REZIDENCNI TRH



REZIDENCNI
TRH

Ceny nemovitosti rostly i v roce 2018 o cca 6-10 % p. a., v poslednich tydnech rdst slabne a v nékte-
rych regionech lze zaznamenat i mirny pokles; nejednalo se ale o nijak pfekotny rist a ceny se vracely
k Grovni z roku 2008 (a také k cenam z konce devadesatych let). Nejvice rostly ceny panelovych byt
v okrajich mést a ceny novych bytd, a to hlavné téch nejkvalitnéjsich.

Poptavka po bydleni mirné klesala; nabidka byla nedostateéna.

Investice na bytovém trhu jsou stéle vnimany jako zajimavé.

Trh je mélky, je na ném velmi malo transakci; zobchoduje se s cca 5 % nemovitosti ro¢né; velmi malo
transakci je i v segmentu bytovych domd; vynosy z investic se pohybuji okolo 3 % p. a.

Podil vlastnického bydleni je velmi vysoky a vyuZiva ho vice nez 75 % domacnosti.
Rostou najmy v celé Ceské republice.

Nova vystavba je pomala, stavi se pfevazné rodinné domy; bytové domy se stavi nejvice v Praze, ale
tam je s pomalosti a utlumenim vystavby nejvétsi problém.

V roce 2018 byly mimo¥adné pfFiznivé podminky k ziskani vyhodnych Gvérd, coZ v zavéru roku pocala
ménit CNB.

Pfetrvavaji problémy v legislativé i pomalosti soudi v oblasti pronajm bytd; najemni podminky jsou
vychyleny aZ p¥ilis ve prospéch najemc(, a to hlavné téch, ktefi porusuji podminky smlouvy. To vede

k problémdm s finanénimi plany a banky jsou velmi opatrné u financovani najemniho bydleni.

Problémy se zvy3uji i u fungovani spoleéenstvi vlastnikd, rostou pohledavky za vlastniky u plateb na
uéet SV) a doplaceji na to ostatni vlastnici jednotek.

Zvétiuji se majetkové nerovnosti; koncentruje se nemovity majetek do rukou &asti populace, ktera
uklada prostiedky do investi¢nich nakup(, a rozdily zptisobuje i velmi nerovnomérné rozloZeni cen
i risth mezi regiony.

Dostupnost bydleni se zhorsuje hlavné ve velkych méstech.

Stéle neni vyfeSen systém sociilniho bydleni a stat p¥ipravuje fadu opat¥eni, ktera situaci mohou
i zhorsit (zavedeni koncesi pro pronajimani bytt, zavedeni socialniho a zdravotniho pojisténi).

Ocekava se ochlazeni cen bytd, mirny rist najemného.

PREHLED O BYTOVEM TRHU V CESKE REPUBLICE domd, épatné nastavenou legislativu tykajici se pronajmu byt

V OBDOBI 2018/2019

Bytovy trh v CR fungoval v roce 2018 a pokracuje i v roce 2019
bez zasadnich problémd, nenachazi se v krizi. Nékteré jeho sou-
Casti se v8ak s problémy potykat rozhodné budou a poukazo-

a Spatné fungujici SVJ. Zhorsuji se podminky pfistupu hlavné
mladych lidi k bydleni, zvy3uji se majetkové rozdily. Na soucas-
ny vyvoj bytového trhu se lze divat i jinak, nez jsme byli dopo-
sud zvykli a nez jak je vniman vétSinovym proudem. Mozna se
zaliné psat jeho jiny pfibéh a postupné se prohlubuji rozdily

valy na né i predchozi  mezi skupinou nejbohatsich lidi, ktefi koncentruji i vlastnictvi

Trend Reporty Aso-  nemovitosti, a zbytku spole¢nosti.

LV ramci rezidenéniho trhu ocekavam
vyrovnani poptdvky a nabidky a ustdleni
cen novych bytt na cca stdvajici cenové
hladiné. Poptdavka po novém bydleni
bude stale vysokd, presune se viak vice
do sekunddrniho trhu. Otevfe se prostor
pro development ndjemniho bydlent."

ciace pro rozvoj trhu
nemovitosti. Jde hlavné
o narUstajici nedostatek
bytd na trhu v Praze,
pomalou a nedostatec¢-
nou vystavbu bytovych

Ceny bytl stoupaji. Podle dat Martina Luxe ze Sociologického
Ustavu Akademie véd mezi jednotlivymi ¢tvrtletimi o 2-3 %, proti
roku 2010 jsou v praméru o cca 35 % vy3si. Rist zasahl prakticky
vSechna mésta a ceny bytd rostou vyrazné rychleji, nez pfijmy do-

Marcel Soural, Trigema macnosti. Jedna se o zcela viditelné vyboceni z rovnovahy.



,Po mnoha letech levnych penéz se trend
zacal vyznamné otacet. VV kombinaci

s rostoucimi cenami nemovitosti [ze
ocekdvat odliv domdcich investord,

ktef nebudou ochotni kupovat drahé
nemovitosti a zdroven si na né pajcovat
za relativné vy$si arok. U zahrani¢nich
investord lze naopak ocekdvat rostouci
zajem — z jejich pohledu je Praha stale
cenové velmi dostupnd.”

Monika Kofroriova, bnt

Ceny v3ak aZ nyni do-
sahuji na vétsiné mist
cen z roku 2008 a pti
zapocteni pomérné
nizké ceny penéz to za-
tim neni s dostupnosti
bydleni tak vazné, jak
se vétsinou v médi-
ich objevuje. Dochéazi
viak k tomu, Ze spolu
s cenami nemovitostf
vyrazné rostou i najmy
a investovat do bydleni
vzhledem k ostatnim

moznostem investovani je stale zajimavé. Spravné analyzovat
soucasnou situaci na trhu by mélo byt zékladem i pro rozho-

GRAF Struktura bytového fondu CR v mil. jednotek
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prijmy domacnosti. Méni se i demograficka situace. Pfibyva jed-
no¢lennych domacnosti, snizuji se pocty mladych lidi a méni se

4Roky 2019-2020 budou roky zrani.

A zrat bude i ocekavani zmény. Proptech,
online reality, moduldrni vystavba,
ndjemni bydlent, to jsou trendy vystrkujici
razky. Budou se mnoZit odhady a predpo-
védi vyvoje nabidky versus poptdvky, ale
k velkému zlomu vyvojovych kfivek zatim
nedojde — spi§ bych to nazval zaoblovd-
nim: vyvoj cen na rezidencnim trhu vidim
nyni jako leZatou (pFevrdcenou) parabolu,
ceny se budou limitné bliZit k urcité hrani-
ci, kterd bude pfi souc¢asném vyvoji mezd
a platd neprekrocitelna.”

Pavel Velebil, TIDE REALITY

i jejich preference. Vét-
Sina Ceskych domacnos-
ti jiz bydli ve vlastnim,
pfipadné vlastni i dalsi
nemovitosti. Dominant-
ni zajem o vlastnické
bydleni a stale jesté
uréity odstup najemni-
mu bydleni nas fadi vice
k vychodni ¢asti Evropy
a odliduje od statd vice
ekonomicky vyspélych.

Z celkového poctu zhru-
ba 4,15 mil. bydli nejvice
domacnosti v rodinnych

domech, tradi¢ni formé bydleni u nas. Podil najemniho bydlenf
je v soucasnosti odhadovan na 22 % domacnosti.

ZAVERY PREDCHOZICH TREND REPORTU ARTN

Potvrdil se predpokladany rist cen tazeny rastem ekonomiky, pi-
jmu domacnosti, zménami demografickych ukazatel(, vyhodnymi
sazbami Uvérd. V poslednich Trend Reportech jsme také opakované

dovani statu i CNB vzhledem k jeho zasahtim. V tomto ovéem
spatfujeme velké nebezpedi dalsiho vyvoje. V kazdém ptipadé
je pro spravné fungovani bydleni u nas podstatné, aby spravné
fungovaly viechny jeho soucasti. Zaméfeni na vlastnické bydle-
ni, jak jsme byli zvykli, z poslednich desitek let, zptsobilo upo-
zadéni najemniho bydleni. V prostiedi, kde najemni bydleni fun-
guje spravné a predstavuje vyznamnéjsi ¢ast fondu nez u nés,
tlumi cenové bubliny, podporuje pracovni trh a umoznuje lépe
optimalizovat naklady. Njem je navic vhodny pro podstatnou
¢ast populace vzhledem k jejimu socialnimu postaveni, véku
a zivotnim preferencim.

Bytovy trh v roce 2018 a na pocatku roku 2019 pokracoval
v trendu predchoziho obdobi, tedy rdstu cen ve viech seg-
mentech. Panovaly velmi pfiznivé podminky u Grokovych sazeb
avér(, dafi se ekonomice, je minimalni nezaméstnanost, rostou

Zdroj: Hypote¢ni banka
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Byty ve vlastnictvi
Druzstevni byty

Jiné

upozorfiovali na nebezpedi $patného feseni socialniho bydleni, Spat-
né nastavené legislativy u ndjemniho bydleni a na rdst problémt
v ramci SVJ. Zavazny je také stav komplikované a pomalé bytové
vystavby vzhledem k mélo prtichozim povolovacim procesdim, pro-
blémdm s tzemnimi plany, ale také nepruznym chovanim pracov-
nikd statni spravy, pfipadné neopodstatnénymi zasahy samospravy.

ZAVERY Z PRUZKUMU LEDEN 2019

Odbornici, t¢astnici se prazkumu ARTN, ofekavaji v tomto roce
zmény v trendu rlstu cen bytovych nemovitosti. Velice kriticky
se vyjadfuji k pomalym a komplikovanym schvalovacim proce-
stim u vystavby. Nedostatkem je i statni bytova nekoncep¢nost.
Za dudlezité povaZuji nastartovani bytové vystavby, i kdyZz v roce
2079 zatim jen pozvolné. Investice do bydleni jsou povaZzovany
za stabilni, oviem jen s malym vynosem. Za nejlépe fungujici seg-
ment trhu jsou povazovany rodinné domy, nejméné funkéni je
najemni bydleni. Z hlediska prodeje byt je o¢ekavana spise stag-
nace s mirnym rdstem prodejnich cen i nadjmd, a to jak v Praze,
tak i v regionech. Zhodnoceni investice do bytové nemovitosti je
nejvice odhadovano v rozpéti 25-30 let.

Najemni bydleni u nas nepredstavuje tak vyznamnou &ast trhu
jako ve vyspélych zemich. DavodU je vice, ale jen ¢ast z nich ma
racionalni podstatu, vétsinou jde o zkreslené predstavy o vyha-
zovani penéz kominem a pouze prechodné fazi bydleni ve sméru
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k vlastnictvi. Pfesto v poslednich letech dochazi k r@istu zajmu
o najem bytu. Dle IRl vzrostly najmy v Praze od roku 2013 o vice
nez 44 % a dale rostou; o tfetinu v Brné, Pardubicich, Hradci
Kralové, Liberci, Plzni i Jihlavé. Davodd bude zcela jisté vice. Ka-
2dym rokem vzroste polet obyvatel, a to hlavné migraci. Tedy
dospélymi, ktefi potiebuji okamZité bydlet. Rostla také migrace
z venkova do mést, rostly pocty vysokoskolskych studentd, a tim
i potieba bydlet hlavné v najmu po dobu studia. Rostou pocty
jednotlennych domacnosti, urcity vliv v centrech velkych mést

,Ocekdvam, Ze se zmirni poptdvka po vét-
sich bytech z divodu nardstajici prodejni
ceny. Dokud se nesniZi cena stavebnich
praci, nebudou mit ani developeri prilis
snahu ani moznost byty zlevriovat.
V diisledku vysokych cen stavebnich praci
se nékteré projekty ani nezahdji. Vlysokd
cena stavebnich praci je z velkého podilu
dand nedostatkem lidi na stavbé. Rovnéz
subdodavatelé maji problém s lidskymi
zdroji. Z ¢asti si podle mého ndzoru
stavebnf firmy kompenzuji drivéjsi obdobi,
kde jejich zisk nebyl prilis veliky. Samo-
zrejmé jim k tomu nyni nahrévd i trh."
Véclav Thoss, GES REAL

maze hrat i prechod
¢asti bytového fondu do
oblasti spie cestovniho
ruchu hlavné diky plat-
formé Airbnb. Odhadem
cca T 500 bytovych
jednotek v ramci Ceské
republiky, z toho v Praze
7500.

Kvalitni  fungovani né-
jemniho bydleni brzdi
$patnad legislativa, po-
malost i nejednotnost

nasich soud. To vede

k tomu, Ze fada Llidf

vnima najemni bydleni
jen jako prechod k budoucimu bydleni ve vlastnim, uzaviraji
se prevazné kratkodobé najemni smlouvy, fada najemct prav-
né nevyvazeny stav zneuziva. To zhorSuje moznost kvalitniho
finan¢niho planu a vede i banky k velké obezfetnosti pfi pfi-
padném financovani projektd vystavby a provozovani bytovych
nemovitosti.

NEROVNOVAHY NA BYTOVEM TRHU

Podstatnym ddvodem rlstu cen nemovitosti i najma méze byt
— a sociolog Martin Lux to potvrzuje — velky podil spekulativ-
nich nakupl na bytovém trhu. Podle odhadu Central Europe
Holding, a. s., je tzv. investi¢nich byt v segmentu bytd ve vlast-

TABULKA Vyvoj a trendy na trhu rezidenéniho bydleni v CR v 4 Q/2018

vyvoj ekonomiky (piijmu obyvatel)

nictvi nejspise vice nez 45 %. Tedy mnohem vice, neZ se ¢asto
uvadi. Investice do bydleni tahnou vice neZz v minulosti, kdy to
ovsem paradoxné bylo z hlediska vynosd vyrazné zajimavéjsi.
Cesi také svoje investované penize do cihel mnohem déle drzi,
prodavat nechtéji, a nabidka je tak velmi omezena. Odhadem
zméni majitele byt za pfiblizné 25 let a rodinny d&im za 50 let.
Rada domacnosti investuje do bydleni opakovang, a stahuje
tak z trhu podstatnou ¢ast nabidky. Vlastnictvi se kumuluje,
predava v rodinach a zplsobuje zvySovani nerovnovahy mezi
domacnostmi. Rozdilné rdsty cen nemovitosti v jednotlivych re-
gionech a méstech pak zvy3uji nerovnovahy v hodnoté majetku
domacnosti nejen v ramci socialnich vrstev, ale také regionalné.
Investi¢ni apetit ¢asti populace zavira dvefe k dostupnosti by-
dleni pro mnoho mladych lidi, pfevazné z rodin, které vlastni
bydleni nemaji. Situace se mtze dale zhorSovat. Vystavba byt
je miziva a zasahy statu i CNB, v&etné nic netedicich podpor
¢i omezeni, jsou jen stfilenim $ipl slepcem. Bydleni nepomaha
ani nekoncepéni chovani fady mést a obci s ponékud nestast-
né pojatou privatizaci bytd. Na3 trh bydleni lze hodnotit jako
neefektivni.

SOCIALNi BYDLENi

Podle sociologt bydleni Martina Luxe, Petra Sunegy i fady od-
bornikd z komeréniho trhu je nezbytné prijmout zakon o social-
nim bydleni, ktery by fesil bezdomovectvi, obchod s chudobou,
cilil by na ty nejpotfebnéjsi obcany, kompetentni k bydleni bez
moznosti se uplatnit na komer¢nim trhu. Je tfeba pomoci tém,
ktefi diky svému handicapu nebo tfeba povolani, které je mimo-
radné dilezité pro spole¢nost, a pfitom $patné ohodnocené.
Podpora musi byt cilena, a ne plo$na, pfesné zamérena, ne
Sirokd a zneuZitelnd. BohuZel nic neukazuje na to, Ze takto
feSeni socialniho bydleni nasimi politiky dopadne. Pokud bude
problematika socidlniho bydleni chybnég, tedy pfili§ rozkro-
¢ené pojata, bude znamenat nejen plytvani a zneuzivani, ale
muze v disledku narusit fungovani celého bytového prostredi
u nas. Neméla by se upinat k vystavbé, ale v prvni fazi fesit
socialni bydleni pFes stavajici bytovy fond obci, statu i soukro-
mych subjektd.

Zdroj: Hypote¢ni banka
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POMALA A KOMPLIKOVANA VYSTAVBA

Negativné na trh dopadaji velmi pomala stavebni Fizeni vedou-
ci k malym poctiim zahajovanych staveb, zvld$té u bytovych
doma. Vzhledem k déle trvajicimu pfirtistku poctu obyvatel
tazenému hlavné migraci dochazi nejvice v Praze k problémam
s nedostatkem byt na trhu. Nedostate¢na nabidka je umoc-
novana skute¢nosti, Ze podstatna ¢ast prodavanych bytl se
soustfeduje ve vlastnictvi investord, nikoliv uzivatelt téchto
jednotek. Aktivita na trhu s byty je tim ¢aste¢né zpomalena.

« celkové se v CR prodalo v roce 2018 méné byt ne? v roce 2017,

e v Praze je cca 600 tis. hospodaficich domacnostf; cca 580 tis.
bytovych jednotek — z toho 420 tis. bytd je v BS (bytovém
spoluvlastnictvi),

e zhruba 30 tis. bytd zméni vlastnika, 60 % z nich prodejem;
v roce 2016 — 20 tis. jednotek; v roce 2017 — 17,7 tis. jednotek;
2018 — 16,1 tis. jednotek, tedy asi 3,8 % byt{ se ro¢né zobcho-
duje (Udaje developerti o trhu zkresluji privatizace, prodeje
ateliérl a doba, kdy je byt tzv. prodany),

e v Praze tvori nové byty 30 % trhu, v regionech jsou zcela marginalni,

v CR dodlo k meziro¢nimu poklesu transakci o 4 % a rok 2018
byl nejslabsim za posledni ¢tyfi roky,

e soucasny cenovy rist je dan spie nizkou nabidkou a soucasné
pfiznivymi podminkami financovani a rtstem ekonomiky nez
poptavkovym boomem,

e pii srovnani velikosti poptavky v roce 2008 s hodnotami
o 10 let pozdéji jsme zjistili, Ze pouze v jediném kraji, a to
v Olomouckém kraji (Olomouc si udrzuje atraktivitu a laka
sem lidi z blizéiho i vzdalengj§iho okoli), dosahuje objem po-
ptavky vrcholovych hodnot z let 2008. Prakticky stejnych
hodnot bylo dosazeno ve Stfedoceském kraji, zde pFipadny
propad nahradil odliv poptavky z Prahy. Nejvétsi pokles byl
zaznamenan v Praze, coZ je disledek vysokych cen.

CENY BYTOVYCH NEMOVITOSTI

| v roce 2018 rostly, na tom se shoduji v3ichni akté¥i trhu.
Otéazkou v3ak je, o kolik a z jaké zakladny. Relevantnich dat je
na trhu velmi malo. Ceny realizovanych transakci lze zjistit bez
blizéich podrobnosti o nemovitosti z kupnich smluv u CUZK.
Jejich ziskani je nakladné a zpracovani obtizné. Objevuje se
tedy znac¢né mnoZstvi riznych cenovych reportd a cenovych
map, které jsou viak ve skute¢nosti jen marketingovymi ak-
cemi poradenskych ¢i zprostfedkovatelskych subjekttl. Velice
kvalitni data maji také banky, stavebni spofitelny a nékteré
developerské spole¢nosti: jsou viak jen velmi omezené po-
skytovana trhu.

Nejdrazii byty najdeme tradi¢né v Praze, rostly také v Ceskych
Budégjovicich, Olomouci, Pardubicich, Brné, Plzni. Za nejniz3imi
cenami musime do Usteckého kraje, klesaly v Hradci Kralové,
Zliné a Jihlavé.

Dle Hypotecni banky, a. s., trzni ndjemné u bytd vzrostlo ve
viech krajskych méstech stejnym nebo i mirné vy$sim tempem
neZ ceny byt(; najmy malometraznich byt( rostly nejvice, u ro-
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TABULKA Cenovy vyvoj dle odborného indexu Hypote&ni banky Zdroj:Hypote¢nibanka =

1Q/2018 2,9 % 29 % 13 % 17 %
20/2018 2,5% 2,5% 14 % 1,7 %
3.Q/2018 31% 2,6 % 1,6 % 1.2 %
4.Q/2018 14 % 13 % 1,6 % 14 %
2018/2017 +10,8 +9,8 +6,2 +6,2

TABULKA Porovnani nakladti na bydleni v najmu a vlastnim na hypotéku

Zdroj: Hypote¢ni banka

o kolik % levnéjsi

Praha 4 28 400 20 000 najem 30
Praha 5 24200 21000 najem 13
Praha 9 20 350 18 000 najem 12
Praha 10 22 400 18 500 najem 1
Ceské Budgjovice 7900 11500 hypotéka -46
Plzen 8900 13500 hypotéka -56
Karlovy Vary 6700 10 200 hypotéka -52
Usti nad Labem 3860 10 000 hypotéka -159
Liberec 7030 13000 hypotéka -85
Hradec Kralové 8 850 13200 hypotéka -49
Pardubice 8700 12900 hypotéka -48
Jihlava 6 950 13200 hypotéka -90
Brno 12300 16 900 hypotéka -37
Olomouc 8800 14100 hypotéka -60
Zlin 8500 13 500 hypotéka -59
Ostrava 5500 11600 hypotéka -m
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dinnych dom( jsme zaznamenali stagnaci nebo velmi mirny
riist. Ve vétsing krajskych mést se po kratsi ¢asové fady stale
vyplati investice do vlastniho bydleni nez najem; trh ndjemného
(prevazné panelakové byty v podstandardnim stavu) v chudsich
oblastech deformuiji socialni pfispévky na bydleni, v nékterych
oblastech pfistupuji samospravy k regulaci obchodu s chudo-
bou. Nékdy pfistoupily i k bouréni celych bytovych dom@ ve
zpustlych ¢astech obci. Centrum Prahy a Brna pocituje vliv
kratkodobych prondjmd pres Airbnb, které vytlacuji dlouhodo-
bé pronajm

<

Srovnavaci analyza se zabyva srovnanim nakladd na bydleni
— trzni najem vs. splatka hypotéky (HU 80, sazba HU 2,91 %,
fixace 5 let, splatka na 20 let, standardni byt 3+1, cca 70 m?).

Regulatorni opatfeni CNB maji dopad hlavné na nizkop¥jmové
skupiny obyvatel ve velkych méstech, kde jsou ceny nejvyssi.
Dusledkem této politiky pak bude pfesun poptavky na najemnti
trh, ¢imz se budou zvySovat i ceny najemného. Ve zbytku re-
publiky nebudou mit tyto zasahy vzhledem k niz3im cenam az
tak vyznamny vliv.

Do nakladt na vlastnické bydleni pfi kompletni analyze je tfeba
v8ak zahrnout i vlastnické naklady na udrzbu a renovace jednot-
ky, pojisténi a také veskeré spoluvlastnické platby na tcet SV)
(fondy kratko- a dlouhodobé udrzby, spravu a chod SVJ apod.).
Tyto platby se mohou LiSit dle charakteru domu i fungovani SV,
podcenéni vyse spoluvlastnickych plateb miize zptsobit budou-
cimu chodu domu zna¢né problémy. Investice do vlastniho by-
dleni se dlouhodobé vyplacela hlavné diky riistu cen bytovych
nemovitosti.

DOSTUPNOST BYDLENI

Dostupnost se mirné zhorsila ve vsech krajskych méstech, coz bylo
dano rychlej$im rdistem cen nemovitosti neZ realnych p¥jmd oby-
vatel. V Praze a Brné v lokalitach 3irsich center dosahuje cena by-
dleni jiz takovych hodnot, Ze se stava pro bézné rodiny ze stfedni
t¥idy nedostupnym. Ukazatel v Praze atakuje hranici 13, a dosahuje
tak pomalu hodnot jako v nejdrazsich evropskych metropolich.

Vzhledem k tomu, Ze velka ¢ast transakci se dnes jiz financuje
prostfednictvim Gvérd, zvy3uje se pro dostupnost bydleni vyznam
nakladd na dluhové financovani, je potreba analyzovat dostupnost
i z pohledu tvérovych nékladd. Z vysledkd etieni spole¢nosti Go-
lem finance — v diisledku rastu cen i zdraZovani hypoték dochazi
k daldimu zhor3ovani dostupnosti vlastnického bydleni. Zatimco
v roce 2017 pfi primérné nabidkové cené 2,66 mil. K¢ a hypoteeni
sazbé 244 % vynalozila primérna Ceska domacnost na splatku
hypotéky 39,7 % svych &istych pFijma, v zavéru roku 2018 to bylo
pfi cené 312 mil. K¢ a sazbé 3,10 % jiz 47,5 %.

Situace se v jednotlivych krajich Lisi. VySe uvedend hodnota
475 % je celorepublikovym priimérem. V Praze hodnota indexu
jiz atakuje 80% hranici. Ve vétsiné zbyvajicich regiond, kde ceny
nejsou zdaleka tak vysoké jako v Praze, se index dostupnosti
bydlenf dr#i pod 40 %. V Usteckém kraji jeho aktualni hodnota
dokonce ¢inf jen 16 %.

Hor3i zprévou je, Ze tak jako v celorepublikové statistice, tak
i na regionalni Urovni neustale dochazi k postupnému zhorsova-
ni dostupnosti bydleni. Nejvétsi meziro¢ni skok vykazuje Praha,
Liberecky a Karlovarsky kraj. Naopak k nejmensimu posunu do-
8lo v Jiho¢eském kraji.

GRAF Meziro¢ni vyvoj miry dostupnosti bydleni Zdroj: Hypote¢ni banka

(kolik ro¢nich platd by stacilo na koupi priim. bytu 3+1, 75 m?)
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SPOLECENSTVi VLASTNIKU JEDNOTEK

Pocty spolecenstvi vlastnikd jednotek rostou s pocty zapisova-
nych byt a stejné rychle tak i jejich problémy. Vychazeji z dual-
niho vlastnictvi, tedy vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi spo-
le¢nych ¢asti domu a pozemku. Tuto specifickou problematiku
si v3ak vétsina vlastnik(l jednotek neuvédomuje. K zdlraznéni
i zakonodarce presel k terminu bytové spoluvlastnictvi (urci-
t& nepouzivat termin byt v osobnim vlastnictvil). Podle Svazu
Ceskych a moravskych druZstev mé priblizné Sestina SV) vazné
problémy s obsazenim statutarnich organd, dle odhadu CEH,
a.s. az 2/3 SV) ma problémy s dluzniky z fad vlastnik@ jednotek.
V CR je registrovano pres 60 tis. SV). Nejvice v Praze (10,8 tis.)
a v Jihomoravském kraji (6,6 tis.), nejméné v Libereckém a Par-
dubickém kraji. Jejich celkovy bytovy fond obsahuje pres 1,5 mil.
bytd. V Praze je nejvice SV) v Praze 10 (14 tis.), Praze 11,12 a 2.
Bytl ve vlastnictvi ¢i bytovém spoluvlastnictvi je v Praze pres
420 tis. jednotek. Pocty bytl ve vlastnictvi zapsanych v praz-
ském katastru nemovitosti rostly velmi rovnomérné o cca
35 tis. jednotek ro¢né.

DRUZSTVA

DruZstevni vystavba po mnoha letech Utlumu pozvolna nabira
dech. Stavajici bytova druZstva stavi, a tim se dale rozsifuji, ale
také v ramci druZzstevni vystavby podnikaji nékteré developerské
spole¢nosti a plany maji i velkd mésta Praha a Brno. Druzstev-
ni bydlenf je i ve svété osvédcenou formou dostupného bydleni
kombinujici bydlenf vlastnické a najemni. Nespornou vyhodou je
vlastnictvi bytového domu jednim subjektem. Tedy vyrazné snaz-
§i a pruznéjsi sprava nemovitosti, rozhodovani, ale i Feenf problé-

TABULKA Vklady se zapsanou KC v KN v Praze

Pardubicky
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Zdroj: Hypote¢ni banka I I
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md. Nevyhodou je nemoZnost individualnich hypotecnich Gvérd
pro druzstevniky. U druZstevni vystavby je FeSenim tvér pro druz-
stvo na potizeni domu a vklad druzstevnik(. DruZstevni bydleni
také ohroZuji prevody ¢asti jednotek do bytového spoluvlastnic-
tvi, které vztahy v rémci jedné nemovitosti naruduji a komplikuji.
V CR je v soutasné dobé témét¥ 9 000 bytovych druZstev, nejvice
v Praze (39 tis) a v Moravskoslezském kraji (14 tis.), nejméné
v kraji Karlovarském a Zlinském. Jejich bytovy fond obsahuje 467
tis. bytd, nejvice v Moravskoslezském kraji s velkymi bytovymi
druzstvy (95 tis. byt(l) a v Praze (92 tis. bytc).

Spole¢né problémy druzstev a SVJ spocivaji v tom, Ze se jedna
o pravnické osoby, které zastresuji, spravuji bydleni svych ¢lend.
Nartstaji problémy s vymahanim dluhti u plateb na spravu a udrz-
bu. Obtize pfinadsi i souziti s nepfizplsobivymi, neodpovédnymi
vlastniky jednotek ¢i ¢leny druZstva. Novy obcansky zakonik, pfi-
padné zékon o obchodnich korporacich bohuZel nedavaji ostatnim
¢lentim spolec¢nosti ¢i jejich statutarnimu organu mnoho moznosti
problémy fesit. DruZstva ani SVJ) nemaji prednost pti uspokojovani
pohledavek za svymi ¢leny, dluznici vétSinou maji vice véfiteld a na
druZstva ¢i SVJ jiz prostiedky nezbyvaji. Soudy pracuji velice poma-
lu. Sankce zakon neumoZriuje. Aktivita vlastnikd jednotek pfi fesent
chodu SVJje velice nizka. Malokdo si uvédomuje naptiklad stanoveni
§ 1194, ze kterého vyplyva ruceni ¢lena spolecenstvi za jeho dluhy.
Je prekvapivé, Ze problematika Uhrady plateb vlastnika, a tim
i dluznika nezajima ani kreditory.

PRAHA

Je vnimana jako mésto s velmi zivym a vyhledavanym bytovym

trhem, realna data ale spiSe ukazuji, Ze je i zde pocet transakci

Zdroj: CUZK zpracovano Central Europe Holding a.s

@ Q od 2014 4 4Tk
1 Q2017 3752
Il Q/2017 6101
Il Q/2017 3942
IV Q/2017 3918
1 Q/2018 4170
Il Q2018 4188
Q2018 3812
IV Q2018 4 021
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I I GRAF Nabidka a priimérné ceny za m? dostupnych secondhandovych byt v Praze (2016-2018) Zdroj: Trigema
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maly, trh je mélky. V Praze je dnes 580 tis. bytovych jednotek,
z toho cca 80 % je jiz zapsano v KN v ramci bytového spolu-
vlastnictvi (d¥ive ve v[astmctw). Nejvice v Praze 4,10, 8,6 a 5.
Zhruba jednu tfetinu predstavuji panelové byty.

Hodnoceni bytového trhu je castecné zkresleno mnoZstvim ne
vzdy pfesnych informaci o cenach a transakcich. Je obtizné a velmi
nakladné ziskat relevantni ¢isla a ta nasledné serivzné zpracovat.
PFi detailn&jéim pohledu na data ziskana z CUZK je patrné, ze ¢esky
bytovy trh je velmi mélky, pocty transakci jsou malé a ani ceny pro-
davanych nemovitosti nedosahuji vétSinou v médiich uvadénych
wysi. Jednoznacné lze prohlasit, Ze ceny bytd hlavné v Praze jsou
znacné rozkolisané a mohou se v jedné lokalité u srovnatelnych
bytd lisit aZz nasobné. | pres prevazujici nazor o nadhodnocenych
cenach a boufich na trhu sméfujicich do cenové bubliny je moz-
na vhodng&jsi charakterizovat déni na trhu jako zna¢né utlumené.
Ceny bytovych nemovitosti i vySe trznich najmd dosahovaly nej-
vyssich hodnot na konci devadesatych let a po¢atkem nového ti-

sicileti. Tehdy realizované projekty mély podobné prodejni ceny,
jako je tomu dnes. Pokles nastal po vstupu do EU. Dalsi vrchol
predstavoval rok 2008, nasledovalo obdobi propadu cen o cca
30 %. Roky 2017-2018 ceny vyrazné rostly, stale ale u vétsiny ne-
movitosti nedosahly cen z roku 2008. Nejvy3$3i nérdsty zazname-
naly ceny na okrajich, a to hlavné u panelovych domd.

Faktor(l ovlivriujicich ceny novych bytd v Praze je dle spole¢-
nosti Trigema vice. K tém nejvyznamnéjsim patfi rostouci ceny
stavebnich material( a praci, odvody na dani z pfidané hodno-
ty a zvysujici se naklady na pofizeni novych pozemkd ¢&i pHi-
mo jiz konkrétnich developerskych projektd. Naklady na nakup
pozemkd dosahuji v soutasnosti podle propo¢td spole¢nosti
Trigema vice neZ 10 % celkovych naklad( vétsiny developert.
Napriklad ceny za projekty s povolenim, které zarucuji dobrou
dostupnost do centra mésta, vzrostly za poslednich 5 let podle
odhad( aZz 0 50 %. K tomu je tfeba navic pfipocist fakt, Ze i tak
je takovych projekt( na trhu nedostatek.

I GRAF Nabidka a priimérné ceny za m? dostupnych najemnich bytt v Praze Zdroj: Trigema
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Dopad dané z pfidané hodnoty na cenu nového bytu je zhruba
¢tvrtinovy. Zatimco pred deseti lety se platilo za dari z pridané
hodnoty podle propoctt Trigemy v prémeéru necelych 300 tisic
korun, aktualné je to skoro tfikrat vice. Od roku 2007 se tato
dari neustale zveda. Nejdfive byla na Grovni 5, aby pak postupné
rostla na 10,14 a az na soucasnych 15 procent. Pokud by tato dar
z(istala na pavodnich 5 procentech, znamenalo by to nyni Uspo-
ru na cené jednoho takového bytu ve vysi okolo 10 000 ko-
run na m2 To predstavuje necelou desetinu toho, za kolik se byt
v hlavnim mésté proda.

Podil nakladd na stavebni prace pak dokonce predstavuje zhru-
ba 60 % celkovych nakladi na projekt. ZdraZovani v oblasti
stavebni vyroby je zplsobeno zejména nedostatkem kvalifiko-
vanych pracovnikd i stavebnich materialt a neustale se v Case
prohlubuje. U bézného bytového domu ze stiedniho segmentu
dosahoval v letech 2013 a2 2015 stavebni naklad na m? plochy
bytu zpravidla hodnoty do 25 000 K¢ bez DPH. Aktualné se
véak podobné domy pohybuji kolem 40 000 K& za m? bez DPH,
¢i dokonce nékdy i vyssich &isel.

Podle nékterych expertd mdze znamenat tlak na rlist cen no-
vostaveb pfesun zajmu do segmentd starsiho a najemniho byd-
leni. Proti tomu v3ak hovoti zejména argument, Ze zvy$ena po-
ptavka v obou téchto segmentech vyvola dalsi vinu zdraZovani,
coz mize ochladit i trh s témito typy nemovitosti.

NABIiDKA STARSIHO BYDLENi V PRAZE

Nabl’dka starél’ho byd[enl’ v pos[ednl’ch [etech na praiském
no tim, Ze se sem presouva ¢ast zajmu, ktery mohl puvodne
sméfovat do segmentu novostaveb. Ke konci roku 2018 bylo
podle statistik spole¢nosti Trigema evidovano 6 542 second-
handovych byt(, které se nabizely k prodeji. Pro srovnani, ve
stejném obdobi pfed rokem to bylo 7 450, a pred dvéma roky
dokonce 9 360 jednotek. Pfesto tento trh stale zdstava z po-
hledu nabidky nejvétsi. Nabidkova cena se na trhu se star3im
bydlenim v pribéhu ¢asu postupné zvysuje. Ke konci loriského

TABULKA

KU v Praze pocet @ cena pocet @ cena pocet @ cena
2016 Ke&/m? 2017 Ké&/m? 2018 Ke&/m?

roku dosahla na Urover 88 367 korun za m2. Dva roky pfedtim
to bylo 70 943 korun na m? tedy o necelych 20 % méné.
Nejvétsi nabidka starsiho bydleni byla vloni v Praze 5 a Pra-
ze 4. Podil téchto dvou méstskych ¢asti na celkové nabidce
predstavoval téméFr 40 %. Dal3ich vice nez 40 % pripada na
osmou, devatou a desatou méstskou ¢ast. Podil ostatnich ob-
lasti hlavniho mésta je zhruba pétinovy. Vice neZ tfetinu viech
nabidek tvofi dvoupokojové byty. Podil tfipokojovych bytd se
pohybuje okolo hranice 30 %. Ctvrtinovy podil tvo¥i dohroma-
dy jak 1+kk, tak 4+kk.

NABIDKA NAJEMNIHO BYDLENi V PRAZE

Klesajici trend v po¢tu nabizenych jednotek je charakteristicky
také pro prazsky trh s dlouhodobym najemnim bydlenim. Ke
konci roku 2018 bylo v nabidkach 6 324 jednotek. O rok pred-
tim se jednalo o 7 450. Pfed dvéma roky to pak bylo 9 100
bytd, jak vyplynulo z analyz spole¢nosti Trigema. Pramérny
najem prevysoval v roce 2018 hranici 20 000 korun za mésic,
respektive 300 korun na m?2. Medidn primérného najmu se
vloni zpravidla pohyboval mezi 16 500 az 19 500 korun mé-
si¢né. | v tomto ptipadé prevySoval 300 korun na m? Nejvice
byt nabizenych k pronajmu bylo v uplynulych dvanacti mési-
cich v Praze 4, 5, 2 a 10. Podil téchto méstskych ¢asti na cel-
kové nabidce byl zhruba polovi¢ni. V priiméru vice nez tfetinu
nabizenych jednotek tvofily byty ve velikosti 2+kk. Vice neZ
pétina pfipadla na 3+kk. Mirné pod touto hranici se pohyboval
podil bytl s dispozicemi T+kk.

BYTOVE DOMY

Trh s bytovymi domy nastartovaly restituce jiz po¢atkem devade-
satych let minulého stoleti. Pocty transakci nejsou vysoké a ceny
jsou stale nevyrovnané. Je velmi podstatné, s jakymi finan¢nimi
prostfedky investor na trh pfichazi. Pofizeni bytové budovy a jeji
nasledna sprava vyzaduiji velké mnoZstvi informaci a Casu. Je tfeba
potitat s mnoha vlivy, zvl&$té ze strany statu, které na vynosnost
investice Utodi. V posledni dobé to byly naptiklad povinnosti osa-

zovani méfidel dodavaného tepla na viechna télesa, vypracovani

Zdroj: CUZK zpracovano Central Europe Holding a. s.

Nové Mésto 50 614 98 400 80 300
Zizkov 3 32600 7 43000 M 76100
Vinohrady 12 42 500 10 57700 n 94 400
Smichov 15 28 500 4 67 000 7 71300
Nusle 2 38 200 8 39700 10 55 800
Hole3ovice 7 24700 5 50 300 6 75800
Liben 7 38 900 9 39350 6 43200
Staré Mésto 6 64 300 6 150 100 3 198 300
Mala Strana 5 94 700 6 123 500 3 163100
Vrsovice 4 30 600 8 57700 4 79 600
Karlin 3 38 500 9 54 800 4 85500
Kosite 3 34 800 1 53 659 4 75200
Bubenet 4 31100 4 67 700 1 110 000
Strasnice 3 25100 1 64 900 1 22 200
Vysehrad 2 54 800 2 126 700 1 100 800
Josefov 1 58 020 0 0 0 0
Dejvice 1 55 000 1 37100 4 34 000
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prikazl energetické naro¢nosti budov, revize komind, Upravy vy-
tah, evidence zahrani¢nich najemcd apod. Vétsinou se jedna o na-
klady zcela zbytecné vynalozené a kvalité bydleni nepfispivajici.

Trh s bytovymi budovami v Praze je jedinym aktivné fungujicim
v CR, v ostatnich méstech se jedna o ojedinélé pripady. Z dat
ziskanych od CUZK zpracovala Central Europe Holding, a. s.,
prehled o viech transakcich s budovami (bez obchod@ pres ob-
chodni podily) v letech 2014-2016. Viyplyva z nich, Ze nejvéts
mnozstvi transakci se uskute¢nilo v ramci centralni ¢asti Prahy
v katastralnich tzemich Nové Mésto, Zizkov a Vinohrady. Pre-
hled dat z vybranych katastralnich Uzemi pfinasi tabulka vys3e,
detailni informace k transakcim jsou u zpracovatele:

PENB, GDPR, zakon 326/1999 o pobytu cizincti na tizemi CR —
§ 99-102 pfi ubytovani vice nez 5 cizincll je povinnost hlasit
jejich pobyt na predepsaném formuldti cizinecké policii a vést
a po dobu 6 let uchovavat domovni knihu v listinné podobé.

Z dat CUZK zpracovano Central Europe Holding, a. s., vyplyva, Ze:
31 % bytovych dom je v majetku fyzickych osob; 19 % byto-
vych domd je v majetku pravnickych osob, 30 % predstavuji
domy rozdélené po jednotkach a 20 % a MHMP, MC, VS, stat,
cirkve apod. Dopady zamyslenych navrh(l u zavedeni Zivnosti
pro pronajmy a s tim spojené dafové a pojistné povinnosti, mo-
hou mit dopad na podstatnou ¢ast trhu.

Vstupni investice 65 000 K&m?2 — 1200 m? obytné plochy
Vyse cistého ndjemného + 3 360 K&/m?%/ rok (280K&/m%/mésic —
60 m? byt za 16 800 K¢&)

Opravy a udrzba — 360 K¢/m?%rok; Dlouhodoby fond rezerv —
600 K¢&/m?/rok (DPH nelze odecist)

Sprdva, pravni sluzby, poplatky, pojisténi... — 180 K&/m%/rok
Ztréty na ndjemném 10 % z vynosti (8 % neobsazenost, 2 %
dluhy) — 336 K&/m?

(pfi zvySovdni ndjmd porostou dluhy i neobsazenost, nejvétsi
ztraty prindsi zmény ndjemcs; u bytG mohou ztraty rist s po-
tfebou hradit za dluZniky; vynosy budou klesat v nefungujicim
SVJ a problémy se sousedy...)

Hruby zisk pFed zdanénim 1884 K&/m?rok... 2,9 % p. a.

Nelze (zatim?) z vétsi Edsti financovat tvérem:; s riistem portfo-
lia roste efektivita

(pokud se umi sprdva délat dobre a je sprdvné nastavena vstup-
ni investice)

Pro efektivni provozovani bytového domu je dlezitd jeho spra-
va. Kvalitni spravce ptedchazi problémm nejen u technickych
zéleZitosti, ale hlavné v komunikaci s najemniky. Podcenéni
vztahu s najemniky v kombinaci s legislativou a soudy vyrazné
vyznivajicimi pro najemniky, hlavné ty nedodrzujici podminky

najmu, vede ke zna¢nych finan¢nim ztratam.
TRH S LUXUSNiMI NEMOVITOSTMI

Trh luxusnich nemovitosti, to je v Ceské republice zejména Pra-
ha a blizké okoli. Oproti minulosti ale dochazi k detailnéjsimu
rozliSeni nejvy3siho segmentu. Nové atraktivni projekty mimo
uzsi centrum Prahy s cenou od 120 000 korun za ¢tverecni
metr oznacujeme jako prémiové bydleni. Nejvy3si luxus najde-
me v historickém srdci Prahy. Laka zejména jedine¢nou lokali-

tou, historii mista, kde moderni developersky projekt vétsinou
nenajdete.

Prémiové bydleni propojuje 3pictkovy standard s technologiemi.
Nové i kvalitné rekonstruované byty v $ir§im centru Prahy nebo
domy v atraktivnich lokalitach patfi mezi typické prémiové
zastupce. Stejné jako ve stfednim segmentu, je zasadni prak-
tinost a pouzitelnost pro kazdodenni Zivot. Byty nabizi vyba-
veni, které reprezentuje spoleenské postaveni majitele. Spi¢-
kové koupelny, dvefe a dal3i prvky interiéru skloubi prakti¢nost
a atraktivitu. Typicky prémiovy projekt se sklada z byt( T+kk az
5+kk a atypickych, velkoryse fesenych bytd. S cenou zacinajici
s podzemnimi gardZzemi, od smart home doméacnost, po archi-
tektonicky atraktivni pladt budovy a citlivé zasazeni do okoli. Za
vétsi rodinny byt 4+kk je cena kolem milionu eur. Podle Denisy
Visniovské ze spolecnosti LEXXUS je prémiové bydleni ideal-
nim prasec¢ikem mezi cenou, kvalitou, lokalitou a dostupnosti
sluzeb. Nejoblibengjsimi lokalitami jsou Vinohrady, Bubene,
gasti Zizkova ¢i Karlina a Smichova. Casto nalezneme prémiové
bydleni ve zrekonstruovanych domech, vétsinu trhu v3ak tvori
novostavby. Cenou se k prémiovym bytlm pfiblizuji i stavby ze
stredniho segmentu, oviem bez poZadovanych kvalit, coZ vede
k nutnosti vyjednavani o slevach, nékdy i vyraznych.

Luxusni bydleni rovna se vyjime¢nost a nedostupnost. U luxus-
niho bydleni je atypicky a originalni kazdy byt. Z interiéru se
Casto stava citlivé sestavené umélecké dilo. Dominuji prvky jako
kamen, dfevo, nerez, sklo. Vyjimkou neni 2+kk zabirajici pres
200 m?. Takovy byt podtrhuje osobnost a Zivotni styl majitele
a bezvyhradné napliiuje jeho individualni predstavy. Jen malé
procento nemovitosti v nejvy$sim segmentu tvofi ty luxusni.
Davodd je nékolik. Zaprvé luxusni, vyjime¢né stavby jsou pfis-
né definovany lokalitou. Jde predevsim o historické centrum
Prahy, zejména o Malou Stranu, Staré Mésto, Josefov, ulici Ne-
rudova, Ke Hradu a dal$i mimofadna mista. Jedine¢né museji
byt vyhledy. Idedlem je pohled na Prazsky hrad, Vltavu nebo
také do zelené nebo na panorama starych prazskych stfech. To
prakticky vyluCuje novostavby a jedna se o objekty po ¢asové
i finan¢né naroc¢né rekonstrukci pfisné pamatkové chranénych
budov. Podzemni garaz rozhodné neni samozfejmosti a na roz-
dil od novostaveb jsou kupujici témi, kdo se podFizuji dispozi¢ni-
mu feSeni. Cena luxusniho bydleni je zhruba dvojnasobek toho
prémiového, tedy kolem 250 000 korun za m? i vyrazné vice.
Cena uz nekoresponduje s uZitnou hodnotou, investor ziskava
realitni $perk.

PROMENY TRHU V ROCE 2018

Vyraznym trendem bylo, Ze se na spodni hranici prémiového
segmentu zacaly cenou tlacit byty spadajici dle nazoru kupuji-
cich spi¥e do ,masové" stfedni kategorie. To znamenalo zpoma-
leni trhu, protoZe kupujici takové ceny odmitali. V konkurenci
atraktivngjsich prémiovych projektd stfedni segment neudrzel
tempo. Zato prémiovy a luxusni rostl. Oproti roku 2017 vzrostly
loni prodeje o 57 %. To je dano predevsim nékolika velmi atrak-
tivnimi projekty s odpovidajici cenou. Vice neZ tietina kupujicich
pochazi ze zahranici, prakticky z celého svéta. Vice neZ polovina
viech transakci byla hrazena Cisté z vlastnich zdrojd. Praha si
buduje povést stabilni, bezpe¢né a prosperujici evropské me-
tropole.
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VYHLED

Podle LEXXUS Group mohou pohyb cen ovlivnit svétové udalosti.
V kratkodobém vyhledu je nejvyznamnéjsi brexit a zplisob, jakym
bude proveden. DilleZita bude také hospodarska kondice zemi EU,
zejména Némecka a Francie. Mirny opakovany pokles vykonu né-
meckého vyrobniho primyslu mdze v kupujicich vyvolat nechut
utracet i touhu investovat hotovost do hodnot trvalejsiho cha-
rakteru. Oekava se Castéjsi vyjedndvani o cené, nejcastéji jednani
u nemovitosti stfedniho standardu a u prémiového segmentu. Kva-
litni projekty z prémiového i luxusniho segmentu si pravdépodob-
né pfipisi zhodnoceni v fadu procent. V Praze se pfipravuje v nasle-

SCHEMA Prodeje novych byt v Praze dle lokalit, 2018
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dujicim obdobi nékolik zajimavych projektd luxusniho bydleni a ve
srovnani s Vidni, PafiZi ¢ Berlinem je stéle dostatek prostoru pro
navysovani cen téch nejkvalitngjsich nemovitosti.

PRODEJE NOVYCH BYTU

V uplynulém roce se v Praze podle statistik spole¢nosti Trige-
ma, Skanska Reality a Central Group celkem prodalo 5 000
novych bytd. Pro srovnani, v roce 2017 to bylo 5 500 jednotek
(+ 9 %) a v roce 2016 dokonce 6 650 (+ 25 %) novych bytd.
Podle odhadt se finan¢ni hodnota prodanych bytt dlouhodo-
bé pohybuje na drovni 30 mld. K& Nejvice prodejd pfipadlo na

Zdroj: Trigema, Skanska Reality, Central Group
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Prahu 5, Prahu 9 a Prahu 10. Podil téchto tfi méstskych ¢asti na
celkovych prodejich ¢inil 60 %. Vedle toho se prodejam relativ-
né dafilo také ve Ctvrté méstské ¢asti. V kazdé z ostatnich ob-
lasti hlavniho mésta neptevy3ovaly prodeje hranici 10 procent.
Nejméné bytd se za cely rok prodalo v Praze 6, a to pouze 2 %
z celkového prodeje. Jen o malo vice pak pfipadlo na samotné
centrum, tedy Prahu 1a Prahu 2.

Vice nez tretina vech prodanych byt je ve velikosti 2+kk. Podil
T+kk je zhruba ¢tvrtinovy. Pétinu pak tvofi 3+kk. Prodeje bytd
s vétsimi dispozicemi predstavuji zhruba 15 %.

Jesté citelngjsi pokles prodejd novych bytl byl vloni zaznamenan
v regionech, kde se podle analyzy Trigemy celkové prodalo pouze
4 440 novych byt(. Velky podil na tom ma posledni ¢tvrtleti, kdy
se jednalo jen o 685 jednotek (v roce 2017 to bylo za stejné ob-

dobi 1689 bytd). V roce 2017 pritom jest& pocet prodanych byt
v regionech celkové prevysil pocet jednotek realizovanych v hlavnim
mésté, kdyz dosahl trovné 6 100 bytd.

Je zfejmé, 2e omezeni CNB k pfistupu hypote&nich tvérd se vice
dotyké regionalnich trh(, kde jsou potencialni zajemci o nové
bydleni odkazani mnohem vice na financovani prostfednictvim
hypotecnich Gvér(, neZ je tomu v Praze. Zaroven tento stav
odpovida faktu, ze potencialni kupci zfizeni Uvéru a naslednou
koupi bytu zrealizovali spie v jarnich a letnich mésicich, a ne az
ve druhé poloviné loriského roku. Nejvice prodanych bytt bylo
vloni v Jihomoravském (915), Plzefiském (905) a Sttedoceském
(840) kraji. Relativné uspé&iné prodeje byly také na Pardubicku
(510) a Olomoucku (445). Na druhé strané mizivé prodeje hlasi-
ly severni Cechy, Moravskoslezsky kraj a Vysotina.

SCHEMA Prodeje novych byt v Ceské republice Zdroj: Trigema

Poznamka:
4 440 prodanych byta v krajich
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VYVO) NABIDKY A CEN DOSTUPNYCH BYTU

V pribéhu roku 2018 se nabidka dostupnych byt v Praze po-
stupné navy3ovala a ke konci prosince dosahla k hranici 5 400
jednotek. V meziro¢nim porovnani to bylo o 48 % vice. Na konci
predchoziho roku bylo na trhu pouze 3 650 dostupnych bytd. Na-
rlist zasoby dostupnych bytd je zplsoben predevsim omezenim
poptavky v poslednich mésicich roku. Na trh vstoupily také nové
developerské projekty vétsiho charakteru, které realné nabidku
zvysuji. Nicméné stéle se jedna o velmi nedostatené mnoZstvi.

Primérna cena dostupnych byt(i se béhem roku zwysila o témét
15 000 korun na m? Zatimco na konci roku 2017 dosahovala Grovné
91537 korun na m? k 31. prosinci minulého roku to bylo jiz 106 027
korun na m2 Kvali tomu doslo k jejich zdraZeni o necelych 16 %.

Nabidka nové nabizenych bytt v regionech Ceska se uz zhruba
dva roky drzi okolo hranice 5 500 bytd. Nejvice z nich bylo ke
konci roku 20718 v krajich Jihomoravském (1430), Stredoceském
(1135) a Olomouckém (985). V téchto lokalitach se proto také
nabizely témé¥ dvé tretiny ze viech novych bytd. S odstupem
nasledoval kraj Pardubicky (460), Plzerisky (360) a Jihocesky

+76 %
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20
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75
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(320 jednotek). Préim&rna cena nabizeného bytu v regionech ke
konci roku 2018 ¢inila 55 983 korun na m?% To je pouze 0 5 671
korun na m? vice, nez tomu bylo ke konci pfedchoziho roku,
kdy byla tato cena na drovni 50 312 korun na m2 Tlak na ceny
v regionech nebyl tak vyrazny jako v hlavnim mésté, co? zname-
nalo, Ze se zde tento ukazatel meziro¢né navysil pouze o 11,3 %.

VYVO) PRUMERNE CENY PRODANYCH BYTU

Zatimco na zac¢atku roku 2015 se dal v Praze novy byt pofidit
za zhruba 55 000 korun na m?, o ¢tyfi roky pozdéji je to témér
dvojnasobek. V soucasné dobé zaplati zajemce o nové bydleni
v prdmeéru vice nez 101 000 K¢ za m? To je v meziro¢nim po-
rovnani o 19 procent vice. Vétsina developert se shoduje v tom,
Ze v dal$im obdobi by jiz ceny nemély tak dramaticky rdst. Bude
zalezet predevsim na tom, zda se podafi trh doplnit dostatec-
nym poctem novych bytd, diky ¢emuz klesne tlak na rést cen.

Mimo Prahu je cena za nové bydleni témé¥ na poloviné. V po-
slednim kvartalu dosahla v prdméru Grovné 53 570 korun
na m2 Vy$3i neZ tento pradmeér byla predevsim v Jihomoravském
kraji, kde ¢inila témét 65 000 korun na m? Ve stiednich Ce-
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Trzni celorepublikova priimérna cena: 55 983 K¢ s DPH/m?2 (+2,4 %)

chach pak presahovala 56 000 korun na m? a v Jiho¢eském kraji
byla na skoro 55 000 korunach za m? Pod primérem je tfeba
Plzerisky kraj (50 399 korun na m?), Kralovéhradecky (50 910 ko-

Zlinsky

jsou tam, kde je poptavka po novém bydleni z celorepubliko-
vého pohledu zcela marginalni. To se tyka zejména Usteckého
a Moravskoslezského kraje. Nizké ceny jsou ale také napfiklad

run na m2) & Olomoucky (48 473 korun na m?). Jesté nizéi ceny  na Vysodiné.
GRAF Vyvoj primérné ceny novych byt v Praze
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Zdroj:
Trigema (2011-2013)

GRAF Nova rovnovaha na trhu? Poptavka vs. nabidka 2011-2018
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ROVNOVAHY NA TRHU

Z hlediska vyrovnaného stavu nabidky a poptavky lze povaZovat
za optimalni rok 2014, ve kterém byly ro¢ni prodeje stejné jako
primérnad ro¢ni zasoba. Tehdy byla prdmérna nabidkova cena
65 000 korun na m? a prodalo se 6 000 bytd. Do tohoto obdobi
nabidka pfevy3ovala poptavku a ceny novych bytd byly stabilni.
Od uvedeného roku vsak zacala poptéavka vyrazné prevysSovat
strnulou nabidku, kvali ¢emuz doslo k rapidnimu nardstu cen.
V roce 2079 se trh zfejmé dostane do nového rovnovazného
bodu, ktery s sebou nese zmenseny objem novych nemovitosti
umisténych na trhu, ale pfedevsim vyrazné vyssi cenu.

VYHLED

Ocekavame zastaveni rdstu cen nemovitosti ve vétsiné regiondi.
BohuZel nova bytova vystavba bude i v roce 2019 slaba a situ-
ace v Praze, kde roste dlouhodobé pocet obyvatel diky migraci,
se bude u dostupnosti bydleni nadale zhor3ovat.

Problémy zplsobuje i nekoncepéni pfistup statu a chybégjici
podpora najemniho bydleni. Pokud se pfijmou dalsi opatteni
negativné zasahujici do najemniho bydleni, mdZe to trhu zp@-
sobit fadu problém(. Nelze ocekavat vyrazngjsi rast vynost
z bytovych nemovitosti, i kdyZ zajem o najemni bydleni jisté
poroste. A s tim mirné i najemné. Povinnosti a problémy, které
pronajimatelé maji, vak velkou ¢ast zisk& odeberou.

Bytovému trhu by velice prospélo rychlejsi stavebni Fizeni, kte-
ré nastartuje potfebnou vystavbu, ale také rekonstrukce stava-

jicich zastaralych nemovitosti. K Fe3eni problémd by pomohlo
také zrychleni v rozhodovani soudd i najemnikd ¢i vlastnikd
jednotek, ktefi fadné neplné své povinnosti. Napfiklad zavedeni
soudnich tribunala, které by Fedily danou problematiku. Dalsi
moznosti k Fedeni by bylo zavedeni moZnosti sankce.

Dilezité bude prijeti kvalitniho, cileného systému socialniho bydleni
a skute¢na podpora stabilnich pronajmd bytovych nemovitosti chra-
nici vlastnicka prava pronajimateld, ale zaroveri aby najem bytu byl
najemci domovem, ne pfestupni stanici s dobou omezenou.
MozZnosti spravné rozhodovat o dal$im vyvoji na poli Gvér( ze
strany CNB, ministerstva, ale i pro Fe§eni mnoha soudnich spo-
rl, by velice prospéla kvalitni cenovd mapa skute¢nych najmu
a transakénich cen bytovych nemovitosti. To je tfeba podpofit
legislativné a zapojit CUZK, ptipadné CSU.

Zpracovatelé kapitoly: vedouci tymu
JIRI PACAL
Central Europe Holding

MARCEL SOURAL
Tym Trigema

PETR NEMECEK
Hypoteéni banka

DENISA VISNOVSKA
LEXXUS Group

MARTIN LUX
Sociologicky ustav Akademie véd
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ENGLISH SUMMARY
RESIDENTIAL MARKET

¢ Real estate prices continued to rise in 2018 by about 6-10 % per annum, while in recent weeks the growth is slowing down and there
is a slight decline in some regions; however, this was not rapid growth and prices returned to their 2008 level (and also the level of the
late 1990s). Prices of tower block flats on the outskirts of cities and the prices of new flats, especially premium flats, grew the most.

¢ Demand for housing decreased slightly; the supply was insufficient.
e Investments in the housing market are still perceived as interesting.

* The market is shallow, with very few transactions; about 5 % of real estate is traded annually; there are also very few transactions in
the residential building segment; investment returns are around 3% per annum.

¢ The share of owner-occupied housing is very high, amounting to over 75 % of households.
* Rental rates in the Czech Republic are increasing.

¢ New construction is slow, mostly family houses are being built; residential buildings are mostly built in Prague, but that is where con-
struction is the slowest and most subdued.

¢ In 2018 the conditions for obtaining accommodation loans were exceptionally favorable, which the CNB began to change at the end of
the year.

¢ Problems persist in legislation as well as in the slowness of courts in apartment renting; rental terms are far too much in favor of te-
nants, especially those who violate the terms of contracts. This leads to problems with financial plans, and banks are very cautious about
financing house rentals.

* Problems are also increasing in the functioning of homeowner's associations, the receivables from owners for payments to HOA's
accounts are increasing, and other unit owners are paying for it.

e Financial inequalities are increasing; real estate is concentrated in the hands of the part of the population that stores funds in in-
vestment purchases, and differences are also caused by the very uneven distribution of prices and growth among regions.

* The availability of housing is declining, especially in large cities.

* The social housing system is still not resolved, and the state is preparing a number of measures that may worsen the situation (introdu-
cing concessions for renting flats, introducing social and health insurance).

¢ Apartment prices are expected to cool down, and rental rates should increase slightly.

Podpo¥rte a sdilejte nas
profil na Linkedin,
kde denné publikujeme
unikatni obsah.
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