Holding a.s. je v SVJ po pofizeni

30 az 40 % jednotek nasledné pronajimano.

Vynosy z investice jsou rozdilné. Najemné z bytu se
poslednich letech v Praze mirné zdvihlo, nekopiruje vSak
rUst cen bytl. Dle Setfeni Central Europe Holding a.s.
provedeného mezi vybranymi spravnimi firmami, které
maji pfesna data z jiz uzavienych smiluv, se primérné
najemné ve vnitini Praze pohybuje na Grovni 180 K&/m?2.
V centru v8ak mulZe dosahovat hodnot pres 350 K&/m?2.
Vys$S$i najem relativizovany na m? maji mensi byty

TABULKA Pocty prodanych bytovych doma v Praze.?

POCET TRANSAKCI
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v domé. Pfi Spatném nakladani se spoleénymi c¢astmi
domu ¢i nezodpovédném chovani vlastniki bytd mo-
hou byt investice znehodnocovany, a naopak.

« BYTOVE DOMY: trh s bytovymi domy nastartovaly resti-
tuce jiZ poCatkem devadesatych let min. stoleti. Pocty
transakci nejsou vysoké a ceny jsou stale nevyrovna-
né. Je velmi podstatné, s jakymi finanénimi prostfedky
investor na trh pfichazi.

Pofizeni bytové budovy a jeji nasledna sprava vyZaduji
velké mnoZstvi informaci a Casu. Je tfeba pocitat

s mnoha vlivy, zvlasté ze strany statu, které na
vynosnost investice GtoCi. V posledni dobé to byly
napt. povinnosti osazovani méfidel dodavaného tepla
na vSechna télesa, vypracovani priikaz(i energetické
narocnosti budou, revize kominu, Gpravy vytah(, evi-
dence zahrani¢nich najemct apod. VétSinou se jedna
o naklady vynaloZené zcela zbyte¢né, nebot nemély
vliv na kvalitu bydleni. Jedinym aktivné fungujicim
trhem s bytovymi budovami je ten v Praze, v dalSich
meéstech se jedna o ojedinélé pripady. Z dat ziskanych
od CUZK zpracovala Central Europe Holding a.s.
prehled o vSech transakcich s budovami (bez obchodU
pfes obchodni podily) v letech 2014-2016. Vyplyva

z nich, Ze nejvétsi mnoZstvi transakcei se uskutecnilo

v ramci (Sirsiho) centra Prahy, v katastralnich Gzemich
Nové mésto, Zizkov a Vinohrady. Prehled dat z vybra-
nych katastralnich Gzemi pfinasi nasledujici tabulka.

Zdroj: Central Europe Holding a.s., pouZita dat CUZK

POCET TRANSAKCI

KATASTRALNI PRUMERNA CENA KATASTRALNI PRUMERNA CENA
UZEMi vV PRAZE NA KE/M? UZEMi v PRAZE NA KC/M2
Nové Mésto 10 20 15 50 614 VrSovice 3 5 4 30600

Zizkov 9 13 13 32600 Karlin 6 3 3 38500
Vinohrady 8 10 12 42500 Kosite 2 4 3 34 800
Smichov 4 11 15 28 500 Bubeneé 2 2 4 31100
Nusle 6 5 12 38 200 StraSnice 2 0 3 25 100
HoleSovice 4 10 7 24 700 VySehrad 0 1 2 54 800
Libef 7 4 7 38900 Josefov 0 2 1 58 020
Staré Mésto 6 5 6 64 200 Dejvice 0 0 1 55 000
Mala Strana 5 3 5 94 700

(cca 220 K&/m?) a klesa s rlistem plochy jednotky.
0d inkasa pronajmu je tfeba odecist naklady na spra-
vu domu, pfispévky do fondd oprav spolecnych ¢asti,
pojistky, neobsazenost a také si vytvaret vlastni rezer-
vy na opravy a modernizace vnitiku bytu. Nakladem
jsou také Groky a poplatky u Gvérd, pfipadné cena
vlastniho kapitalu. Aktualné Ize vynosy z pronajmu
bytu bez mimoradnych nakladd ocekavat v Grovni
2,0-3,0 % p.a.

Vyhodné Urokové sazby poniZuji risty porizovacich
cen. Lokalita u bytové investice vyrazné ovliviiuje cenu
pofizeni i pfipadnou vySi ndjemného, vynosy jsou ale
u vSech segmentu relativné obdobné. Rozdily bychom
mohli hledat spise ve fungovani spravy domu a SVJ

a ve skladbé a odpovédnosti viastnik( jednotek

SOCIALNi BYDLENI

Problematika socialnino bydleni a jeji uspokojivé vyre-
Seni je otazkou nejen pro politiky a socialni pracovniky.
Pfimo se dotyka i komercni sféry, ktera kvali selhavani
socialni politiky statu i obci ¢asto nahrazuje jeji funkce
a doplaci na ni. Zjednodusovani na tzv. obchod s chudo-
bou je odvadénim pozornosti.

Pokud je pro soukromé subjekty mozné na socialnim
bydleni bohatnout a parazitovat, pro¢ tak necini samy

a seri6zné obce €i organizace statu? Zcela jako ,kocour-
kovskeé feSeni“ plsobi provedena privatizace obecnich byt
za nizké ceny a plany nové a drahé vystavby bytt novych.

Mnoho let pfipravovany zakon o socialnim bydleni
neni diky neustale se ménici podob& mozné seriozné
pripominkovat.® Z doposud zvefejiiovanych verzi vSak

2 Primérmé ceny byly spocitany pomérem dosazené kupni ceny a celkovych ploch v budové. U vétSiny budov ma zpracovatel tyto plochy k dispozici z viastnich Setfeni, pfipadné byly odvozeny béZnym postu-

pem vynasobenim zastavéné plochy poctem podlazi minus 20 %.

3 Ministryné pro mistni rozvoj Karla Slechtova (ANO) s vyhradami podepsala navrh zékona o socialnim bydleni 1. 2. 2017.
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vyplyvalo, Ze zakon je znacné zpolitizovan a neni dobfe

zpracovan. Pro jeho kone¢nou verzi a jeji Uspésnost je

dulezité, aby bylo spInéno nékolik nélezitosti:

* nesmi byt vymezen pfilis Siroce a cilova skupina musi
byt pfesné urena. Musi v ni byt lidé, ktefi jsou k bydleni
kompetentni, ale nemaji z objektivnich diivodd moznost
dosahnout na komercéni najem. Lidem, ktefi jen parazito-
vali na systému, opakované zklamavali, by slouzit nemél.
P¥ili§ Siroce ¢i neurcité vymezena cilova skupina povede
ke zhrouceni pretizeného systému, protekci a korupci;

e musi byt jasné uvedena moZnost zplisobu ukoncéeni
bydleni v socialnim byt&, nutnost specialni Gpravy
vyklizeni bytu v Ob¢Z;

* musi byt obsazena motivace socialni ndjem opustit
a uvolnit dal$im; $patné nastaveni muze vést ke snaze
stale vétsiho mnoZzstvi obcanu se do systému dostat
a neopustit jej;

e musi byt pfedem zpracovana analyza naklad(i na statni

ENGLISH SUMMARY

a komunalni rozpocty, coZ zatim chybi; neni zcela jasné,
jak se bude socialni bydleni financovat;

» zakon nesmi nikterak poSkozovat oblast trzniho byd-
leni a komer¢ni vystavby; omezovat kompetence obci;
zaroven by systém mél obce motivovat socialni bydleni
provozovat, ale také chranit a fadné o néj pecovat;

* byty v systému socialniho bydleni by nemély byt segre-
govany v omezenych lokalitach; socialni bydleni by
mél byt systém vyuZivajici ¢ast bytového fondu.

Neni zadny spor o to, Ze socialni bydleni potfebuje-

me. Prijeti Spatné nastaveného systému vSak mlize
znamenat rozvrat stavajiciho bytového prostredi, prinést
znacéné finanéni ztraty, ale i poskozeni moralni. Pfitom
by nemuselo pomoci tém skute¢né potfebnym.

JIRI PACAL
Central Europe Holding a.s.

In 2016, 6,650 new apartments were sold in Prague, which is a 5.1% increase; in Brno there was even a 50% progre-
ss. The average price of available apartments in Prague rose to 75,520 CZK/m?, which is a year-on-year increase

of 17.4%. The top-functioning sub-segment in the residential market are family houses. Apartment houses are only
built in @ minimum extent. There are still problems in the functioning of the Association of Unit Owners (SVJ).

At the end of the year there were over 110 developers in the Prague market. Four thousand available apartments
were offered in almost 200 development projects. The number of new apartment buildings in the outer center
of Prague increased relatively, quantitatively outweighing the activities of developers in Prague's outskirts. People
were mostly interested in 2+kk apartments (2 rooms + kitchen corner). The most interesting districts to buyers

were Prague 5, Prague 9 and Prague 10.

The Czech market with luxury real estate for rental has undergone a number of significant changes in recent years.
The most important change is probably the fact that while it was clearly a market of tenants in the period of the linge-
ring economic crisis, the current situation displays clear features of a market of landlords. The excess demand over
supply pushes rents up in virtually all segments of the rental market. Since 2016, free attractive apartments for rental
therefore generally enter the market with a rent that is 5-10% higher than what the previous tenant was paying.

The demand for apartments in the luxury segment in Prague is permanent. People are interested in both "one-bedroom"
apartments at a good address with parking included, and large apartments, ideally with a panoramic view of the city
with a terrace. Apartments in new buildings or in completely reconstructed houses are clearly preferred. Finding a buyer
for individual renovated apartments in houses in their original condition with no elevator and parking takes longer,

and their price corresponds with this fact. Luxury apartments with no parking automatically have 50% less candidates.
Convenient parking without an elevator, automatic stackers or platforms is ideal.

Buyers of luxury housing in Prague are largely affluent Czechs and Slovaks, and the rest consist mainly of foreigners
from EU countries or the former USSR. The reasons for buying vary, but the main reason is depositing funds and
good investment liquidity in the event of a crisis. One of the groups are expats who wish to return to their homeland
permanently, or who have decided to buy their own property in Prague for occasional visits and stays. Many candi-
dates don't buy a luxury apartment at first, but after a few years they decide to buy a new one, offering the old real

estate for rent or selling it.
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| pfes neustale rostouci cenu se prodejiim novych bytl v roce 2016 dafilo. Celko-
vé se na prazském trhu prodalo 6 650 novych bytl. Mezirocné slo o0 5,7% narust,
budeme-li brat v potaz vysledek za rok 2015 ociStény o prodeje v projektech bez
pravoplatného Gzemniho rozhodnuti. Pokud se do statistik zahrnou i byty v projek-
tech bez izemniho rozhodnuti, jednalo se pak dokonce o 7% nartst.

Relativné dobrym prodejim nahravalo nékolik skute¢nos-
ti. Na trhu se objevily nové projekty s cenou pohybuijici se
pod prdmérnou hranici. Na nerozhodné zajemce ziejmé
zapUsobilo planované zpfisnéni poskytovani a ohlasené
zdrazeni hypotecnich Gvér(, prestoZe v pribéhu lonského
roku Uroky dosahly historického minima..

Na prazském trhu ke konci lonského roku plsobilo pres
110 developeri. Ctyfi tisicovky dostupnych bytl se nabi-
zely v témér 200 developerskych projektech. Relativné

se navysil pocet novych bytovych domu ve vnéjsim centru
Prahy, které kvantitativné prevazily nad developerskymi
aktivitami na prazskych periferiich. Nejvétsi zajem pretrva-
val predevsim o byty 2+kk. Pro kupuijici byly pfitom nejzaji-
maveéjsi méstské obvody Praha 5, Praha 9 a Praha 10.

Regiony CR vloni vykazaly obdobné vysledky jako v roce
2015. Prodeje se prehouply pres 5 000 jednotek. V na-

GRAF Vyvoj prodejl novych byt 2011-2017.
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DEVELOPMENT
NOVYCH BYTU

bidce bylo ke konci roku zhruba 4 500 dostupnych byt(.
Cenové podminky pro pofizeni nového bytu se ve valné
Vétsiné regionli od situace v hlavnim mésteé liSi a reflek-
tuji tak mistni podminky. Primérnéa cena je napfiklad

v Libereckém, Moravskoslezském kraji ¢i v Kraji VysoCi-
né o vice nez polovinu nizsi, nez je tomu v Praze.

VYVOJ CEN NOVYCH DOSTUPNYCH BYTU

Rok 2016 byl charakteristicky propadem nabidky do-
stupnych bytu a jejich rostouci cenou. Nabizenych byt
na trhu meziroéné ubylo o 1 800, coz znaci 31% pokles.
Odhadovana hodnota dostupnych bytd na trhu poklesla
pod 25 mid. K¢.

K hlavnim divodim uvedeného poklesu patfi prodluzu-
jici se priprava novych developerskych projektd, ktera je
zapri¢inéna sou¢asnym stavem domaci legislativy

Zdroj: Ekospol (2007-2010)

Trigema (2011-2013)

Trigema, Ekospol, Skanska Reality (2014)

Trigema, Central Group, Skanska Reality (2015-2016)

Odhad: Trigema

Zdroj: Trigema, Skanska Reality, Central Group
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GRAF Srovnani cenovych segmentt dostupnych bytl v Praze 2015 a 2016. (detailni pohled)
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a celkové komplikovanym procesem samotného povolo-
vani. K nejistoté na trhu navic prispiva absence zavaz-
nych plant, ktery upravuji, kde a za jakych podminek
se bude moci ve mésté stavét. Jde predevsim o Metro-
politni plan a Prazské stavebni predpisy, které nastésti
v pribéhu roku ziskaly finalni podobu a trh se jimi od

1. srpna 2016 muze fidit.

Od poloviny roku 2015, konkrétné od 2. kvartalu, Ize
evidovat neustaly riist prdmérné ceny novych bytl za
metr Etvere€ny. Od uvedeného obdobi, kdy se zacal trh
dynamicky vyvijet, vzrostla primérna cena dostupnych
bytli v Praze jiz na 75 520 K¢ s DPH / m2. V mezirocnim
srovnani se jedna o 17,4% narust.

Pokud eliminujeme cenové extrémy na trhu, tj. oCistime
data o0 5 % nejdrazSich a nejlevnéjsich bytl v nabidce

GRAF Vyvoj primérné ceny za m? prodanych bytd v Praze 2012-2016.
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Zdroj: Trigema, Skanska Reality, Central Group
2015 k 31. 12. 2015 (5800 dostupnych bytu)
2016 k 31. 12. 2016 (4000 dostupnych byt(i)

we6%  tA2%

segment (v tis.)

dle jejich pramérné ceny za m?, pak se ke konci roku po-
hyboval prdmér na Grovni 70 094 K¢ s DPH m2. Median,
stfedni hodnota prdmérné ceny za m? plochy, byla ve
stejném obdobi ve vySi 66 872 KEs DPH/m?2.

VYVOJ CEN PRODANYCH BYTU

Primérna cena prodanych byti mezirocné vzrostla

0 19,5 %, ke konci roku dosahla Grovné 71 567 K&

s DPH/m?2. Primérna cena oCisténa o extrémy, tedy
opét 5 procent nejdrazSich a 5 procent nejlevnéjsich byt(,
¢inila 70 280 K¢ s DPH na m? a vzrostla oproti tfetimu
Ctvrtleti 2015 o0 6,3 %. Median byl 67 481 K& s DPH/m?2.

VYVOJ V REGIONECH CR

V Brné, které po Praze pfedstavuje druhy nejvétsi
trh s novymi byty, naslo nové majitele 1 507 bytu.

Zdroj: Trigema, Skanska Reality, Central Group
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GRAF Srovnani cenovych segmentt dostupnych bytl v Praze 2015 a 2016 (detailni pohled).
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GRAF Vyvoj prodejli novych bytd v Brné 2014-2017.
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Zdroj: Trikaya, Trigema
Odhad: Trigema
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GRAF Prodeje novych bytti v CR v roce 2016.
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Vzhledem k tomu, Ze v pfedchozich letech se jednalo
zhruba o tisic prodanych bytt, zvétsil se tamni trh
v pribéhu jednoho roku o vice neZ polovinu.

S ohledem na rostouci cenu novych byt v Brné,
pozvolna fidnouci nabidku (stejné pfiznaky jako v Praze)
a komplikace okolo Uzemniho pldnu mésta Brno Ize
predpokladat, Ze zde bude poptavka po novém bydleni
stale rlst, pravdépodobné vsak jiZ ne takovym tempem.

V regionech se prodeje odehravaly pfedevsim v Jiho-
moravském, Stredoceském a Plzenském kraji. Ke konci
roku bylo ve vSech regionech Ceskeé republiky okolo

4 500 dostupnych bytu, z toho celé dvé tretiny se kumu-
lovaly praveé v téchto tfech krajich.

V Jihomoravském a ve StfedoCeském kraji zpUsobila
relativné vysoka poptavka po novém bydleni to, 7e se
zde primérna cena na m? zvedla o 7,9 % resp. 11,3 %.
To mUZe byt také jeden z hlavnich dlivodU, pro¢ se celo-
republikova primérna cena zvysila ke konci roku 2016
az na 44 597 K¢ s DPH/m?2.

STARSI BYDLENI

Bytovy fond v Cesku patfi k nejstarsim v Evropé, kdy
dosahuje v praméru 53 let. Jeho renovace - ve srovna
ni s vétSinou ostatnich zemi - probiha pomalu. Podle
(daju Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti se jedna
pouze o zhruba 10 tisic bytovych jednotek za rok.

Z analyz i zkuSenosti protagonistu realitniho trhu vyplyva,
Ze rekonstrukce bytovych domU( vyznamné zvySuji cenu

Zdroj: Trigema

ZL region

jednotlivych byt(i a urychluji jejich pfipadny prodej.
Zhodnoceni jednotlivych bytovych jednotek se pohybuje
okolo 10-5 %. K nejcastéjSim podobam rekonstrukce
patfi vyména oken, zatepleni i instalace novych rozvodu
elektriny a vody.

Ke konci roku 2016 bylo v Praze dostupnych zhruba
9 400 secondhandovych byt(. Trh se starSimi byty

je témér 2,5krat vétsi nez trh s developerskymi byty.
V ramci hlavniho mésta je nejvétsi nabidka dostupnych
secondhandovych bytu v Praze 5, kde se nachazi

17 % vSech bytl v Praze. Na Praze 10 a 4 to bylo
shodné 16,0 %.

Na konci lonského roku Cinila primérna cena second-
handového bytu 70 943 K& s DPH/m?2. Median byl

66 489 K¢ s DPH/m?2. V pfipadé eliminace extrémnich
hodnot se ke konci roku primérna cena pohybovala

na Grovni 68 775 K& s DPH/m?. Zdrojem informaci

pro uvedenou cenovou analyzu bylo cca 9 000 inzeratd
na zhruba 20 domacich realitnich serverech.

Pro dalSi obdobi Ize prfedpokladat, Ze poptavka po
secondhandovych bytech bude jesté mirné rust. S tim se
pravdépodobné spoji i pokracujici navySovani primérné
ceny za starsi bydleni. V hlavnim mésté se bude tento
trend tykat predevsim prazskych éasti 3, 5, 6, 7 a 8.

MARCEL SOURAL
Trigema a.s.

Zdroj: Secondhandy k 31.12.2016, Trigema (cca 9 000 dostupnych

zaznam v Praze z cca 20 realitnich server( na ¢eském trhu).

Oc¢isténo o nové byty aktualné nabizené v developerskych projektech.

Nové byty: Trigema, Skanska Reality, Central Group.

MESTSKA CAST NOVE BYTY SECONDHAND ROZDIL
Praha 1 124 910 K¢ 125 286 K¢ -0,3%
Praha 2 121 574 K¢ 102 778 K& +18,3 %
Praha 3 72 003 K& 78 842 K& 8,7 %
Praha 4 71 246 K& 58 819 K& +21,1%
Praha 5 88 159 K& 69 003 K& +27,8%
Praha 6 100 937 K& 79 747 K& +26,6 %
Praha 7 87 907 K& 84 504 K¢ +4,0 %
Praha 8 89 346 K& 69 160 K& +29,2 %
Praha 9 64 525 K& 59 546 K& +8,4 %
Praha 10 64 164 K& 63 793 K& +0,6 %




TABULKA Prodané byty v Praze za rok 2016.

Zdroj: Trigema

MESTSKA CAST PRUMERNA CENA KC/M2 S DPH MESTSKA CAST PRUMERNA CENA K€/M2 S DPH
Praha 1 130 565,17 Praha 12 58 171,81
Praha 2 163 213,21 Praha 13 65 221,23
Praha 3 67 451,54 Praha 14 55 050,51
Praha 4 91 933,15 Praha 15 57 396,67
Praha 5 85 231,28 Praha 16 52 468,33
Praha 6 81 687,90 Praha 17 66 480,72
Praha 7 6 627,29 Praha 18 55 977,62
Praha 8 74 300,22 Praha 19 60 555,77
Praha 9 64 005,07 Praha 20 43 617,00
Praha 10 66 168,43 Praha 21 52 680,67
Praha 11 70 454,19 Praha 22 51 439,23
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Prestizni lokality tvofi v Praze nesouvislé plochy. Kopiruji z vétsi ¢asti historické
luxusni rezidenéni ctvrti. Nejdrazsi bytové lokality se nachazeji v historickém centru
po obou stranach feky Vitavy: Staré Mésto, Josefov a Mala Strana, Hradcany.

K témto lokalitam fadime také vilovou oblast Bubence, jakozto tradicni
diplomatickou Ctvrt.

Za jmenovanymi ,top“ oblastmi dnes cenové ponékud
zaostavaji oblibené Vinohrady se svoji typickou secesni
bytovou zastavbou. Do srovnatelné cenové hladiny
rezidencnich Ctvrti fadime vybrané oblasti centralniho
Smichova a Letné, spolu s tradi¢nimi vilovymi oblastmi
Dejvic (Hanspaulka, Baba), StreSovic (Ofechovka), Troji,
Smichova (Hfebenky) a Barrandova. Tradi¢ni lokality pak
uzaviraji vybrané oblasti Brevnova, Vokovic, Smichova
(Malvazinky) a Sareckého Gdoli.

Z novodobych, dfive vétSinou primyslovych lokalit,
které se dostavaji do vy$si cenové hladiny, mizeme
jmenovat oblasti HoleSovic a Karlina/Libné (byvaly
HoleSovicky pfistav s doky a Rohansky ostrov) s novymi
luxusnimi projekty.

Zcela novym fenoménem mezi prestiznimi lokalitami

je oblast Pankrace, kde vznika prvni vySkova obytna bu-
dova v Praze v luxusnim standardu a tomu odpovidajicimi
cenami. Pozadované vysoké ceny v projektu mohou mit
cenovy dopad i na nové pfipravované projekty v okoli.
Jednotlivé luxusni nemovitosti - samostatné vily se
nachazeji i v SirSim okoli Prahy. Jedna se vétSinou o novo-
stavby napodobujici strohy funkcionalismus nebo naopak
okéazaly zamecky styl. Lokality zpravidla neodpovidaji
jejich nakladnému vybaveni ani cené.

Snahy o vybudovani luxusniho vilového resortu v okoli
Prahy ,na zelené louce“ se dosud aZ na vyjimky setkaly
s nepochopenim potencialnich klientd. Spole¢nym feno-
ménem a lakadlem pro zadjemce méla byt navaznost na
golfové hristé anebo renomovani zahraniéni architekti
podepsani pod projektem.

Luxusni nemovitosti dosahuji nejvyssich cen v Praze,
zbytek republiky se pohybuje mnohem nize. Vyjimku tvofi
Karlovy Vary a Marianské Lazné, a to diky jejich unikatni
historické podobé a oblibé mezi movitymi navstévniky
ze zemi byvalého SSSR, Némecka a arabskych stat(.

VYVOJ NABIDKY A POPTAVKY

Poptavka po bytech v luxusnim segmentu je v Praze
trvala. Zajem je jak o malé ,jednoloZnicové“ byty na
dobré adrese se zajiSténym parkovanim, tak o byty
velké, optimalné s panoramatickym vyhledem na mésto
a terasou. Preferované jsou jednoznaéné byty v novo-
stavbé nebo v domé po celkové kvalitni rekonstrukci.
Jednotlivé rekonstruované byty v domech v plivodnim
stavu bez vytahu a parkovani hledaji svého kupce déle
a jejich cena tomu odpovida. Nezajisténé parkovani

u luxusniho bytu snizuje pocet zajemcu automaticky

0 50 %. Ideadlem je pohodIné parkovani bez vytahu,
automatickych zakladac( nebo plosin.

PREMIOVE
NEMOVITOSTI

Poptavka se soustfeduje do jmenovanych luxusnich
lokalit, jejich konkrétni vybér zalezi na aktualni nabidce
a preferencich klienta. Ten upfednostiuje nékterou loka-
litu napfiklad podle vzdalenosti od mista svoji kancelare,
Skoly déti nebo jinych svych nemovitosti i aktivit.

Nabidka projektd v luxusnim segmentu se mirné zvySuje
s rdstem cen a stabilitou rezidencniho trhu. V pfipravé
jsou roky odkladané projekty, které mnohdy zménily
majitele i byly v disledku realitni krize pozastaveny.
Po poklesu cen a zmrazeni poptavky bylo jejich
uvedeni na trh pfilis rizikové. V mezidobi probihala
projektova pfiprava a zdlouhava povolovaci fizeni.

ZAKAZNICI

Zajemci o koupi luxusniho bydleni v Praze jsou z velké
gasti bonitni Cesi a Slovaci, zbyvajici ast tvofi hlavné
cizinci ze zemi EU, pfipadné zemi byvalého SSSR.
Dudvody pro koupi jsou rGzné, hlavnim ale byva jisté
uloZeni financnich prostiedku a dobra likvidita investice
v pfipadé krize. Jednou ze skupin jsou expati, ktefi se
hodlaji vratit do vlasti natrvalo, pfipadné se rozhodli ne-
movitost v Praze vlastnit pro obéasné navstévy a pobyt.
Mnozi zajemci nekupuji prvni luxusni byt, ale po letech
se rozhodnou pro koupi nového, kdy starsi nemovitost
nabidnou na pronajem, pfipadné ji prodaji.

V neposledni fadé jsou kupujici investofi, ktefi timto zpd-
sobem ukladaji Uspory a zisky. Sleduji vynos z pronajmu
kolem 3 % ro¢né, zaroven spekuluji na zhodnoceni své
investice diky rastu cen nemovitosti.

Dalsi skupinou na trhu, ktera zvySuje poptavku, jsou
investofi rozhodnuti pronajimat prémiové nemovitosti
kratkodob€, hlavné turistim. Jejich pocet diky snadnym
aplikacim vyrazné vzrostl a historické centrum je pro
né nejjistéjsi volbou.

VYVOJ CEN

Luxusni segment je specifickou ¢asti realitniho trhu.
Tvori ji jednotlivé unikatni nemovitosti, které nelze jed-
noduse porovnavat. V luxusnich rezidencnich oblastech
se nachazeji prémiové mikrolokality, tudiz ani adresa
nemusi nutné znamenat pfislusnost k tomuto segmen-
tu. KaZzdou nemovitost je tfeba posuzovat zvlast, kdy
pramérovani cen muze byt zavadéjici.

Vyvoj je naopak mozné sledovat u maximalnich nabidko-
vych cen luxusnich nemovitosti. Ty v uplynulém obdobi
zaznamenaly nebyvaly rust. Zatimco na zaGatku roku
2016 dosahovaly maximalni poZadované priimérné
ceny byt v luxusnich oblastech Prahy az 257 tis. K&/
m?Z, na konci to uz bylo 350 aZz 400 tis. K¢/m? (Pafizska



GRAF Oblasti luxusniho segmentu v Praze a jejich cenova Groven.
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ulice). Strmé navySeni pozadovanych cen se tyka celého
luxusniho segmentu bydleni, kdy prodavajici testuji, jak
vysoké ceny trh unese.

Maximalni ceny, pohybujici se vysoko nad 200 tis. K&/m?,
vidime v oblastech jako Josefov, Mala Strana, Staré
Mésto, nabrezi Vitavy. Interval 150-200 tis. KE/m? je
pak bézny na Novém Mésté, ale i na Kavéich Horach

a na Rohanském ostrové. Ceny na maximalni Grovni
100-150 tis. K¢ v rezidencnich projektech v Bubengi,
na Smichové a na Vinohradech.

Prdmérny nérust cen v luxusnim rezidenénim segmentu
za uplynuly rok Ize odhadovat na cca 10 %. S rlistem
prodejnich cen souvisi i riist poZadovanych najmu,
které v nejluxusnéjsSich nemovitostech dosahuji az

1 000 K&/m?/mésic.

TRENDY

U luxusnich nemovitosti na dobré adrese se hodnoti

v prvni fadé jejich vyjimec€nost a originalita, ve vysledku
vSak maloktery interiér vyrazné vybocuje. Mnoho majite-
10 si nechava své byty navrhovat a zafizovat designéry,
ktefi maji vlastni styl, a osobnost majitele se do zafizeni
nijak vyrazné nepromitne.

Zdroj: Lexxus

[l neivyssi cenovy segment
. stfedni cenovy segment
nizsi cenovy segment

vilové Gtvrti

vyskové budovy

Viditelnym trendem je snaha prezentovat interiéry luxus-
nich nemovitosti ve stylu minimalistické technické moderny
s designovymi doplniky. Na druhé strané je naopak nabize-
no okazalé vybaveni, napodobuijici nezfidka zamecky styl.
Na realistickych vizualizacich jsou ¢asto prezentovany

i interiéry budouci podoby rekonstruovanych byt(.

Zadané jsou prosklené stény bez parapetd, posuvné
balkénové dvere, skryté vytapéni a klimatizace. Designéfi
si oblibili samostatné stojici vany, umisténé v loZnicich,
a naopak koupelny bez van s prostornymi sprchovymi
kouty. PFi projektovani bytd je tfeba pamatovat na
zadané virivky na terasach nebo stfesnich zahradach.
Jednim z trendt posledni doby je pozadavek na zelen

u bytu, zejména na terasach a stfesnich zahradach.

Trvalym trendem je prodej bytd v nedokonceném stavu
(shell&core, white walls), které si novy majitel necha
dokonCit podle svych pozadavk( a finan¢nich mozZnosti.
ZvySuje se pocet klientd, ktefi kupuji i luxusni nemovitost
,Z papiru®, tedy ihned po uvedeni nabidky na trh. Speku-
luje se pritom na rlist ceny v pribéhu prodeje projektu.

ONDREJ DIBLIiK
LEXXUS a.s.
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TRENDY NA TRHU

PRONAJMU LUXUSNICH

Cesky trh s luxusnimi nemovitostmi uréenymi k pronajmu prosel béhem poslednich

co v obdobi doznivajici ekonomické krize Slo jednoznacné o trh najemcu, souc¢asna
situace naopak vykazuje zfetelné rysy trhu pronajimateld.

DEFINICE

Jakkoli kategorie luxusu ma neopomenutelny subjektivni
rozmeér, a je proto obtiZné ji presné definovat, Ize Fici,

Ze klicovym rysem luxusnich nemovitosti je pfedevsim
prémiova lokalita. V ramci Prahy jde o Staré Mésto, Ma-
lou Stranu, Janackovo a Rasinovo nabfezi, Kampu, ale

i nékteré ¢asti Vinohrad, Podoli, Dejvice, StreSovice, Tro-
ju Ci Letnou, u luxusnich rodinnych domu pak predevsim
o vilové Gtvrti na Praze 6 a dalSi oblasti v okoli mezina-
rodnich §kol. V Brné tuto charakteristiku napliuji lokality
jako Staré Brno, Masarykova ¢tvrt ¢i Kralovo Pole.

K dalSim atributdm definujicim luxusni nemovitosti patfi
atraktivni vyhledy, vysoky standard provedeni a vybave-
ni, vyuziti inteligentnich technologii, balkon ¢i terasa.

U luxusnich bytt k pronajmu mezi tyto rysy nalezeji i ho-
nosné spole¢né prostory, moznost parkovani v budové,
recepce a systém ostrahy (Casto s napojenim na PCO).

=== TABULKA Pomér CeSivs. expati v segmentu pronajmu luxushich nemovitosti v Praze:

NAJEMNE CESI EXPATI

NEMOVITOSTI

ze strany Ceskych klientd. Jde pritom obvykle o velmi
zaméstnané lidi nebo o jedince v pfechodné Zivotni fazi
(napf. zména rodinnych pomér), ktefi si uvédomuiji, ze
"vlastnictvi zavazuje", a proto voli flexibilnéjsi variantu
pronajmu ve vysokém standardu.

SOUCASNA SITUACE

Silné poptavce v segmentu luxusnich najemnich nemovi-
tosti pfispiva predevsim vzestup obliby najemniho bydleni
mezi movit&jsimi Cechy. Tento trend se projevuje trvalym
nedostatkem luxusnich najemnich nemovitosti, zejména
bytl. Pronajimatelé dnes mivaji na vybér mezi vice najem-
ci, z nichz zpravidla upfednostni toho bonitnéjsiho.

Previs poptavky nad nabidkou tlaci vzhiru najemné, a to
prakticky ve vSech segmentech ndjemniho trhu. Uvolné-
né atraktivni najemni byty tak jiz od roku 2016 standard-
né vstupuji na trh s najemnym o 5 az 10 % vys$Sim, nez
kolik platil pfedchozi ndjemce.

Zdroj: Svoboda & Williams

35 000-50 000 K& 45% 55%

50 000-80 000 K& 35% 65%

80 000-120 000 K& 20% 80 %

nad 120 000 K& 15% 85%
Luxusni rodinné domy dale Gasto nabizeji privatni VYHLIDKY

zahradu a stylovy exteriér. K aktualnim hitim patii
architektura kombinujici plvodni prvky se sou¢asnym
designem v kompletné zrekonstruovanych domech
palacového typu. Vyhledavané jsou rovnéz byty nabi-
zejici méstské bydleni v blizkosti zelené ¢i energeticky
Gsporné ,zelené“ nemovitosti. Co naopak nebyva az
tak zasadni, je velikost nemovitosti.

To vSe se samoziejmé promita do vySe najmdu, které se
u bytd téchto parametrt pohybuji od 500 K&/m?/mésic
a u luxusnich rodinnych domt od 80 000 K&/nemovi-
tost/mésic.

KLIENTELA

Najemci luxusnich nemovitosti byvaji zpravidla lidé, ktefi
hledaji bydleni na prechodnou dobu (najemni smlouvy
se obvykle uzaviraji na 2 aZz 3 roky). Jde predevsim o
expaty z fad vysokého managementu nadnarodnich
korporaci, ale setkdvame se i s rostouci poptavkou

Na vyvoj ndjemniho trhu luxusnich nemovitosti v pfistich
letech mGZe mit vliv zpfisnéni pravidel pro poskytovani
hypoteénich Gvérd ze strany CNB. Podstatny bude také
ekonomicky vzestup nové generace, tzv. mileniand, ktefi
jsou méné orientovani na vlastnictvi, preferuji ,ekono-
miku sdileni“ a mnohdy se odmitaji na dlouhou dobu
zavazat ke splaceni hypotec¢niho Gveéru.

Oba tyto faktory mohou tlacit ndjemné dale vzhru,

a to i v luxusnim segmentu. V dlouhodobém horizontu
Ize nicméné oCekavat, Ze Praha bude nasledovat trend
obvykly v zapadnich velkoméstech, kde vyznamné
procento (cca 30 %) obyvatel bydli v najemnich bytech
a zaroven vlastni rekreacni objekt na venkové. Rlst
najemného bude kopirovat rist cen nemovitosti.

PROKOP SVOBODA
Svoboda & Williams



