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Vyvoj poptavky po novych
bytech v Praze

Marcel Soural, Trigema




V poslednim ctvrtleti 2021 se v Praze
prodalo 1 350 novych bytu

« Jednalo se o prodejné stejny vysledek jako ve 3. kvartale 2021
» MeziroCné se prodalo o 34 % bytl méné
« Meziro¢ni pokles je zpusoben vysokou srovnavaci hladinou z konce minulého roku
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Graf - Kvartalni vyvoj prodejl novych bytt v Praze 2011-2021
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V roce 2021 se poptavka vysplhala na 7 450 bytu

« Jde o prodejne nejsilngjSi rok za poslednich 13 let, co se primarni trh vyhodnocuje
» Meziro€né se prodalo o 28 % bytu vice (+1650)

« Tahounem poptavky jsou investiChé motivované koupé, nizké urokove sazby a prebytek
uspor v domacnostech

* NejvétSim straSakem motivujicim ke koupi bytu byla oCekavana inflace (dnes jiz realna)

* Byt je bezpecéné aktivum, které kromé rlstu hodnoty dokaze generovat také provozni
vVynosy

« Rostl vyznam institucionalnich kupujicich
» Pro pfisti rok odhadujeme pokles poptavky cca o 20 — 30 %
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Graf - Ro¢ni vyvoj prodejl novych bytl v Praze 2011-2021
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Hodnota prodanych novych bytu v Praze
se zvedla o polovinu

Odhadovana hodnota prodanych bytu prfesahla 57 mild. K& s DPH
Meziro¢né se jedna o narust 0 48 %

Duvody jsou zfejmé: Neustaly rust ceny bytl a sou€asny narust poptavky
Za poslednich 6 let se ro¢ni hodnota prodanych novych bytl zdvojnasobila
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Graf - Ro¢ni vyvoj hodnoty prodanych novych bytu v Praze 2011-2021
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Hypotecni trh potvrzuje také rekordni rok

» Hodnota poskytnutych hypoték vzrostla meziroéné o 70 % na 430 mid. K¢
» Poskytnuto bylo 135 tis. hypoték
* Primérna hodnota hypotéky vzrostla na 3,2 mil. KC

- Uroky hypoték na konci roku zagaly rast, v prosinci 2021 &inila
pramérna urokova mira 2,99 %

* V lednu uroky nadale rostou, jedna se o reakci na zvyseni urokovych sazeb ze strany
CNB

* V Unoru Ize Cekavat dalsi zdrazovani hypoték a je pravdépodobng, ze se trh zaCne
pohybovat na urovni kolem 5 %
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Graf - Mésiéni vyvoj hypoteéniho trhu v CR 2015-2021
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Graf - Mésicni vyvoj prumeérnych sazeb hypotecnich uvéera 2009-2021
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Nejvyssi poptavka v lokalitach Praha 4, 5, 9

Ve tfech méstskych obvodech se prodalo 53 % vSech byt v Praze

Jedina lokalita Praha 5 udrzela vysoky zajem o byty z minulych let
V Praze 4 se pocet prodanych bytu témér zdvojnasobil

Oproti minulym letiim se poptavka rozprostrela relativné rovnhomérné po celé Praze
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Praha 8

Graf - Prodej novych bytd v Praze ve 2021 podle lokalit
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Graf - Prodej novych bytt v Praze (cely rok 2021) a jejich cenova segmentace
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66 % poptavky v Praze Cini malé nové byty

* Vyznam malych bytl pozvolna klesa, v roce 2020 byl srovnatelny ukazatel 69 %

* NejvetsSi zmeénu sledujeme v ustupu zajmu o garsonky — v roce 2019 byl podil prodanych
1+kk bytu 30,5 %, v roce 2021 uz jen 23,4 %.

* Moznym limitem zajmu o 1+kk muaze byt jejich cena (ve 4Q se garsonka prumérné
nabizela jiz za 5,6 mil KC s DPH)

* NejvySSi zajem byl opét o byty 2+kk (42,5 %)
* Nepatrné se zveda zajem o vetsi byty 3+kk a 4+kk
* Primérna vyméra prodaného bytu v roce 2021 mirné poklesla na 61,7 m?
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Graf - Vyoj podilu prodanych dispozic novych byt v Praze v roce 2021 Graf - Charakteristika prodanych novych byt v Praze dle dispozic ve 4Q 2021
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Trzni rovnovaha na primarnim trhu v Praze
a vyhled do 2022

* V letech 2020 a 2021 se opét razantné rozevrely nuzky mezi nabidkou a poptavkou

» Dusledkem je opétovna eskalace ceny byt

* V Praze se ustanovila nova trzni rovnovaha, od které se budouci stavy budou
odchylovat pouze nepatrnée

« V dalsich obdobich Ize oCekavat:
» Snizenou poptavku z duvodu rustu ceny penéz
« Konkurenci jinych financné vynosovych aktiv
» Nadale nizkou zasobu dostupnych bytd, jejiz objem negativné ovlivni také pfesun
vyznamne casti poptavky na najemni trh
« Stabilizaci cenové hladiny za pfedpokladu zkroceni inflace, zejména na strané
vyrobnich vstupu
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Graf - Vyvoj prumeérneé rocni nabidky a celkove rocni poptavky novych bytl v Praze 2011-2021
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V poslednim cCtvrtleti 2021 se v regionech
prodalo 2 176 bytu (dohromady ve 2021: 9621)

» Rocéni regionalni vysledek pfedstavuje oproti roku 2020 navySeni prodeju o 36 %

vy

* Prodejné nejsilnéjSimi regiony jsou Jihomoravsky a StfredoCesky

» Olomoucky kraj byl jediny, ve kterém doslo ke snizeni poptavky ve srovnani s rokem
2020

* Ve zbyvajicich regionech doslo vétSinou ke dvojcifernym nartstim prodanych bytu (€asto
zpusobeno nizkou srovnavaci zakladnou)

« Z tohoto dlvodu znovu poklesla nabidka dostupnych bytd,
mezikvartalné zanedbatelné (-1 %), meziro¢né o Ctvrtinu (-23 %)
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Vyvoj cen novych bytu v Praze

Petr Michalek, Skanska Reality




Letos uz jen mirné zvysovani cen

Prodejni cena v Q4 2021: 137.946 Kc/m2
mezirocné + 28 %

Nabidkova cena k 31.12.2021: 144.408 Kc/m2

mezirocné + 24 %
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Pramérna prodejni cena novych bytu meziroCné vzrostla o 28%

Vyvoj cen novych byt v Praze
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Priimé&rné prodejni cena vs. prodeje v MC
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Co dalsiho vedle nedostatecne nabidky a silne
poptavky ovlivnilo rust cen
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Tri Ctvrtiny nakladu tvofi material a prace
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Meéne pozemku za vice penéez

= Oproti roku 2015 jen tretinova nabidka

= Od roku 2015 stouply prumérné ceny prazskych
pozemku asi o , meziroCne o %m

» StfredoCesky kraj, PV a PZ roste jeste rychleji
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Hypotéky vs. uspory

Zdroje pro financovani nové nemovitosti

Zdroj: Skanska
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Jak to bylo vloni a co nas ceka letos?

Nebyvale silna poptavka po novém Silna poptavka pokracuje, tempo zmirnilo

bydleni Ceny nadale porostou, ale jiz ne tak rychle

Rekordné nizka nabidka v Praze , . ,
Procesy ve volebnim roce urcité nezrychli

Pomalé povolovani pokraCovalo . y A
P P NSZ — pravdépodobné odsunuta ucinnost

NSZ —schvalen, ale bez dopadu Vyeskalované ceny stavebnich praci a

Rychla eskalace cen stavebnich materialu zustanou vysoké

materiall a praci . , , . ,
P Pozemku bude malo a budou extrémné drahé

Rostouci cena pozemku . , R
HypoteCni sazba nasobné vyssSi

Nizké sazby hypoték

Zdroj: Skanska, Trigema, Central Group
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Rostouci zajem o udrzitelnost

» Roste zajem o technologie podporujici usporu pitné vody
= Udrzitelné bydleni vnima zakaznik jako vlastni odpovédnost
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Pofizuje nemovitost, ktera méné zatézuji zivotni prostredi e

Zalezi mu na pojeti verejného prostoru
Vnima sounalezitost s komunitou

= Roste ochota za udrzitelna reseni priplatit: 0 5 - 10 %
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Vyvoj nabidky novych bytu v Praze

Dusan Kunovsky, Central Group




v v s

v novodobé histori

=>» Aktualné je na trhu jen cca 2.850 novych bytu

(zhruba 600, tedy vice nez petinu z nich, nabizi Central Group)
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PocCet volnych bytu mezirocne poklesl o vice nez 40 %
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Duvody nizke nabidky

 Rekordni poptavka a prodeje — v metropoli se poprvé prodalo pres 7.000
novych bytu

* Nabidka vlivem pomalého tempa povolovani nadale nestaci pokryvat
silnou poptavku
(pfedpokladany pozitivni efekt nového stavebniho zakona se pfi planovaném odkladu
ucinnosti o rok projevi nejdfive v roce 2026)

* V letech 2011-2020 se v pruméru povolilo jen 2.900 bytl za rok
(za leden az listopad 2021 bylo povoleno 6.330 bytu, coz je nejvice od roku 2007. Potfeba

je ale minimalné 10 tisic byt ro¢né)

« Cast bytt z trhu od&erpaji spolenosti a fondy na najemni bydleni
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Tempo povolovani dlouhodobe nestiha
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V metropoli na uvedeni na trh ceka uz 130 tisic bytu

Pocet bytl v pripravé v Praze
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Hodnota pfipravovanych bytu v Praze Cini 1,2 bilionu
KC. Stat by z nich mel na DPH pres 155 miliard korun

 VV souCasnych cenach dosahuje celkova hodnota vsech pripravovanych
byt v Praze hodnoty témér 1,2 bilionu korun

 Statu by z nich na DPH pfipadlo minimalné 155 miliard korun

- Rychlejsi povolovani je ve velkém ekonomickéem
zajmu statu
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Podil malych bytu roste. Tvofi jiz 2/3 nabidky

2016 2021
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Duvody zvysené poptavky po mensSich bytech

* \VySSi pocet jedno a dvoué€lennych domacnosti (celosvéetovy trend ve
vyspélych zemich)

* Rychly rust cen — klesajici dostupnost bydleni

« Malé byty maji lepsi investi¢ni vynosnost nez velké byty

H CENTRAL
R trigema SKANSKA SROLE
26.01.2022 Tiskova konference e



“Investicni byt" neni sprosty pojem

* Tyto byty jsou v naprosté vétsiné pripadu dale pronajimany a rozsSifuji tak
trh najemniho bydieni

« Za kazdy novy byt v Praze stat jen na DPH ziskava v prumeéru vice nez
jeden milion korun

* Prazsky magistrat na zaklade nove schvalenych kontribuci na verejnou
vybavenost ziskava za kazdy novy byt v priméru 70.000 — 230.000 K¢
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Nabidka novych bytu v Praze v Cislech

« Pocet volnych bytu: cca 2.850

« Prumeérna nabidkova cena za m2: cca 144.408 K¢

* Prumeérna absolutni cena: cca 9.120.000 K¢

« Odhadovana celkova hodnota novych bytu: cca 26 miliard K¢

* Prumérna velikost nabizeného bytu: 66,9 m2
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Prognoza vyvoje nabidky v roce 2022

» Nadale nizky poéet nabizenych bytu
« Nabidka bude mirné rust, stale ale nebude ani zdaleka schopna pokryt poptavku
» OdcCerpani Casti nabidky z trhu spoleCnostmi a fondy na najemni bydleni

« Zejména z duvodu drahych uvéru ¢ast firem své projekty odloZi nebo se je bude
snazit prodat
» Prfedevsim mensSi developefi budou své projekty prodavat (uz se tak déje) — dalSi posileni
nejvétsich firem na trhu
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Trh novych bytu v Praze bude nadale rustovy

* Poptavka dlouhodobé vysoce prevysuje nabidku, prudce rostou ceny
vstupu (materialy, prace, energie, pozemky...

« Ceny novych bytu od roku 2015 vzrostly o témér 130 % (za posledni rok
cca o 24 %)

* Rust cen bude pokracovat i nadale, tempo se ale pravdépodobné zpomali.
Zatimco loni nabidkoveé ceny vzrostly o témer Ctvrtinu, pro letosni rok
oCekavame rust cen v rozmezi 5-10 %

» Central Group velmi veri stabilite a dalSimu rustu trhu novych bytu, proto

nyni zahajuje nabidku Zvyhodnené hypotéky s garanci vraceni penéz az
na dobu 5 let od dokonceni

H CENTRAL
R trigema SKANSKA SROLE
26.01.2022 Tiskova konference e



Programové prohlaseni viady deklaruje mnoho
pozitivnich prorozvojovych kroku

Rychlé, transparentni a digitalni stavebni fizeni - stavebnik bude jednat jen s jednim
uradem, ktery si sam zajisti dalSi potfebné poklady (Uprava nového stavebniho zakona
bude predlozena v 1. pololeti 2022)

Snizeni DPH u vystavby novych byt

Podpora vystavby najemnich bytu - zkraceni odpisové doby na 20 let a plan na konci
volebniho obdobi stavét 10 tisic najemnich byt roéné navic

Uvolnéni vhodnych pozemku v drzeni statu a jejich pfevedeni obcim za ucelem
vystavby bytd a souvisejici infrastruktury

Vytvoreni programu pro zvyhodnéné hypotéky na prvni bydleni
Podpora regenerace brownfieldi pro ucely bydleni
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Novy stavebni zakon by se mel upravit jen ve dvou
spornych bodech, zbytek by se nemel menit

« Veétsinova politicka shoda panuje na dvou kliCovych bodech, které je potreba upravit:
« Zachovani stavebnich uradi na urovni obci (zruseni systému statni stavebni
spravy)
» Posileni pravomoci samosprav v oblasti uzemniho planovani

« Pokud by se mél stavebni zakon predéelavat ve vice bodech, neni mozné smyslupiné
znéni novely pripravit béhem vladou deklarované doby (1. pololeti 2022)

» Bez progresivniho nového stavebniho zakona se nabidka bytl a dostupnost nového
bydleni nezlepsi, a viada tak nebude schopna naplnit své programove prohlaseni
(napfiklad vystavbu 10.000 najemnich byt roéné NAVIC na konci volebniho obdobi
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Mesta a obce musi od statu ziskavat vice penez
na verejnou infrastrukturu

* Pro podporu nové vystavby a zlepseni dostupnosti bydleni ani ten sebelepsi stavebni
zakon nestaci, pokud mésta a obce, kde se stavi, nebudou od statu ziskavat vice penéz
na verejnou infrastrukturu

» SoucCasné rozpoctove urCeni dani (RUD) je pro samospravy velmi nespravedlivé
(napfiklad stat ziskava z kazdého nového bytu v Praze na DPH pres 1 mil. KC, ale jen
zlomek se do metropole vraci a pak chybi penize na potfebné Skoly a dalSi infrastrukturu)

Reseni:
=>» Slozita zména rozpoctového uréeni dani (RUD)

nebo
= Jednoducha a spravedliva uprava systému dani a poplatktl na Principu 10+5
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PRINCIP 10+5 je jednoduchym a spravedlivym
resenim

= DPH u novych bytl by se mélo snizit z 15 na 10 % a zbyvajicich 5 % by formou
mistniho poplatku mély ziskavat mésta a obce, kde se tyto byty stavi

» Verejny rozpocet by touto drobnou upravou systému dani a poplatkd nepfiSel ani o
korunu, ale jeji prinos pro podporu nove vystavby a zlepSeni dostupnosti bydleni by byl
obrovsky

» Meésta a obce by tak mely spravedlivy podil penéz na potrebné verejné investice, novou
vystavbu by mohly podporovat a videét ji jako prilezitost ke svému rozkvétu

« Tento systém ma vyraznou podporu ze strany metropole i pfednich ekonomu a politikt
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