REZIDENCNI
TRH

V minulém roce rist cen v Ceské republice spide stagnoval s vyjimkou Prahy a Brna, nicméné i zde

je ceny rostly pomaleji neZ v roce prede$lém. V Praze se v roce 2019 prodalo celkem 5 500 novych
bytd, tedy o 600 vice nez v roce predeslém, celkové ale klesa zajem o vétsi byty. Cena byt( je taZzena
cenou stavebnich praci a nedostate¢nou nabidkou na trhu zptisobenou mimo jiné i zdlouhavymi
povolovacimi procesy, ale zarovefi narazi na svoje horni limity kupni sily obyvatel a omezeni CNB ve
vztahu k ziskavani hypoték, a to pfedevsim v regionech. Priimérné zatiZeni platu hypotékou v roce
2019 v Praze pro novy byt ¢inilo 60 % hrubé mzdy p¥i vyuZiti 80 % LTV.

V uplynulém roce byl zaznamenan dal3i trend, ktery vyznamné pfispél k riistu cen nemovitosti — stale
se zvysujici poptavka po investi¢nich bytech. Poptavka po novych bytech ale stéle vyrazné prevysuje
nabidku, a to pfevazné v Praze a v Brné.

V mezinarodnim srovnani zaznamenala Ceska republika jeden z nejvy$sich rastti v Evropé v minulém
roce. Primérna cena novych byt v Praze se stale vice bliZi primérné cené v Mnichové. Stile plati, Ze
v Ceské republice je jedna z nejnizsich dostupnosti koupé novych bytt v Evropé z pohledu kupni sily
obyvatelstva.

atraktivitu koupé investi¢nich byt(, kdy jeho vy$e se rovna nebo lehce pfevySuje mésiéni splatku
hypotéky.

Poprvé v historii Ceské republiky byl vyhla$en nouzovy stav kviili obavé z globalni pandemie a eska
ekonomika, stejné jako celosvétova ekonomika, bude ¢elit recesi. Nicméné se domnivame, Ze dopady na
rezidenéni trh budou velmi malé a pfipadné vychyleni bude spise kratkodobého charakteru. Vzhledem
k relativné nizkym marzim developer( a vysokym stavebnim nakladtim a poptavce pfevysujici nabidku,
nepFedpokladame, Ze dojde k redukci cen novych bytd. Pravdépodobné muiZe dojit k posunu poptavky
a tim padem cash-flow z prodejti v ¢ase, neZ se makroekonomicka situace stabilizuje.

Situace se miZe projevit u ndjemného v centru mést, kde v pfipadé, Ze zlistanou uzaviené hranice
zlistanou uzaviené del$i obdobi, nebude moZné realizovat kratkodobé pronajmy a na trh se vrati
tyto byty k pronajmu dlouhodobému. Sekundarni trh s byty pravdépodobné na ¢as pfestane dohanét
cenami trh primarni, jelikoZ se mohou objevit majitelé bytd, ktefi z rGznych davod( budou chtit svoji
nemovitost zpenézit.

VYVO) REZIDENENIHO TRHU V ZAHRANICI

Na rozdil od trhu komer¢nich nemovitosti, ktery si m&zeme dovolit co se produktu i struktury a investi¢nich modeld v ram-
ci Evropské unie oznatit za homogenni, trh reziden¢nich nemovitosti vykazuje v produktu z pohledu jeho formy a kvality
rozdilnosti mezi jednotlivymi staty a regiony. To je mimo jiné diivodem, pro¢ najdeme na evropském trhu méné mezinarod-
nich reziden¢nich developert nez téch komerénich. | pro investory do najemniho bydleni mé tento trh specifikum, které se
u komer¢nich nemovitosti nefesi — najemné se inkasuje v domaci méné, zatimco pro komercéni objekty v EUR bez ohledu
na fakt, zda se nachazime v eurozéné nebo nikoli.

PYedstava o produktu reziden¢niho developmentu se v riiznych zemich dost Liéi. Zatimco v Ceské republice znamena novy
byt kompletné dokonceny produkt (v nékterych pripadech veetné kuchyni), napfiklad v Polsku je standardem trhu predani
bytu koncovému kupci v podobé shell & core a byt si dokon¢uje koncovy kupujici sam.

Bydleni ve vlastnim byté versus v ndjemnim byté

Rozdilna je i struktura formy bydleni. Obecné plati, Ze v CEE regionu je vy$3i pomér bydleni ve vlastni nemovitosti nez
vyuzivani najemniho bydleni. Nicméné i v CEE v poslednich 10 letech pomér vlastnického bydlent klesa. VV Ceské republice
z0stava v zdsadé stejny, aviak graf neukazuje stoupajici tendenci v tomto desetileti do roku 20713 a nasledny pokles na
Uroven roku 2010. V nasledujicich letech je moZné ocekavat dalsi pokles vzhledem k rostoucim cenam bytd a rostoucimu
najemnému, které tak zhorduje moZnosti vytvoreni tispor pro koupi vlastniho bytu. Postupem ¢asu se Ceska republika bude
vice priblizovat prameéru Evropy. Pravdépodobné nikdy nedosahne Grovné Némecka, kde Zije vétsi podil obyvatelstva ve
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velkych méstech ne? v Cesku, co? podnécuje trend najemniho bydleni. Ze zemi CEE roste podil vlastniho bydlenf vyrazngji
pouze v Polsku, coZ souvisi se soucasnym boomem rezidencniho developmentu, nicméné v del$im horizontu se trend
ziejmé rovnéz zméni ke klesajici tendenci.

GRAF Podil bydLleni ve vlastni nemovitosti v CE
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GRAF Podil bydleni ve vlastni nemovitosti v zapadni Evropé I I I
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Priimér Evropské unie ¢inf 69,9 % vlastniho bydleni (trend vyrazné tazen CEE regionem), v CR pak podil viastniho bydlent
tvori 78,7 %, tedy téméF o deset procentnich bodu vice.

Dostupnost vlastniho bydLleni

Dostupnost vlastniho bydleni kromé moznosti nalézt na trhu vhodny produkt je dana pfevazné pomérem ceny bytu a pfi-
jmu jedince a dostupnosti hypotecniho financovani. Je patrny vyrazny rozdil v kupni sile mezi zemémi CE a zapadni Evropou.
Z dostupnych dat vychazi na celonarodni trovni nejnizéi dostupnost koupé nového bytu v Ceské republice. Dostupnost je
pomé&fovana jako pocet ro¢nich &istych platt jedince oproti cené bytu o velikosti 70 m2. V Ceské republice potiebujeme tak
patnactinasobek ro¢niho ¢istého prijmu na koupi nového bytu o velikosti 70 metrti ¢tvere¢nich. Ceska republika mimocho-
dem v roce 2018 zaznamenala nejvy33i meziro¢ni nardst cen bytd v celé Evropé. Na druhém misté se umistilo Madarsko.

Rapidni narast cen bytd v PafiZi je kompenzovan vyvojem cen ve zbytku zemé.
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III GRAF Dostupnost koupé primérného bytu o velikosti 70 m? ve vybranych statech
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Nasledujici graf ukazuje porovnani cen mezi jednotlivymi vybranymi mésty. Praha v dostupnosti bydleni dosahuje stejnych
hodnot jako Mnichov nebo &iréi Londyn. Horéi dostupnost je pak ve vnitinim Londyné a v Patizi. Udaj za Prahu je téméf
stejny jako za celou CR, co? je dano mimo jiné tim, Ze v Praze se uskuteénf vice ne? 50 % viech transakci s byty v Ceské
republice.

III GRAF Dostupnost koupé primérného bytu o velikosti 70 m? ve vybranych méstech
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Vyvoj ceny na reziden¢nich nemovitosti na evropském trhu

Ceny nemovitosti na evropském reziden¢nim trhu v roce 2019 prevazné pokracovaly ve svych ristovych tendencich v di-
sledku pretrvavajicich uvolnénych ménovych podminek v eurozéné. Ceny bytl jsou rovnéz tazeny vzharu cenami staveb-
nich praci, které napiiklad v Ceské republice vzrostly o vice ne? 30 % za posledni 3 roky. V navaznosti na snizujici se makro-
ekonomické vyhledy primérny rast mirné klesal — vétsi ¢ast zemi zaznamenala riist pod 5 %. Nejvyssi rist ve sledovanych
zemich zapadni Evropy je uz nékolikaty rok dosahovan v dusledku pfiznivych podminek pro investory a silné zahrani¢ni
poptavce v Portugalsku (10,3 %). Pokles byl naopak v disledku ekonomické a politické situace dosahovan v Italii, nizky réist
pak ve Velké Britanii, kde svou roli sehrala situace okolo Brexitu. Niz&i dynamiky riistu v poslednich letech dosahuji také
severské staty.

Vy88i nartist cen nemovitosti bylo, stejné jako v minulych letech, zaznamendno v zemich st¥edni a vychodni Evropy. Silny
rlist kolem 8 % nebo vice byl dosaZen ve viech zemich Visegradské skupiny a také Slovinsku. Nejvy33i rést zaznamenalo
Slovensko (11,5 %), kde byly ceny taZeny nahoru predevim kvl limitované nabidce.
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GRAF VyvojHouse price index 2010-2019 ve vybranych zemich zapadni Evropy I I I
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V dal3ich grafech jsou porovnavany kumulované procentni rlisty cen nemovitosti s rdstem primérnych cistych pfijma v le-
tech 2013-2018, odrazejici dafiové zatizeni (véetné odvod(l na socialni pojisténi) v jednotlivych zemich. Rozdil mezi témito

rGisty indikuje vyvoj dostupnosti reziden¢nich nemovitosti v souvislosti s rlistem pifjmu v ramci sledovaného obdobi. Na

zakladé tohoto porovnani dodlo k nejvy$imu riistu cen v porovnani s piijmy ve Svédsku a Portugalsku, opaénou situaci lze
v disledku klesajicich cen nemovitosti pozorovat v Italii.

Zemé stfedni a vychodni Evropy v disledku silnéjstho ekonomického rdstu vykazovaly také vy3si rast pfijma, ¢imz byl
dopad rtistu cen nemovitosti (v poméru k réistu piijme) z &asti vyvazen. Zemé tu lze rozdélit do dvou skupin. Prvni skupina
obsahuje zemé, kde rlist cen pfevy3oval rdst Cistych pfijma — v rdmci této skupiny lze pozorovat nejvétsi rozdil u Madarska,
kde rozdil ¢inil dokonce pres 48 % (naproti tomu 17 % u Ceské republiky nebo 13 % u Slovenska). Druha skupina obsahuje
zemé, kde rlist &istych prijma prevysil rist cen nemovitosti — do této skupiny pat¥ Rumunsko (rozdil 31%), Bulharsko (11 %)
nebo Polsko (7 %).

III GRAF Porovnani riistu cen nemovitosti s riistem ¢istych p¥ijmi ve vybranych zapadnich zemich EU (pramérny ¢isty pfijem, 2013-2018)
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III GRAF Porovnani riistu cen nemovitosti s riistem ¢istych p¥ijma v regionu stfedni a vychodni Evropy (primérny Cisty pfijem, 2013-2018)
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REZIDENCNI TRH V CESKE REPUBLICE
Stavajici situaci na ¢eském rezidenénim trhu je moZné shrnout v nasledujicich bodech:

e Na bytovém trhu je dlouhodobé velmi maly pocet transakci, trh je mélky

e RUst cen bytovych nemovitosti a najm(

*  Urokové sazby jsou stale pro investice do bydlent ptiznivé

e Rostou pFijmy domacnosti, roste poet domacnosti (hlavné single, predstavuji 30 %), rostou pocty obyvatel hlav-
né migraci s poZadavky okamzité bydlet

eV poslednich letech mirné& roste vystavba, ze 2/3 se uskute&fiuje v segmentu rodinnych domi, a to plo$né po celé
CR

e Pomal4 a nedostate¢na vystavba bytovych doma hlavné v Praze a velkych méstech

e Bytovy fond se vice koncentruje do vlastnictvi méné osob

e Stale chybi systémové Fedeni socialniho bydleni

e Pokracuji problémy ve fungovani Spolecenstvi vlastnik(l jednotek

e Obcansky zékonik nedostate¢né chrani prava pronajimateld a ¢aste¢né tak omezuje pronajmy bytd

o (ast bytového fondu je vyuzivana v segmentu tzv. sdileného bydleni (Booking.com, Airbnb atd.) a chybi tak v seg-
mentu dlouhodobého bydlent.

Ocekavany vyvoj v nejblizsi dobé je mozné charakterizovat nasledujicim:

e Slaba nabidka a konstantni poptavka tlaci najmy i ceny bydleni mirné vzharu; v Praze zastaveni riistd

e Bude pokra¢ovat mirny nardst bytové vystavby

e Dalsi vyvoj bude ovlivnén vysi pfijmda domacnosti a trokovych sazeb Gvérd, stejné tak vyvojem cen stavebnich
pracf

Primarni a sekundarni trh v Praze i v celém Cesku je podstatné ovlivnén objemem kapitalu, ktery se ve sttedni Evropé jiz
delsi dobu vyskytuje. Jeho drZitelé hledaji bezrizikové zhodnoceni. Navic z d@ivodd velmi nizkého Uroceni je mozné dalsi
finan¢ni zdroje relativné lacino ziskat. Nemovitosti jsou proto idedlnim cilem zajmu drobnych i institucionalnich investord.

Dosavadni vyvoj na primarnim trhu (nové bydleni), pro ktery je charakteristicka nedostate¢n& pruzna nabidka bytd a s tim
také proto spojena vy3si poptavka, ukazuje, ze béhem poslednich péti let narostla cena novych nemovitosti pfiblizné o po-
lovinu. Primarni trh s sebou tahne také cenovou Urover trhu sekundarniho. Na jedné strané jsou to starsi byty, jejichZ ceny

se srovnavaji pravé s cenami novych bytd. Na strané druhé jsou to pak rostouci najmy, které maiji zajistit pozadovany vynos
investice, ale také samotna zvy$ena poptavka po najemnim bydleni z d@ivodd zhor$ené dostupnosti vlastniho bydleni.

Primarni trh v Prze — trh s novymi byty

Pocet novych byt(, které se v Praze béhem roku 2019 prodaly, se meziro¢né zvysil o 12 %, ukazaly spolec¢né statistiky
spole¢nosti Trigema, Skanska Reality a Central Group. Naopak nar(ist cen vyrazné zpomalil. Meziro¢né nové byty
zdrazily ,pouze” o 44 %. Mimo metropoli se podle etfeni Trigemy prodal obdobny pocet byt jako rok predtim. Jejich
cena se zvedla 0 522 %.

Hlavni znaky trhu s novymi byty:

e trh s novostavbami je v Praze nestabilni, poptavka stéle pfevySuje nabidku

e nabidka dostupnych byt v roce 2019 mirné klesala, cena stale roste

e prodeje bytd vzrostly, 70 % bytd se prodava v malych dispozicich

e poptavka je hndna investi¢nim zajmem — okolo 40 procent bytd jde podle odhad(i na pronajem
e natrhu se objevuji institucionalni investoti a developefi pfipravuji najemni projekty

e trhu jiZ nehrozi dal3i vyraznéjsi cenové skoky

Prodeje

Zajem o nové byty v roce 2019 rostl. Zejména v Praze, kde si své zajemce naslo o 600 bytd vice nez v roce 2018. Diky
tomu se poptavka ve mésté navratila zhruba na Uroven, jez zde panovala pred dvéma roky, kdy se celkové prodalo
5 500 reziden¢nich jednotek. Na prvni pohled maZe tedy vyvoj poslednich mésicd vyznivat pozitivné. P¥i blizsi analyze
viak zjistime, ze zadny velky ddvod k oslavam bohuzel neni.

Jesté pred péti lety byla celkova poptavka po novém bydleni v Praze na Urovni necelych 6 000 bytd, jak tehdy potvr-
dilo spole¢né Setteni spole¢nosti Trigema, Skanska Reality a Ekospol. V roce 2075 to bylo dokonce 7 000 bytd. Od té
doby v8ak uZ kfivka celkovych prodejt az do roku 2018 podle dat Trigemy, Skanska Reality a Central Group klesala.
Loniské vice nez 10% meziro¢ni posileni poptavky rozhodné nemdze znamenat, Ze by se tento trend dramaticky ménil.

31
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GRAF Roéni vyvoj prodejt novych bytt v Praze
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Dal3im argumentem pro kroceni optimismu je pohled na strukturu prodejti. Dlouhodobé totiZ klesa zajem o velké byty
(3+kk a v&td), naopak z vice neZ dvou tietin se prodavaji byty v dispozicich 1+kk nebo 2+kk.

Nabidka

Co je dlivodem toho, Ze se v metropoli neprodava vyssi pocet byt(? PFicina je jiz nékolik let stejnd — nedostate¢na
nabidka. Pomalé a komplikované povolovani novych developerskych projekt( vede k tomu, Ze se na trh nedafi v po-
Zadovaném Case uvadét takovy objem a skladbu byt(, kolik by bylo potteba. Nizky pocet bytd na trhu nejlépe ilustruji
nasledujici data: na konci lofiského prvniho kvartalu jich bylo v nabidkach okolo 5 400. V daldim obdobi klesl tento
pocet klesal. K 31. prosinci 2019 jich bylo v nabidkach jiz pouze 4 950. Obdobné nizky pocet nabizenych bytt byl typicky
rovnéz pro predchozi obdobi. V roce 2018 se tento ukazatel pohyboval mezi 4 200 aZz 5 400 a v roce 2017 jen mezi
3450 az 4 000 byty.

O nevyrovnanosti nabidky a poptavky také svéd¢i fakt, Ze se v minulém roce prodalo o 10 % vice byt(, nez se skute¢né
nabizi. Znamena to tedy, Ze se musi mnozstvi novych byt uvedenych na trh minimalné jednou znasobit, aby byla po-
kryta poptavka. Znamena to kvartalni pfisun 1400 novych bytd, aby zdstal stav alespon zachovan. Za posledni rok viak
nebylo ani jednou takového mnoZstvi dosazeno. A pro budouci rovnovéahu trh nutné vyZaduje zvy$eni tohoto poctu.

GRAF Vyvoj nabidky novych byt v Praze 2011-2019
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Ceny

Nabizena skladba bytt jiz pravdépodobné neumozZriuje, aby jejich ceny rostly o desitky a vice procent, jako tomu bylo
v predchozich letech. Zatimco béhem roku 2016 ceny novych bytd vzrostly o 19,5 %, v roce 2017 0 19 % a v roce 2018
0 18,8 %, loni to bylo jiZz pouze 44 %. Na konci roku 2019 bylo jiz byt s cenou nad 100 000 korun na m? vice nez
51procent. Pro srovnani: rok predtim to bylo pouze 39 % a na konci roku 2017 jen 1946 %. Na druhé strané podil prodanych
bytd s cenou do 80 000 korun na m? byl ke konci roku 2019 minimalni, kdyZ dosahoval pouze 7 %.

GRAF Primérna cena nového bytu v K¢ na m?
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Nejdrazsi nové bydleni zlstava v centru metropole. V roce 2019 ¢inila priimérnd cena byt prodanych v Praze 1 ¢astky
183 734 K¢ na m2 Ve srovnani s celkovym poctem byta, které se prodaly, se v3ak jedna o zanedbatelny zlomek. V Praze 5,
9 a 10, kde se prodalo nejvice novych bytd, byla tato cena o témér 90 000 K¢ na m? nizsi. V Praze 10 to bylo 94 087 K¢,
v Praze 9 pak 96 076 K¢ a v paté méstské ¢asti jen 96 588 K¢ na m?.

Prémiovy segment

Zajem po investi¢nich bytech spole¢né se snizovanim Urokovych sazeb mély vliv i na zvy3eni poptavky v nejvy$sim cenovém
segmentu. Zatimco v roce 2018 jsme mluvili spiSe o stagnaci ¢i poklesu cen v ramci vzorku sledovaném Svoboda & Williams,
v roce 2019 jsme zaznamenali v meziro¢nim srovnani mirny narlist vsech sledovanych hodnot. Prdmérna dosazena cena
prémiového bytu v Praze za sledované obdobi ¢inila 115 400 K&/m?, zaznamenali jsme tedy meziro&ni narCist 3 %. Priimérna
plocha bytd, jejichZ prodej Svoboda & Williams sleduje, byla v roce 2019 o 3,3 % mensi neZ v roce 2018. Priimérna celkova
dosaZena cena za byt tak zUstala i pfes zminény 3% rlist cen v meziro¢nim srovnani téméf totozna — 10 487 000 K¢

TABULKA Priimérné hodnoty za rok 2019 a jejich meziro¢ni zména

@ cena/m?
@ cena bytu @ velikost bytu @ cena/m? Novy byt Pfedprodej
10 487 000 K¢ 89,2 15 400 K¢ 18 600 K¢ M 400 K¢
A30% ¥33% A30% Au1% A16%

Poznamka: Vsechny ceny jsou vEetné DPH. V3echny uvedené ceny jsou skute¢né dosazené nikoliv nabidkové.
ZDROJ: DATA SVOBODA & WILIAMS VYCHAZEJICI Z USKUTECNENYCH PRODEJNICH TRANSAKCT

Parametry prémiovych nemovitosti se dlouhodobé pfilis neméni, zejména predstava o preferované lokalité z(istava v tomto
segmentu stejna. Mezi nejzadangjsi adresy tak stale patfi Staré Mésto, Mala Strana, Vinohrady, Letna, Karlin, Podoli, levy i pravy
breh Vltavy a vilové ¢turti v Praze 6. Vedle lokality je zakladnim znakem prémiové nemovitosti kvalitni architektura a $pickové
provedené stavebni prace. Kromé vyhledu, balkonu ¢i terasy a parkovani klienti rovnéZ pozaduiji vysoky standard dokon¢eni. Mezi
klienty, ktefi pofizuji prémiové nemovitosti, jiz delsi dobu prevazuji lokalni kupujici — loni jich bylo 73 %.

Dispozice

Z hlediska dispozic prevazovala opét poptavka po dvoupokojovych bytech. Podil mensich byt( se pfitom oproti minulosti
postupné jesté vice navysoval. Dvoupokojovych se v roce 2019 podle Setfeni Trigemy, Skanska Reality a Central Group na
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trhu uplatnilo hned 39,14 %. Podil jednopokojovych byl ve stejném obdobi ve vy3i 30,19 a tfipokojovych 19,21 %. U ¢tyfpo-
kojovych to bylo 7,84 %. Zbytek tvorily predevsim vétsi byty.

SEKUNDARNI TRH V PRAZE - TRH SE STARSIMI BYTY

Nabidka na sekundarnim trhu je s postupem ¢asu ¢im dal vice zavisla na vyvoji trhu primarniho. Aktualni vySe cenové
Urovné novych bytl je pro stfedni tfidu jen obtizné dosaZitelna, nicméné poptavka po bydleni vzhledem k demografické-
mu vyvoji a celkové atraktivité Prahy stale roste. Aktualni zasoba starsich bytd, které se mohou na trhu objevit, je pfitom
mnohonasobné vy3si nez u trhu primarniho. V souvislosti s tim, jak pfibyva pocet bytd, jeZ na sekundarni trh pfichazi ze

segmentu novych, zvySuje se rovnéz cena a kvalita nabizenych bytd.

Hlavni znaky:

e sekundarni trh je ve srovnani s primarnim stabiln&;si

e poptavka po secondhandovém bydleni se zvy3uje, nebot absorbuje vysokou neuspokojenou poptavku po novém
bydleni

e nabidka dostupnych bytd navzdory tomu klesa relativné nizkym tempem

o trhje tvofen zejména individualnimi vlastniky. Vedle toho se na ném objevujf institucionalni investofi. Rada developert
navic v poslednim obdobi pFipravuje hned nékolik projekt najemniho bydleni

Situace na trhu se star$imi byty odpovida v hlavnim mésté tomu, co se odehrava i na trhu s byty novymi. Poptavka po
secondhandovém bydleni je relativné vysoka. To ve stfednédobém horizontu snizuje pocty nabizenych bytd, soucasné ale
také navy3uje — i kdyZ v tomto p¥ipadé ne tak vyrazné jako u novostaveb — jejich cenu.

Na konci roku 2019 byl pocet starsich byt nabizenych na trhu podle statistik spole¢nosti Trigema o 8,30 % meziro¢né
nizsi. Prdimérna cena secondhandového bydleni se naopak za stejné obdobi navysila o 3,35 %.

Na konci roku 2018 se na trhu nabizelo 6 542 secondhandovych byt(. V pribéhu roku 2019 sice tento pocet priibézné rostl
az na vice nez 7 500 jednotek, v poslednim ¢tvrtleti viak spadnul na hodnotu, kterd je nejnizsi za poslednich pét Ctvrtleti.
Pro srovnani: na konci roku 2019 bylo v nabidkach o témér 600 starsich byt méné neZ rok predtim. Jednalo se presné
0 5994 jednotek. Na konci roku 2017 to bylo jesté 7 450 a na konci roku 2016 dokonce 9 360 starsich bytd.

Na druhé strané prlimérna cena za nabizeny byt dosahla v poslednim ¢tvrtleti roku 2019 na 91325 K¢ na m2 V poslednim
Ctvrtleti roku 2018 to bylo 88 367 a na konci roku 2017 jen 80 504 K¢ na m2 O témér 12 procent niz3i byla tato cena rok
predtim, kdy dosahovala 70 943 K& na m

Nepiekvapi, ze nejdrazsi nabizené secondhandové bydleni bylo podle realitniho agregatoru Flat Zone ve ¢tvrtém kvartélu
roku 2019 v Praze 1.V centru metropole stal v uvedeném obdobi star$i byt 130 598 korun na m?. V Praze 2 to bylo 100 620
a ve tieti méstské ¢asti 92 963 K& na m?.

Nejvice nabizenych bytd — témér 35,7 procenta — bylo ve sledovaném obdobi tfipokojovych. Dvoupokojovych bylo nece-
lych 35 procenta. Jednopokojovych bylo pouze 13,07 a ¢tyFpokojovych 12,88 %. Vétsich bylo 34 %.

SITUACE MIMO PRAHU
Prodeje

Béhem poslednich dvou let do3lo k poklesu poptéavky po novém bydleni v regionech. Zatimco v roce 2019 se mimo Prahu
se prodalo podle statistik spole¢nosti Trigema 4 375 novych byt(. Rok predtim to bylo 4 440 jednotek, tedy jen nepatrné
vice. V roce 2017 to ale bylo jesté 6 100 novych bytd. Tedy dokonce o 600 jednotek vice, neZ jaké byly tehdy celkové
prodeje novych byt( v hlavnim mésté.

Nejvétsi zajem o bydleni byl v uplynulém roce opét zejména v Jihomoravském kraji, kde se prodalo T 045 jednotek. Na-
sledoval kraj Stfedocesky s 843 byty a kraj Olomoucky s 670 jednotkami. Podil téchto tfi krajd na celkovych prodejich
v regionech ¢inil necelych 60 procent.

V Plzeniském kraji, ktery v predchozich obdobich pattil k prodejné nejsilngjéim oblastem Ceska, se tentokrat prodalo pouze
440 jednotek. Pro srovnant: rok predtim si na zapadu Cech nadlo své zajemce necelych tisic bytc.

Davodq, pro¢ k ochlazeni poptavky v regionech doslo, je vice. Tim hlavnim je v3ak pravdépodobné omezeni pFistupu
k hypotékam ze strany Ceské narodni banky a s tim spojené zhoréeni moznosti financovani novych nemovitosti. To ma
vétéi dopad pravé na bytovy trh v regionech. Extrémné zamrzly je trh s nemovitostmi zejména v Usteckém kraji, kde se
v roce 2019 prodalo jen 33 novych bytd. K daldim oblastern Ceska s nizkou poptavkou patii Vysotina. Zde se za poslednich



dvanact mésici prodalo pouze 66 jednotek. Na Liberecku to bylo 133 byt(i. A to zejména diky poslednimu ¢tvrtleti, kdy se
z uvedeného poctu podafilo oslovit hned 49 zajemct o nové bydleni.

Cena

Ve Ctvrtém Ctvrtleti roku 2019 se novy byt v regionech prodaval v priiméru za 56 365 K¢ na m2 Nejdrazsi byly ty v Liberec-
kém kraji (99 084 K& na m?), coz bylo dano zvy$enou nabidkou luxusnich horskych apartmand. Fenomén horskych apartma-
nti je typicky nejen pro Jizerské hory na Liberecku, ale také tteba pro Krkonose ve Vychodoceském, Sumavu v Plzeriském
a Beskydy v Moravskoslezském kraji. Jejich cena byva mnohdy o hodné vy33i, nez za kolik se jinak nové nemovitosti v da-
nych regionech prodavaji. Divodem je predevsim jina cilova skupina, pro niZ je takové bydleni ur¢eno. Horské apartmany
jsou obyvany ¢asto témi, ktefi bydli ve vétsich méstech, mohou se soucasné vykazat vy3simi pfijmy a byt mimo mésto je
pro né predevsim prileZitosti pro rekreaci, pfipadné i zvy3eni vlastni prestize.

Nejlevnéji se nové byty v poslednim ¢tvrtleti roku 2019 pofizovaly v Usteckém kraji (34 211Ke na m2), na Vysocing (41839 K¢
na m? a na Zlinsku (46 262 K& na m?). Relativné nizka prodejni cena byla rovnéz na Karlovarsku (48 706 K& na m?).

Nabidka

Na konci prosince 2019 bylo v nabidkach v metropoli 7 494 starsich bytd. Nejvice z nich hlasil Jihomoravsky kraj s 1749
jednotkami. Ve stiednich Cechach to bylo 1283 a na Olomoucku 1005 byté. S relativné velkym odstupem nasledoval kraj
Moravskoslezsky, kde se nabizelo 605 byte. Nejméné — pouze 106 — jich bylo naopak na Ustecku. Nizka nabidka byla dale
typicka pro Karlovarsky s 266 a Jihocesky kraj s 283 jednotkami, ukazalo Setfeni Trigemy. Rok pfedtim to bylo pfitom bylo
jesté o mnoho méné. Na jizni Moravé se jednalo pouze o 1430 a ve Stfedoceském kraji o 1135 byt. Na Olomoucku pak
0 985 a v Moravskoslezském kraji o dokonce jen 0 120 jednotek. Malo bytt se jiz tradi¢né tehdy nabizelo tfeba na Ustecku
(115) a predevsim pak Vysociné (50), Kralovehradecku (95) a Zlinsku (100).

Najemni bydleni

Najemni bydleni je v posledni dobé ¢asto sklorovano. Nejen ceny bytovych nemovitosti, ale i vy$e najm rostou a bydleni je
méné dostupné nez dfive. Paradoxné za nejhire dostupné vnimaji bydleni lidé z Kralovéhradeckého kraje, ne z Prahy. Zhru-
ba polovina obyvatel mé problém s dostupnosti bydleni hlavné z diivodu nedostate¢né nabidky. Ob¢as se objevuje termin
krize. O krizi v bydleni rozhodné nejde. Témé¥ polovina domacnosti bydli v rodinnych domech, téméF ¢tvrtina ve vlastnich
bytech. Hlavné diky masivni privatizaci jsme pfisli o vétSinu ndjemniho sektoru a najem dnes poskytuji z vétsi ¢asti soukromé
subjekty. Na rozdil od vyjadteni nasich ministerstev jsme zjistili z dat Ceského t¥adu zeméméti¢ského a katastralniho, Ze jde
vétsinou o vlastnictvi fyzickych osob. Pro feSeni otazky socialniho bydleni by si soukromi pronajimatelé zaslouzili podporu
ze strany statu i obci, coZ se rozhodné nedéje. Naopak se pfichazi neustale s napady typu zavedeni plateb sociélniho a zdra-
votniho pojisténi z ndjmu, vy$si zdanéni majetku pronajimatel&im bytd atd. Stat nefedi socialni bydleni a vlastné tak tento
problém z ¢asti ponechava na soukromém sektoru, objevuji se nebezpené ndvrhy s opétovnou regulaci najma. Pritom je
nutné si uvédomit, Zze stavebni fizeni na rekonstrukce jsou obdobné komplikovana a zdlouhava, jako u vystavby.

Casto se mtizeme setkat s tvrzenim, Ze vyie najmd dramaticky vzrostly a najemné patif k nejdrazéim v Evropé. Skute¢nost
je sloZitéjsi. Najemné i pres rychly rast nedosahuje trznich najmd z konce 90. let. Po tzv. dokonceni deregulace najma v Le-
tech 2012-2014 se trzni najmy kvali vy$si nabidce propadly.

V poslednich letech rostou ceny za ndjemni bydleni z vice dtvodd:

e Rostou pfijmy domacnosti.

e Nabidka najemniho bydlenf se sniZila Zivelnou privatizaci.

e Az na nékolik vyjimek neexistuje vystavba najemnich bytd. Vystavbé brani omezené moznosti prodeje pro developery,
nebot sektor najemniho bydleni neni v Ceské republice institucializovanym produktem a chybi tak investofi (fondy),
které jsou schopné koupit vétsi pocty desitek az stovek bytl. Absence podpory najemniho bydleni p¥i stavajicich ce-
nach stavebnich praci ¢ini takové projekty malo rentabilni pro developery i pro potencialni koncové investory.

eV centrech velkych mést je vyznamna ¢ast byt pronajimana v ramci sdilenych sluzeb typu Airbnb.

e Pocty obyvatel hlavné v Praze rostou diky migraci, tedy s potfebou okamZitého bydleni.

e ZvySuje se pocet domacnosti diky singles. Plati ale, Ze nadjemné ve vétsiné mést a obci je stéle pfijatelné a dostupné.
Zhruba tfetina bytl je obsazena dlouhodobé tzv. starousedliky. V takovych bytech je ndjemné nizsi o cca 30 % oproti
trznimu a jeho zvy3ovani je pomalé.

Spravné a provazané fungovani véech segmentd bytového trhu je zcela klicové pro zajisténi bytovych potieb obyvatel, coz

je jednou z nezbytnych podminek ekonomického rozvoje. Vytvareni nastroj rozvoje pouze nékterého ze segmentd, tak

jak jsme zaznamenavali doposud, vytvari deformace, umély nedostatek bytd ¢ cenové riisty mimo prirozeny cyklus. Rychly
narQst vlastnického bydleni byl bohuZel ¢asto na tkor bydleni ndjemniho i druzstevniho. K tomu nebylo doposud ze strany
statu ani obci systémové feseno bydleni socialni. | pfes dlouhotrvajici diskuze neni stale vymezena ani cilové skupina, ani
nastroje na pomoc tém, ktefi na soucasné bydleni nejsou objektivné za trzni ceny dosahnout. PfileZitostné ptichazi politici
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s navrhy, jak tuto oblast bydlent fedit. Obdobné jako v jinych p¥ipadech byvaji navrhy spiée dlouhodobé a malo cilené. Rege-
ni lze hledat spiSe neZ u obci v soukromém sektoru a vyuZit vhodnym programem jeho bytovy fond. U vystavby by pomohlo
pro pfipady projekt najemniho bydlenf snizeni ndrokd na plnéni viech norem pro novou vystavbu.

Moznosti pro zlepSeni stavajiciho stavu je mozné vidét i ve stavajici legislativé, kdy faktické pravo pronajimatele ovliviiovat
chovani najemce kondi uzavienim najemni smlouvy s pfredem nafizenymi ustanovenimi ob¢anského zakoniku, bez moznosti
ovlivnit uzivani bytu dalsimi osobami, zvifaty, ¢innostmi najemce, ukoncit v ptijatelné dobé najem, pokud najemce porusuje
podminky najmu.

V rodinnych domech bydli cca 46 % domacnosti, a to napfi¢ viemi prijmovymi skupinami, v bytovych domech zhruba 54 %
domacnosti. Dle CSU je 1/3 byt v bytovych domech uZivana na zakladé najemni smlouvy.

Casto se diskutuji vyse ndjmei — rederée o vyii najemného publikuje nékolik subjektt, bohuzel s velkym rozptylem vysledkd
dle pouZité datové zakladny. Neexistuje Zadna centralni statistika.

Provedli jsme vlastni analyzu ze zkuSenosti s vlastnimi najmy autora, najmy jinych spolupracujicich pronajimateld a sprav-
covskych firem. Ze zjisténi vyplyva, Ze reportované vyse najma se vétsinou vztahuji k najmtm v novych projektech v zajima-
vych lokalitach. Rozdily v najmech starsich bytech jsou zna¢né v ramci lokalit, ulic i jednotlivych doma. Zna¢né rozdily jsou
také mezi ndjmy tzv. starousedlikd a nové uzavienych najma. U starSich smluv se ndjemné zvy3uje velice pomalu, obc¢ansky
zakonik umozZriuje navy3ovat maximalné o 20 % za tfi roky.

Trh s najemnim bydlenim je logicky nejvyspélejsi v Praze a velkych méstech (Brno, Ostrava, Ceské Budé&jovice, Olomouc,
Plzei, Hradec Kralové, Pardubice, Usti n. Labem). Mensi mésta a obce maji jen velmi maly bytovy fond uréeny k pronajmu,
bydlent je zde v drtivé vétéiné v rodinnych domcich. Pro Ceskou republiku je typicky velmi maly zajem o pronajem rodin-

nych domdi.

Z hlediska regionti je nejvice nabidek najemniho bydleni, vyjma Prahy, v Moravskoslezském, v Usteckém kraji, ve Stfedoces-
kém kraji na zapad od Prahy, oblast Kralovéhradecka, Pardubicka a Ceskobudé&jovicko.

Najemné z najemnich smluv neni v nasi zemi systematicky sledovano a vyhodnocovano. Trzni najemné lze tedy ziskat pouze
u ochotnych poskytovateli najemniho bydleni, spravcovskych firem a ¢aste¢né realitnich kancelati. Z Setfeni spole¢nosti
Trigema a zkuSenosti Central Europe Holding a.s. vyplyvaji p¥iblizné hodnoty takto:

e Spodnf hranice trznich najmé v CR je na trovni cca 100-130 K&/m#/mésic a je dosahovana v oblastech Sokolovsko,
Ustecko, Mostecko, Nachodsko, Jesenicko, Bruntalsko, Karvinsko, Klatovsko a Domazlicko.

e Nejvy$si najmy 180-220 K&/m?/mésic jsou v okoli Prahy, Mladoboleslavsko, Brno a okoli, Zlinsko, Plzerisko, Olomouc-
ko. Najemné zvySuje pritomnost vysokych kol v daném mésté.

Nejvy3si ndjemné je dosahovano v Praze, rozdily viak jsou zna¢né jak mezi lokalitami, tak i v rdmci jednotlivych domd.
Obvykle se pohybuje od 200 K¢ do 350 K&/m%mésic. Nejvy$si najmy jsou v centru Prahy a v okoli stanic metra. B&éhem
roku 2019 naklady za najemni bydleni v Praze opét mirné vzrostly — meziro¢né v priméru zdraZily o zhruba 1,5 procenta na
24 232 korun. Na druhou stranu pocet nabizenych bytt klesl za stejné obdobi hned o 15 procent na 6 324 jednotek, zjistila
analyza spole¢nosti Trigema.

Zatimco priimérna vyse najmu v hlavnim mésté ¢inila ve ¢tvrtém kvartdlu roku 2019 mési¢né 24 232 korun, ukazatel
oCistény od extrémné vysokych ¢i naopak nizkych hodnot tika, Ze lidé v daném obdobi platili za najemni byt okolo 22 200
korun. Pro srovnani, pred dvéma roky to bylo jen 19 678 korun za mésic, tedy v meziro¢nim srovnani jsme zaznamenali
narlst o 12 %.

Ke konci roku 2019 stal m2 najmu bytu 340 K&/m? rok predtim to bylo 330 K&/m? korun. Na konci roku 2017 byla tato
poloZka na Urovni 284 K¢ za mésic.

Nejdrazsi bydlenf je stejné jako v pfipadé secondhandového bydleni v samém centru Prahy. Zde najem béhem posledniho
Ctvrtleti roku 2019 v praméru prevysoval 40 000 K¢ za mésic. Data sledovana Svoboda & Williams uvadéji, Ze v roce 2019
dosahlo ndjemné v prémiovém segmentu v Praze primérné hodnoty 365 K& za metr ¢tverelni, celkové najemné za byt pak
32 000 K¢ Index cen najmt Svoboda & Williams reportoval za 2. pololeti 2019 meziro¢ni rist cen najmd o 7 %. Zaroven
jsme zaznamenali 13% meziro¢ni pokles celkové poptavky po reziden¢nich najemnich nemovitostech. Kvali rdstu cen zjevné
nebyli najemci motivovani ke stéhovani a byli spokojeni se stavajicimi najemnimi smlouvami. V segmentu rezidencnich pro-
najmd v segmentu s najemnym nad 55 000 K& mési¢né je dominance zahrani¢nich klientd zjevna (68 %), v cenové nizsich
segmentech je pomér lokalnich a zahrani¢nich ndjemct vyrovnany. Zaroveri v pfipadé reziden¢nich pronajm@ sledujeme
s rostouci cenou najmu i rostouci pozadavky na vy33$i standard dokonceni a vybaveni bytu.



GRAF Nabidka dostupnych byt k ndjmu v Praze (2016-2019)
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ZDROJ: TRIGEMA (vetejné dostupné zdznamy v Praze z cca 20 realitnich servert na ¢eském trhu).
O¢idténo o nové byty aktualné nabizené v developerskych projektech. Najem/m? plochy bytu bez poplatka.

Naopak nejlevnéjsi byla nabidka v Praze 9, kde ¢inila cca 16 000 korun, tedy necelych 300 K&/m2 Okolo 17 000 (303 K&/m?)
korun stalo ndjemné v Praze 10 a vice neZ 17 700 (305 K&/m?) v Praze 4

PFi hodnoceni préimérnych cen a vyvoje najemného je nutné zvazovat rozdil mezi nové uzaviranymi najmy a najmy uzavie-
nymi v minulosti na dobu neurcitou, kterych je dle naseho odhadu okolo 30 % a zvy$ovani najmé je mozné jen o0 20 % za
t¥i roky. Nové uzavirané najmy rostou zvolna v jednotkach procent ve viech regionech s vyjimkou Jihoteského kraje, v Praze
se rlist zastavil, dle spole¢nosti Trigema dokonce mirné za rok 2079 klesl.

Vliv Airbnb a podobnych platforem na najemni sektor

Tento vliv je hlavné v centralnich ¢astech Prahy a téch nejvétsich mést vétsi, nez se ¢asto uvadi. Je to diky jeho znacné
oblibé a malé kontrole. Nejedna se jiz vétsinou o sdilené bydleni v ramci jednoho bytu & domu, ale o kratkodobé ubytovani,
tedy Zivnost z oblasti cestovniho ruchu. Ovsem zatim bez pfesnych pravidel a dodrZovani hned nékolika zakond. Z pavod-
nich byt urcenych k dlouhodobému bydleni tak ubylo zna¢né mnoZstvi jednotek, coZ snizilo nabidku a tim zhorsilo do-
stupnost. Jednim z prévodnich jevd v oblastech s vy33im podilem bytd takto vyuZivanych je zvy3eni ndjma. V Praze se jedna
hlavné o nasledujici lokality — Nové Mésto, Staré Mésto, Vinohrady, Zizkov, Hole%ovice, Josefov, Hrad¢any, Karlin a Smichov.
Dle tdajti IPR ¢ini cca 69 % nabidky byty od jednotlivych pronajimatel. Objevilo se v3ak i nékolik subjekt(i s nabidkou az
stovek jednotek. Z dat portalu AirDNA.co vyplyva, Ze obsazenost jednotek je vy$si nez 60 % a prinasi vzhledem k cené
600-1 800 Ke&/noc vyrazné vy33i pijmy nez pronajmy dlouhodobé. Vedle snizeni nabidky a zvy$eni cen najmd provazi
tento typ vyuzivani bytového fondu i zhorSeni kvality bydleni v domech s byty v ramci Airbnb pro ostatni obyvatele bytd,
které nejsou pro tuto sluzbu urceny.

INVESTICE DO BYTOVYCH NEMOVITOSTi

Bydleni neni zvlastnim zboZim, na které nelze uplatnit ekonomické zakony, ale je tfeba k nému pfistupovat jako k jinému
zboZi, fungujicim na poméru poptavky a nabidky. Oproti jinym zboZim je ale bydleni zboZim komplexnim, kazda nemovitost
je charakterizovana fadou specifik, je neopakovatelné a také jej nelze dovazet a vyvazet.

CR ma deficit novych bytd, zejména v Praze a daldich vétsich méstech, poptavka je ovliviiovana hlavné vy3i a stabilitou p¥i-
jma, demografickou situaci, cenou a dostupnosti penéz. Situace na trhu s byty je relativné stabilni. Vétsina odbornikd stale
doporucuje investice do bytovych nemovitosti. Investici je vak nutno chapat jako dlouhodobou a konzervativni. Pofizeni
bytové nemovitosti je investici, kterad se mdZe zhodnotit, ale také mdze jeji hodnota klesnout. Poklesy vsak byvaji na kratsi
dobu a zpravidla se hodnota vraci zpét béhem nékolika let. Volatilita je relativné mala. Investi¢ni ndkupy se samozfejmé
dotykaji predevsim stfedniho cenového segmentu praZskych nemovitosti, aviak i na poli téch prémiovych se podle dat
Svoboda & Williams na poptavce podilely z 20-30 %. Stale oviem plati, Ze vétsi prémiové byty lidé poptavali a budou
poptavat spiSe pro vlastni potfebu, nebo pro dlouhodobé zhodnoceni, nikoliv k pronajmu. Oproti fadé jinych investi¢nich
instrument® byva investice do bytu preferovana diky jeho dlouhodobé uZitné hodnoté.. V drahych kovech ¢i akciich se
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bydlet neda. Vynosem z investice tak mdZe byt pfijem z pronajmu, nebo najem tzv. imputovany a dale vynos dany zménou
hodnoty nemovitosti v ¢ase. Nevyhodou investice do bytové nemovitosti je povinnost majitele se o objekt radné starat.
Péce o nemovitost vyZaduje vynakladani ¢asu i penéz, zde existuje pfima iméra mezi Urovni péle a cenovym vyvojem.

ro¢ni nagjemné — provozni ndklady — cena penéz — amortizace

vynos z investice =
pofizovaci cena

Zajimavou je investice do bytovych doma. VyZaduje v3ak vy33i miru znalosti a zkuSenosti, nez si fada investord mysli. Oproti
bytdm je vyhodou vlastni odpovédnost a samostatnost pfi péci o budovu, vétsi diverzifikace rizik spojenych s vypadky na-
jemného i vy$3i stabilita ceny neZ u byt(. K provozu nemovitosti je potfebny zkuseny tym pro dobry vybér ndjemcd a vztah
s nimi, ¢asto i mimo bé&znou pracovni dobu. Neméné podstatné jsou kvalitni smlouvy a pravni sluzby k Fe3eni problémd,
vhodné zvolena strategie vy3e investice a vy$e najmu. Nevyhodou mlzZe byt vysoka finan¢ni naro¢nost na potizeni a niz3i
likvidita. Vynos z investice byva cca 5 % p.a. Z dlouhodobého sledovani trhu s ¢inzovnimi domy firmou Central Europe
Holding a.s. je na prazském trhu v nabidce cca 150-200 objektd. Ceny jsou velmi rozdilné a statisticky téZko zpracovatelné
kvali malému poctu transakci. Kazdy obchod ma svij pribéh.

=== TABULKA Transakce s bytovymi domy v centru Prahy v roce 2019

KU v Praze pocet @ cena pocet @ cena pocet @ cena pocet @ cena
2016 Ke&/m? 2017 Ke/m?2 2018 Ke/m?2 2019 K&/m?2

Nové Mésto 50 614 98 400 80 300 15 370
Zizkov 13 32600 7 43000 n 76 000 M 64 490
Vinohrady 2 42 500 10 57 700 il 94 400 10 84130
Smichov 15 28 500 4 67 000 7 71300 6 86 570
Nusle 2 38 200 8 39700 10 55 800 7 96 780
HoleSovice 7 24700 5 50 300 6 75800 5 44 372
Liberi 7 38900 9 39350 6 43200 6 71610
Staré Mésto 6 64 300 6 150 100 3 198 300 4 190 550
Malé Strana 5 94 700 6 123500 3 163100 1 308 880
Vrdovice 4 30 600 8 57700 4 79 600 3 100 550
Karlin 3 38 500 9 54 800 4 85500 2 76200
Kosire 3 34 800 1 53 659 4 75200 1 21050
Bubenec 4 31100 4 67 700 1 10 000 4 79 51
Strasnice 3 25100 1 64 900 1 22 200 2 50 280
Vysehrad 2 54 800 2 126 700 1 100 800 1 63 610
Josefov 1 58 020 0 0 0 0 0 0
Dejvice 1 55 000 1 37100 4 34 000 0 0

ZDROJ: CENTRAL EUROPE HOLDING A S,, CUZK
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