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Mezirocni srovnhani:

2016—2017

+0,7 %

pocet obyvatel
1280 508 (1290 073)

zahdjené byty
v bytovych domech
1707 (2 487)

L~

-20,1 %

prodané byty
v bytovych domech
6 737 (5 381)

- - _—
-1,0 % -8,1 % +3,8 %
nezaméstnanost dokoncené byty prumérna mzda

3,35 % (2,34 %) v bytovych domech

5036 (4 623)

35187 (36 540)

Dokoncené byty

V hl. m. Praze bylo v roce 2017 dokonéeno celkem 5 846 bytd. V meziro¢nim srovnani tak doslo
k 4,0% poklesu oproti celorepublikovému meziro¢nimu 4,6% naristu poc¢tu dokoncenych bytd. Na
celorepublikovém vysledku 28 575 dokon&enych bytl se Praha podilela 20,4 %. Pouze v bytovych
domech bylo v roce 2017 dokonceno v Praze 4 623 bytl (pokles o 8,1 %), v rodinnych domech
622 bytd (narlst o 13,9 %). Praha ztratila pozici lidra bytové vystavby a zaostavd naopak za
celorepublikovym prdmérem.
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Oblibena prazska cast? Praha 5 VrSovice VrSovice
Vyhled nebo (pfed)zahrada? zahrada zahrada zahrada
Dum nebo byt? dum dum dam
Centrum nebo okrajova cast? okraj okraj okraj
Vlastni bydleni nebo pronajem? vlastni vlastni vlastni
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Zahajena vystavba bytu

V roce 2017 doslo k vyraznému meziro¢nimu nardstu v celkovém podétu zahdjenych bytd. V hl. m.
Praze byla zahdjena vystavba 3 734 bytl. Meziro¢ni nardst za sledované obdobi dosahl 35,4 %, na
rozdil od celorepublikové statistiky, kterd dokumentuje meziro¢ni nardst poctu zahajenych bytd
15,8 %. Pres navysSeni zahajované vystavby je stale nabidka nedostate¢na.

V prazskych rodinnych domech se meziroéné zvysil pocet zahdjenych bytd o 4,3 %, v bytovych
domech o0 45,7 %. Vyrazné navysSeni oproti lonskému roku je dano predevsim rekordnim propa-
dem zahajovanych bytd v bytovych domech v Praze v roce 2016.

ZAHAJENE A DOKONCENE BYTY V BYTOVYCH

DOMECH V PRAZE 2007-2017
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Zdroj: CSU

Poptavka

Poptavka zlstava, pres zprisnujici se,
ale stale jesté priznivé podminky hypo-
te¢niho financovani, silnd. Prodej bytd
za uplynuly rok se ale snizil meziro¢né
z 6 737 na 5 381, a doslo tak k 20,1%
poklesu. Pokles prodejd je nutno pripsat
klesajici nedostatec¢né nabidce novo-
staveb, pokracujicimu vyraznému rdstu
cen i postupnému zprisnovani pravidel
hypotecniho financovani.

V letoSnim roce ocekdvame opét pokles
poctu prodanych bytu, ktery nepresdhne
ani 5 000 bytl. Vysoké nabidkové ceny
byt soustfeduji poptavku na stale mensi
byty, jichz je vSak obecné nedostatek.

® Zahajené byty v bytovych domech v Praze 2007 -2017
@ Dokoncené byty v bytovych domech v Praze 2007 -2017

Nabidka

V Praze byla v lonském roce zahdjena vystavba
2 487 bytd v bytovych domech (v roce 2016 jen
1707 bytl), to sice svédd&i o 45,7% meziroénim na-
rdstu v poctu zahajované bytové vystavby, nenabizi
vSak stale potfebné mnozstvi novych bytd poptava-
né na prazském rezidenénim trhu. Ve stejném obdo-
bi se prodalo 5 381 novych bytd. Zdsoba bytd v praz-
ské nabidce proto rok od roku klesa. Na konci roku
2017 je v nabidce na trhu novostaveb v Praze jiz jen
cca 2 950 volnych bytl. Zasoba tak klesla poprvé za
1 let pod hranici 3 000 bytd. Jen oproti lonskému
roku o 11 %. Snizovani nabidky nekoresponduje s vy-
sokou poptavkou po vilastnickém bydleni, pfi stale
priznivych podminkach dvérového financovani, a ma
zasadni vliv na zvySovani nabidkovych cen bytd.
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Ceny - rust cen OBJEM POSKYTNUTYCH HYPOTEENICH UVERU OBCANUM V €R

Nabidkové ceny bytl v Praze pfekonaly na konci lonského roku dosazené historické objem hypoteék v miliardach K&
maximum z roku 2008 jiz o 45,3 %. V meziro¢nim srovnani ¢ini narlst cen prazskych O 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240
novostaveb 13,6 %. Pfi stéle pfijatelnych Gvérovych Urocich by mohla rlst cen zpomalit S S S S S S S S S S S S S S R
jen zvy$end nabidka novych bytl. Vyrazné zvyseni bytové vystavby v Praze je ale zatim 2007
v nedohlednu. Trh tak nereaguje na rust poptavky odpovidajici nabidkou a dlouhodobé 2008
predpovidany pokles cen bytl je stdle v nedohlednu. 2009
2010
~ V 4 ] Y & V 4 20m
Hypotecni financovani . om
5 2 2013
Hypoteé¢ni trh v CR zaznamenal absolutni rekord v objemu hypoteé¢nich Gvérd. Doslo 2014
k meziro¢nimu narastu o 3,4 % na rekordni ro¢ni objem 225,798 mld. K&. Rekordni ale nebyl 2015
pocet uzavrenych Uvérovych smluv. Oproti lonskému roku doslo k mirnému poklesu o 2016
1,7 % v poctu smluv na 109 618. Primérna vyse Uvéru tak poprvé v historii pfekrodila 2 mil. K& 2017

a dosahla 2,154 mil. K& s 10% meziro¢nim narlstem. Vysoky zdjem o hypotedni financovani
je zpUsoben trvajicimi priznivymi Urokovymi sazbami spolu s vysokou poptavkou po
novych bytech.

Zdroj: Hypoindex

Prdmérna Urokova sazba za uplynuly rok mirné narostla z 1,77 % na stale velmi pfijatelnou POCET POSKYTNUTYCH HYPOTECNICH UVERU OBCANUM V CR
hodnotu 2,19 %. pocet hypoteénich uverd
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Lenka Kostrounova
reditelka financovani
nemovitosti, CSOB

Jak byste z Vaseho pohledu shrnula vyvoj trhu rezidencnich
nemovitosti béhem posledniho pul roku?

Ceské ekonomice se velmi dafi, ceny rezidenci rostou dvojcifer-
nym tempem, nejrychleji v celé EU. Cim to? R0st cen je do znaé-
né miry zplsoben nesouladem nabidky, kterd vysoce zaostava
za vysokou poptavkou po bytech. Vyvoj nové vystavby zaostava
o desitky procent a nejvice je to vidét pravé v mistech, kde je rist
cen nemovitosti nejrychlejsi: a to v Praze, ve Stredoceském kraji
a v Brné. Zda se, ze je tento stav zpulsoben vysokou byrokracii
v povolovacim Fizeni. Dostupnost zdroji (hypoték) k potizeni by-
dleni je i nadale pro velkou ¢ast ekonomicky aktivnich obyvatel
relativné uspokojiva, byt CNB zavedla limitaci v podobé konzer-
vativnéjsiho LTV. Pokud v brzké dobé nedojde ke zprlchodné-
ni povolovaciho fizeni, obavam se, ze nabidka novych bytl bude
i nadale velmi omezena, takze k zaddnému poklesu cen byt v po-
ptavanych lokalitdch v dohledné dobé nedojde.

Myslite si, Ze byl cely rok 2017 pro realitni trh
prelomovy?

Nemyslim si, ze by byl rok 2017 pro realitni trh né-
jak pfelomovy: investofi maji v ¢esky region divéru,
ekonomice se dafi, transakce cile probihaji. Velka
vétsina investord je z Ceské republiky (36 %), na-
sledovand tradi¢nimi investory z Némecka, Velké
Britanie, Svycarska, Rakouska. To jen podtrhuje sta-
bilitu c¢eského realitniho trhu. Nova je, z pohledu fi-
nancovani, neddvna masivni emise bondd (emitent
CPI), kterd slouzi k ¢astecnému splaceni Uvérového
financovani, ale z pohledu investor( se na trhu nic
zavratného nedéje: stale je zde hodné likvidity a re-
lativhé malo projektl, které lze koupit, coz logicky
tlac¢i yieldy dol( a ceny nemovitosti nahoru. Otaz-
ka je, nakolik je v nasem regionu jesté prostor pro
kompresi yield( v souvislosti s mirou rizika, které
jsou jesté investori ochotni akceptovat.

Jaka mate ocekavani v ramci realitniho trhu pro
rok 2018?

Jsem optimista a realitni trh v roce 2018 vidim ob-
dobné jako v roce 2017: stavi se, obchoduje se, fi-
nancuje se. Dulezitd je vzdy kvalita - projektu, deve-
lopera a investora.

JUDr. Frantisek Hrudka

Ing. Bofek Bierhanzl
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Jak vznikla myslenka vasi spoluprace na developerském
projektu Samova 12?

FH: Nase dcery jsou stejné staré a vénuji se stejnému sportu, a sice
jezdectvi, konkrétné parkuru. Tak jsme se seznamili. Az pozdéji
jsme zjistili, ze i my dva mame stejny konic¢ek - myslivost. Spolec¢né
traveni volného Casu se pak snadno stalo idedlni prilezitosti k pro-
diskutovani obchodnich zalezitosti.

BB: Prestoze tento projekt je nas prvni spole¢ny, vérime, ze do négj
vlozime zkuSenosti z predchozich bytovych i jinych stavebnich pro-
jektt, které jsme jiz realizovali kazdy sam.

Proc jste si pro development vybrali pravé lokalitu u Grébovky?
BB: Vhodnou lokalitu pro rezidencni projekt jsem hledal nékolik
let, nicméné toto misto bylo nejkvalitnéjsi - proluka v rezidenéni
zastavbé, blizkost Uzasného parku Grébovka, ktery tvofi prirozeny
predél mezi ¢asti VrSovic a Vinohrad, kompletni ob¢anska vybave-
nost... Byla to laska na prvni pohled.

FH: Samotny projekt nas spolecné s mistem zaujal také proto, ze
jeho cilovou skupinu tvori lidé, k nimz se vékové i rodinnym a spo-
le¢enskym zazemim sami fadime. Nejvétsim benefitem této lokality
ale je, ze mate vse potrebné pro kvalitni rodinny zivot na dosah, at
uz je to rada sportovist - pfimo v Sdmove ulici je hokejovy stadion
a tenisové dvorce, prilehly park 1dka k béhani ¢i prochazkdm - nebo
Skolni zafizeni a dopravni infrastruktura: vlakové nadrazi pres ulici,
tramvaj jezdici pfimo do centra (do 15 minut jste na Vaclavském
namésti), do budoucna se ma v blizkosti budovat i nova stanice
metra.

Jaka mate v ramci realitniho trhu oc¢ekavani pro
nadchazejici obdobi?

BB: Pokud vime, je momentalné v Sirsim centru pri-
praveno k vystavbé velmi malo podobnych projektd.
Tuto skute¢nost vnimame pro nas projekt jako vel-
kou vyhodu.

Jak se podle vas budou vyvijet nabidkové ceny
prazskych byta v roce 2018?

BB: Vzhledem k tomu, ze reziden¢nich projektl je ve
stfedu mésta opravdu malo a tuzemskou poptavku
dopliuje fada cizinctl se zajmem o dlouhodobé ¢i tr-
valé bydleni, myslim si, Ze ceny budou jesté stoupat.
Praha jako takova, tim myslim obzvlast Sirsi centrum,
ma velkou perspektivu ve smyslu evropského pro-
storu. Je to za mé jedno z nejkrasnéjSich mést sta-
rého kontinentu, s dlouhou historii, jedine¢nou polo-
hou, a tudiz i velkym potencidlem.

Ve které oblasti prazského realitniho trhu vidite
prostor pro rozvoj?

BB: Myslime si, ze jsme jeden takovy prostor nasli
- a to vytvorenim projektu s jednotnou strukturou
dispozi¢né velkych bytd, a ne s mixem rdzné ma-
lych a velkych jednotek. Méli jsme tuto vizi a troufli
jsme si navrhnout dim, v némz je optimalné vyuzi-
van jeho tvar i konstrukce a kterému vdechnou zi-
vot jeho stali obyvatelé.

Mlzete poodhalit své plany pro rok 2018?

FH: Letos se budeme vénovat predevsim samotné
vystavbé Sadmovy 12, kterd bude zahdjena na pre-
lomu Unora a brezna. Ale kromé toho pokracujeme
v praci na nasich dalSich prazskych i mimopraz-
skych developerskych projektech.
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Jakub Sedmihradsky
Business Development Director
jakub.sedmihradsky@lexxus.cz

Mgr. Denisa Visinovska
Partner
denisa.visnovska@lexxus.cz

Ing. arch. Ond¥ej Diblik
Research Consultant

Ing. Martin Rajtora
Research Consultant

ondrej.diblik@lexxus.cz martin.rajtora@lexxus.cz

Karel Bor
General Manager
karel.bor@lexxus.cz

Kontaktujte nas
také pro:

Analyzu trhu a konkurence
Posouzeni investi¢nich zamérd
Konzultaci pfi pripraveé projektu

Poradenstvi v oblasti
developmentu
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V Celnici 1040/5.110 00 Praha 1
(+420) 221111999
info@lexxus.cz, www.lexxus.cz



