TRH BYDLENI
PRINAS( VICE RIZIK
NEZ SANCI

Bedlivéji nez kdy dfrive je
nyni sledovan trh bydleni.
Soukromymi stavebniky

i zakazniky, co by radi
bydileli, le¢ stéle vice
nemohou. Investory,

ktefi hledaji moznosti,
jak své Uspory ochranit
pred znehodnocenim.
Rezidencni trh byl napinavy
vz fadu let. V posledni
dobé ale vSe dostalo
rychlejsi spad.




+ ModEinsky
cukrovar, Fraha 12,
amchiteki:
Chyhbik+Kristaf
Architects & Urban
Duessiggmers, dinvebo
e Bkanska

#+ Rezidenen Prekid
ransky dvir, Broao,

architekr: DIMENSE,

Bludio ldentity
Design, developer:
Dusmasplan

« Rerldence Brati-
slavskd, Brnn, archi
tekt: Studio ldentity
Duesigm, developer:

Domoplan

34 641

dokonéenych bytd v roce 2021
pfedstavuje meziro&né zvyieni
o pouhyech 07 %.

Permanentni previs poptavky nad
nabidkou novfeh byt tred ug
nejmeéné od roku 2012, ktery se

da povaZovat za konec globalnd
finanéni krize, Penize a financo-
vani hydleni v tomto pipadé viak
nebyly hlavni bredou trhu, tou byly
administrativni pfekafky pfi schva-
lovani novych staveb, Navedory
viam politickym slibim, noveali-
zacim zakond a novym zgakonim
£a na tomto stavy, ¥al, dosud nic
poedstatného nezménilo,

NEGATIVNI DOPADY

V roca 2020 nastala doba covidova
a5 ni restrikee, které omezily
stavehni ruch, ne vBak poptaviku.
Experti si tenkrdt trochu nevédéli
rady. Néktef! ptedpovidali poklas
cen rezidenénich nemovitosti,
protofe spousta lidi pfijde o praci
a o piijmy. Nepiisla. Naopak, podle
statistickych fidajil tispory ohyvatel
stoupaly na rekordnf vyie. Vikyvy
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v cendch nemovitosti byly nepatrnéd
ajen v fadu t¢dnid. Tak silnon
& vytrvalou se poptavka, Gspory
a plijmy obyvatel ukazaly byt A tak
sllné sa nds stat svymi dotacemi
a podporami zaslouZil o dnesni
inflaci. Ta vykvetla v lonském roce.
Byla zplsobena &dsteéné piilinou
nahidkonu pen#z na strand poptavky
(vlivem tigpor a dotact), ale také
silnym deficitem a nartstem
ndkladi a cen na strané nabidky.
To trva dosud - chybéji stavebni
matarialy, dopravni kapacity,
nejsou lidi. Terminy projektd se
prodluguji, nékterd se odklidaji
na neurtito, inflace déla skrty
pies stavebni rozpodty. Nenf to
malitkost, nardst cen se pohybuje
va dvou af trojeifernych hodnotich.
A do thetice - nedtést nechodi
po horach - vwpukla valka Ruska
proti Ukrajing. Ta zpasobila dalsi
odliv délniki ze stavehnictvi, SimE
omezila jeho kapacity, a naopak
valky piiliv viletnych uprchlika,
ktefl zanedlouho jisté zatukaji i na
zdeji rezidendni trh.

Hospodafské ofivent a snahu
lidi zaparkovat swé dspory vyeitily
i developerské spolednosti, Stejné
tak ale wycitily” prudky nadrist
realizaénich nédkladi. Vie vifhod-

néjil situaci sa ocitly velké firmy,
kterd mély nakoupené pozembky,
jejichz ceny, mimochodem, rostly
rychleji ned ceny nemovitosti,
Firmy také uf mély pfipravend

a schvilené projekty a vwwhudované
hodné dobré vetahy s dodavateli
stavebnich praci a materiald, ktetd
i nze stare zndmosti’ netroufli
zvyiit ceny dodivek hned a v plné
vyii. Nebo podle dlouhodobich
smluv nemohli. Vlond se diky tomu
zahajovalo ve velkém.

LONSKY ROST
(Cesky statisticky tfad ((510)
informoval, e v roce 2021 podet
zahajenych hyti s mazirotnd
zvysil o 28,3 % a cinil 45 244 byth.
Potet zahdjanych byt v rodinnych
domech verostl o 9,4 %, v bytovych
domeach byl rist o 84,1 %. U do-
kontenych rezidenténich staveb se
oviem projevil dojezd pfedechoziho
ttlumu. Potet dokonéenych byt
vroce 2021 se mazirofnd zvyiil
o poulych 0,7 % a &inil 34 641
hytil. Pottat dokontenych byt
v rodinnych domech klesl o1 %,
v bytovych domech doglo k poklesu
o 0,4 %.

Tempo vydrialo jeitd latos
v lednu. Podet zahdjenych byth



v ladnu 2022 mezirodnd verost]

o 13,1 % a dosah] hodnoty

2 854 hytii. Pofet dokonfenych
byt v lednu 2022 mezirofné
vzrostl o 18,1 % a €inil 3 556 jed-
notek. Poiet dokondenych hyth
verost] témét o pétinu. Za ristem
stoji kategorie bytovych domh
pledeviim v Praze a Sthedofeském
kraji. Naopak dokonéovani rodin-
nych domi zejména v moravskych
krajich viene,” fla Silvie Lukaveo-
vl 2 oddélent statistiky stavebnictvi
a bytové vystavby.

1/3

Fadateld novd nedosdhne na
hypotedni Uwér.

Tim ale zfejmé zdsoba
rozestavénych projektl ponékud
do#la. WV anoru se dokonéilo
2 265 bytd a jejich potet klesl
0 13,1 %. Zatimco rodinné domy
byly na lofiské trovni a pokles
Z pledchozich mészich se zastavil,
v bytovfch domech se byth
dokontilo velmi malo a jejich podet
mezirodnd klesl o témef thetino,”
vysvitluje Petra Cufinova, vedouci
oddélent statistiky stavebnictvi
a bytowve vistavby,

Nedélejme ¢ mésicni statistiky
vl ziviry, U dokondenych byt
sa miide jednat o nahodny pokles.
Potet zahdjenych hyth v iinor
2022 meziroéng verostl o 26,1 %

& dosihl hodnoty 3 891 byt, cok
svadti o stale &ilé snaze investor
na soudasné vinég poptavky vydélat.

NoVI KUPUJICH

Meéni se - a jeité se bude ménit -
struktura potencidlnich kupujicich.
Vyphjéime =i na okamZik
terminologii z automobilového
marketingu - sthedni niz& tfida

u# je prakticky ze hry, klienti ze
sthedni vyE3i tFidy jesté zhstavajl
Developeti to voimaji velmi
empaticky. Zda se, 2o 2 tiskovych
gprav a reklam mizd nabidka
Levndho bydleni® i nabidka
Sdvdlent za rogumnou cenu®, a vice
se ineeruji projekty £ kategorie
luxusnich. Nejde o velikost nebo
dispogici byth. Garsonky jsou

k mani, ale ne pod 5,5 milionu.

Ma okraji pfirodni rezervace,

ASBH123

& golfovym hitigtém v aredlu.
Typicky v &ir&im centru Prahy
neho ve StPedoteském kraji,
ktery se s pottem zahajovanych
a dokontovanyeh byt & Prahou
sttida ve vedeni a jend ji tésna
pronasleduje i v cenach hyth

a pozemki.

PRAHA, STREDNI CECHY | BRNO
Dal%i velmi 2ddanou lokalitou je
Erno-venkov. Napfiklad brnénska
developerskd firma Domoplan
plinuje postavit stovku byt v ulici
Stard, dva bytové domy v ulici

Piicni a icitoa bytd v Bratislavske.

Mejblize dokondeni je v této dsti
mitsta regidence Pekirensky dviie
mezi ulicemi Cejl a Bratislavska,
kterd bude mit 239 byth a dokon-
tana by méla byt do dvou let. Dalii
plany md v Brandyse nad Labem,
jent se stdvd rezidendénim predmeés-
tim Prahy.

Spoleénost Central Group
slavnostné zahdjila vystavbu
Parkové &tvrti v Praze 3. V projekiu
3 odhadovanymi investiénimi
néklady za 20 miliard korun chee
do deseti let postavit 2 500 byta,
matefskou Skolu a park. Novi étvrf
venikne v severnd Gsti zrofeného
Nakladowého nddrazi Zizkov. Podle
developera jde o nejvéti novou
rezidencnd étvet v CR, je2 veniline
na tzy. brownfieldu. Prvnd méstsky
blok u Basilejského ndmdésti
bude hotovy v v poloving roku
2024. Pozemky v Parkovd dtvrti
o valikosti 13 hektar v severni
£asti Nakladového nadra® Zizkov
nepotiebuji pro vistavbu zménu
tnzemniho planu. Platny tizemni
plan pro tuto plochu uréuje
smifenon vstavhu.

Central Group se dle mého
nazoru tradiéné crientoval na
LiZEl sthedni” tHdu, aviak pkipra-
vovaneé bydleni na Ndkladovém
nadra#i bude hodné drahd.

V Eir8im centru Prahy, zachovanim
pamidtkové chrinénych objektd,
zévazkem vybudovani dopravni
infrastruktury a obtanské vybave-
nosti, To si developer musi nechat
zaplatit od sdkeenikd. V Praze 3
ui na to konto venikla obtanska
iniciativa poukazujici na to, #a Na-
Kadové nadragi bude jen enklava
pro bohaté,

Podobntt pozoruhodny projekt
rozjitdi Skanska Reality (jesté
krom# Smichova a Rohanu)

FORLS

v aredlu, tedy dnes hrownfialdu,
Michelské pekdrny. Aredl koupila
v roce 2015 a planuje zde vwhudo-
vat byty pro 1 700 obyvatel, park,
Skolku a komeréni prostory.

LEVME HYPOTEKY KONCI
Ale vratme se k otdzce, pro koho
se tyto bytové projekty stavi.
Finanéné-analytickd spolefnost
Chytry Honza, hypoteéni srovndval
a srovnavaci portdl, nedivoo publi-
koval analyzu, podle kterd tfetina
Zadatel( ,nedosdhne” na hypoteéni
tvér. Podle jejich dat se sniZila
primérnd hodnota hypottky ze
4,5 mil. korun v poslednim kvartalu
lofského roku na 3 mil. korun
v lednu i dnoru 2022 a narostla pri-
mérna doha fixaca z 6,1 na 6,5 roku.
1 pPes svyiovani dvérovich sazeh
byl rok 2021 oprati ptedchozim
rokiim bohaty na celkové mnozstvi
sjednanych hypoték. Tento trend
viak podle soutasnych pledpovédi
pekratovat nebude a rok 2022 se
ponese ve znameni poklesu. Mezi
hlavni divody autofi analyzy Fadi
protiinflaéni kroky Ceské ndrodni
banky z roku 2021.

LLaviry nasi analyzy naznaduji,
o letos skondi zlatd dra hypoték.
Rok 2022 nenavie na pfedchozi
sllné obdobi a vratime se na trovné
pied rekordnim rokem 2021, Jik
nyni vidime, fe nad hypotedini
srovidvad Hypo-portal.ce u:ﬂvuji
powze viEnl zdjemei o hypotéku.
Poradei z nagf sité hldsi najen
pokles fadatelil o hypotéky, ale
také sniteni primérné hodnaty
tech schyvitllengeh,” komentuje
Jitt Havrlant, generalni feditel
spolednosti Chytry Honza.
LFaktori, kterd k situaci na
hypoteénim trhu vedly, je fada. Od
zvyEujici se inflace pfes stoupajici
ceny nemovitosti ak po dpravy ve
vyhlaikdch. | proto odhadujeme,
#e af thetina 2adateld jednoduse
neuspéje.”

Stejné jako v roce 2020
i vuplynulém roce byly hypotéky
nejtasteji sjednavany na nejdelsd
modnoun dobu 30 let. Primiérnd
doba fixace verostla 2 8,1 roku
v prvnich mésicich roku 2021 na
6,5 roku v jeho zdvir, Namst
prisuzuji analytici Chytrého Honey
wdradovini hypoték, kterd zpiso-
bilo 2o strany klientd vyssi tak na
uzavteni hypotéky z nhavy dalétho
navyiovani. Celkové se hypotedni




1, 2 Parkovi ttvrt,
Prahn 37k,
architeky: [AKUR
CIGLER ARCHI-
TEKTI, developar:
Centeal Group

ASBH1ZI

poptivka v lonském roce zvysila
témét dvojnasohné oproti raku
2020, cof podle zédvér analyzy
mitde poukazoval na lepsi inanéni
situaci Zadateld. Doba, na kiterou
si lidé hypotéky sjedndvali, byla
proporéné zastoupena stejné jako
v roce 2020,

Poptavka po hypotékach reflak-
tuje kroky CNB a jeji svySovdni
tirnkové sazhy. Oproti posladnimnu
kvartalu roku 2021 mnostui
sjednanych hypoték v poéatkn
leto&nfho roku vwrazné klesa.
Rowvnéd se snifil primérny ohjem

hypoték. Projevilo se tak naviiend

sazeh ¢ prosinee lodskdho roku.
CNE otekidva, 2o se drokove sazby
letos ustali na 4,3 % s naslednym
poklesem od poloviny roku. Chytry
Honza letos ofekivd pokles objemu
hypotednich aviérd zhruba o 20 ak
20 %,

Statisticky vyenamni cast
klientd ze sthednd vwisi® tidy bude
jestd nakupovat byty 2 divodi
investitnich, respektive jako te-
zauraci ispor. THda stfednf nikai"
postupné pfestana mit co tezauro-
val a bude fesit své problémy s by-
dlenim, respektive potbeby svich
potomki nebo piedkd. Tak se
postupné pfesunou na trh hydlani
najemné, kterd nakladové asvlddnou
za svého héindho cash-flow. Ale ani
tam nabudou mit klid.

NAJEMNI BYDLEN(

Nijemniho bydleni se stile stavi
pomérné milo, | kdyE | mnozi
developefi £dst svych projekid na
prondjem planuji. [ednak proto, &a
nemuseji rychle najit kupee, jednak
proto, e dlouhodoby prondjem
jim skytd stélé a dlouhodobé phed-
vidatelné pen&ini toky do jejich
ufetnich rozvah. A budou to toky
ziskové, nepochybné,

Totéd ale plati o malych sou-
kromych investorech do nakupu
nemovitost] .spekulativnich™. Také
tyto bytové kapacity = vEt3i Easti
vstoupi na trh ndjemniho bydleni.
UE jsme to pozorovali po covidovém
dramatu s byty pronajimanymi
kratkodobd na platforme Airbnb
a podobnyeh. Naroedil od rhengch
obecnich & socidlnich projekti tyto
Lspekulativod® byty se co do podtu
pohybuji v monodstvi statisticlky
Vi ENEIIAIL.

Kromdé toho se u nas postupn®
rogviji kultura investiénich
fondh do nemovitostl. Tyto fondy
nakupuji u# i rezidentni projakty
a nabizeji je k dlouhodobému
promdjmu. Fro drobnd stiadatele
je dcast v takovem fondu zajimavi
alternativa k pHmdému investicnimuo
nakupu realit a zadlofent se hypo-
tékou. Vnosnost téchto fondn se
pro téastniky jeité loni driela nad
mirou inflace.

UPRCHLICI ZV¥Sl POPTAVKU
Meopominajme ale ani uprehlickou
vinu = Ukrajiny, kterd rovnéd
pozdéji, ale nejepiie jedté latos,

na trh pfedeviim ndjemniho

TRH BYDLENI PRIMAST WICE RIZIK NEZ Samcl

brydleni vstoupi. Poradenska

a analytickd spoleénost Cyrrus

wk tento jov shoumala. Néjmy

v CR se bthem dvou let evysi

o pEiblizné 30 procent. Vilka na
Ukrajind sphsobi vyisi inflaci,
prisndjsl ménovou politiku

a gpomalent vistaviy byt, clm
urychli pFesun Cechi do néjmi.
Dalsi tlak na dra#si najmy prinese
vinma uprchliki = Ukrajiny. ¥ jejim
ditsladku letos stoupne poptavka
po ndjmech o pétine,” napsala ve
svit analyee. Aktualnd progndey
uvidiji, 2o by se potet valetnych
uprehliki z Ukrajiny mificich do
R mohl pohyhovat kolam 400 000,
nemald &t jich v tuzemsko
ziistane trvale. Podle analyzy

hude mit tento fakt za nasladek
narist poptdvandho mno#stl
nijemnich byta v Cesku v roce
2022 o pribliZné 60 000, tedy asi

o pétinu nad standardni Grovni.
Tato poptdvka nema momentalné
na trhu protistranu, byt Sesky
bytovy fond touto kapacitou
disponuje - pro jejl uvolnéni na trh
bude oviem nutny mist cen ndjma,”
pi%e Cyrrus. A dodava, 2e obavy

2z budouciho zdraZovani a nejistota
chledné vlastni ekonomicks
situace pravdépodobné pfiméje
znaéné mnogstvi Cechi odlofit
ndkup vlastnd nemovitosti a zhstat
¥ najmu.

Jak ukazuji data z prizkumu
spotfebitelske nalady Evropskd
komise, shorsila se otekivini
Cechi jejich viastng Ananéei
situace na horizontu pkitich
12 mézict na nejniZi droved od
roku 1998, Naopak nejvyis od stej-
nitho obdobi jsou aktudlng obavy
£ dulstho edradovini.

Podle ddaji G830 rostlo ndjemnd
v poslednich letech vyraens
pomaleji ned pijmy primdérong
taskd domacnosti. Pokud by
letns, pod tlakem vysoké inflace
a pitliva uprehliki, rist najmi
grychlil z aktualnich shruba étyf
na nitjakyech sedm procent, bylo by
to zdrafeni ndpovidajici lato&nimu
riistu piijmi. Ale to se havime o té
JStfedni nizsi” tfidé zidkaznikn
na trhu hydleni. Pravé do ni se
postupné vimisi takeé ukrajinsti
migranti. ,Na dolnim konei
najemniho trhu sa sitnace mifa
docela vyhrotit,” odhaduje v tomto
kontextu Michal Skofepa, ekonom
Ceské spofitelny.
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