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REZIDENCNI TRH 2018
ANALYZA

Rezidenéni trh byl v prizkumu ARTN oznaden zi&astnénymi za oblast realitniho trhu s oéekava-

nymi nejvét$imi zménami a také jako trh pat

Ficl

k investi¢né nejatraktivn

&jsim.

Nova vystavba bytovych domii by méla posilit. S nejvétsi pravdépodobnosti dojde ke zdraZeni

finanénich prostfedki a omezeni pFistupu k nim.

Pfijat by mél byt zdkon o realitnim zprostfedkovani narovnavajici nefizené prostfedi realitnich

maklért.

Z hlediska vyvoje najemného i prodejnich cen respondenti predpokladaji pokraéujici mirny rist.

Bydleni je duleZitym ekonomickym, sociologickym a investi¢nim na-
strojem, je nedilnou soucasti trzni ekonomiky. Odpovédnost za zajis-
téni bydleni musi v prvni fadé nést kazdy sdm a pomoc statu ma smé-
fovat jen tam, kde se lidé kompetentni k bydleni nemohou objektivné
na trhu s bydlenim uplatnit.

Naklady spojené s bydlenim pFedstavuji pro vétsinu domacnosti
nejvétsi ¢ast spotfebnich vydajd. Bytovy trh, je-li spravné nastaven,
vytvati dobrou naladu ve spole¢nosti, podporuje demograficky vyvoj
i trh prace.

Trh je tfeba chapat komplexné, nejen po jednotlivych segmentech.
Ma sva specifika dana nutnosti fungovani trznich principd i zasaht
statu v oblasti socialni pomoci. Nespravné zvolena bytova politi-

,Rok 2018 se ponese v podobném duchu
jako lorisky rok. V oblasti rezidencnich
nemovitosti miZzeme jesté ocekavat dalsi
mirny rist cen, ktery je zplisoben nedostat-
kem novych bytu. Sice existuje nabidka tzv.
secondhandovych nemovitosti, povétsinou
starsich bytd v pavodni vystavbé, ty viak
vyZaduji vétsinou nemalé investice do rekon-
strukce. Cenové dostupnych byt je dlouho-
dobé malo a nabidka se i naddle zuzuje, co?
je ddno obecné dobrou kondici ekonomiky

a konkrétné riistem mezd a zéjmem Cechti
o vlastni bydlent."

ka, navic nedostatetné
uplatfiovana tam, kde méa
stat hrat svoji roli, vede
ke zhorSovani fungovani
bydleni u nas. Bydleni ma
byt zalozené na trznim
hospodafstvi, pokud je
v8ak chapano jako vefejny
statek, nese znaky pokfi-
veni a nespravedlnosti.

V CR je z hlediska pottu

bytd na pocet obyvatel si-
Zdenka Klapalovd, Knight Frank tuace uspokojiva. Naopak,
dlouhodobé nizka zlstava
bohuZel kvalita bytového
fondu. Vytvafi se vysoka
akumulace dluhu na opravach a modernizacich, a vznika tak i vy3si
tlak na potfeby nové vystavby. Obé ale v poslednich letech upada
vice, nez tomu bylo dFive, a hlavné vice, nez je udrzitelné. V této casti
kapitoly Reziden¢ni trh se podivame na aktualni stav, redlné dopady

a mozna feseni.

ASPEKTY TRHU S BYTY

Reziden¢ni trh je z hlediska poptavky a nabidky, které jej zasadné
ovliviuji, vysoce kompetitivni. Bytovy trh je v3ak také velmi rigidni.
Pomalu reaguje na zmény podminek a vykazuje nizkou miru elasticity.
Vyznamnym hracem je také stat se svymi zasahy. Ty mohou plsobit
pozitivng, vétsinou viak maji kvili nespravné volenym podporam vliv
negativni.

Bytovy trh ma schopnost byt zna¢né neefektivni, vytvaii napfiklad ce-
nové bubliny. Volatilita cen se posledni dobé zvy3uje a neni jednodu-
ché je hodnotit. Rada transakci ma i dal¥i specifika, ktera nelze z do-
stupnych dat odhalit. Medialné oblibené tdaje o primérnych cenach
byt relativizovana na m? plochy, cenovy median, indexy pohybu cen
a podobné, jsou jen zajimavou informaci, z praktického hlediska v3ak
malo smérodatnou.

Neexistuje jednotnd metodika zpracovani dat z trhu a jiZ jejich ziskani
byva velkym problémem. Pristup ke spolehlivym a dostate¢né propraco-
vanym informacim od reportujicich realitnich subjekt& ma jen méalokdo.
Jejich ziskani je finan¢né nakladné a dalsi zpracovéani i ¢asové narocné.
Bohuzel kvili absenci kvalitnich dat se asto stava, Ze daleZité statni
instituce, véetnd Ministerstva pro mistni rozvoj CR ¢i Ceské narodni ban-
ky, pouZivaji informa¢ni zdroje problematické kvality, a jejich zavéry tak
nemusi byt spravné. Obecna data o cenach, jejich vyvoji, indexech atd. je
proto nutné chapat jako jeden z (omezenych) zdrojti. Proti tomu stoji na-
priklad vypovidajici Index opakovanych prodejd, ktery porovnéva cenové
zmény v jedné lokalitg, ulici, ve stejné budové apod.

Zminéné jesté dale komplikuje uz tak sloZity proces stanoveni trzni
ceny nemovitosti, kterd je zavisld na fadé parametr(. Ovliviidji je pfi-
jmy domacnosti, stabilita pracovniho trhu, demograficka situace, do-
stupnost penéz... Poptavka, nabidka i ceny vykazuji nizkou elasticitu.

CO TRAPI TRH S BYTY? TAKE STATISTIKA...

Problémy sou¢asného trhu s bydlenim v CR lze vidét v malém poctu
transakci, rigidité, zastaveni nové vystavby bytovych domd, absen-
ci statni bytové politiky a nefungujicim systému socialniho bydlent.
Rada obchodti probtha mimo realitni kancelate, které dlouhodobé
neplni roli odborného garanta. Profese realitniho agenta neni u nas
nikterak regulovana a mdZze se ji vénovat, na rozdil od vyspélé casti
svéta, kdokoliv. To bohuzel vede k mnoha excestim, pochybeni a hlav-
né ztraté davéry.

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR jiz nékolik let p¥ipravuje zakon
o realitnim zprostfedkovani. BohuZzel nema nejvy$si ambice, presto
mdZe vyrazné pomoci. Zméni zivnost volnou pro kohokoliv na vaza-
nou, a to snad i s blahym dopadem na odbornost a seriéznost. Musi
také dojit k razantnimu sniZzeni poctu realitnich prostfednikd. Trh by
mél dostat nové pravidla, a tim i vétsi transparentnost.

Pocty transakci na bytovém trhu jsou v porovnani se zapadni Evro-
pou ¢i vyspélou ¢asti svéta nizké, trh je mélky a vice nachylny k vyky-
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vim. Dle nasich odhad zméni vlastnika bytova jednotka za pfiblizné
20 let a rodinny d&m zhruba za 45 let. Tento velmi konzervativni
pristup k vlastnictvi nemovitosti zpomaluje mobilitu na pracovnim
trhu a zhorsuje optimalizaci ndkladd na bydleni u nas.

Rozsah bytového fondu v bytovych domech a jeho zmény pfinasi
grafy. Nejvétsi mnoZstvi bytovych jednotek u nas je v rodinnych dom-
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Zdroj: CSU, MMR, Central Europe Holding, a.s.

Zdroj: CSU, MMR, Central Europe Holding, as.
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Vhodnéjsim (dajem dokumentujicim obchody s bytovymi nemovi-
tostmi je pocet vkladd, kde je zapsana i kupni cena. Od roku 2014
do 1. 1. 2017 bylo v Praze prodano 53 555 jednotek (préimér za 3 ro-
ky na ctvrtleti by tak vychazel na cca & 463 prodanych jednotek).
Pocty prodejd od poloviny roku 2016 ukazuje po Ctvrtletich nasle-
dujici tabulka, ktera upozorfiuje na pozvolny pokles prodanych byt

v poslednich mésicich v metropoli.
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cich.

Od roku 2014 uz Cesky tFad zemémé¥icsky a katastralni (CUZK) neu-
vadi pocty vkladt k byttim, pfevody druZstevnich bytd nebyly evido-
vany nikdy. Pocty transakci je tedy obtizné ziskat a jde spise o ilust-
rativni Udaje. Pocty vsech vkladovych Fizeni k bytdm v Praze, v¢etné
privatizaci, pfevodt v rodiné apod., ukazuji na hloubku trhu, ne pocty

prodanych byt(l na zakladé realné poptavky/nabidky.

TABULKA Pocet prodanych bytu v Praze Zdroj: CUZK,
Central Europe Holding, a.s.
2017 33278
2016 33849
2015 30 618
2014 24153
2013 31181
2008 cca 0 30 % vice

TABULKA Rozsah bytového fondu v bytovych domech Zdroj: CUZK, ===
Central Europe Holding, a.s.
vVQ 2017 3918
nQ 2017 3942
11Q 2017 6101
IQ 2017 3752
IVQ 2016 L 846
11hQ 2016 4 453
@ Q od 2014 4 430

Odchylky mezi Gdaji z katastru nemovitosti a od developerskych
spole¢nosti mohou byt dany zapocitdvanim prodejt ateliér(i
mezi jednotky bytové ¢i nejednotnou metodikou urcujici, ve kte-
ry moment lze byt povaZzovat za prodany (dFive zmizi z nabidky,
nez je zapsan do Katastru nemovitosti — rozdil mdze ¢init klidné
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TABULKA Pocet novych byt v ramci vystavby
bytovych domu v Praze

i 18 a vice mésic@l), p¥ipadné marketingovymi strategiemi deve-
loperd.

Developerskou vystavbou se v Praze od roku 2014 dokon¢ilo 20 375
novych jednotek v ramci bytovych domd. Z dostupnych Gdajti je patr-
né, Ze trh s novymi byty pfedstavuje v hlavnim mésté zhruba ¢tvrtinu
obchodti. V ostatnich méstech CR by podil byl mnohem mengi, a2
zanedbatelny.

Nové byty v ramci vystavby bytovych dom( v Praze' (cca 95% tvofi
developerské projekty, zbytek mésto, druzstva atd.)

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

2017 4 094
20716 5033
2075 7356
2014 3892
20713 2871
2012 2942
2007 7908

VYPLATI SE VLASTNIT CINZOVNi DUM?

Investice do pofizeni bytového ¢i archaicky ¢inzovniho domu je po-
mérné naro¢na zaleZitost z hlediska potfeby ziskani kvalitnich dat,
potieby zkusenosti, zajisténi finan¢nich prostfedkd na pofizeni i né-
sledné péce. Bez dostate¢ného zazemi mlize byt takovy druh investi-
ce zna¢né problematicky. Na druhou stranu viak miize pfinaset vyso-
ka zhodnoceni priibéznymi vynosy z najemného i pfipadnym ristem
ceny nemovitosti. Riziko [ze vidét v pomérné nizkém poctu transakci,
coz dokazuje nasledna tabulka.

obezietné. U nékterych obchodd navic mohou byt jesté dalsi ve-
dlejsi ujednani, ktera z dat sledujicich vyhradné ceny zachytit ne-
lze. Pfesto lze zcela jednozna¢né konstatovat, Ze v Praze oproti
piedchazejicim rokdm rostly ceny bytovych objektl vyrazng, a to
i v fadu desitek procent. Zde je ale vysoké pravdépodobnost, Ze
domy byly pofizeny nikoliv za t¢elem pronajma bytd, nybrz rekon-
strukce a dalsiho prodeje

jednotek.

Vzhledem k ocekdavanému riistu ekonomiky
a omezené nabidce (zejména v rezidencni
oblasti) v atraktivnich lokalitdch s nejvétsi
pravdépodobnosti bude dochdzet k riistu
ndjemného.”

DrZba bytovych domt je
vyznamnou soucasti sek-
toru najemniho  bydleni
v CR a z vétsi &astije v ru-
kou soukromych vlastni- Pavel Berger, Komeréni banka
k(.. | pres proklamovanou

podporu najemniho by-

dleni obsazenou v koncepci statni bytové politiky lze konstatovat,
Ze ze strany statu je tento sektor bytového trhu spiSe poskozovan.
Z hlediska legislativy neni zajisténo pravo pronajimatele na ochranu
majetku a vymahani pfipadnych dluhi na nadjemném ¢i p¥i poskoze-
ni nemovitosti. Fungovani soudt je stale velmi pomalé a neni zcela
predvidatelné.

Problémem pro vétsi vlastniky bytovych nemovitosti je Gctovani
DPH. ProtoZe je bytovy najem osvobozen od této dané, nemohou
pronajimatelé odecitat DPH na vstupu a péce o nemovitosti se pro-
drazuje. Spole¢né s dalsimi nafizenimi typu nic nepfinasejicich Priika-
z0 energetické naro¢nosti budov i opakujicich se revizi apod. vytvari
stat nekoncepéni a pro pronajimatele poskozujici prostiedi.

Vynosy z najemného u bytd nejsou vzhledem k pomérné vysokym
cenam domd pili§ zajimavé a vysledkem je téméF nulové vystavba
najemnich bytd. Vyjimky, kterych je velice mélo, existuji jen diky vy-

TABULKA Zdroj: CUZK, Central Europe Holding, as.
2015 K&/m? 2017 K&/m?
Nové Mésto 50 614 16 98 400
Zizkov 9 3 3 32600 7 43 000
Vinohrady 8 10 2 42 500 10 57700
Smichov 4 n 15 28 500 4 67 000
Nusle 6 5 2 38200 8 39 700
Holesovice 4 10 7 24700 5 50 300
Liberi 7 4 7 38 900 9 39 350
Staré Mésto 6 5 6 64 300 6 150 100
Mala Strana 5 3 5 94 700 6 123500
Vriovice 3 5 4 30 600 8 57700
Karlin 6 3 3 38500 9 54 800
Kosite 2 4 3 34 800 1 53 659
Bubenet 2 2 4 31100 4 67 700
Strasnice 2 0 3 25100 1 64 900
Vys$ehrad 0 1 2 54 800 2 126 700
Josefov 0 2 1 58 020 0 0
Dejvice 0 0 1 55 000 1 37100

Pocty uskute¢nénych transakci nejsou vysoké, jde o Fady jednotek.
Proto je tfeba pfistupovat ke statistikam a meziro¢nimu srovnani

sokému podilu vlastniho kapitalu investor a ocekavani zajimavych
vynost spi$e v budoucnu nez aktualné.

TLze srovnat napfiklad s Udaji v ¢asti Development novych byt(, kde se viak hovofi vZdy o aktudlni nabidce volnych bytd a po¢tu prodanych bytd za sledované obdobi.
2 Vice o socialnim bydleni v kapitole MiZe selhat trh bydleni? na strané 45



Negativni dopady na najemni bydleni, a tim i na bytové investice
mdZe prinést chybné nastaveny zakon o socidlnim bydleni. Na tuto
skute¢nost jsme jiz upozorfiovali v pfedchozim Trend Reportu — je
tedy v poradku, Ze tato jeho verze nebyla schvalena. Presto je ne-
zbytné otazku socialniho bydleni co nejdfive upravit zakonem.? Ten
viak musi vést k cilené a motiva¢ni podpore téch lidi, ktefi nejsou
objektivné schopni se na trhu s bydlenim uplatnit, zaroven jsou viak
k bydleni kompetentni. Bydleni nemtZe byt bezvyhradné narokové
a nesmi poskozovat vlastnickd prava pronajimatelt ¢ developer-
skych spole¢nosti tak, jak to bylo obsazeno v pfedchozim navrhu.

Dalsim rizikem najemniho trhu by bylo prosazeni ndvrhu Ministerstva
financi CR o navyZeni sazeb dané z piijmu fyzickych osob z pronajmu
bytt. Slo by o daldf regres proti duchu statni bytové politiky vedouc
ke snizovani prostfedkd pronajimateld uplatnitelnych pfi renovacich
nemovitosti a dal3f snizeni motivace fadné a transparentné pronajimat.

V pfipadé vyse najm( v Praze doslo v poslednich dvou letech k rds-
tu. Rozdilny pohled viak mdZeme dostat, pokud porovname najmy
pozadované prostiednictvim realitnich server(l a inzerce a informace
pfimo od pronajimateltl. Oslovili jsme nékolik spole¢nosti zabyvaiji-

TABULKA Pronajmy na realitnich serverech

Obvod bytti v nabidce bytti v nabidce
(1+kk 2+1) (3+kk a vet5|)

cich se spravou bytovych domd s otézkou, jaké vy3e najemného do-
sahuji. A realita oproti ndjmdm uvadénym na serverech nebo v nabid-
ce realitnich kancelafi je cca 20-30% smérem dold! Obvyklou vys3i
najemného v béZném byté lze ocekavat v rozmezi 190-270 K&/m2

Pro informaci ptikladame tabulku ziskanou z hodnot pozadovanych
najma bytd v Praze na realitnich serverech.

Dal%i pohyby najemného budou zaviset na ekonomickém vyvoji CR,
kondici pracovniho trhu, a tim Grovni pfijmd& doméacnosti. Z demogra-
fického hlediska je dtlezity pocet a slozeni doméacnosti. V posledni
dobé roste pocet jednoclennych doméacnosti diichodct, ale i mla-
dych tzv. singles. Tlak na ceny byt ve vlastnictvi pozorujeme hlavné
v Praze a krajskych méstech, nejvice v oblastech s vy33im podilem
absolventt VS. Lze predpokladat daléf mirny rst najmé bytc. Uz
proto, Ze pro Fadu drobnych investord prestalo byt rentabilni pofizo-
vat byty za G¢elem dalsiho pronajmu. A nabidka najemnich byt( by
se tak v metropoli mohla dale ztencovat.
JIRT PACAL
Central Europe Holding, a.s.

Zdroj: internet, Central Europe Holding, a.s.

Praha 1 322 K¢/m2 44T Ke/m? 274 K&/m? 700 K&¢/m?
Praha 2 245 310 K&/m? 650 K&/m? 235 247 Ke/m? 687 K¢/m?
Praha 3 178 316 Ke¢/m? 519 K¢/m? 94 263 K¢/m? 585 K¢/m?
Praha & 222 348 Ke/m? 587 K&¢/m? 3 183 K¢/m? 294 K&/m?
Praha 5 252 276 K&/m? 493 K&/m? 182 200 K¢/m? 396 Ke/m?
Praha 6 109 395 K¢/m? 431Ke¢/m? 134 205 K¢/m? 501 Ke/m?
Praha 7 73 280 K¢/m? 374 KE/m? 64 230 K¢/m? 406 K&/m?
Praha 8 123 259 K¢/m? 298 K¢/m? 78 218 K¢/m? 364 K&/m?
Praha 9 139 283 Ke/m? 380 K¢/m? 45 169 K&¢/m? 367 K¢/m2
Praha 10 205 220 K&/m? 445 Ke/m? 101 180 K¢/m? 382 K¢/m?

ENGLISH SUMMARY
RESIDENTIAL MARKET 2018

¢ In research performed by ARTN, the residential market was identified as the part of the real estate market that is going to change the most, and
also as a market that is one of the most attractive markets with regard to investments by research participants.

¢ There should be more new construction of apartment buildings in the future. It is most likely that financial resources will get more expensive

and access to them will be more limited.

¢ An act on real estate mediation settling the unregulated environment of real estate brokers should be adopted.

e In terms of rent and sales price development, respondents predict a continuous moderate growth.
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DEVELOPMENT
NOVYCH BYTU

V oblasti rezidenéni vystavby nastal v roce 2017 zlom. V hlavnim mésté se po dlouhé dobé
prodalo méné byt neZ v pfedelém roce a poprvé méné nez v regionech.

Hlavnim dvodem bylo pomalé povolovani novych projektt ze strany Gfadti a z toho pramenici

so oy . o
narast primérné ceny bytd.

Cena se podle spoleénych analyz spoleénosti Trigema, Skanska Reality a Central Group u proda-

nych byt meziroéné zvysila témé¥ o 20 %.!

PRAHA

Z hlediska po¢tu nové prodanych byt se vloni potvrdil sestupny
trend z pfedchoziho roku. Jestlize pomyslny prodejni vrchol byl da-
tovan k roku 2016, kdy se na prazském reziden¢nim trhu uplatnilo
6 650 novych bytd, béhem uplynulych dvanacti mésicd (2017) byl
zaznamenan vyrazny propad — podle studie spole¢nosti Trigema,
Skanska Reality a Central Group se v hlavnim mésté za sledované
obdobi prodalo jen 5 500 novych bytd.

GRAF Vyvoj prodeji novych byt v Praze
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Co stoji za uvedenou sestupnou prodejni kfivkou? Hlavni pficina leZi
na strané nabidky. Jestlize pfed ¢tyfmi lety bylo v nabidce developert
v hlavnim mésté necelych 7 000 novych bytd, ke konci minulého
roku to byla jiz pouze polovina. Podle vétsiny developert je problém
na strané Gradd, které nové projekty povoluji bud velice pomaly,
nebo v nékterych ptipadech dokonce viibec. K tomu se navic pfidava
neochota politikd vétsiny samosprav pfijimat rychlad napravna opat-

feni stavajictho stavu.

Nejistota na trhu viak nevyplyva pouze z pomalé prace uradd, ale
i neexistence zavazného dokumentu, jenZ by dalsi rozvoj Prahy upra-
voval. Novy Metropolitni plan, jenz ma nahradit stavajici tzemni plan
z roku 1999, vznika od roku 2072. Vetejné projednavani Metropolit-
niho planu s méstskymi ¢astmi, statni spravou a vefejnosti by mélo
zalit na jafe roku 2018, aby tak dokument mohl platit nejpozdéji

od 1. ledna 2023. Nicméné stavajici aktualni verze Metropolitniho
plénu prozatim nenapliuje ocekavani odborné vetejnosti ani investo-
rCi. Plan je v fadé ustanoveni nejednoznacny, a dle minéni expertd tak
nepovede ke zjednoduseni a urychleni procesu povolovani staveb.

Na rast cen ma sv(j vliv také poptavka. Pro ni byly vloni uréujici re-
lativné nizké drovné Urokovych mér z hypoték, které se pohybovaly
priznivé okolo 2 procent. To mnohé zajemce motivovalo ke koupi no-
vého bytu nejen pro vlastni pottebu, ale i k investici, jejimz cilem jsou

Zdroj:

Ekospol (2007-2010)

Trigema (2011-2013)

Trigema, Skanska Reality, Ekospol
(2014-2015)

Trigema, Skanska Reality, Central Group
(2016-2017)

6200

2015 2016 2017

byty ur¢ené na pronajem. Relativné silnou skupinu kupujicich u fady
developerskych projektl tvofi cizinci. Jedné se o obcany Slovenska,
Ruska, Ukrajiny a dal3ich statd byvalého Sovétského svazu, ale ¢im
dal vice také treba z Viet-

namu, Koreje a Ciny.
) Y ,Napriklad konkrétné v Praze je to neuspo-

kojiva situace ohledné tizemniho planu.
Realitni business je dlouhodoby a pro zddrny
rozvoj jsou velmi dilezita jasna pravidla

s dlouhodobou ptisobnosti.”

Vysledkem dosavadniho
vyvoje je snizujici se na-
bidka a s tim souvisejici
klesajici prodeje, ale také

Martin Skalicky, EDULIOS
neustale rostouci ceny
za nové bydleni. Ceho je
maélo, to je vétSinou dra-
hé! Zatimco jesté v poloviné roku 2015 se ceny za prodany novy

byt pohybovaly v metropoli mirné nad hranici 55 000 korun za m?,

1Vysledky se mohou v jednotlivych kapitolach Lisit, coz je dano rozdilnymi vstupnimi daty — viz kapitola Financovani reziden¢nich nemovitosti na strané 100 nebo

Makroekonomicky vyvoj na strané 22.
2 Analyza spole¢nosti Trigema, Skanska Reality a Central Group.



GRAF Vyvoj nabidky novych bytt na trhu v Praze
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na konci prosince 2017 pak byly jiz ve vy3i 85 223 korun za m?. To
znamena, Ze za toto obdobi vzrostly o zhruba 55 procent! V mezi-
ro¢nim porovnani jsou loriské prodejni ceny vy3si o téméf 20 pro-
cent. Na konci roku 2016 totiZz dosahovala prdmérné cena za novy
byt vy3e 71567 K¢ za Ctveredni metr?

Nabidkové ceny, tedy ty, za které nyni mohou zajemci nové bydleni
nakupovat, byly ke konci roku 2017 dokonce o 7,5 procenta vy3$si nez
prodejni. Nabidkové ceny tak prolomily hranici 90 tisic korun za m?
a dosahly trovné 91 537K¢ na m? Ke konci roku 2016 to pfitom bylo
jesté 75 520 K¢ na m?. Meziro¢né tak tato cena vzrostla 0 20% a bé-
hem poslednich dvou let dokonce o vice nez 40 %.

Zhruba 60 9% v3ech novych byt(, které se objevuji v nabidce develo-
perd, jsou nyni v cenové hladiné nad 80 000K¢ za m?. Podil bytd,
které jsou nabizeny za cenu nad 100 000 K¢/ m? pfitom predstavuje

SITUACE MIMO PRAHU

Pokles trhu hlasi rovnéz Brno. Vloni se zde podle Udajd spole¢nosti
Trikaya prodalo o 40 % méné byt neZ o rok dfive. Zatimco v roce
2017 to bylo 924, rok predtim to bylo okolo 1290 novych byt(. Pres-
to zde neni Utlum tak vyrazny. V roce 2075 se totiz v jihomoravské
metropoli prodalo 954 byt a v roce 2014 824 jednotek. Primérna
cena u prodanych byt ke konci lorského roku jen mirné prevysila
hodnotu 60 000 korun za m%

Odligna situace panuje ve vétiing regiont Ceska. V roce 2017 se
zde prodalo dohromady 6 100 novych byt(.2 To je 0 600 vice, nez
kolik se prodalo v Praze. Na tom by nebylo nic zaraZejiciho, pokud
bychom v8ak nebrali v potaz skutecnost, Ze ve vétsiné vyspélych
ekonomik jsou jednotlivé metropole zpravidla také tahounem
mistniho trhu s bydlenim. V Cesku tomu tak aktualné bohuzel

zhruba 30%. nen.
GRAF Vyvoj priimérné ceny novych bytli v Praze
100 000 Priimérna nabidkova cena/m?
90 000 B Primérma prodejni cena/m?
80 000
70 000
60 000
50 000
Zdroj:
Trigema, Skanska Reality, Ekospol
40000 2014-2015)
R 2Q 3Q 4Q 1@ 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q Trigema, Skanska Reality, Central Group
2014 2015 2016 2017 (2016-2017)

3 Studie spole¢nosti Trigema, ktera mapuije rezidenéni trh v celé Ceské republice.
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Nezdrava situace na prazském reziden¢nim trhu mimo jiné zpdsobu-
je, ze se ¢ast zajmu o nové bydleni pfesouva do Stiedoceského kra-
je. Ke konci roku 2017 zde proto bylo v nabidce hned 1 040 novych
bytd. K dalsim silnym trhdm s novym bydlenim nalezi Jihomoravsky
kraj, kde bylo ke stejnému obdobi 1 065 jednotek, a Plzerisky kraj
s necelymi 900 nabizenymi byty. Celkové bylo v regionech na konci
loriského roku v nabidce 5 200 novych bytd, coz je o 1550 vice neZ
v Praze. Za cely lorisky rok se pak ve Stfedoceském kraji prodalo
okolo 1830, v Jihomoravském 1230 a Plzeriském téméf 1300 no-
vych byt(, jak ukézala analyza Trigemy.

SCHEMA Nabidka novych byti v Ceské republice

120

120
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1040
890

400

ENGLISH SUMMARY
RESIDENTIAL MARKET — THE DEVELOPMENT OF NEW FLATS

NABIDKA NOVYCH BYTU V €ESKE REPUBLICE

Bude-li trend Ubytku prodanych novych byt ve vétsich méstech,
jako jsou Praha ¢i Brno, pokracovat, dopadne to negativné na hos-
podafeni developer( a nové mozZnosti bydleni, ale i na dalsi kvalitu
Zivota v metropoli. Jednim z nich je to, jak obé velkd mésta dokaZzou
absorbovat kazdodenné pfijizdéjici spoluobéany. Napfiklad v hlavnim
mésté tvori kapacita P+R parkovist jen maly zlomek z celkového po-
¢tu osob, které do Prahy cestuji. V soucasnosti je v hlavnim mésté
k dispozici na P+R parkovistich okolo 3 tisic mist, kaZdodenné sem
viak dojizdi za praci a nakupy zhruba 150 az 170 tisic lidi, jak dokladaj
tisla Ceského statistického Gradu.

MARCEL SOURAL
TRIGEMA

Zdroj: Praha — Trigema, Skanska Reality, Central Group
Regiony — Trigema

Poznamka:
5200 dostupnych bytd
(k 31.12.2017)

10

* There was a turn in the field of residential development in 2017. After a long time, less flats were sold in the capital than in the previous year,

and for the first time it was less than in regions.

¢ The main reason for this was the slow authorization of new projects by authorities and the increase in the average price of flats, which resulted

from this fact.

e Year-on-year, the price has increased by almost 20 % according to analyses performed jointly by Trigema, Skanska Reality and Central Group.



DOSAHUJI CENY
NOVYCH BYTU VRCHOLU?

Ceny bytt v Praze kontinualné rostou nékolik poslednich let — od roku
2071 do roku 2017 ceny novych bytl v Praze stouply o témé¥ 50 %. Po-
et volnych novych byt na trhu naopak postupné klesa. Mezi lety 2011
a 2016 bylo kazdy rok prodano na trhu vice bytd. Viyjimkou byl az minuly
rok, kdy dle sdilenych statistik spole¢nosti Trigema, Skanska a Central
Group klesl pocet prodanych byt v developerskych projektech mezi-
ro¢né o 17,3% na 5 500 byt(,' coz odpovida dlouhodobému priiméru.

Poptavka viak stale prevysuje nizkou nabidku byt( v Praze. Ceny no-
vych bytl jsou tak nyni vy$8i nez v roce 2008, kdy globalni finan¢-
ni krize dopadla i na ¢esky realitni trh. Ekonomické deprese v letech
2008-20089 a vyvoj na nemovitostnim trhu tésné pred a po ni ukazaly,
7e poptavka neni hnana pouze absolutni cenou bytu jako celku nebo
absolutni cenou za metr ¢tveredni bytu. Z vétsi ¢asti je ovlivnéna bu-
doucimi o¢ekavanimi, a to jak vyvoje realitniho trhu, kdy investofi spe-
kuluji, zda je vyhodnégjsi zakoupit byt nyni, nebo pockat jesté nékolik

GRAF Vyvoj HPI v Ceské republice a Evropské unii
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na trhu a nezaméstnanost) nevybocuje z trendu v celé Evropské unii.
Graf nize ukazuje vyvoj HPI (House Price Index) v Ceské republice

a EU, kde je zndzornéno Némecko jako vyspély trh.

Vysoky HPI v ramci celé EU v roce 2008 byl dan predevsim vysokymi
hodnotami HPI ve Spanélsku, Irsku, Bulharsku a Pobalti. Tyto zemé byly
posléze krizi na realitnim trhu zasazeny nejvice a kuptikladu Spanélsko
do dnesni doby nedosahlo predkrizové trovné hodnoty nemovitosti.

HPI ve tretim ctvrtlet! 2017 v Ceské republice dosahl hodnoty 127, zatim-
co v piipadé Evropské unie T10. Je ale nutné rovnéz ptihlédnout k rdstu
HDP, ktery byl v Ceské republice vy&&i, nez ¢inil praimér Evropské unie,
a nezaméstnanosti, ktera se nachazi pod prdmérem EU. Déle je nutné
prihlédnout k faktu, 2e Ceska republika pati ke konvergujicim stattim,
u nichz je pfedpoklad tempa ekonomického rdstu, a tedy i tempa réstu
cen nemovitosti vy33i neZ ve vyspélejsich zemich, jako je napt. Némecko.

Zdroj: Eurostat
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let, tak vyvoje ekonomiky. Zde jde pfevazné o Urokové sazby hypoték
a absolutni vysi splatky hypotéky, ktera se pro bézného klienta zda

dlilezitéjsi neZ celkova cena bytu.

Stévajici vysoké ceny bytd maji své vysvétleni nejen v nepoméru mezi
poptavkou a nabidkou, ale také v rdstu realnych mezd, nizkych troko-
vych sazbach a snizujici se mite Uspor. Pro analyzu, zda ceny na realitnim
trhu dosahuiji svého vrcholy, je tedy nutné sledovat $irsi souvislosti?

SROVNANI VYVOJE V CESKE REPUBLICE A V EVROPSKE UNII

Vyvoj cen bytt v Ceské republice v zavislosti na makroekonomickych
determinantech (vy%e Urokovych sazeb, disponibilni dtichod, nabidka

2014 Q1
2014 Q2
2014 Q3
2014 Qk
2015 Q1
2015 Q2
2015 Q3
2015 Q&4
2016 Q1
2016 Q2
2016 Q3
2016 Qi
2017 Q1
2017 Q2
2017 Q3

Vztah vyvoje HDP a HPI v Ceské republice a Evropské unii je témét
shodny. Z hodnot je patrné, e v Ceské republice na rozdil od Evrop-
ské unie rGst HPI pfedehnal rtst HDP v roce 2016 a 2017. Nicméné
tyto rozdily oproti vyvoji EU nejsou zasadné divergentni. Rovnéz je
nutné vzit v tvahu rast realnych mezd v CR a snizujici se miru tspor.
Ta klesa rychleji nez v celé Evropské unii, coZ mé za nasledek vét-
$i mnozstvi volnych penéznich prostfedkd ke koupi drazsich a kva-
litn&jgich byto. Snizovani miry Uspor neznamena, e by Cedi méné
sporili, ale pfi vyssich pfijmech a nizké inflaci zlistava obyvateltim
vétsi mnozstvi disponibilniho ddchodu. Jingymi slovy mdzeme fici, ze
Uspory jsou v zavislosti na vyvoji mezd méné elastické nez spotfeba.
Zaroven je nutné podotknout, Ze koupé bytu neni spotfebou, nybrz
formou investice, kterd by méla pfinaset zhodnoceni v budoucnosti.

1 Detailni rozklad v dalSich ¢astech kapitoly Rezidenéni trh.
2 Informace a data obsazena v tomto dokumentu jsou vysledkem analyzy provedené Institutem Strategického Investovani Fakulty financi a Ucetnictvi

Vysoké skoly ekonomické v Praze (déle pouze ,ISTI). Data a informace jsou urceny vyhradné pro potifebu ARTN. ISTI neodpovida a nerudi za aktudlnost,
Uplnost, zakonnost, véasnost ¢i spravnost informaci, dat a prohlaseni obsazenych v tomto dokumentu. Data a informace mohou byt cerpany z vefejné

dostupnych zdrojl a/nebo byly poskytnuty tietimi stranami. ISTI neodpovidé a nerudi za jakékoliv pFipadné ztraty vzniklé nespravnymi rozhodnutimi,
publikacemi vysledka analyzy ¢i jinymi tkony ¢inénymi na zdkladé informaci zverejriovanych prostfednictvim této analyzy nebo kterékoliv jeji ¢asti.
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GRAF HPIaHDP v Ceské republice a Evropské unii
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Korela¢ni koeficient mezi HDP a HPI v p¥ipadé Evropské unie je 0,74,
v pripadé Ceské republiky pak 0,72. Nemtizeme tedy Fici, Ze by vyvoj
cen byt v Ceské republice prevydoval vyvoj cen bytd v Evropské
unii. Zacilime-li na vyvoj cen nového developmentu ve vazbé na vyvoj
cen véech byt v Ceské republice, rovné? nezjitujeme zadné vyrazné
rozdily. Jako benchmark byl vybran trh Némecka. Z grafu je patrné, Ze
némecky trh zaznamenava konstantnf riist cen bytti a trh v Ceské re-
publice, co se rlstu tyce, tak spise dohani propad v krizovém obdobi.

GRAF Vyvoj HPI v Ceské republice a Némecku pro nové byty
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NAROCNOST KOUPE BYTU

Reziden¢nimu trhu Ceské republiky dominuje Praha, kde se uskute¢-
ni pres 60% viech bytovych transakci. Cena bytl v Praze zaostava
za cenou bytd v zapadoevropskych metropolich, nicméné rozdil se po-
stupné ztencuje. Zatimco nominalni ceny v Praze jsou pod priimérem
evropskych velkomést, relativni ceny méfené dle vyse primérnych pla-
td jsou jedny z nejvyssich. Toto porovnani prezentuje nasledujici graf.

EU

CR

Zdroj: Eurostat
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GRAF Zatizeni primérné hrubé mzdy v Praze primérnou hypotékou pfi koupi nového bytu

Vyvoj naro¢nosti pofizeni nového bytu miizeme méfit pomoci ukaza-
tele, kterym je pomér splatky pramérné hypotéky pfi aktualnim, le-
gislativné mozném nejvy$sim LTV a prdmérného platu. Tento ukaza-
tel je demonstrovan v dalsim grafu. Z dat je patrnég, Ze rist cen byt
i urokové miry nezménil splatku hypotéky, ktera je dle aktualnich

regulativi mozna do vy3e 80 % hodnoty pofizované nemovitosti.
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Graf ukazuje, Ze zatiZzeni prdmérné hrubé mzdy hypotékou v letech
2010-2016 klesalo i pfes rostouci ceny bytd. Toto je zplsobeno ne-
jen nizkymi trokovymi sazbami hypoték, ale i nizkou inflaci a zejmé-
na ristem mezd. Oproti stavu na trhu v roce 2008 je vsak rozdil
velmi vyrazny. Je nutno podotknout, Ze krize na ¢eském realitnim
trhu v roce 2008 nebyla zplisobena pouze globalni krizi (ta pouze
dokreslila celkovou situaci a oslabila poptavku), ale hlavnim hnacim
motorem vysoké poptavky, prekotné vystavby a nasledného propadu

byla informace o zvy3ovani sazby DPH u byt(.

Zvysujici se ceny bytd nelze vnimat pouze v perspektivé procentual-
niho rlistu za rok, ale rovnéz z pohledu vyvoje prodavaného produktu
a zmény struktury poptavky. Vy$si ceny s sebou pfinesly i vy3si stan-
dard nabizenych byt a kvalitngjsi materialy. Od spektra byt nejniz-
$ich cenovych relaci bylo viceméné upusténo, a to predevsim proto, ze
poptavajici dosdhnou na vy3si hypotéku.

GRAF Vyvoj ceny za metr étvereéni bytd a primérné splatky hypotéky
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Neni tak mozné tvrdit, Ze nar(ist cen nema hodnotové opodstatnéni,
to je vyjadieno vy$sim standardem bytd. V roce 2009 bylo na trhu
bylo toto zastoupeni jiz pod 30 %. Do roku 2016 se rovnéZ postupné
zvySovala velikost novych bytd. Pouze ke konci roku 2017 mézeme
pozorovat drobnou korekci, kdy se do nabidky dostaly mensi byty.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 -Q3

Graf ukazuje vyvoj Grokovych sazeb a prdmérnych transakénich cen
za Ctveredni metr nového bytu v Praze. Z grafu je patrné, Ze obé veli-
tiny se vyvijely do roku 2014 téméF stejnym tempem. Od roku 2074
vidime disproporci, kdy ceny byt( stale rostou. Predpokladem je, ze
v obdobi rostoucich trokovych sazeb by poptavka a ceny nemovitos-
ti mély klesat. Graf nicméné ukazuje rostouci ceny byt a rostouci
Urokové sazby ve stejném obdobi. V tomto obdobi, jak bylo popsano
vyse, ovlivnilo anomalii budouci o¢ekavani obcant, ktefi nabyli pre-

svédceni, Ze cena bytd kvali zméné legislativy k DPH déle poroste.

Ceny byt v tomto obdobi skute¢né vzrostly, a klienti byli ochotni
platit az 70 % své pramérné hrubé mzdy jako splatku hypotéky. Kdyz
avizované zdrazeni o DPH skute¢né nastalo, danovy rozdil byl z vétsi
Casti absorbovan na Ukor profitu developert. V soucasné dobé trh
profituje z o¢ekavani budouciho rlistu trokovych sazeb hypoték, kte-
ré rovnéz relativné zdraZi byty.

Zdroj: Vlastni kalkulace zaloZena na datech z Hypoindexu,
Ceskeého statistického Ufadu, Crestyl, Skanska

[l Index ceny nového bytu v Praze

Index vy3e hypotéky na primérny byt v Praze

2013 2014 2015 2016  2017-Q3

Zdroj: Deloitte Cenova mapa, Hypoindex,
Cesky statisticky GFad
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KAM SE POSUNE NABIDKA BYTU?

Budouci vyvoj reziden¢niho trhu bude z velké ¢asti ovlivnén rovnéz
nabidkou. V roce 2016 bylo v Praze prodéano pfes 7 000 novych byt,
zatimco stavebni povoleni dle Ceského statistického Gfadu bylo udé-
leno na vystavbu pouze zlomku z poctu prodanych bytd. V roce 2016
byl poprvé v poslednich 15 letech pocet dostupnych bytl na trhu nizsi
neZ ro¢ni poptavka. V pristich letech bude nabidka na trhu hrat velmi
podstatnou roli a vyrazné ovliviiovat ceny novych byt, a to i pfesto,
Ze pozorujeme pokles poptavky za rok 2017 na 5 500 prodanych bytd.

Nedostatek byt na trhu je zplsoben nizkym poc¢tem nové povole-
nych byt a nedostatkem ploch, na kterych by bylo mozné nové byty
stavét (nejedna se pfitom pouze o nové pozemky pro vystavbu, ale
i 0 moznosti prestavby prazskych brownfieldd). Snizena nabidka byta
v pristich letech miZe vyrovnavat vliv rostoucich Grokovych mér hypo-
ték. Jinymi slovy, trh se celkové zmensi — snizi se poptavka i nabidka.

Politika CNB tladici na réist Grokovych sazeb zvyiuje splatky hypo-
ték, a tim i zdraZuje pofizeni nového bytu, nicméné se jedna o logic-
ky makroekonomicky krok. Rést hypotec¢nich sazeb mlze znamenat
zpomaleni rdstu cen byt a lehké ochlazeni poptavky po novych by-
tech. Toto ochlazeni mizeme pozorovat na hypote¢nim trhu, kde se
dle Hypoindexu objem hypotecnich Gvérd poskytnutych v lednu 2018
(16,503 mld.) meziro¢né snizil témé¥ o 6%. Jesté markantn&jsi je po-
rovnani s prosincem 2017 (20,138 mld.), kdy se propad pohybuje okolo
18%, coZ odpovida i poklesu poptavky v letech 2017 vs. 2076.

TABULKA ZatiZeni hypotékou pro rizné urokové miry a ceny nemovitosti

Sazba

hypotéky

1,50%
2,00%
2,50%
3,00%
3,50%
4,00%
4,50%
5,00%

70 000Ke 75000KEé 80 000Ke 85000KE 90 000KE
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ENGLISH SUMMARY
ARE THE PRICES OF NEW APARTMENTS AT THEIR PEAK?

Nicméné i pro dalsi roky je predikovan dali rast HDP Ceské republiky,
tedy i dalsi rGst platd, které vyrovnaji ¢ast zdrazeni hypoték. Vice nez
hypotéky rostou v Praze najmy bytd, které tak v ptipadé byt( pofize-
nych na investici vyrovnavaji pfipadné zdraZeni hypoték a motivuji ¢ast
najemcd ke koupi vlastniho bydleni.

Pokud bychom vzali v Gvahu prdmérny plat v Praze v roce 2017
(36 000K a préimérny byt o velikosti 60 m2, nasledujici tabulka uka-
zuje zatizeni primérné hrubé mzdy hypotékou pro rtizné drokové miry
hypoték a rtizné ceny za metr ¢tveredni.

Ceny novych bytl v Praze svého vrcholu zatim zfejmé nedosahly, nic-
méné se k nému priblizuji, pficemZ tempo rlistu bude pravdépodob-
né klesat. Rostouci tendence by viak méla byt zachovana vzhledem
ke korelaci cen s ristem HDP a prognoze dalsiho, a¢ pomalejsiho eko-
nomického rtistu Ceské republiky. DuleZité je také zatizeni priimérné
mzdy hypotékou, které je stale nizsi nez v roce 2008. Rostouci sazby
hypoték kvili zvyéovan sazeb ze strany CNB budou tempo ristu jesté
vice zpomalovat.

DAVID MAZACEK, MRICS A PETRA KLUMPLEROVA
Institut strategického investovani, Fakulta financi a G&etnictvi, VSE

Zdroj: Vlastni kalkulace

Primérna cena m? nového bytu

95 000K¢ 100 000KE 105000KE 110 000KE 115 000Ke 120 000KE

¢ The prices of apartments in Prague have been continuously growing for the past few years — from 2011 to 2017, the prices of new apartments in

Prague increased by almost 50 %.

¢ On the other hand, the number of apartments on the market is gradually decreasing. Every year between 2011 and 2016, more apartments were

sold on the market than in the previous year.

* This changed last year. Year-on-year, the number of sold apartments in developers' projects decreased by 17.3 % to 5,500 apartments according
to shared statistics by Trigema, Skanska and Central Group; this number corresponds to a long-term average.



NA KOHO BY MEL

CiLIT ZAKON

O SOCIALNIM BYDLENI?

V prosinci lofiského roku byla Ministerstvem pro mistni rozvoj CR
certifikovana metodika pro identifikaci trzniho selhani na trhu bydle-
ni, ktera ma poslouZit pro prokazani potfeby vefejné investi¢ni pod-
pory v oblasti socialniho bydleni. Vzhledem k tomu, Ze pokus schvalit
zakon o socialnim bydleni z dilny Ministerstva prace a sociélnich véci
CR nebyl tisp&ény, tato metodika by se mohla stat jednim z pilift pro
pfipravu nového zakona, ktery by lépe respektoval aktualni situaci
na trhu bydleni a peclivéji cilil na doméacnosti v prokazatelné bytové
nouzi. Metodika byla vytvorena ve spolupraci Sociologického Ustavu
AV CR, vvi, a Fakulty architektury CVUT.

Metodika ma prioritné slouZit obcim, ale také statnim organdm pro
rozdélovani investi¢nich dotaci v oblasti socialniho bydlent, které bude
zaroven v souladu s platnymi evropskymi regulacemi o provozovani so-
cidlniho bydlent jako sluzby obecného hospodatského zajmu. Jejim cilem
je zajistit efektivni vefejnou intervenci v oblasti socidlniho bydleni, ktera
nevede k ohroZeni konkurence na trhu bydleni & jingm trznim distorzim.

Pricin selhani trhu bydleni mGZe byt cela fada, a disledkem toho je sku-
te¢nost, Ze mnohé doméacnosti si nemohou zajistit velikostné pfiméfené,
finan¢né dostupné, kvalitativné standardni a prostorové nevylouc¢ené
bydleni za trznich podminek. Ministerstvem certifikovana metodika tak
cili na situace, kdy feseni bytové nouze jednotlivych doméacnosti z diivo-
du trzniho selhani nelze ponechat nejen na trhy, ale z réznych davodt
ani na obecni ¢i krajské samospravé; feseni jejich bytové nouze vyZzaduje
vyznamnou intervenci statu. Metodika se sklada z nasledujicich ti ¢astt:
1. rdmcova identifikace rizika trzniho selhani v oblasti bydleni na trov-
ni obcf;
2. identifikace trzniho selhani v oblasti bydleni na trovni jednotlivych
domacnostf;
3. postup pomoci domacnostem postizenym trznim selhanim v ob-
lasti bydleni (v bytové nouzi).

SCHEMA 1 Metodika identifikace trzniho selhani v oblasti bydleni

Nazorny prehled jednotlivych ¢asti metodiky zndzornuje Schéma 1.
Cilem ramcové identifikace rizika trzniho selhani v oblasti bydleni
na Urovni obcf je orienta¢né zmapovat rozsah trzniho selhani v oblas-
ti bydlenf ve véech obcich CR za pouziti vetejné dostupnych datovych
zdrojl. Tato ramcova identifikace pak umoZriuje zjistit, s jakou mirou
rizika trzniho selhani se jednotlivé obce v Ceské republice potykajf,
a porovnat miru potfeby vefejné intervence v oblasti socialniho by-
dleni mezi obcemi.

Druhou ¢ast metodiky tvofi navodny postup slouZici obcim pro
identifikaci trzniho selhani v oblasti bydleni na Grovni jednotlivych
domacnosti a jeho vyhodnoceni. Toto Setfeni zejména zkouma, zda-
li si domacnost mdze ¢i nemlZe obstarat své velikosti pfimérené,
finan¢né dostupné, kvalitativné standardni a prostorové nevyloucené
bydleni za trznich podminek. Cilem této ¢asti metodiky je Setteni kon-
krétnich domacnosti, které pozadaly o pomoc a daly souhlas k ové-
feni své bytové situace

Posledni ¢ast metodiky se zaméfuje na doporuceny postup pfi po-
skytnuti pomoci doméacnostem postizenym trznim selhanim v oblasti
bydleni (v bytové nouzi), které by mohly mit narok na poskytnuti
socidlniho bydleni. Z divodu dodate¢ného ovéreni, Ze se v kaZzdém
jednotlivém ptipadé jedna o prokazatelné trzni selhani, dava meto-
dikou doporuceny postup domacnosti v bytové nouzi moznost vol-
by mezi pomoci prostiednictvim zprostfedkovani bydleni v sektoru
trzniho (soukromého) najemniho bydleni a pomoci formou zatazeni
domécnosti na ¢ekaci listinu (pofadnik) uréenou pro poskytovani so-
cialnich bytd. Cilem tohoto postupu je nejen ponechat doméacnosti
mozZnost svobodného rozhodovani o svém budoucim bydleni na za-
kladé vlastnich preferenci, ale také nevytvaret nekalou konkurenci
pro trzni feseni bytové nouze v pfipadé domacnosti, kterym muize trh
poskytovat vhodné a rychlé feseni jejich bytové nouze.

RAMCOVA IDENTIFIKACE RIZIKA
TRZNIHO SELHANI V OBLASTI BYDLENI
V JEDNOTLIVYCH OBCiCH €R

Otdzky:

Ve kterych obcich CR miZeme ocekdvat nejvét-
$i miru rizika trzniho selhani? Jaka je potfeba
socidlniho bydleni v konkrétni obci?

METODIKA OVEROVANI TRZNIHO SELHANI
NA UROVNI JEDNOTLIVYCH DOMACNOSTI

Otazka:
Jak ovéfit trzni selhani domdcnosti v jednotlivé
obci?

Verejné dostupna data

Vypocet souhrnného indikatoru rizika trzntho
selhani v oblasti bydleni ve viech obcich CR

Ramcova metodika se snazi identifikovat
riziko trzniho selhani v oblasti bydleni
ve viech obcich CR.

Domacnost zada o pomoc v oblasti bydleni
a souhlasi s ovéfenim ddvod( své zadosti

DOPORUCENY POSTUP POMOCI
DOMACNOSTEM POSTIZENYM TRZNiM
SELHANIM V OBLASTI BYDLENIi

Otadzka:

Jak postupovat pfi pomoci domdcnosti postize-

né trznim selhanim v oblasti bydleni?

Domacnost postiZzena trznim selhanim
v oblasti bydlenf (v bytové nouzi)

| OvéFeni bytové situace domacnosti |

| Vyhodnoceni bytové situace domacnosti |

Prokazani trzniho selhani
(bytové nouze)

Pomoc Zadost
pfi hledani bytu

na volném trhu

niho bytu

o poskytnuti social-

Je-li u domacnosti identifikovano trzni
selhani v oblasti bydleni, je seznamena
s moznostmi pomoci a zvoli si jeji formu.
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Prvni ¢ast metodiky, tedy ramcova identifikace trzniho selhani, poskytuje

na zakladé vetejné dostupnych dat moznost ziskat v CR prvni orientac-

ni prehled o potiebé vefejnych intervenci v oblasti socialniho bydleni
ve véech obcich v CR. Pro tento tcel byla definovana ¢ty hlavni rizika:

e riziko nedostate¢né velikosti bydleni (prelidn&nost), tj. riziko, ze
domacnosti bydli v bytech nebo jinych typech bydleni, které svou
plosnou vymérou nebo poctem obytnych mistnosti neodpovidajf
velikosti domacnosti,

e riziko nedostatené (nizké) kvality bydleni, tj. riziko, e doméacnosti
bydli v bytech ¢i jinych typech bydleni/ubytovani, které neodpovida-
ji minimalnim standarddm kvality bydleni, nebo bydli v do¢asnych
formach bydleni/ubytovani, ¢i dokonce jsou zcela bez domova,

e riziko bydleni v socialné vyloucené lokalité,

e riziko finan¢ni nedostupnosti bydlent, tj. riziko, Ze p¥ijmy domacnos-
ti nejsou dostate¢né k Uhradé nakladti na bydleni.

Ze souboru vefejné dostupnych dat byly nasledné vybrany ty faktory

(indikatory), které nejlépe kvantifikuji prislugné riziko a jsou shrnuty
v Tabulce 1.

Riziko nedostatecné velikosti bydlent:

Tato pfirozena mira rizika je bréna jako béZna a dale u? jsou sledovany
pouze obce, u kterych mira rizika pfevy3uje tuto pfirozenou miru. Tim-
to zplsobem byly vyfazeny velké obce, které sice mohou mit vétsi po-
Cet lidi potykajicich se s ur¢itym rizikem trzniho selhani, ale vzhledem
k vy38imu poctu obyvatel se jedna o malé relativni zastoupeni, tedy
o relativni pocet pod Urovni pfirozené miry. Nasledné byla hodnota
rizika vypoctena jako absolutni pocet (napfiklad byt(l snizené kvality)
nad pFirozenou mirou u daného faktoru (t&chto byt() v dané obci.

Na zakladé kvantifikace vsech rizik byl nasledné vypocten vazeny
souhrnny indikator rizika trzniho selhani v oblasti bydleni (TSB) pro
véechny obce v CR. Vahy zohledfuji vypovidaci schopnost daného
faktoru, aktudlnost dat i vzajemnou provézanost dat. Nejdfive je
proveden vézeny soucet kategorizovanych hodnot jednotlivych ri-
zik v dané obci. Dany vazeny soucet je dale vztazen k maximalnimu
moznému bodovému zisku pfi nejvy3si mite rizika u viech faktort
(soucet nasobku maximalnich hodnot jednotlivych rizik a vah faktora,
tj. k hodnoté 20) a vynasoben hodnotou 100. Kartogram 1 zobrazuje
mapu obci CR na zakladé ilustrativniho vpottu TSB v roce 20715.

TABULKA 1 P¥ehled vefejné dostupnych zdrojti dat pro ramcovou identifikaci rizika trzniho selhani v oblasti bydleni v obcich CR

Pocet prelidnénych bytt SLDB
Riziko nedostatecné kvality bydlent:

Pocet bytd snizené kvality SLDB

Pocet osob bydlicich v do¢asnych formach bydleni — mobilni

(pohybliva) obydli, nouzova obydli, pfistiesi, ubytovaci zafizeni

(rodiny), bezdomovci (dle SLDB) SLDB

Pocet kapacit do¢asnych forem bydleni — azylové domy, domovy
na p(il cesty, nocleharny (dle dat MPSV)

statistika MPSV

Riziko bydleni v socidalné vyloucené lokalité:

Pocet osob bydlicich v socialné vyloucené lokalité

Analyza socialné vylou¢enych Lokalit v CR

Riziko financni nedostupnosti bydlent:

Pocet ptijemcl prispévkd na bydlenf

data MPSV o pfijemcich socialnich davek

Pocet ptijemct doplatku na bydleni Zijicich na ubytovnach

data MPSV o pfijemcich socialnich davek

Doplrikové rizikové faktory, které mohou prohlubovat
nedostupnost bydleni na volném trhu (zapocteny pouze v pripadé
existence predchozich rizik):

Pocet nezaméstnanych

CSU — Uzemné analytické podklady CSU

Pocet exekuci

data MSp — Pocet exekuci na 1000 obyvatel u okresnich soud

Podil soukromého najemniho bydleni na celkovém bytovém fondu

SLDB

Specifické potfeby starsich lidi:

Vékové slozeni obyvatelstva

CSU — Vékové slozeni populace v obcich

Pocet pFijemct prispévku na bydleni u samostatné Zijicich najemnikd

ve véku 65 a vice let

data MPSV o pfijemcich socialnich davek

Pro srovnani situace mezi obcemi je nutné vzit v tivahu, Ze se v CR nacha-
zi velké mnozstvi obci (v CR existovalo dle CSU 2016 k 1.1. 2016 6 258
obci a Ujezd(), které se vyrazné Li&f svou velikosti. P¥i srovnavani se bézné
pouZiva poméfovani vyskytu sledovaného jevu v obci vii¢i poctu oby-
vatel v obci (pfipadné poctu byte, domacnosti v obci). Takovy relativni
ukazatel se ovsem jevi jako nevhodny, nebot u malych obci by napfiklad
podil lidi bydlicich v bytech se sniZzenou kvalitou na celkovém poctu oby-
vatel obce mohl byt hodné vysoky. Z toho diivodu se pro kvantifikaci ri-
zik trzniho selhani ukazala jako nejvhodnéjsi kombinace relativniho a ab-
solutniho poc¢tu daného jevu v obci. U kazdého faktoru byla stanovena
pfirozena mira rizika, a to na Grovni primérného relativniho zastoupeni
daného rizika v celé CR (naptiklad praimérny podil byt snizené kvality
v CR vzhledem k celkovému poctu bytti v CR).

Druha ¢ast metodiky nabizi uceleny postup, jak identifikovat selhani
na trhu bydleni u konkrétni domacnosti. Rdmcové identifikace rizika
trzniho selhani na trovni obci totiZ neni schopna postihnout jednot-
livé ptipady selhani i v obcich, které v globalnim méfitku patfi spise
k obcim s miniméalnim rizikem trzniho selhani. Domacnost, ktera poci-
tuje, Ze si z néjakého dvodu nem(ize obstarat velikostné priméreng,
finan¢né dostupné, kvalitativné standardni a prostorové nevyloucené
bydleni za trznich podminek, a obraci se z toho d@ivodu na obec, je
proto podrobena ovéfeni své bytové situace prostfednictvim povére-
ného pracovnika obce.

Hlavnim cilem tohoto ovéfeni je zjiSténi finan¢nich a majetkovych
podminek domacnosti, potieb bydleni a inspekce kvality sou¢asného



KARTOGRAM Souhrnny indikator rizika trzniho selhani v oblasti bydleni (TSB) v roce 2015
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Podkladova data: ArcCR® 500, verze 3.3, administrativni ¢lenéni ke dni 1. 1. 2016.

- 21-30 Zdrojova data: SLDB 2011, CSU — Uzemné analytické podklady CSU 20714, MPSV — data
- 31-50 o prijemcich socialnich davek za rok 2015, MPSV — statistika socialnich sluzeb za rok
- 2014, Analyza socidlné vyloucenych lokalit v CR z roku 2015, MSp — napad na exekucnich

51-100 soudech v roce 2015, CSU — Vékové sloZeni populace v obcich v roce 2014.

bydleni. Metodika zahrnuje jak ndvodny postup pro ovéfeni bytové
situace domacnosti v podobé standardizovaného dotazniku, tak zpd-
sob jeho vyhodnoceni a identifikace domacnosti postizené trznim sel-
hanim v oblasti bydleni (v bytové nouzi). Dotaznik je vyplnén béhem
rozhovoru povéreného pracovnika obce s pfednostou domacnosti,
ktera pozadala obec o pomoc v bydleni, a to p¥imo v byté (ubytovné)
prostoru, kde domacnost Zije; u lidi bez domova na pfislusném obec-
nim Ufadé. Vyplnéni dotazniku trva pfiblizné 45 minut.

Vhodné znéni otazek dotazniku bylo testovano béhem pilotniho vy-
zkumu se 100 domacnostmi potencidlné postizenymi trznim selha-
nim v oblasti bydleni v deseti vybranych obcich CR a srozumitelnost
a vhodnost otazek byly rovnéz konzultovany s pracovniky v téchto
obcich. Set¥eni kvality a ptimétenosti bydlenf tvorici ¢ast dotazniku
predstavuje v Ceské republice ojedinély nastroj vytvoreny ve spolu-
praci s Fakultou architektury CVUT, pomoci kterého mohou povétent
pracovnici obce jako pouceni laici zjistit zakladni parametry kvality by-
dlenf a vyhodnotit, zda byt spliiuje minimalni standardy kvality bydleni.

Cilem prvni faze ovérovani je identifikovat ty domacnosti, které maji
dostate¢né pfijmy na to, aby si zajistily samy bydleni na volném
trhu, tj. bydleni je pro né finan¢né dostupné, a nelze je proto po-
vazovat za osoby postizené trznim selhanim v oblasti bydleni. Po-
kud je u téchto domacnosti zaznamenan jiny prokazatelny problém
s dostupnosti bydleni (napt. nadspotteba bydleni u starych lidi nebo
specifické potreby bydleni z déivodu zdravotniho omezen) a predmé-
tem vefejného zajmu je pomoci takovym domacnostem, mohou byt
tyto domacnosti seznameny s jinymi programy pomoci, které oviem
nejsou specifikovany touto metodikou. Domacnosti, které se potykaji
s finan¢ni nedostupnosti bydleni a zérover jejich majetkové poméry
jim neumozriuji zvysit si prijem, jsou dale podrobeny ovéfeni typu
bydleni a pfiméfenosti a kvality bytu, jelikoZ samotny fakt, Ze domac-

nost je prijmové slabsi, nelze je$té povazovat za selhani trhu bydlent.

Oveéfeni kvality bytu probiha vzdy pfimo v byté ¢i prostoru, kde do-
macnost prevazné Zije. Vzhledem k tomu, Ze tato ¢ast dotazniku
mdze nejvice podléhat Ucelovému jednani, tj. domacnosti zamérné
poskodi byt z d@vodu prokazani trzniho selhani, a zaroveri je nutné
odligit individualni odpovédnost uZivatele k udrzbé bytu, je nutné
pouceni povéfenych pracovnikd obce provadéjicich ovéfeni bytové
situace domacnosti o povinnostech samotného uZivatele vzhledem
k Udrzbé bytu (znalost natizeni vlady ¢ 308/2015 Sb) a rovné? na-
hlédnuti do dokumentd, jako jsou najemni/podnajemni smlouva,
predavaci protokol a pfipadné provedeni rozhovoru i s majitelem
nemovitosti nebo lidmi Zijicimi v okoli. Pfi posuzovani kvality byt
je nutné zohlednit, Ze na kvalitativni stav bytu ma vliv plisobenf jak
pronajimatele, tak i najemce/uZivatele bytu. Obé strany maji pfitom
v tomto vztahu odlisné moznosti a pravomoci, které presnéji specifi-
kuje ndjemni/podnajemni smlouva a v obecné rovin jsou vymezeny
ob&anskym zakonikem (zakon ¢ 89/2012 Sb.).

Poslednim hodnocenim je hodnoceni prelidnénosti, které se provadi
prostfednictvim posouzeni plosné vyméry bytu na pocet bydlicich
osob (pfihladenych v byt&) a nasledné podle poctu obytnych mistnosti
na pocet bydlicich osob (piihlagenych v byt&). Byt je prelidnény, pokud
v byté prisludné celkové plodné vyméry bydli p¥ilis mnoho osob (viz
Tabulka 2 — réizova pole). V ptipadg, Ze byt odpovida minimalni plogné
vymére (modra pole) dle plochy a poctu osob, je kontrolovan pocet
obytnych mistnosti. Pokud je pocet obytnych mistnosti nedostate¢ny
(rtizova pole), je byt definovan rovnéz jako prelidnény (viz Tabulka 3).
Byla-li zjisténa prelidnénost, tj. obyvany byt je pfilis maly vzhledem
k velikosti domacnosti, je doméacnost identifikovana jako domacnost
postizend trznim selhanim (v bytové nouzi). Schéma 2 pak ukazuje
v souhrnu cely postup ovéfeni trzniho selhani na rovni domacnosti.



TABULKA 2 Metoda pro vypocet prelidnénosti byt podle ploSné vyméry bytu

Plo3na vyméra| pocet osob pocet osob pocet osob pocet osob pocet osob pocet osob pocet osob pocet osob
byt v byté: 1 v byté: 2 v byté: 3 v byté: & v byté: 5-6 v byté: 7-8 v byté: 9-12 v byté: 13+
<379 m? standard
38-51,9 m? standard standard
52-679 m? nadstandard standard standard
68-819 m? nadstandard nadstandard standard standard
82-959 m? nadstandard nadstandard nadstandard standard standard

TABULKA 3 Metoda pro vypotet ptelidnénosti bytti podle poétu obytnych mistnosti v byté v p¥ipadé minimalniho standardu
podle plo$né vyméry bytu

Plo3na vyméra

poéet osob

pocet osob

pocet osob

poéet osob

pocet osob

pocet osob

pocet osob pocet osob

byt v byté: 1 v byté: 2 v byté: 3 v byté: & v byté: 5-6 v byté: 7-8 v byté: 9-12 v byté: 13+
1 standard standard minimalnf
standard
2 standard standard standard minimalni
standard
3 nadstandard standard standard standard minimalni
standard
4 nadstandard nadstandard | nadstandard standard standard minimalni
standard
5 nadstandard nadstandard | nadstandard | nadstandard standard standard minimalnf
standard

Metodika identifikace trzniho selhani na Grovni jednotlivych doméc-
nosti prinasi komplexni nadvod pro obce, jak ovéfit bytovou situaci
domacnosti, ktera je v disledku selhani trhu bydleni v bytové nouzi.
V CR se jedna o prvni navrh konkrétniho postupu ovéfovani trzniho
selhani na trovni doméacnosti, tedy identifikace domacnosti postize-

architektury CVUT, ktefi zarovet vypracovali doporucené kvalita-
tivni a prostorové charakteristiky socidlniho bydleni pro Gcely jiné
metodiky, jejimZ uZivatelem je Ministerstvo prace a socialnich véci.
Spoluprace s Fakultou architektury CVUT tak zajidtuje konzistenci
a vzajemnou provazanost jednotlivych postupl v rdmci obou souvi-

nych trznim selhanim v oblasti bydlent.

sejicich metodik zaméfenych na oblast socialniho bydleni.

Hlavni inovativni pfinos metody pfitom spociva zejména v oblasti

ovéreni kvality bydleni, na jejiz podobé se podileli zastupci Fakulty

ENGLISH SUMMARY
WHO IS THE GOAL OF THE SOCIAL HOUSING ACT?

MARTIN LUX
Sociologicky ustav AV CR

e At the end of December last year, the Ministry for Regional Development of the Czech Republic certified a method for the identifica-
tion of a housing market failure that should serve to identify the need for public investment aid in the field of social housing.

e With regard to the fact that an attempt to pass the Act on Social Housing by the Ministry of Labour and Social Affairs of the Czech
Republic was not successful, this method could become one of the pillars for the preparation of a new act that would respect the cu-
rrent situation on the housing market better and target the households with a provable shortage of accommodation more carefully.

¢ The method was created in collaboration with the Institute of Sociology of the Czech Academy of Sciences and with the Faculty of
Architecture of Czech Technical University in Prague.



SCHEMA 2 Metodika ovéFeni trzniho selhani na Girovni domacnosti
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Nejvy$si segment ma mnoho podob. Od historickych staveb s jedi-
necnou historii aZz po nové, vyjime¢né projekty navrzené prednimi
architekty. Jedno ale maji spole¢né. Dlraz na nejvyssi kvalitu ve viech
ohledech. Lokalita, prostor, vybaveni i sluzby museji dosahovat ma-
ximalni trovné.

LOKALITA BEZ KOMPROMISU

Luxusni lokalita musi klientdm pfinést vyjimecny zazitek. Idealni
nemovitost ma vyhled na PraZsky hrad, na Vltavu a ¢aste¢né také
do zelené. Nezanedbatelnou hodnotu ma také historie mista. Pokud
adresu proslavila vyznamna osobnost nebo historickd udalost, atrak-
tivita roste.

K nejprestizngjsim adresam patii Mala Strana, Staré Mésto, Josefoy,
ulice Nerudova, Ke Hradu a dalsi velmi povédomé lokality. Mimo
historické centrum pak Bubene¢, ¢asti Vinohrad, Janackovo nabreZi
a nové také navazujici oblasti Sirsiho centra. Pro nékteré z klient(
jsou atraktivni také domy na okraji nebo v nejblizsim okoli Prahy.

PROSTOR A ABSOLUTNi POHODLI

lhned po lokalité je zasadni prostor. Zatimco vnitini dispozice podlé-
haji vkusu individualniho klienta, dliraz na velkorysost Feseni je velmi
obvykly. V nejhodnotnéjsich nemovitostech neni vyjimkou dvoupoko-
jovy byt rozprostieny na 250 m? plné pfizplsobeny Zivotnimu stylu
svobodného paru. Jednotlivé vnitini dispozice pak mohou plné odré-

Zet Zivotni styl majitele.
USLECHTILE VYBAVENI NA MiRU

Kvalita a noblesa musi prostupovat celym interiérem i vnéjskem bu-
dovy. V Ceském prostiedi nemusi byt v oblibé jen okazalé palace.
Pozornost poutaji inven¢ni nové projekty nebo vkusné zrekonstruo-
vané méstanské a historické domy. Zatimco plast budovy miize za-
mérné plsobit decentng, interiér ma na prvni pohled zaujmout tim
nejlepsim a proménit kazdodenni bydleni v zaZitek. Trendem jsou
udlechtilé pfirodni materialy jako kdmen, dfevo, sklo, hlinik. Do Prahy
si nachazeji cestu materialy ze v3ech oblasti svéta a neni vyjimkou,
Ze architekti na projektu interiéru pracuji vice nez rok. Cilem je to

nejlepsi dostupné.

Z pozice developera je idealni vyladit k dokonalosti exteriér domu
a spole¢né prostory, samotné jednotky je v nékterych pfipadech
vhodné nechat nedokoncené ve stavu shell&core nebo dokoncit

LUXUSNI NEMOVITOSTI
NA CESKEM TRHU

Trh s luxusnimi nemovitostmi je v Ceské republice pevné etablovany, nicméné jeho uzavienost
a diskrétnost probihajicich transakci ponechava prostor pro fadu otazek. Skuteéné luxusnich
staveb je v nasi zemi omezené mnoZstvi. Vétsina je soustfedéna do historického centra Prahy

a nékolika oblasti $irsiho centra metropole. Kupni cena se dotyka hranice 200 tisic korun za m?,
u vyjimeénych nemovitosti az 300 tisic za m2 Konkurenci luxusnich &eskych nemovitosti neni
zdejsi trh, ale nemovitosti stejného standardu ve svétovych metropolich.

az dle pozadavk( konkrétniho klienta. Nelze vytvofit interiér, ktery
bude vyhovovat zaroven rodiné s détmi, klientim vyuzivajicim byd-
leni pouze sezonné nebo diplomatovi zvyklému poradat pravidelné
spolecenské akce.

Atraktivitu byt zvySuje pfitomnost podzemniho parkovéni, a fada
developert proto pfizpsobuje i domy v historické zastavbé. Naopak
nadhodnocovanou slozkou miZze byt smart domdacnost. Zejména
muZi chytré gadgety oceriuji. Nemala ¢ast klientd vak tyto sluzby
nemusi mit jako prioritu a povaZuje za nadbytec¢né, protoze komfort
zajistuje vlastni personal.

SLUZBY A SOUKROMI

Sluzby na nejvy3si dostupné Urovni patif k dalsim nezbytnym atribu-
tam. PoZadavky jsou rtiznorodé, fada nemovitosti poskytuje prostor
pro personal. DileZitou sluzbou v objektu miize byt concierge plnici
viechna prani klienta, v¢etné kompletni péce o vozovy park.

Zatimco luxusnich jednotek pfilis nepfibyva, jeden z velmi cenénych
statkd je stale ohroZenéjsi — soukromi. A soukromi musi stfeZit ne-
jen samotna nemovitost, ale také veskefi dalsi lidé spjati s transakci
nebo spravou. Ochrana pfed zvédavci je vzdy opodstatnénd, stejné
tak individudlni poZadavky na zabezpeceni. Samozfejmosti jsou ka-
merové systémy a recepce zajistujici, Ze prostory nenavstivi nikdo
nepovolany.

VYSOKE NAROKY NA MAKLERE

Ulohou tispééného makléte je predeviim zdarné dokonteni transakce
a oboustranna spokojenost. Zasadni je ziskani a udrZzeni mimofadné
dlivéry, protoZe zamysleny obchod se nezfidka pohybuje v desitkach
milion korun. Plati také, Ze stejné jako jsou vyjime¢né nabizené nemo-
vitosti, jsou vyjimecni i jejich majitelé a kupci. Mezi nezbytné kompe-
tence makléte patfi vynikajici znalost trhu spojend s vysokym pravnim
povédomim a schopnosti diplomatického jednani. Pozice byva mnohdy
o to sloZitéjsi, Ze obé strany mohou jednat pfes prostfedniky.

KLIENTI A TRH

Cena je individualni stejné jako nabizené nemovitosti. Zatimco pro
stfedni i prémiovy segment funguji cenové mapy pomérné spolehli-
vé, luxus se svazani do tabulek brani. Typicka kupni cena se dotyké
hranice 200 tisic korun za m? u vyjimecnych staveb az 300 tisic
za m?. Jedinym pevnym méfitkem je nazor prodavajiciho a kupce.



Rozdilné jsou i motivace a zajem kupujicich. Rada vnima koupi jako
investi¢ni prileZitost, uloZeni volnych penéz. Pro mnohé je viak kou-
pé doplnénim Zivotniho stylu, splnénym pranim. Celkovy prabéh také
ovliviiuje aktudlni situace zajemct, zejména tlak na rychlost uzavieni
obchodu.

Prehled o trhu a cenach zavisi na zkusenostech makléFskych tyma.
Vefejna nabidka je velmi limitovana a vyjime¢né nemovitosti si hledaj
svého kupce prostiednictvim osobnich vazeb a doporuceni. Nechat
luxusnim domem nebo bytem projit desitky zajemct mdze znamenat
pad o tfidu nize, do podstatné $irsiho prémiového segmentu.

ENGLISH SUMMARY
LUXURY REAL ESTATE ON THE CZECH MARKET

A pravé tyto dva segmenty neodbornd vefejnost ¢asto zaménuje.
Konkurenci luxusnich ¢eskych nemovitosti neni zdejsi trh, ale nemo-
vitosti stejného standardu ve svétovych metropolich. Jakékoli pomé-
fovani se zbytkem lokalniho trhu miize pfinést mylné zavéry.

DENISA VISNOVSKA
Lexxus Norton

* The market with luxury real estate in the Czech Republic is strongly entrenched; however, its isolation and the discreetness of ongoing transac-

tions leave space for many questions.

e There is a very limited number of highly luxurious buildings in our country. Most of them are concentrated in the historic centre of Prague and

several areas in the broader centre of the capital.

e The purchase price reaches 200 thousand crowns per m?, and with exceptional properties it can even reach 300 thousand per m? The competiti-
on for luxury Czech real estate is not on the market here, but it is the real estate of equal standard in other big cities around the world.
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