ROK 2022
V 10 CISLECH

Prudky rtist cen, ale také prudky propad hypote¢niho
trhu nasledovany zamrznutim trhu s byty a rodinnymi domy.
TAKOVY BYL VE ZKRATCE ROK 2022, Na rozdil
od reziden¢niho trhu se na trhu kancelafi a primyslovych
a logistickych nemovitosti slozita ekonomicka situace zatim
vyraznéji neprojevila. Prindsime shrnuti toho hlavniho,
co se v roce 2022 na realitnim trhu stalo, 1 s komentdr
prednich developeru, kteri tvori redakcni
radu magazinu Estate.
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Navzdory ekonomickym potizim a drahym
hypotékdm, keeré zasdhly sekunddrni trh rezi-
dentnich nemovitosti a zpiisobily pokles cen
star$ich bytii, novostavby v Praze v roce 2022
pokracovaly ve zdrazovini. Podle analyzy spo-
le¢nosti Central Group, Skanska a Trigema
dosdhla na podzim 2022 primérna prodejni
cena byt v praiskych novostavbich 147,9
tisice korun za metr ¢tveretni, primémd na-
bidkova cena vzrostla dokonce na 154,2 tisice
korun za metr étvereéni. V meziroénim srovni-
ni je to o 17 procent, respektive o 12 procent
vice. Podle developerii je hlavnim divedem
skokovy rist ndkladi stavebnich materidla
a energii. K rastu cen pfispélo také snizeni na-
bidky, za niZ stilo odlozeni nékterych novych
rezidencnich projekti kvili nejistoté na trhu
a slab$i poptdvce. PlestoZe oprot roku 2021

MEZIROCNI RUST
CEN NOVYCH BYTU

V PRAZE

nové bydleni v metropoli zdrazilo pomérné
vyrazné, béhem samotného roku 2022 byl rast
cen pomalej$i nez v minulosti — od prvniho
do ¢étvrtého Etvrtletd roku énilo v priméru asi
dvé procenta. Developefi odhaduji, Ze v roce
2023 budou ceny stagnovat, pfipadné riist jen
nepatrné.
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Po uspésnych letech zaZily v roce 2022 deve-
loperské firmy v Praze dramaticky pokles po-
ptivky a ve vysledkn i prodeje novych byni.
Ve tietim Ctvrtled 2022 se podle vypoém
spole¢nost Central Group, Skanska a Trige-
ma prodalo v Praze jen 550 jednotek, coz je
proti 1350 v roce 2021 o dvé pétiny méné. Za
prvni tfi kvartily roku celkové prodeje novych
byt v Praze dosahly pouhych 2550 jednotek
a nejoptimisti¢téjsi odhady hovoti o celoroé¢-
nich prodejich okolo 3500 byti. O rok diive
pfitom nové majitele naslo rekordnich 7550
jednotek, v meziroénim srovndni by tak po-

Ides trhu byl vice ne% polovi¢ni. Proti dlouho-
dobému priméru jsou ¢isla za rok 2022 nizsi
o tfetinu. Hlavni pfi¢inou zamrznut trhu byly
drah¢ hypotéky. Kupujici, ktefi financuji pofi-
zeni nového bytu s pomod hypote¢niho tvéru,
u vétsiny developera v dobé piiznivéjsich sazeb
piedstavovali az polovinu klientely. V roce 2022
oviem tento podil hypotekifi na trhu spadl
téméf k nule. Developeti tvrdi, Ze pokles po-
ptavky je docasny a zdjemci o vlastni novy byt
své rozhodnuti pouze odloZili na dobu piizni-
vejsich cen ivérli na bydleni. V roce 2023 proto
ocekdvaji rostoud! zdjem ze strany kupujicich.



Je v nééem nynéjsi vyvoj na realitnim trhu podobny
krizi po roce 2008 a jste po zkusenostech z posledni krize
po roce 2008 lépe piipraveni na stavajici situaci?

TOMAS VAVRIK
ZAKLADATEL A MAJITEL DEVELO-
PERSKE SPOLECNOSTI DOMOPLAN

Obé situace se od sebe lidi. V letech 2008
a 2009 se prodej nemovitosti na rok zcela za-
stavil a trth se vjrazné propadl. V té dobé byly
také zdsadni velké obavy bankovniho sekto-
ru, ktery pfedpoklidal, Ze se cely realitni trh
zhroutf. Naopak v souéasné situaci dochdzi ke
zpomaleni prodejii nemovitosti, nikoliv k je-
jich tplnému zastaveni.

Ve kterych segmentech se nejvice promitne
do cen prudky pokles poptavky po nakupu
reziden¢nich nemovitosti?
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ZAKLADATEL A MAJITEL DEVELO-
PERSKE SPOLECNOSTI DOMOPLAN

Pokud se nékde redlny pokles cen projevi, pak
to budou pievizné starsi nemovitosti. Nové re-
zidenéni domy, které nyni vznikaji, se jiZ stavi
s diirazem na udrzitelnost a energetickou so-
béstaénost. U nich je proto ndslednd energetic-
kd narotnost vyrazné nizsi nez u stardich byti.
. Kromé stardich nemovitosti mohou ceny kle-
sat také v méné atraktivnich lokalitich, které
v se napiiklad nachdzi dil od center mést nebo
| nedisponuji dostatetnou obéanskou vybave-
| nosti a kvalitnim vyzitim.



Jak duleziti pro vas jsou kupujici, ktefi si na byt
berou hypotéku, a jak rychle ocekavate, Ze se trh
s hypotékami opét nastartuje?

TOMAS VAVRIK
ZAKLADATEL A MAJITEL DEVELO-
PERSKE SPOLEGNOSTI DOMOPLAN

Jelikoz DOMOPLAN buduje prémiové rezi-
dené¢ni nemovitosti, velkd édst zdjemet v tom-
to segmentu pofizuje nemovitost za hotové fi-
nanéni prostfedky. U nds se dlouhodobé, jesté
pied soucasnym zpomalenim prodeji, jednalo
o zhruba dvé tfetiny klientii. Tfetina pofizuje
byty prostfednictvim hypoték.

Piiméje vas nynéjsi situace urychlit vase
plany na vstup nebo rozsifovani podilu v segmentu
najemniho bydleni?
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ZAKLADATEL A MAJITEL DEVELO-
PERSKE SPOLECNOSTI DOMOPLAN

Jesté ped aktudlni situaci jsme byli pfiprave-
ni na to, Ze uréitou ¢dst nasi produkce, zhruba
20 az 30 procent, si do budoucna ponechime
a zatneme budovar portfolio ndjemniho byd-
leni. Jednd se o segment, ktery je dlouhodobé
na vzestupu. Hodnota tohoto bydleni se zvy-
Suje, coZ pro investory pfedstavuje vétsi eko-
nomickou vyhodnost investice. Af uz se tedy
bude situace na trhu vyvijet jakkoliv, touto
cestou se rozhodné hodldme vydat.



Jak se ekonomicka situace promitla do pristupu
institucionalnich investorii ohledné investic do rezidenc¢nich
najemnich nebo komerc¢nich nemovitosti?
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ZAKLADATEL A MAJITEL DEVELO-
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Vyraznéjsi zménu piistupu ze strany investort
jsme v nasem piipadé nezaznamenali. Z obec-
ného hlediska samoziejmé vnimdme, Ze kva-
lifikovani investofi vice zvazuji vyuziti jinych
investiénich ndstrojii — napiiklad prostied-
nictvim bank, které momentilné nabizi veli-
ce solidni tiroky na terminovanych vkladech.
Predpokldddme viak, Ze ve chvili, kdy u bank
po ¢ase klesnou tirokové sazby, bude zdjem in-
vestorli o investice do fondi kvalifikovanych
investori opét vyraznym tempem rist.





