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1 Uvod

Uroveii cen bytli a rodinnych dom@ pfedstavuje jeden z klicovych indikatord rezidenéniho trhu, ktery je tizce spjat svné&jsim
ekonomickym prostfedim a odraZi aktualni relaci mezi nabidkou a poptavkou. V kontextu Prahy je v poslednim obdobi jasné patrny
trend nérGstu cen bydleni, pficemZ pfiblizné od poloviny roku 2015 rostou nabidkové i realiza¢ni ceny s nebjvalou dynamikou, coz
vyrazné negativné ovliviiuje finan¢ni dostupnost bydleni v hlavnim mésté. V disledku toho se problematika vjvoje cen (i najemného)
byt a domi a souvisejici krize dostupnosti bydleni dostala mimo jiné do popiedi zdjmu médii, odborné vefejnosti i fady politikd. Pfesto,
prozatim v zdsadé nic nenasvédéuje tomu, Ze by v nejbliZzs$im obdobi mélo dojit k vjraznému obratu v dosavadnim cenovém v{voji na
prazském reziden¢nim trhu.

Predkladana analyza Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy (dale jen IPR Praha), ktera je primarné postavena na niZe
specifikovaném datovém zdroji (Cenové mapé prodejnich cen - Cenovamapa.org), je rozdélena do téchto hlavnich ¢asti:

Vprvni ¢asti (resp. vkapitole ¢. 2) je detailné analyzovan vyvoj prodejnich cen bytd a rodinnych domi, které vychazeji ze
standardnich transakci realizovanych na prazském trhu v ramci dvouletého obdobi od ¢ervence 2016 do ¢ervna 2018. Jednémi z cil
analyzy bylo identifikovat, jak se primérna prodejni cena nemovitosti urc¢enych k bydleni 1isi v zavislosti na jednotlivich segmentech
reziden¢niho trhu (byty v developerskych projektech novostaveb ¢ rekonstrukei, v pavodnich cihlovych a panelovych objektech,
rodinnych domech), v zavislosti na lokalizaci nemovitosti v ramci izemi Prahy (podle méstskjch ¢asti a katastralnich Gzemi) a rovnéz
jsme se snazili i ovéfit, do jaké miry je primérna jednotkova cena (v K¢ za m2) ovlivnéna vymérou bytu.

Ve druhé ¢asti analyzy (v kapitole ¢. 3) jsme se zaméfili na postihnuti struktury nabyvatelt (kupujicich) v ramci prazského trhu
s reziden¢nimi nemovitostmi. Analyzovana datova sada obsahuje informace o po¢tu a pravnim statutu kupujicich a ve vétsiné pfipadu i
o jejich statni pfislusnosti, pohlavi a véku (podle 5 letych vékovych kategorif). Znalost struktury nabyvateld je mozné vyuZit jednak jako
pfispévek do debaty nad mirou kupovani nemovitosti jen za Gcelem investice a jednak pro lepsi pochopeni trenddi, které utvafeji

socialné-prostorovou strukturu soucasné Prahy.

PouZiTyY DATOVY ZDRO)

Hlavnim datovym zdrojem vstupujicim do analyzy je databaze prodejnich (transak¢nich) cen nemovitosti vychazejici z portalu Cenové
mapy prodejnich cen (Cenovamapa.org). Tento portal je provozovan Spole¢nosti pro cenové mapy, s. r. o. ve vyhradni spolupraci
s poradenskou spole¢nosti Deloitte. Primarnim zdrojem, ze kterého portdl Cenovamapa.org vychazi, je katastr nemovitosti, jehoz
soucasti jsou mimo jiné i cenové idaje o obchodovanych nemovitostech. Na rozdil od fady jinych zdroja (opirajicich se pouze o ceny
nabidkové resp. inzerované) je velkou vihodou pouZitého zdroje, Ze zachycuje skutetné prodejni ceny, za které byly nemovitosti
obchodovany. Vy$e prodejnich cen se pfitom zjistuje z kupnich smluv (¢i obdobnych listin), které se povinné pfikladaji k navrhu na
vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti.

IPR Praha poridil ¢ast databaze vychazejici z portalu Cenovamapa.org, ktera se vztahuje k obdobi od pocatku druhé poloviny roku
2016 do konce prvni poloviny roku 2018. V tomto obdobi bylo na prazském reziden¢nim trhu uskuteénéno celkem 32 354 standardnich
trZnich transakei. Vtomto idaji nejsou obsaZeny prodeje nemovitosti, do kterych se promitly netrZni vlivy, pfipadné jiné nestandardni
transakce. Typicky se jedna pfedevsim o privatizace obecnich bytl, pfeprodeje nemovitosti v ramci rodiny, prodeje pouze ¢astecnych
vlastnickych podild, nejsou zohlediiovany viceCetné a transakce a rovnéZz, cozZ je duleZité zminit pfedevsim s ohledem na viznamny
objem téchto operaci, nejsou brany v potaz ani Gplatné pfevody druzstevnich prav v ramci bytovych druZstev. Divodem je, Ze pfevody
druZstevnich podil se v katastru nemovitosti neeviduji.

Pofizena databéze (obsahujici 32 354 standardnich trznich transakci) je pro vétsi piehlednost ¢lenéna do tii ¢asti odrazejicich
hlavni segmenty praZzského rezidenéniho trhu: Témito tfemi ¢astmi jsou:

byty v developerskyjich projektech a novostavbach (celkem 16 554 transakci)
byty ve starsi cihlové a panelové zastavbé (celkem 13 834 transakei)

rodinné domy (celkem 1 966 transakci u rodinnych domt)



DileZité je upfesnit, Ze v segmentu, resp. v kategorii ,,byty v developerskych projektech a novostavhach” nejsou obsaZeny pouze
byty v novostavbach, ale rovnéZ i byty vdeveloperskjch projektech zaméfenych na kompletni rekonstrukce stavajicich starSich

bytoviych domti.



2 Vyvoj a porovnani prumérnych prodejnich cen
rezidencnich nemovitosti

Prazsky reziden¢ni trh ma vkontextu Ceské republiky zcela mimofadné postaveni, a to nejenom zpohledu vysokého objemu
obchodnich transakei, jeZ se v ramci néj uskutecniuji, ale i z hlediska priimérné vyse prodejnich i nabidkovych cen nemovitosti, které
dlouhodobé v§znamné (a v fadé pfipadil i nékolikanasobné) pfevysuji celorepublikovy pramér.

Pro praZsky trh srezidentnimi nemovitostmi je v soucasné dobé charakteristicka vysoka uroveri poptavky, ktera v nékterych
dil¢ich segmentech trhu dokonce pfevysuje disponibilni objem nabidky a v neposledni fadé rovnéz i stavajici tempo bytové vystavhy.
Silna poptavka ze strany zajemci o reziden¢ni nemovitosti, ktera je pro trh pfiznacna pfiblizné jiz od poloviny roku 2015, je odrazem
spoluptisobeni pfedevsim téchto faktord:

Hospodafsky rtist a pfizniva situace na prazském trhu prace (vyznamny rist mezd, celkova rozvinutost prazského pracovniho
trhu a jeho vysoka absorpéni kapacita, zanedbatelna nezaméstnanost)

Situace ve finan¢énim sektoru - dlouhodobé nizké drokové sazby (stale relativné nizké troky zapficifuji dostupnost
hypote¢niho financovani na strané jedné anepfili§ vyznamné zhodnoceni volnych finan¢nich prostfedkd uloZenjch na
bankovnich G¢tech na strané druhé)

Znatny objem volného kapitalu a nedostatek investicnich pfileZitosti (investice do praZskych nemovitosti jsou obecné
povazovany za dlouhodobé perspektivni, iroké spektrum investorii: velké finan¢ni skupiny i drobni investofi - fyzické osoby)
Dlouhodobé silna poptavka po najemnim bydleni (pronajimani byt nese vramci Prahy relativné nizkou miru rizika a
vysokou pravdépodobnost stabilnich vinost, fenomén kratkodobého pronajimani byt v centralnich ¢astech mésta — Airbnb)
Populacni rist a zahrani¢ni imigrace (Praha diky své atraktivité kaZdorofné zaznamenava nardst poctu obyvatel, velmi
vyznamnd je imigrace ze zahranicf)

Demografické faktory a zmenSovani domacnosti (rostouci délka Zivota a sniZujici se primérny pocet ¢lent domécnosti
zapficinuji, Ze se neuvolniuje dostate¢ny pocet byt)

Ocekavani dalsiho zdraZovani cen novych byt a rodinnjch domi (limitovana nabidka a setrvaly razantni riist cen byt miZe
koupéschopnou poptavku motivovat k urychlovani nakupi, které by za standardnich podminek na trhu byly jinak realizovany
v pozdgjsi dobg)

Aktualné velmi vysoka troveri cen v ramci prazského reziden¢niho trhu nesouvisi jenom s vyse vyjmenovanymi faktory na strané
poptavky, ale rovnéZ i se situaci na strané nabidky. Objem nové bytové vystavby v poslednim obdobi nedokaze, mimo jiné v disledku
nepruznych a zdlouhavyjch povolovacich procesti novych staveb, plné saturovat poptavku. Za zcela nedostate¢nou lze vramci Prahy
povazovat predevsim disponibilni nabidku v segmentu finan¢né dostupnych bytl, s ¢imZ souvisi i téma rozsahlé privatizace obecniho
bytového fondu a absence vystavby najemniho dostupného a socialniho bydleni.

Vramci niZe uvedenych kapitol 2.1 aZ 2.3 je podrobné analyzovan vyvoj primérnych prodejnich cen bytl a rodinnych domt, a to

v zavislosti na pfisluSeném segmentu rezidenéniho trhu, na velikosti nemovitosti i jeji poloze v rdmci Prahy.

2.1 PRUOMERNE PRODEJNI CENY PODLE SEGMENTU REZIDENCNIHO TRHU

Analyza Gdaji z portalu Cenovamapa.org jednoznacné potvrdila ocekavatelny trend viyznamného zdrazovani rezidencnich nemovitosti
na tizemi Prahy v poslednim obdobi, a to napfi¢ segmenty trhu. Udaje z nize uvedeného grafu & 1 ilustruji, jak se vjednotlivich
pololetich mezi ervencem 2016 aZ cervnem 2018 navySovaly primérné prodejni ceny prazskych bytd. Tempo ristu primérnych
prodejnich cen byt (v K& za m2?) bylo pfitom v pribéhu sledovaného dvouletého obdobi obdobné u bytd v novostavbach
a developerskych projektech iubytl lokalizovanych ve star$i zastavbé, resp. v ptvodnich cihlovjch ¢i panelovich domech, které

neprosly Zadnou developerskou revitalizaci. Zatimco primeérna prodejni cena byt v novostavbach nebo ve zrevitalizovanych objektech
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se mezi 2. pololetim 2016 a 1. pololetim 2018 zv§sila z 63 819 K&¢/m2 na 77 438 K&/m2 (tj. 0 21 %), tak u bytl ve star$ich pivodnich
objektech se primérné transakénf ceny zvysily z 59 326 K&/m2v 2. pololeti 2016 na 70 540 K¢&/m?2 v 1. pololeti 2018 (tj. 0 19 %).

V souvislosti s prezentovanymi daji o primérnych prodejnich cenach pfepoctenych na m2 je velmi dileZité upfesnit, Ze v ramci
analyzy je plochou bytu minéna pouze podlahova plocha bytu. Podle nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sh., které je aplikovano od roku 2014,
se do podlahové plochy bytu zapocitava veskera vnitfni plocha bytu vetné vSech zastavénych ploch, jako jsou nosné stény pticky,
kominy, sloupy, pilife, vestavéné skiiné apod.: Velmi podstatné rovnéz je, Ze balkony, lodZie, terasy a atria jsou spole¢nymi ¢astmi domu
a do podlahové plochy bytu se viibec nezapocitavaji. Vyjmenované piislusenstvi tedy neni zahrnuto v Gidaji o plose v m2, do jednotkové

prodejni ceny se ale vybavenost bytu timto pfisluSenstvim pfirozené promita.

GRAF /01

VYvo) PRUMERNYCH PRODEJNICH CEN BYTU v KE zA M2 v PRAZE (PRVOPRODEJE I PREPRODEJE DOHROMADY,
2. POLOLETI 2016 - 1. POLOLETi 2018)
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Zdroj dat: Cenovamapa.org

Graf ¢. 2 ukazuje vramci dvouletého sledovaného obdobi podrobnéji zachyceny vivoj primérnych transakénich cen podle
jednotlivich mésict. Pfedevsim v pfipadé bytd v developerskych projektech a novostavbach jsou z grafu patrné vyrazné cenové vykyvy,
které jsou primarné odrazem struktury obchodovanych nemovitosti vdaném mésici. Kupfikladu vlednu 2018, kdy u byt
v developerskych projektech a novostavbach dosahovala priimérna prodejni cena hodnoty 88 463 K¢/m2, byl prodavan vysoky pocet
bytl vramci luxusnich, velmi drahjch a pomérné kapacitnich novych developerskjch projektti, jakymi byly pfedevsim projekty
V Tower na Pankraci ¢i La Crone v Bievnové. (Hodnota primérné prodejni ceny byt v developerskych projektech novostavbach je
nicméné ovlivnéna a zkreslena i dal$imi dileZitymi faktory, které podrobnéji vysvétlujeme v ramci kapitoly 2.1.1.)

Uvedené ddaje o vysi primérnych prodejnich cen v pfepoctu za m2 plochy bytu sice do zna¢né miry eliminuji vliv rozdilné
jsou na Gzemi Prahy reziden¢ni nemovitosti obchodovany. V niZe uvedené tabulce ¢. 1 proto uvadime, jak se pololetné vramci

sledovaného obdobi vyvijela vyse primémé celkové ceny bytl situovanych v developerskych projektech anovostavbach, byth

1 Pred rokem 2014 se do podlahové plochy bytu vnitinf zastavéné plochy (jako napf. nosné stény,
pricky apod.) nezapocitavaly. V disledku toho byla v zavislosti na typu bytu podlahova plocha niz3i o
5az13 % v porovnani s novych vypoctem v souladu s nafizenim vlady €. 366/2013 Sh.
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v piivodnich objektech ve starsi zastavbé a rovné? i v piipadé rodinngch domi. (Udaje z databéze Cenovamapa.org bohuZel neumoziuiji
u rodinnych domi pfepocist prodejni cenu na jednotku plochy - viz podrobnéji 2.1.3.)

Data v tabulce ¢. 1 potvrdily ofekavany pfedpoklad, Ze zdaleka nejvyssi objem financ¢nich prostfedkl je nezbytné vynaloZit za
ucelem pofizeni rodinnych domd, jejichZ primérna prodejni cena dosahovala v Praze v 1. pololeti 2018 necelych 11,4 mil. K¢ (tj.
pfiblizné o 2 mil. K¢ vice v porovnani s 2. pololetim 2016). Ve srovnani s koupi rodinného domu je v ramci hlavniho mésta koupé bytu
pfeci jenom vyrazné dostupnéjsi zéleZitosti, ale i vtomto segmentu probihalo vuplynulém obdobi zdrazovani velmi vyraznym
zplsobem, a to piedevsim u byt v developerskych projektech a novostavbach. V 1. pololeti 2018 dosahovala primérna transakéni cena
bytu v developerském projektu, vramci kterého byla realizovana celkova revitalizace bytového domu nebo vystavba novostavby
bytového domu, neceljch 5,7 mil. K& (tj. téméf o 1,4 mil. K¢ vice v porovnani s 2. pololetim 2016). Byty v piivodnich objektech ve stari

zastavbé byly v 1. pololeti 2018 obchodovany v priméru za necelé 4,3 mil. K¢, coZ je 0 0,55 mil. K¢ vice v porovnani s 2. pololetim 2016.

GRAF / 02

VYVO) PRUMERNYCH PRODEJNiCH CEN BYTU v K& ZA M2 v PRAZE (PRVOPRODEJE A PREPRODEJE DOHROMADY,
CERVENEC 2016 — CERVEN 2018)
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Zdroj dat: Cenovamapa.org

TAB/01

VYvo) PRUOMERNYCH PRODEJNICH CEN REZIDENENICH NEMOVITOSTI V PRAZE (PRVOPRODEJE A PREPRODEJE
DOHROMADY, 2. POLOLETi 2016 — 1. POLOLETI 2018)

obdobi byty v developerskjch projektech byty v plivodnich bytovych rodinné domy (v K¢)
a novostavbach (v K&) domech ve star3i zastavbé (v K&)
2. pololeti 2016 4288184 3700266 9242 678
1. pololeti 2017 4619 690 3835884 10100971
2. pololeti 2017 4 806 841 4152 663 10 628 900
1. pololeti 2018 5663 623 4250 408 11359 843

Zdroj dat: Cenovamapa.org



2.1.1 ----- BYTY V DEVELOPERSKYCH PROJEKTECH A NOVOSTAVBACH

Databaze prodejnich cen nemovitosti vychazejici z portalu Cenové mapy prodejnich cen (Cenovamapa.org), jeZ je klicovym datovym
vstupem analyzy, obsahuje ramci sledovaného dvouletého obdobi (tj. 2. pololeti 2016 aZ 1. pololeti 2018) celkem 16 554 zaznamt, které
se vztahuji kprodejim bytd v developerskych projektech anovostavbach. Pfedmétem transakci byly vyrazné Ccastéji byty
v novostavbach (15551 transakci, tj. 94 %), oproti bytim v ramci developerskych projektli zaméfenjch na kompletni rekonstrukce
star§ich bytovych dom (1 003 transakci, tj. 6 %).

Prodejni ceny bytd ve starSich bytovyjch domech, které developerské spolecnosti kompletné zrekonstruovaly, jsou vyrazné vyssi
v porovnani s prodejnimi cenami bytd v novostavbach. Z grafu €. 3 vyplyva, Ze zatimco v ramci kompletné rekonstruovanych bytovych
domt dosahovala ve 2. pololeti roku 2018 priimérna prodejni cena bytu téméf 105 tisic K¢ za m2 podlahové plochy bytu, tak v pfipadé
novostaveb byla jednotkové prodejni cena nizsi téméf o 30 tisic a dosahovala 75 825 K&/m2.

Hlavni pfi¢inu takto znacného rozdilu v primérnych prodejnich cenach Ize spatfovat piedevsim ve skutecnosti, Zze developerské

projekty zaméfené na kompletni rekonstrukce a revitalizace starsich bytovych domt jsou realizovany pfedevsim v historickém jadru

cenova hladina nemovitosti. Pro tplnost doplfime, Ze byty vnovostavbach jsou v databazi z ¢asového hlediska pomérné Siroce
vymezeny, kdy nejstarsi z nich pochézeji z developerskych projekti novostaveb bytovych domd, které byly zkolaudovany jiz pied vice

nez 20 lety.

GRAF /03

VYvOo) PRUOMERNYCH PRODEJNICH CEN BYTU vV K& ZA M?> Vv NOVOSTAVBACH A DEVELOPERSKYCH PROJEKTECH
ZAMERENYCH NA REKONSTRUKCE BYTOVYCH DOMU vV PRAZE (PRVOPRODEJE A PREPRODEJE DOHROMADY,

2. POLOLETi 2016 - 1. POLOLETI 2018)
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Sohledem na spravnost interpretace prezentovanych Gdaji o primérnych prodejnich cenach je vsegmentu developerskych

projekti a novostaveb velmi duleZité rozliSovat mezi tzv. prvoprodeji a pfeprodeji. Zatimco prvoprodeje pfedstavuji transakce

2 Podle tzemns analyzy aktualnich developerskych projektd vystavby bytovych domii v Praze (2018)
bylo na Gizemi prstence modernistického mésta v zafi 2018 soustfedéno 39 % z celoprazské kapacity
novych bytl vznikajicich na Gzemf Prahy v ramci aktualnich developerskych projektd zamérenych na
vystavbu bytovych domd.



uskute¢néné mezi developerem stavebniho projektu a klientem, tak pfeprodeje predstavuji transakce, které se uskute€riuji jiz napfimo
mezi klienty (typicky mezi fyzickymi osobami). Databaze vychazejici z portalu Cenovamapa.org evidovala v obdobi od ¢ervence 2016 do
¢ervna 2018 celkem 692 prvoprodejii a 311 pieprodeji v piipadé byt v developerskych projektech zaméfenych na rekonstrukce
bytovych domt a celkem 11 877 prvoprodeji a 3 674 preprodejii u byt v novostavbach. Podil prvoprodejt byl tedy v obou pfipadech
podobny: u developerskych projektt rekonstrukei dosahoval podil prvoprodeji 69 %, u novostaveb ¢inil 76 %.

Zgrafu ¢. 4 vyplyva, Ze pfedevsim v pfipadé byti v novostavbach bytovych domil existuji velmi vyrazné rozdily v primérnych
prodejnich cenach u prvoprodejii a preprodejti. Zatimco v 1. pololeti roku 2018 staly byty v novostavbach prodavané piimo od
developert v priméru 74 285 K¢/m2, tak u pfeprodavanych novych byt dosahovala priimérna prodejni cena 80 915 K¢&/m2. Uvedeny
rozdil, ktery byl v pfedchozich pololetich let 2016 a 2017 jesté vyraznéjsi, si lze vysvétlit pfedevsim tim, Ze u prvoprodeji novych byt
dochazi v praxi typicky k zafixovani prodejni ceny jesté pied zapocCetim vystavby nebo v jejim priibéhu, a to prostfednictvim rezervacni
smlouvy nebo smlouvy o smlouvé budouci. Vzhledem k tomu, Ze k podpisu kupni smlouvy a zapisu do katastru nemovitosti dochazi az
po kolaudaci stavby, tak cenovy idaj o prodejni cené ¢asto neodpovida datu, ke kterému byla cena sjednéna. Proto lze konstatovat, Ze
v piipadé prvoprodejli ma uvedend primeérna transakéni cena tendenci se pomérné vyznamné zpoZdovat a je podhodnocena oproti
redlné cenové hladiné v daném case. Z tohoto diivodu se domnivame, Ze tidaje o primérnych prodejnich cenach realizované v ramci
pteprodeji mnohem lépe vypovidaji o aktualni cenové hladiné bytt v novostavhach.

Z grafu €. 4 je déle patmé, Ze u bytt v developerskych projektech zaméfenych na rekonstrukee starsich bytovych domt neni rozdil
v primérnych prodejnich cenach mezi prvoprodeji a pfeprodeji zdaleka tak zietelny jako u novostaveb, coZ pfikladame predevsim tomu,
7e v piipadé rekonstrukénich developerskjch projekti jsou byty Casto uvedeny do prodeje aZ po ukonceni rekonstrukce, resp. po
kolaudaci objektu. Ve 2. pololeti 2016 dokonce nastal pfipad, kdy primérna vysSe prodejnich cen prvoprodeji prevysovala u bytl
v rekonstrukénich developerskych projektech primérnou cenovou hladinu realizovanych pfeprodejoviych cen. (Zde je ale nutné vzit

v tvahu i jiZ relativné nizky pocet uskute¢nénych transakci, kterj mize ¢astecné zkreslovat uvedené primérné prodejni ceny.)

GRAF / 04
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V tabulce ¢. 2 uvadime Gdaje o priimérnych prodejnich cenach ve stejném ¢lenéni jako v grafu €. 4, akorat s tim rozdilem, Ze nejsou
relativizovany viic¢i podlahové plose bytu. Z idaji uvedenych v tabulce je patrné, Ze v 2. pololeti 2018 dosahovala primérna prodejni
cena bytll v novostavbach pfiblizné 5,7 mil. K¢ u prvoprodeji a 5,3 mil. K¢ u pfeprodejt (pfeprodavané byty tedy byly v priméru mensi
oproti tém, které prodavaly pfimo developerské spole¢nosti). V témZe obdobi staly byty v ramci developerskych projektti zaméfenych na
rekonstrukce bytovych domt v primeéru piiblizné 6 mil. K¢ v pfipadé prvoprodeji a dokonce 7,9 mil. K¢ u pfeprodavanych byti. Tyto
{daje nicméné vychézeji z jiz pomérné omezeného vzorku transakei.

TAB /02

VYvo) PRUMERNYCH PRODEJNICH CEN BYTU V NOVOSTAVBACH A DEVELOPERSKYCH PROJEKTECH ZAMERENYCH
NA REKONSTRUKCE BYTOVYCH DOMU PRAZE (PRVOPRODEJE A PREPRODEJE ODDELENE, 2. POLOLETI 2016 -
1. POLOLETI 2018)

obdobi byty v novostavbach - byty v novostavbach - | byty v developerskjch | byty v developerskjch
prvoprodeje (v K¢) pTeprodeje (v K¢) rekonstrukénich rekonstrukénich
projektech - projektech -
prvoprodeje (v K¢) pteprodeje (v K¢&)
2. pololeti 2016 4101284 4,720 128 6 853307 4521 669
1. pololeti 2017 4,367 239 5056 266 5317 167 5514 025
2. pololeti 2017 4 476 833 5203709 6982598 6 406 681
1. pololeti 2018 5735179 5284 470 6 015 612 7912160

Zdroj dat: Cenovamapa.org

2.1.2 ----- BYTY v PVODNICH OBJEKTECH VE STARST ZASTAVBE

Zatimco v pfipadé byt v developerskych projektech a novostavbach bylo podchyceni primérnych prodejnich cen do znacné miry
komplikovano pfedevsim rozdélenim transakci na prvoprodeje a pfeprodeje, tak v piipadé byti situovanych v pivodnich objektech ve
starsi zastavbé, ve kterych nebyly realizovany Zadné rekonstrukéni developerské projekty, se jedna ve vSech ptipadech o pfeprodeje.
Z tohoto diivodu lze konstatovat, Ze vramci tohoto ,second handového” segmentu rezidencéniho trhu vyjadiuji niZe prezentované
pramérné prodejni ceny realné hodnoty, které jsou aktualni v daném case.

Vobdobi od zacatku cCervence 2016 do konce cervna 2018 bylo podle databaze, ktera vychazi z portalu Cenovamapa.org,
realizovano na tzemi Prahy celkem 13 834 trZnich transakci vztahujicich se k bytim v ptivodnich objektech ve starsi zastavhé. Tuto
zastavbu tvoti téméf vyhradné cihlové a panelové bytové domy. Kromé toho byla v databazi samostatné vy¢lenéna i kategorie starych
kamennych méstanskych domi lokalizovanych v Praze 1. Vzhledem k tomu, Ze vramci této kategorie bylo evidovano pouze 106
transakci, rozhodli jsme se byty v méstanskych domech neanalyzovat samostatné a pro zjednoduseni jsme je pfifadili do kategorie byt
v cihlovych domech.

Z grafu ¢. 5 vyplyva, Ze ve sledovaném dvouletém obdobi zaznamenaly byty v pivodnich v cihlovych i panelovych bytovych
domech pfiblizné 20% rtst primérnych prodejnich cen. Konkrétné byty v pvodnich cihlovych bytovych domech staly v pribéhu 1.
pololeti 2018 v priméru 79 613 K&/m?2 a oproti 2. pololeti 2016 se tak jejich primérna prodejni cena zvysila o vice nez 13 tisic K¢/m2.
Byty v panelovych domech, které dlouhodobé stale pfedstavuji finanéné nejdostupnéjsi typ bydleni v ramci Prahy, coZ je do znacné miry
dano i jejich méné centralni polohou v ramci sidlidtnich celkd, byly ve 2. pololeti 2018 obchodovany v priméru za 62 035 K&/m2, tedy
piiblizné o 10 tisic K¢/m?2vice oproti 2. pololeti 2016. Znovu pfipometime, Ze uvedené ceny se vztahuji pouze k podlahové plo3e bytu bez

Rozdily v priimérnych prodejnich cenach jsou mezi byty v cihlovych a panelovych domech pomérné vyznamné, coz je zfejmé i pii
srovnani celkovych cen nepfepoctenych na m2 podlahové plochy bytu. Z tabulky €. 3 je patrné, Ze zatimco ve 2. pololeti 2018 byly byty

v cihlové zastavbé obchodovany v priméru za 5077 132 K¢, tak v piipadé bytd v panelovich domech dosahovala primérna prodejni
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cena 3 475 355 K¢. Obchodované byty v piivodnich cihlovich domech byly nicméné vétsi. Ve 2. pololeti 2018 ¢inila jejich primérma

podlahova plocha 63,8 m2, coZ bylo téméf o 8 m2vice oproti bytim v panelovych domech (56 m2).

GRAF / 05

VYvoJ PRUOMERNYCH PRODEJNICH CEN BYTU ZA M? v POVODNICH OBJEKTECH VE STARST CIHLOVE A PANELOVE
ZASTAVBE v PRAZE (2. POLOLETI 2016 — 1. POLOLETI 2018)
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Zdroj dat: Cenovamapa.org

TAB/03

VYvo) PRUOMERNYCH PRODEJNICH CEN BYTU vV PUVODNICH CIHLOVYCH A PANELOVYCH DOMECH vV PRAZE (2.
POLOLETi 2016 - 1. POLOLETI 2018)

obdobi byty v cihlovych domech | byty v panelovych domech
(vKg) (vKg)

2. pololeti 2016 4 455 890 2867745

1. pololeti 2017 4540393 3087 607

2. pololeti 2017 4975300 3321020

1. pololeti 2018 5077132 3475 355

Zdroj dat: Cenovamapa.org

2.1.3 ----- RODINNE DOMY

Databaze vychazejici z portdlu Cenovamapa.org, kterd je hlavnim vstupem této analyzy, bohuZel neumoziiuje analyzovat primérné
prodejni ceny rodinnych domt vrelaci kjejich vyméte. Diivodem je, Ze databaze obsahuje pouze Gdaje o zastavénych plochach
rodinnych domd, které ale nejsou vztaZeny ke vSem podlaZim, ale odrazeji pouze zastavénou plochu 1. nadzemniho podlazi, resp.
plidorysné ohraniceni objektu. Vzhledem k tomu, Ze neni znama podlaznost rodinnjch domt, nelze ani orientacné odvodit celkovou
uzitnou plochu objektu. Ztohoto divodu vramci analyzy prezentujeme jen Gdaje o primérnych celkoviych cenach uskute¢nénych
prodejt rodinnych domf, pficemz vSechny transakce byly realizovany jako pfeprodeje.

Ve 2. pololeti roku 2018 byly na tGzemi Prahy rodinné domy prodavéany v priméru za 11 359 843 K¢, coZ predstavovalo nartist

pfiblizné 0 2,1 milionu K¢ v porovnani s 2. pololetim 2016 (viz graf ¢. 6). Pofizeni rodinného domu je tak tedy viceméné dvakrat finan¢né
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konstatovat, Ze se jedna o typ transakce, ktera je mimo finan¢ni moznosti naprosté vétsiny prazskych domécnosti. Tato skutecnost je do
znacné miry dana i omezenou nabidkou rodinnych domt, které se v ramci Prahy podileji jen cca ze 13 % na celkovém Ghrnu bytového
fondu, a v neposledni fadé velmi vysokou a dlouhodobé se zvysujici cenovou hladinou stavebnich pozemk. V soucasné dobé na vétsiné
mist Prahy pfevy3uji ndklady na pofizeni m2 stavebniho pozemku dokonce jiZ i obvyklé naklady, které je nutné vynaloZit na vystavbu m3
obestavéného prostoru typického rodinného domu.

Pomérné zajimavym zjisténim je, Ze u developerskych projekti zaméfenych na vystavbu rodinnjch domi byly ve sledovaném
obdobi evidovany nizsi primérné prodejni ceny, neZ tomu bylo v ostatnich pfipadech transakci rodinnych domt realizovanych na
Uzemi Prahy. V pfipadé developerskych projektl, které byly pro potfeby analjzy vymezeny tim, Ze vokruhu 250 metrd od
obchodovaného rodinného domu se ve sledovaném obdobi uskute¢nilo dal3ich vice neZ 10 transakci, dosahovala ve 2. pololeti 2018
pramérnda prodejni cena rodinného domu 9,3 milionu K¢ U ostatnich transakei, u kterjch neptfedpokladame, ze by byly soucésti
nékterého z developerskych projektd, byly v témZe obdobi rodinné domy obchodovany v primeéru za 11,9 milionu K¢. Uvedeny rozdil si
lze vysvétlit pfedevsim tim, Ze nova developerska vystavba rodinnych domi se téméi vyhradné soustfeduje do okrajovich a hife

obslouZenych ¢asti Prahy, které se obecné vyznacuji niZsi cenovou hladinou.

GRAF / 06

VYvOo) PROMERNYCH TRANSAKENICH CEN RODINNYCH DOoMU vV PRAZE (2. POLOLETI 2016 — 1. POLOLETI]
2018)
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Zdroj dat: Cenovamapa.org

2.2 PRUMERNE PRODEJNI CENY PODLE VELIKOSTI BYTU

Cenovou hladinu nemovitosti pfirozené neovliviiuje jenom piislusnost je konkrétnimu segmentu reziden¢niho trhu (viz vise kapitola
2.1), ale samozfejmé i nespocet dalsich faktord. Jednim z nich je i velikost, resp. vyméra a dispozice bytu. (V pfipadé rodinnych doma
udaje z databaze vychazejici z portdlu Cenovamapa.org bohuZel neumoziiuji provést analjzu primérné prodejni ceny za m2 v zavislosti
na velikosti domu.) Jak se pfesvéd¢ime niZe, tak analyza potvrdila nas vstupni pfedpoklad, Ze pfedevsim v ramci ,,second handového*
segmentu rezidenéniho trhu rozhodné neplati pfima Giméra v tom smyslu, Ze by byl napiiklad dvakrat mensi byt oproti tomu vétsimu

dvakrat levnéjsi.
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2.2.1 ----- BYTY V DEVELOPERSKYCH PROJEKTECH A NOVOSTAVBACH

V segmentu novostaveb, moZzna ponékud pfekvapivé, nebyl aZ na jedinou vyjimku potvrzen viznamny vliv viméry ¢i dispozice bytu na
vysi jednotkové ceny v K& za m2. Jak ukazuje graf ¢. 7, tak v obdobi mezi 2. pololetim 2016 a 1. pololetim 2018 se u novostaveb
pohybovala primérna prodejni cena typicky velkiych byt o vimeérach do 41 m2 (zpravidla dispozice 1+kk / 1+1), od 42 do 66 m2 (2+kk /
2+1), od 67 do 86 m2 (3+kk / 3+1) a od 87 do 121 m2 (4+kk / 4+1), ve velmi Gzkém cenovém rozmezi jednotkové ceny, ktera se
pohybovala zhruba od 65 do 69 tis. K&/m2. Od tohoto rozmezi se velmi vjrazné odlidovala jen jednotkové cena u velmi velkych byt
v novostavbach, které mély viméru podlahové plochy 122 m2 a vice. V téchto velmi velkych a zpravidla i luxusné vybavenych bytech
dosahovala ve sledovaném dvouletém obdobi primérna prodejni cena 94 602 K&/m2, tedy piiblizné o 25 az 29 tis. K¢ za m2 vice neZ
v pfipadé bytli v novostavbach s obvyklejsimi vimérami.

V ramci segmentu bytﬁ situovanych ve starSich bytovfzch domech, které ale posly kompletnimi developerskymi revitalizacemi,
¢. 7, tak nejmensi byty (s podlahovou plochou do 41 m2) a velké byty (87-121 m2) byly ve sledovaném obdobi od zacatku Cervence 2016
do konce ¢ervna 2018 obchodovany v priméru za necelych 100 tisic K&/m2. JeSté drazsi byly opétovné nejvétsi a nejluxusnéjsi byty
s vymérou pfekracujici 122 m2, které byly obchodovany za vice nez 106 tisic K¢/m2. V pfepoc¢tu na m2 podlahové plochy tedy vychazely
relativné finan¢né nejvyhodnéji byty s typickymi vimérami (42-66 m2 a 67-86 m2), které byly ve starich bytovych domech, jeZ se staly

predmétem rekonstrukénich developerskych projekti, obchodovany v priméru za 89, resp. za 93 tisic K&/m2.

GRAF /07
PRUMERNE PRODEJNI CENY BYTU (v KE/M?) V DEVELOPERSKYCH PROJEKTECH A NOVOSTAVBACH V ZAVISLOSTI
NA VELIKOSTI BYTU (PRVOPRODEJE A PREPRODEJE DOHROMADY, 2. POLOLETf 2016 — 1. POLOLETI 2018)
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Zdroj dat: Cenovamapa.org

2.2.2 ----- BYTY v PVODNICH OBJEKTECH VE STARSI ZASTAVBE

V segmentu trhu byt v panelovich domech byl prokazan jednoznacny vztah, Ze se zvysujici se podlahovou plochou bytu se snizuje
jednotkova cena v K¢/m2. Z grafu ¢. 8 je pfitom patrné, Ze vliv velikosti bytu na jednotkovou cenu je u panelovych domt velmi silny.
Zatimco malé byty vpaneldcich svymérou do 41 m2 byly vobdobi mezi zac¢atkem 2. pololeti 2016 a koncem 1. pololeti 2018
obchodovany v priiméru za 68 707 K&/m2, tak u velkych (87-121 m2) a velmi velkjch byt (122 m? a vice) ¢inila primérna jednotkova

cena 48 098 K&/m2, resp. 42 021 K¢/ma2.
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Skutecnost, Ze velké a velmi velké byty jsou v panelovych domech v pfepo¢tu na m2 relativné levné, souvisi podle naSeho nazoru
primarné s tim, Ze v panelacich v zasadé neexistuji, tak jako v jinych segmentech reziden¢niho trhu, luxusni a nadstandardné vybavené
byty, které by vyraznéjsim zptisobem navy3ovaly pramérnou jednotkovou cenu. RovnéZ vyrazné se sniZujici cena v K&/m?2 se zvy3ujici se
velikosti bytu souvisi v pfipadé panelovych domt se situaci na strané poptavky, u které registrujeme nejvétsi zdjem pfedevsim o mensi
¢i maximalné stfedné velké byty, které jsou financné nejdostupnéjsi a jsou tedy pfedmétem Sirsi soutéze mezi poptavajicimi oproti
velkym a tedy i drahym bytim. To je v pfipadé byt v panelovjch domech jesté vice umocnéno tim, Ze bydleni v panelacich stale
predstavuje nejlevnéjsi zptisob bydleni v ramci Prahy.

Z grafu ¢. 8 dale vyplyva, Ze rovnéz i v pfipadé byt v ptivodnich cihlovich objektech byly zaznamenany nejvyssi primérné
prodejni ceny u malych byt s vfmérou do 41 m? (typicka dispozice 1+kk / 1+1), jejichZ jednotkova cena dosahovala ve sledovaném
dvouletém obdobi 81168 K¢ za m2 podlahové plochy. Vyrazné nizsi jednotkova cena byla dosahovana u byt v plivodnich cihlovych
objektech, jejichZ podlahova plocha se pohybovala v rozmezi od 42 do 66 m2 a od 67 do 86 m2. V obdobi od 2. pololeti 2016 do konce 1.
pololeti 2018 byly tyto byty s typickymi dispozicemi 2+kk / 2+1 a 3+kk / 3+1 obchodovany v priméru za neceljch 70 tis. K¢/m2. U
velkych (87 do 121 m2) a velmi velkych byt (122 m2 a vice) v ptivodnich cihlovich objektech ¢inila ve sledovaném obdobi primérna

prodejni cena 74 339 K¢&/m2, resp. 77 593 K¢/m2.

GRAF /08

PRUMERNE PRODEJNI CENY BYTU (v KE/M?) v POVODNICH CIHLOVYCH A PANELOVYCH BYTOVYCH DOMECH
V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI BYTU (2. POLOLETI 2016 — 1. POLOLETi 2018)
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2.3 PRODEJNI CENY V ZAVISLOSTI NA POLOZE NEMOVITOSTI V RAMCI PRAHY

2.3.1 ----- PRUMERNE PRODEJNI CENY NEMOVITOSTI PODLE MESTSKYCH CASTI

Vramci 57 prazskych méstskych Casti, které pfedstavuji Gzemné samospravné jednotky vyznacujici se velmi riznorodou rozlohou,
populacni velikosti i odliSnym charakterem Gzemi, byly identifikovany podstatné rozdily v cenové hladiné obchodovanych rezidenc¢nich
nemovitosti, které primarné odraZeji atraktivitu konkrétni méstské ¢asti.

Mapa €. 1 znazorfiuje primérné transakéni ceny byt za m2 v developerskych projektech rekonstrukei a v novostavbach v ramci

dvouletého sledovaného obdobi (Cervenec 2016 - ¢erven 2018). Podle ofekavani jsou tyto byty jednoznacné nejdrazsi v historickém
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jadru, konktrétné na tizemi méstskych ¢asti Praha 1 (priimérna prodejni cena ¢inila 146 067 K¢/m?2) a Praha 2 (109 022 K¢&/m2). V ramci
tohoto Gzemi je sice vystavha zcela novych bytovich doml naprosto vyjimecna, jsou zde vsak tradicné realizovany developerské
projekty zaméfené na kompletni rekonstrukce bytovich dom ve staré zastavbé. Cetnost téchto revitalizaénich developerskych projektd,
vramci kterjch nevznikaji novostavby bytovych domi v pravém slova smyslu, je vysoka i vnavazujicich c¢astech vnitfniho mésta,
z nichZ vétsina se rovnéZ vyznacuje nadprimérnou hladinou transakénich cen novych bytil. V priméru za ceny pfevysujici 90 tis. K¢/m?2
byly byty v novostavbach ve sledovaném obdobi obchodovany v méstskych ¢astech Praha 6 (92 159 K&/m2), Praha 4 (91 843 K¢/m?) a
rovnéZ v prestizni reziden¢ni ¢asti Praha-Troja (90 954 K¢/m2).

¢astech na okraji hlavniho mésta. Ve sledovaném obdobi ervenec 2016 - Eerven 2018 byly nové byty obchodovany v priméru za
nejnizsi ¢astky v méstskych ¢astech Praha-Dubec (51 556 K¢/m?2), Praha-Béchovice (50 168 K¢/m?2), Praha-Kolovraty (48 651 K¢/m?2)
a nejdostupnéji bylo mozné pofidit byty v developerskych projektech a novostavbach v méstské ¢asti Praha-Lochkov (43 946 K¢/m?2). Je
nicméné dileZité poznamenat, Ze v téchto méstskych astech byl evidovan pomérné nizky pocet transakci, tudiz uvedené pramérné
ceny mohou byt mnohem silnéji ovlivnény specifickou strukturou nemovitosti, které byly ve sledovaném obdobi obchodovéany.
V piipadé méstskych casti, kde byl pocet transakci niZsi nez 10, je uvedena v ramci mapy ¢. 1 pozndmka nedostatecného poctu transakei

(tento pfipad nastal v segmentu developerskych projektt a novostaveb celkem u 15 méstskych ¢asti).

MAPA / 01

PRUMERNE PRODEJNT CENY BYTU ZA M? V DEVELOPERSKYCH PROJEKTECH A NOVOSTAVBACH PODLE MESTSKYCH
CAsTi (PRVOPRODEJE A PREPRODEJE DOHROMADY, CERVENEC 2016 — CERVEN 2018)
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Zdroj dat: Cenovamapa.org

Mapa ¢. 2 ukazuje, jak se podle jednotlivich méstskych ¢asti odliSuje primérna hladina prodejnich cen bytt v ptvodnich
objektech v ramci cihlové a panelové zastavby, které byly pfedmétem transakei ve sledovaném obdobi mezi ¢ervencem 2016 a Cervnem

2018. Na prvni pohled jsou zfejmé pouze velmi malé rozdily mezi mapou ¢. 1 a mapou ¢. 2. Podle ocekavani se potvrdilo, Ze i v pfipadé
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bytli v ptivodnich domech ve starsi zastavbé vynikaji z hlediska vySe prodejnich cen méstské ¢asti historického jadra Praha 1 a Praha 2.
Oproti bytim v novostavbach, resp. v kompletné revitalizovanjch domech byly ve sledovaném obdobi primérné transakéni ceny bytt
v ptivodnich domech logicky viznamné niZzsi, kdy dosahovaly 113 322 K&/m2 v Praze 1 (zde tdaj zahrnuje i staré kamenné méstanské
domy) a 82669 K&/m2 vméstské Casti Praha 2. Sodstupem nasledujici méstské casti bezprostfedné navazujici na jadro mésta
s prevazujici zastavbou cihlovych bytovych domd, jakymi jsou Praha 3, kde ve sledovaném obdobi priimérna transakéni cena bytu ve
starsi zastavbé dosahovala 72 092 K¢/mz2, Praha 6 (71 621 K¢/m2), Praha 7 (71 483 K¢/m?2) a Praha 5 (67 104 K¢/m?2).

Stejné jako v pripadé developerskych rekonstrukei a novostaveb, tak i u byt v pvodnich objektech ve starsi zastavhé, jsou ceny
nejnizsi v okrajovich ¢astech mésta. Za primérné ceny do 50 tisic K¢/m?2 byly ve sledovaném obdobi byty obchodovany v méstskjch
¢astech Praha-Kolovraty (42 824 K&/m2), Praha 21 (47 478 K¢/m2), Praha-Cakovice (49 313 K&/m2) a Praha-Zbraslav (49 863 K¢/m2).
Relativné finanéné dostupné jsou v ramci izemi Prahy i byty v méstskych ¢astech, v ramci kterych dominuje sidlistni panelova zastavba
(nap¥. méstska ¢ast Praha 11 se sidlistém Jizni Mésto - 55 722 K&/m2, Praha 17 se sidli§tém Repy - 54 885 K¢/m2, Praha 13 se sidlistém
Jihozdpadni Mésto - 54 142 K¢/m? a dalsi).

Z mapy C. 2 je dale patrné, Ze v ptipadé bytt ve starsi cihlové ¢i panelové zastavhé byl evidovan vysoky pocet méstskych casti, ve
kterych bylo ve sledovaném obdobi zaznamenano méné nez 10 transakci a tudiZz primérnou prodejni cenu neuvadime. Tato situace

nastala téméf v poloviné (ve 28 z 57) méstskych ¢asti.

MAPA / 02

PRUMERNE PRODEJNT CENY BYTU ZA M2 VE STARST CIHLOVE A PANELOVE ZASTAVBE PODLE MESTSKYCH CASTi
(CERVENEC 2016 — CERVEN 2018)
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Zdroj dat: Cenovamapa.org

NiZe uvedena mapa €. 3 ilustruje, jak se v ramcijednotlivjch méstskych casti lisi primérna prodejni cena rodinnych dom.

Bohuzel, vzhledem ke skute¢nostem, které jsme uvedli vySe vramci podkapitoly ¢. 2.1.3, nebylo mozné tdaje o prodejnich cenach
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relativizovat kvelikosti rodinného domu, resp. kjeho uZitné ploSe. Ztohoto diivodu niZe prezentujeme primérné celkové ceny
rodinnych dom, které vychazeji z uskutecnénych prodeji mezi zacatkem cervence 2016 a koncem ¢ervna 2018.

Na prvni pohled je zfejmé, Ze vysledny obraz mapy €. 3 je ponékud odli$ny od pfedchozich dvou kartogrami (tzn. od map ¢. 1 a
¢.2), coZ je dano mimo jiné i tim, Ze v jadru mésta se rodinné domy nevyskytuji (aZ na naprosté vyjimky). V priméru nejdrazsi rodinné
domy jsou tedy na tzemi hlavniho mésta v méstské ¢asti Praha 6 (pfedevsim vramci vilové zastavby v Dejvicich, StfeSovicich,
Bubenci, Bfevnové atd.), kde byly ve dvouletém sledovaném obdobi obchodovany tyto nemovitosti v priméru za 18,6 mil. K¢. Primérna
prodejni cena ptesahla hranici 15 mil. K¢ rovnéZ v sousedni méstské ¢asti Praha 5 (15,9 mil. K¢&), kde jsou nejdraZe obchodovany rodinné
domy predevsim v ramci vilové zastavby Smichova a dale rovnéz v Jinonicich, Kositich a Radlicich.

Za primérné ceny pres 12 mil. K¢ byly od ¢ervence 2016 do ¢ervna 2018 rodinné domy obchodovany v rezidenénich méstskych
Castech Praha-Velka-Chuchle (13,2 mil. K¢), Praha-Klanovice a Praha-Kunratice (12,8 mil. K¢&) a rovnéZ v méstskych castech Praha-
Nebusice (12,6 mil. K¢) a Praha 10 (12,3 mil. K¢&).

Vpriméru nejnizsi prodejni ceny rodinnych dom@ byly ve sledovaném obdobi zaznamenany v méstskych Castech Praha-
Béchovice (5,9 mil. K¢) a Praha-Krélovice (5,5 mil. K¢). Je nicméné vhodné pfipomenout, Ze pocet transakei byl u fady méstskjch ¢asti
pomérné limitovany (paklize byl niZ3i neZ 10, tak jsme Gdaj o primérné prodejni cené vibec neuvadéli), a proto jsou udaje
prezentované v mapé €. 3 silné ovlivnény kvalitativni strukturou rodinnjch domd, které byly ve sledovaném obdobi pfedmétem

transakci.

MAPA [ 03

PRUMERNE PRODEJNT CENY RODINNYCH DOMU PODLE MESTSKYCH CASTi (CERVENEC 2016 — CERVEN 2018)
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2.3.2 ----- PROMERNE PRODEJNI CENY NEMOVITOSTI PODLE KATASTRALNICH (ZEMI

Katastralni Gzemi Ize povaZovat za viceméné nejmensi Gzemni jednotky, v jejichZ ramci lze ve vétsiné piipadl pocet uskutecnénych
transakci povaZovat stale jesté za dostatecny s ohledem na moZznost postihnuti vnitroprazskych rozdild v Grovni primérnych prodejnich
cen rezidenc¢nich nemovitosti.

Mapa €. 4 ukazuje, jak se vramci prazskych katastralnich Gzemi odliSovala primérna prodejni cena byt v developerskyjch
projektech zaméfenych na vystavbu novych bytovich domt i jejich rekonstrukee (jsou zahrnuty prvoprodeje i pfeprodeje dohromady).
Vtakto definovaném segmentu reziden¢niho trhu byla v obdobi od ¢ervence 2016 do Cervna 2018 jednoznacné nejvyssi primérna
prodejni cena evidovana v katastru Starého Mésta, kde dosahovala 175 332 K¢ za m2 podlahové plochy bytu. Zatimco pfedni postaveni
katastru Starého Mésta lze povaZovat vzhledem k mimotadné atraktivité méstského jadra za ocekavatelné, tak skute¢nost, Ze druha
nejvyssi primérna prodejni cena bytd v developerskych projektech a v novostavbach (konkrétné 137 665 K&/m?2) byla zaznamenana
v katastru Krce, 1ze oznacCit za pfekvapivou. Diivodem nicméné je, Ze vice neZ polovina ze 139 transakci, které byly ve sledovaném
dvouletém obdobi na tizemi Krce realizovany, byla uskute¢néna v ramci luxusniho, velmi drahého a pfitom dostate¢né kapacitniho
developerského projektu V Tower, ktery je situovan na Pankracké plani. Z mapy ¢. 4 dale vyplyva, Ze primérné prodejni ceny prevysujici
hranici 100 tis. K¢/m2 byly zaznamenany rovnéZ v dal3ich katastrech historického jadra, konkrétné na Malé Strané (129 114 K&/m2),
Novém Mésté (124 208 K&/m2) a rovnéZ v katastru Vysehradu (110 383 K&/m2), a dale rovnéZ v atraktivnich rezidencnich ¢astech
bezprostfedné navazujicich na historické jadro, jakymi jsou Vinohrady (109 234 K&/m?2) a Bfevnov (108 088 K¢/m2). V uvedenych

“nejdrazsich” katastralnich tizemich jednoznacné pievladaji developerské projekty zamérené na rekonstrukce nad projekty novostaveb.

MAPA / 04

PRUMERNE PRODEJNT CENY BYTU ZA M? V DEVELOPERSKYCH PROJEKTECH A NOVOSTAVBACH PODLE
KATASTRALNICH GZEMI (PRVOPRODEJE A PREPRODEJE DOHROMADY, CERVENEC 2016 - CERVEN 2018)
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Zmapy C. 4 je patrné, Ze v priméru nejlevnéjsi primérné prodejni ceny bytd v developerskych projektech a novostavbach byly
v obdobi Cervenec 2016 - ¢erven 2018 opétovné evidovany v katastralnich Gzemich situovanych na okrajich Prahy. Pfitom pouze ve
dvou katastrech se primérné prodejni ceny pohybovaly do 50 tis. K¢ za m2 podlahové plochy bytu. Konkrétné se jednalo o Kolovraty
(48 651 K&/m2) aLochkov (43 496 K&/m?2), v ptipadé kterého ale prezentovany Gdaj vychédzi jen z11 transakci a nemusi byt tedy
dostate¢né validni. Do cenového pasma 50 aZ 55 tis. K¢/m2 néleZelo celkem 9 katastralnich Gzemi, z nichZ mezi témi vjznamnymi
z hlediska objemu nové bytové vistavby a poctu realizovanych prodejii mfizeme jmenovat pfedeviim Dubeé (51 566 K&é/m2), Cakovice
(52 440 K¢/m2), Uhfinéves (53 018 K&/m2), Hostavice (53 515 K¢&/mz2), Dolni Mécholupy (53 811 K¢/m2) a Letiiany (54 015 K¢/m?2).
Uvedena katastralni iizemi 1ze povaZovat za viceméné finan¢né nejdostupnéjsi lokality nového bydleni v ramci Prahy.

Mapa €. 5, ktera za jednotlivé katastralni tzemi uvadi primérné prodejni ceny byt v pivodnich objektech ve starsi cihlové
a panelové zastavbé, podava do znacné miry obraz podobny mapé ¢. 4, coz primarné odrazi atraktivitu jednotlivych katastri Prahy.
V segmentu trhu se star$imi byty byly jednozna¢né nejvyssi priimérné prodejni ceny (vychazejici z obdobi ervenec 2016 - Cerven 2018)
evidovany v historickém jadru mésta, konkrétné v katastralnich tzemi Josefov (171 634 K¢/m?), Mala Strana (133 219 K¢&/m?2), Staré
Mésto (126 255 K&/m?2), Nové Mésto (96 390 K&/m2) a HradCany (95 654 K&/m2). Nejdrazsimi katastralnimi tizemimi nachazejicimi se
mimo historické jadro jsou atraktivni reziden¢ni ¢tvrti Vinohrady (82 749 K&¢/m?2) a Bubenet (80 367 K&/m2).

Naopak v priméru nejnizsi prodejni ceny bytt v pivodnich objektech ve starsi cihlové a panelové zastavbé byly v obdobi ¢ervenec
2016 - Cerven 2018 identifikovany v okrajovich katastrech Ujezd nad Lesy (47 478 K&¢/m2), Kyje (48 322 K&/m2) a Zbraslav (49 863
K¢/m2).

MAPA / 05

PRUMERNE PRODEJNT CENY BYTU ZA M? VE STARST CIHLOVE A PANELOVE ZASTAVBE PODLE KATASTRALNICH
Gzemi (CERVENEC 2016 - CERVEN 2018)

Brezinéves
Treboradice
7 DolnfChabry [ Dablice
J Bohnice
Prednf A
Kopamn@ b
Bubenec M
\ ovice

o R
Jﬂ@%ﬁ mﬁﬁ s

{ Be
Trebonice e
Dolni nad Lesy
Podolf Zabehlice echolupy Kolodsje
Reporyje Hlubogepy 7 Ha
ajelcw
5 Ihinévsi

‘le
Hodkovicky:
i Lka Oﬂ Primérna transakéni cena
Chuchle v Ké/m2
m ; - byty ve starsi zastavbé
Nedvezf
Radotin € u?x’é:: I:’ 47 478 - 54 999
o [ 155000-69 999
R [ 70000- 84999
- 85000-99 999
I 100 000 - 171634
nedostatecny pocet

Horni
Poternice

Klanovice

transakef

Zdroj dat: Cenovamapa.org

19



Mapa ¢. 6 ukazuje, jak se ve sledovaném dvouletém obdobi liSila primérma prodejni cena rodinnjch domt podle katastralnich
lzemi. Z diivodt, které byly uvedeny jiz vySe, nemohly byt prodejni ceny pfepocteny na m2 plochy rodinného domu, ale jsou uvadény
v celkové vysi.

Nejvyssi prodejni ceny rodinnych domt byly evidovany v Dejvicich, kde mezi cervencem 2016 a cervnem 2018 dosahovala
pramérna hodnota transakce 26,5 mil. K¢ V priiméru za ceny ptevysujici 20 milionu korun byly rodinné domy obchodovéany rovnéz ve
Stfesovicich (21,1 mil. K¢) a na Smichové (20,2 mil. K¢). V uvedenych tfech nejdrazsich katastrech jsou mimo jiné soustfedény velmi
prestizni vilové ¢tvrti, jakymi jsou Hanspaulka ¢i Baba v Dejvicich, Ofechovka ve Stfesovicich ¢i Hfebenky na Smichoveé. V téchto ¢astech
se vily prodavaji neziidka za castky prevysujici 50 milionu K¢ a v pfipadé dvou nemovitosti dokonce prodejni cena presahla 100
milionu K¢. Za velmi drahou lokalitu plati i HluboCepy (resp. Barrandov), kde byly rodinné domy, resp. vily ve sledovaném obdobi
prodavany v primeéru za 17,7 mil. K¢.

Pofizeni rodinného domu bylo mezi ¢ervencem 2016 a Cervnem 2018 financ¢né nejdostupnéjsi v méné prestiznich okrajovych
¢astech, konkrétné v katastralnich tizemich Satalice (6,2 mil. K¢), Cakovice (6,1 mil. K&), Béchovice (5,9 mil. K&) a Kralovice (5,5 mil. Kg).
Uvedené porovnani je nicméné v pfipadé rodinnjch domt nutné brat jen jako orienta¢ni, protoZe nejenomze nezohledrnuje odlisnou
velikost rodinnych domt, ale v fadé piipadi jsou uvedené primérné prodejni ceny vypocteny z pomérné omezeného poctu transakei

(Castojen z 10 aZ 20), coZ nemusi vZdy zajistovat dostate¢né reprezentativni vzorek.
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3 Struktura kupujicich na prazském rezidencnim
trhu

Datova sada Cenovamapa.org umoZiiuje u vétSiny transakci realizovanjch ve sledovaném obdobi na praZském reziden¢nim trhu
podchytit rovnéZ informace o socialni struktufe nabyvatell. Konkrétné lze z datové sady zjistit pravni statut kupujicich, jejich statni
prislusnost, misto bydlisté, pohlavi a vék. Analyza struktury kupujicich nam mtZe pomoci i pfi vizkumu trendd, které utvareji socialné-
prostorovou strukturu soucasné Prahy a hlavné pro hodnoceni praZského realitniho trhu srezidenénimi nemovitostmi. Vystupy z
analyzy lze rovnéZ vnimat i jako jeden z dil¢ich pFispévki do aktualni diskuse tykajici se otdzky miry nakupti nemovitosti za Gcelem
investice. Pravé vzriistajici obliba investovani do nemovitosti, riznymi realitnimi fondy, cizinci, ale i ze strany movitjch Cechfl, byva

nékdy uvadéna jako jedna z hlavnich pfic¢in prudkého ristu cen nemovitosti v poslednich letech.

3.1 CIZINCI JAKO KuPujici PRAZSKYCH BYTU A RODINNYCH DOMLU

Viznam cizincti na prazské populaci a ekonomice neustale narGsta. Pocet cizinci se za poslednich 16 let vice neZ ztrojnasobil a nyni jiz
tvorfi vice nez 15 % z celkové populace Prahy. Pfitom je patrné, Ze bez imigrace cizincl by celkovy pocet obyvatel hlavniho mésta klesal
¢i stagnoval. Ipfes velky nartist vposlednich letech je ovSsem hodnota podilu v mezinarodnim srovnani stile relativné nizka.
V zapadoevropskych metropolich (jako napt. Viden ¢i Mnichov) se podil cizinct na celkovém obyvatelstvu bézné pohybuje kolem 25 %.
['vbudoucnu proto miizeme ocekavat dalsi zvySovani poctu cizinct, a to i vzhledem k nizké nezaméstnanosti a vysoké poptavce po
pracovnich silach. Diky této internacionalizaci pracovnich sil v Praze bydli jak vysoce p¥ijmovy cizinci ze stat zapadni Evropy ¢i Severni
Ameriky (jde ve velké mife o manaZery nadnarodnich spole¢nosti), tak i socialné slabsi cizinci (pfedevsim z Ukrajiny, Slovenska,
Vietnamu), ktefi obsazuji méné placené pozice, po kterjch neni ze strany vétsinové populace takovy zajem.

Viznam cizinci na prazském realitnim trhu neovliviiuji jen zde bydlici lidé. S cizinci je hojné spojovan i fenomén globalniho
investovani do nemovitosti. V sou¢asnjch ekonomickych podminkach existuje ¢im dal vice lidi, bank, firem a penzijnich fondl
disponujicich pfebytkem volnych penéz (kapitalu), které je potfebné investovat tak, aby penize dale vydélavaly nebo aby alespoii
neztracely na hodnoté. Jako velmi bezpe¢né a z dlouhodobého hlediska i vihodné jsou povaZovany investice do nemovitosti. Diky
deregulaci a internacionalizaci se trh s nemovitostmi stava globalnim. Lidé z riiznjch koutl svéta tak mohou kupovat nemovitosti
prakticky kdekoliv. Investuje se tedy pfedevsim v atraktivnich lokalitach, kde existuje realny pfedpoklad dalsiho ristu cen. Jedna se o
viznamna meésta, turisticky vyhledavana ¢i dalsi atraktivni mista, ktera se z globalni perspektivy vyznacuji stale relativné nizkymi
cenami nemovitosti. Praha splituje vSechny tyto pfedpoklady. Pravé investi¢ni aktivita cizincti ¢i nadnarodnich firem a mezinarodnich
realitnich fondu je v urcitych méstech silna natolik, Ze vede k enormnimu riistu cen nemovitosti. Néktera mésta (jako napf. Vancouver,
Auckland, Berlin) proto jiZ zavedla omezeni nakupovani nemovitosti cizinci, tak aby bylo bydleni dostupné pfedevsim pro doméaci
obyvatele.

Aktivité cizincli na prazském trhu s reziden¢nimi nemovitostmi je vénovana pomérné vyznamna medialni pozornost. Novinové
¢lanky primarné vychézeji z odhadt realitnich agentti a developerd. Tyto odhady se ovSem pomérné viyznamné lisi a nejcastéji uvadi
podil cizincl kupujicich prazské novostavhy pohybujici se vrozmezi 10 aZ 30 %.3 Developefi se ovsem shoduji, Ze cizinci kupuji
nemovitosti primarné za G¢elem investice a ne pro vlastni bydleni. Tito zahrani¢ni investofi povaZuji Prahu za bezpetné mésto se stale
relativné nizkymi cenami nemovitosti, s potencidlem vyhodného uloZeni penéz. Podil zlstava dlouhodobé stabilni, nicméné néktefi
developefi upozornuji, Ze nakupujicich cizinc mirné ubyva z diivodu rostouci kupni sily ¢eskych ob¢ant a o¢ekavani nizsi miry rastu

ceny nemovitosti.

3 Viz napf.:
https://www.lidovky.cz/byznys/firmy-a-trhy/desetina-novych-bytu-patri-cizincum-pro-movite-cizince-je-praha-pritazlivou-destinaci.A180704_135714_firmy-trhy_pkk
https://www.central-group.cz/page.aspx?page=med-20032018-2&jv=1
https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/cizinci-nemovitosti-v-cesku-byty-rusove-italove.A180319.390088_ekonomika_div
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3.1.1 ----- PobpiL PRODE)( PODLE STATNIHO OBEANSTVI A MISTA TRVALEHO BYDLISTE

Datova sada vychazejici z portalu Cenové mapy prodejnich cen (Cenovamapa.org) obsahuje celkem 32 354 standardnich prodeji
(transakci), pficemZ tdaje o statni pfislusnosti nabyvateld byly zjistény u vice neZ 90 % piipadt. Vramci uskute¢néné transakce
zapisované do katastru nemovitosti 1ze rozpoznat, zda ma nabyvatel nemovitosti ¢eské ob&anstvi ¢i zde ma trvaly pobyt nebo Ze ma
trvalou adresu mimo Cesko (miZe jit i o Cechy, ktefi maji v zahrani¢{ trvalou adresu). BohuZel se ale ned4 zjistit struktura cizincti podle
obcanstvi.

Je patrné, Ze u prodeji realizovanych ve sledovaném dvouletém obdobi zcela dominuje Ceské statni obcanstvi nabyvateld, z nichZ
naprosta vétsina mé trvalé bydlisté v Cesku (viz tabulky ¢&. 4 a 5). Cizinci podle této datové sady tedy nejsou, do znaéné miry oproti
plvodnim ofekavanim, na prazském realitnim trhu pfili§ aktivni. Celkové bylo ve sledovaném obdobi identifikovano 1,5 tis. transakci
realizovano cizinci, coZ predstavovalo pfiblizné jen 5 % ze vSech sledovanych prodeju. JelikoZ nemovitost miiZe byt nabyta vice lidmi
(resp. subjekty), tak v pfipadé dalsich 541 prodejt (1,7 %) se jednalo o spolecné vlastnictvi cizince a osoby s ¢eskou statni pfislusnosti.
Jesté nizsi poty jsou patrné u prodanych bytii osobé, ktera ma trvalé bydlisté mimo Cesko (1,3 tis., z toho ale 402 osob s éeskou statni
piislusnosti). Celkové tedy jen 2,7 % ze vsech prodejl bylo realizovano cizinci, ktefl také maji trvalé bydlisté v zahranici, a dal3i 2 %
cizinci, ktefi maji bydlisté v Cesku. Pokud nebudeme prozatim viibec brat v potaz relativné vijznamnou kategorii ,nezjisténo®, tak lze
konstatovat, Ze uvedené podily jsou daleko niZ3i, nez uvadéji informace uvefejiiované v médiich (viz ptiklady v poznamce pod ¢arou
¢.3), a pfedevsim by z nich vypljvalo, Ze aktivita cizincl je na reziden¢nim trhu vyrazné nizsi, nez jakeé je jejich zastoupeni v prazské
populaci. Data jsme proto zkonfrontovali s dalSimi dostupnymi datovymi zdroji jako je katastr nemovitosti a individualni migracni data,

ktera jsou dostupna az do Grovné zakladnich sidelnich jednotek (ZSJ).

TAB/04

POCET PRODEJU REZIDENCNICH NEMOVITOSTi Vv PRAZE PODLE STATNiHO OBEANSTVI A MiSTA TRVALEHO
BYDLISTE NABYVATELE (2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018)

Misto trvalého bydlisté
Cesko Zahranié{ Zahraniti a Cesko Nezjijténo Celkem
< |CR 26 654 402 127 0 27183
% Ostatni statni ob&anstvi 638 865 9 0 1512
8 | €R a ostatni 312 25 204 0 541
E | Nezjisténo 1508 13 0 1597 3118
“ | Celkem 29112 1305 340 1597 32354

Zdroj dat: Cenovamapa.org

TAB/05

PopiL PRODEJU REZIDENENICH NEMOVITOSTI Vv PRAZE PODLE STATNIHO OBEANSTVI A MiSTA TRVALEHO
BYDLISTE NABYVATELE (2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018)

Misto trvalého bydlisté
Cesko Zahranici Zahraniéi a Cesko Nezjisténo Celkem
= |CR 82,4% 1,2% 0,4% 0,0% 84,0%
% Ostatni statni obéanstvi 2,0% 2,7% 0,0% 0,0% 4,7%
5 | CRa ostatni 1,0% 0,1% 0,6% 0,0% 1,7%
E | Negjisténo 47% 0,0% 0,0% 4,9% 9,6%
& Celkem 90,0% 4,0% 1,1% 4,9% 100,0%

Zdroj dat: Cenovamapa.org

V katastru nemovitosti mizeme strukturu obcanstvi usuzovat podle jména vlastnika. Tento pfistup je pochopitelné omezen tim, ze

¢lovék scizim jménem muZe mit Ceské obcanstvi. Nicméné Ize piedpokladat, Ze takovych pfipaddi nebude velké mnoZstvi. Podle
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katastru nemovitosti mtiZzeme zjistit také podil vlastnictvi pravnickych osob ¢i podil vlastnictvi spole¢ného jméni manzZelt. JelikoZ nové
rozsahlejsi developerské projekty maji na lokalni Grovni klicovy vliv na populacni rtst, z migracnich dat mtiZzeme Castecné odhadovat
strukturu obyvatel novostaveb podle obéanstvi ¢i vékového slozeni.

Pro porovnani byly vybrany 4 developerské projekty. Slo jednak o projekt s nejvy$3im poctem prodejt (Rezidence Garden Towers
na Zizkové), dale pak projekty s nejvétsim podilem byt koupenych cizinci (Zelené Mésto II, domy A-B v Hrdlofezich a 4Block ve
Vrovicich) a naopak s nejmensim podilem (Byty u Dubu v Modfanech). Celkoveé je patrné, Ze vlastni Setfeni provedené na zakladé jmen
vlastnikd uvedenych v katastru nemovitosti poukazalo na daleko vyssi podil bytti vlastnénych cizinci. Také migracni piirtstek vykazuje
vyssi relativni zastoupeni cizinc. RovnéZ i podil vlastnictvi pravnickych osob je podle naseho Setfeni vyssi neZ uvadi databaze Cenové

mapy prodejnich cen. Prakticky stejné hodnoty naopak nalezneme u podilu vlastnictvi manZeld (viz tabulka €. 6).

TAB /06

POROVNANTI DATOVYCH ZDROJU U VYBRANYCH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU, RESP. ZS)

Projekt Pocet transakei projektu | Podil cizinct (%) Migraéni Podil Podil vlastnictvi
piiristek  po¢tu | pravnickjch manzeli (%)
obyvatel v ZSJ | osob (%)
mezi lety 2015 -

2017
Celkem | Cesi Cizinci | Katastr | Cenovd Celkem | Cizinci Katastr | Cenovd | Katastr | Cenovd
mapa mapa mapa

Rezidence 17

Garden 465 53 286 46,4 a4s 460 370 24,4 3,6 15,4 16,5

Towers (nezjisténo)

Byty u 0,7

Dubu 143 134 1 57 ase 483 119 2 2,5 40,9 33

(nezjisténo)

4Block 18,1
202 37 137 353 asgl 36 13 19,8 7 28,1 27,5

(nezjisténo)

Zelené 26,2

Mésto 11, 84 22 58 473 ase 412 216 2,5 2,2 16,5 17,5

domy A-B (nezjisténo)

Zdroj dat: Cenovamapa.org, Katastr nemovitosti (vlastni Setfent), CSU

Vlastni prazkum ukazal, Ze datova sada Cenové mapy prodejnich cen (Cenovamapa.org) zcela jisté uvadi relativné nizsi podily
vlastnictvi cizincti. Celkové nicméné miizeme povazovat tento datovy zdroj za validni. Je vysoce pravdépodobné, Ze nezjisténé tdaje
o statnim obéanstvi poukazuji na jiné ob¢anstvi neZ ¢eské. Tuto hypotézu ostatné potvrdili i odbornici, ktefi Cenovou mapu prodejnich
cen zpracovavaji. V ramci analyzy proto budeme cizince chépat jako kazdého nového majitele nemovitosti, ktery ma jiné nez vylu¢né
Ceské statni obcanstvi. Prodeje s vice vlastniky, kde jsou jak cizinci, tak osoby s ¢eskym obcanskym, budeme z praktickych diivodu fadit
mezi cizince (jde 0 1,7 % vSech prodeji). Z celkového poctu byly vyjmuty transakce tvofené pravnickymi osobami (celkem 3lo o 1522

prodeji), u nichZ samoziejmé neni mozné zjistit obanstvi skutetného vlastnika.

3.1.2 ----- PobiL KupujicicH c1ziNc( PODLE SEGMENTU REZIDENCNTHO TRHU

Ve sledovaném obdobi (2. pol. 2016 aZ 1. pol. 2018) bylo na prazském trhu rezidenénich nemovitosti evidovano celkem 3 109 transakci

realizovanych cizinci, coZ odpovida pfiblizné 10 % ze v3ech prodeji (viz tabulka ¢. 7). Je patrné, Ze relativné vyssi podily koupé cizincti
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nalezneme u byt v developerskych projektech a nizs$i naopak u bytovych domi v ptivodnich objektech ve starsi zastavbé, presny
pramér je pak u rodinnych domu. Struktura prodanych byt v developerskych projektech a novostavbach se vyrazné nelisi podle typu
prodeje (v ramci prvoprodeju tvofili cizinci 11,6 % zcelkového potu nabyvateli, zatimco v pieprodejich 12,2 %). Cizinci v mirné
zvisené mife nakupuji rekonstruované byty (14,1 %), oproti bytiim v novostavbach (11,6 %), coZ souvisi s faktem, Ze cizinci ve vétsi mite
vyhledavaji byty v §irSim centru mésta, kde je rekonstruovanych bytii nejvice. Podle typu zastavby je naopak patrné, Ze cizinci méné

kupuji byty v panelovych domech (5,1 %).

TAB/O7

POCET A PODIL PRODEJU REZIDENCNICH NEMOVITOSTI PODLE STATNIHO OBCANSTVI NABYVATELU vV PRAZE
v oBDOBf 2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018

Byty Byty v pivodnich | Rodinné domy Celkem

v developerskych objektech ve starsi

projektech a | zastavhé

novostavbach

Pocet Podil (%) | Pocet Podil (%) Pocet Podil (%) | Pocet Podil (%)
Cizinci 1841 11,7 1089 8,2 179 10,1 3109 10,1
Ceské ob&anstvi 13 867 88,3 12259 91,8 1589 89,9 27715 89,9
Celkem 15708 100,0 13348 100,0 1768 100,0 30824 100,0

Zdroj dat: Cenovamapa.org

Podle ceny nemovitosti je patrné, Ze cizinci si kupuji primérné drazsi nemovitosti, a to u viech typd nemovitosti (viz graf ¢. 9).
Nejvice markantni je to pfedevsim u bytii v plivodnich objektech ve starsi zastavbé, v ramci které cizinci v priméru kupuji byty o0 13 %
draZsi neZ osoby s ceskym ob&anstvim (celkové kupuji cizinci bytové jednotky draZsi o 10 %). Je to zptisobeno primarné faktem, Ze
cizinci méné kupuji byty na panelovych sidlistich a naopak kupuji vice byt v centru mésta a jeho blizkosti. Kromé absolutnich cen za
celé nemovitosti jsou logicky i vy3si ceny za metr ¢tverecni, kdy cizinci nakupovali byty primérné za 72,56 tis. K¢ za m2, zatimco u osob

s Ceskym obcanstvim to bylo 66,24 tis. K¢/m2.

GRAF /09

PROMERNA CENA REZIDENCNICH NEMOVITOSTI PODLE STATNIHO OBCANSTVI NABYVATEL( vV PRAZE vV 0BDOBI
2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018

12,0 <
o Ceské obcanstvi
10’0 Cizinci
H Celkem
8,0
>
[~
= 6,0
E
4,0 ~
2,0
0,0 T T T
Byty v developerskych Byty v pivodnich Rodinné domy Celkem
projektech a objektech ve starsi
novostavbach zastavbé

Zdroj dat: Cenovamapa.org
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Podle velikosti koupeného bytu jsou rozdily malé (viz graf ¢. 10). Celkové cizinci kupuji spiSe mensi byty. Patrné je to pfedevsim
u developerskych projekti a novostaveb, zatimco byty v pivodnich objektech ve starsi zastavbhé kupuji cizinci relativné vétsi. Je to
zplisobeno ptedev$im tim, Ze cizinci v daleko vy3si mife kupuji malé jednopokojové byty s vymérou do 41 m2? (12,7 %), coZ muZe
souviset jednak s charakterem migrace, kdy se cizinci do Prahy stéhuji primarné za praci a nepfivadi si do mésta celou rodinu a jednak

faktem, Ze mensi byty se vice prodavaji jako investi¢ni byty, které se dale pronajimaji.

(3]

RAF / 1

PRUMERNA VELIKOST REZIDENCNICH NEMOVITOSTI PODLE STATNIHO OBEANSTVI NABYVATELU V PRAZE
v 0BDOBI 2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018

0,0 -
7 M Ceské obcanstvi
68.0 Cizinci
H Celkem
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o 64,0 -
g
62,0 -
60,0 -
58,0 T ‘
Byty v developerskych Byty v ptivodnich objektech ve Celkem

projektech a novostavhach starsi zastavbé

Zdroj dat: Cenovamapa.org

Ve vyde zminénych novinovych ¢lancich z posledniho obdobi (viz pozndmka pod ¢arou €. 3) se citovani developefi a odbornici
vyjadfuji v tom smyslu, Ze aktivita cizinc na prazském trhu s rezidenénimi nemovitostmi v poslednich letech spiSe klesa. Je Casto
zminovan fakt, Ze investofi jiZ nevidi velky potencial dalsiho riistu cen nemovitosti a byty si spiSe kupuji cizinci Zijici v Praze pro
uspokojeni vlastnich bytovyjch potfeb. Data z Cenové mapy prodejnich cen (Cenovamapa.org) tento trend potvrzuji (viz graf ¢. 11).
Nejvétsi aktivita cizincli byla patrna ve 2. pololeti roku 2016, kdy 16,4 % nabyvateld mélo jiné nez ¢eské statni ob¢anstvi. Poté doslo
k poklesu a nasledné stagnaci kolem 8,6-9,2 %. Tento pokles byl zplisobem faktem, Ze ve 2. pol. roku 2016 se do prodeje dostalo znacné
mnozstvi bytd z velkjch developerskych projektt, v ramci kterych je patrna vyssi aktivita cizincd (hlavné Rezidence Garden Towers,
Byty na Vackové A-B, Waltrovka-byty - I. etapa). U byt v piivodnich objektech ve stari zastavbé a v rodinnjch domech byl pokles

prodeji cizinctim niZsi a celkové miiZeme mluvit o stagnaci ¢i mirném poklesu vyznamu cizincti na prazském trhu s byty.
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GRAF /11

VYvo) poDiLu NABYVATELU S c1zim STATNIM 0BEANSTVIM V PRAZE vV 0BDOB{ 2. POL. 2016 AZ 1. POL.
2018
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2. pol. 2016 1. pol. 2017 2. pol. 2017 1. pol. 2018
Zdroj dat: Cenovamapa.org
3.1.3 ----- PROSTOROVE ROZMISTENT TRANSAKCI REALIZOVANYCH CIZINCI V RAMCI UZEMI PRAHY

Prostorové rozmisténi transakei realizovanych cizinci (resp. téch transakci, v ramci kterych jsou cizinci nabyvateli) se vjrazné nelisi od
celkového poctu a rozmisténi prodejd, kdy nejvice jich bylo uskutecnéno ve vétsich méstskjch Castech a predevsim tam, kde
v poslednich letech probihala intenzivni nova rezidenéni vystavba, jako jsou méstské ¢asti Praha 3, Praha 4, Praha 10, Praha 5 Praha 8
¢i Praha 7 (viz mapa ¢. 7). Vy33{ aktivita cizincl je patrna predevsim v §irS$im centru mésta, kde se podil cizinct (jakoZto nabyvateli)
pohybuje na celkovych prodejich v rozmezi 19 % (MC Praha 1) aZ 23 % (MC Praha 3). Vy$3i podil v Praze 3 je ddn primarné pfitomnosti
velkych developerskych projektd Rezidence Garden Towers a Byty na Vackové, které jsou pro cizince atraktivni. Podobnd situace je
v Praze 7, kde nalezneme exkluzivnéjsi novostavby jako Marina Island ¢ Vltavska vyhlidka. V méstskych ¢astech lokalizovanych
v centru mésta jsou také cizinci vice aktivni i v ndkupech byt v pivodnich objektech ve starsi zastavhé. Nejvice je to patrné v Praze 2,

kde bylo ve sledovaném dvouletém obdobi pfiblizné 20 % transakeci realizovano cizinci.
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MAPA / 07

POCET A PODIL PRODE)J( REZIDENCNICH NEMOVITOSTI REALIZOVANYCH CIZINCI V PRAZE V 0BDOBI 2. POL.
2016 AZ 1. PoL. 2018
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Zdroj dat: Cenovamapa.org

Lepsi piehled o prostorovych aspektech nakupt rezidenc¢nich nemovitosti cizinci poskytuji tzv. teplotni mapy, které zobrazuji
transakce na trovni adresnich bodd. Vramci téchto map jeSté vice vynika faktor vétsich developerskych projektd, které jsou cizinci
vyhledavané (viz mapy €. 8 a 9). Pfedevsim se jedna o jiz zminéné projekty lokalizované v méstskych ¢astech Praha 3 ¢i Praha 7, ale i
projekty lokalizované mimo $irsf centrum mésta, jakymi jsou napt. Metropole Zli¢in (MC Praha-Zli¢in) ¢ Letiianské Zahrady (MC Praha
18). Nejvétsi koncentrace transakei byt v ptivodnich objektech ve starsi zastavbé, v ramci kterych jsou nabyvateli cizinci, je na rozhrani
méstskych ¢asti Praha 2, 3 a 10. Predevsim jde velkou ¢ast Vinohrad a vybrané &sti Zizkova a VrSovic.

Atraktivita téchto mist a obecné Sirstho centra mésta pro cizince Gzce souvisi s procesem gentrifikace, tedy s postupnou fyzickou
revitalizaci a socidlni obménou vybranych oblasti vnitiniho mésta. Za komunistického reZimu smétovaly investice primarné do vystavhy
novych domt na panelovych sidlistich a daleko méné investic mifilo do obnovy bytového fondu v Sir§im centru mésta. V dtsledku pak i
prestizni ¢tvrté jako Vinohrady byly fyzicky zanedbané a socialni status tehdejsich obyvatel byl relativné nizky. Jesté hiife na tom byly
lokality jako Zizkov, Smichov, Vr$ovice ¢i Karlin. Postupna revitalizace bytového fondu, ktera zacala probihat v 90. letech 20. stoleti,
vedla i k c¢astecné obméné obyvatel, kdy se tyto lokality staly velmi popularni a vyhledavané, a to pfedevsim pro mladé, relativné

bohatsi obyvatele, ale i pro cizince. Pfedevsim se jedna o cizince ze stat zdpadni Evropy, Severni Ameriky ¢i Ruska.
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MAPA / 08

“TEPLOTNI MAPA“ PRODEJU BYTU V POVODNICH OBJEKTECH VE STARST ZASTAVBE REALIZOVANYCH CIZINCI
v PRAZE v 0BDOBI 2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018

Pocet transakei
na ha
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[ 0018-0,033
[ 0,034 - 0,055
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[ BYeREY

Zdroj dat: Cenovamapa.org

MAPA [ 09

“TEPLOTNI MAPA“ PRODEJU BYTU V DEVELOPERSKYCH PROJEKTECH A NOVOSTAVBACH REALIZOVANYCH CIZINCI
vV PRAZE v OBDOBI 2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018
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Zdroj dat: Cenovamapa.org
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3.1.4 ----- STRUKTURA CIZINC( AKTIVNICH NA PRAZSKEM REZIDENCNIM TRHU PODLE STATNIHO OBCANSTVI

Jak jiz bylo uvedeno vyse, pouzita datova sada obsahuje pouze informaci, zda mél kupujici Ceské statni obCanstvi ¢i nikoliv.
V novinovych ¢lancich se velmi Casto uvadi, Ze prazské nemovitosti nakupuji pfedevsim cizinci ze statti bjvalého Sovétského svazu
(hlavné z Ruska) a dale pak ze statt, jejichZ ptislusnici maji rovnéz relativné vysoké zastoupeni v prazské populaci (Slovensko, Vietnam,
Francie, Némecko ¢i Italie). Strukturu cizincii miZeme odhadnout podle jmen, ktera jsou uvedena v katastru nemovitosti. Podle vyse
zminéného vlastniho prizkumu 4 developerskych projekti (viz podkapitola 3.1.1) je patrné, Ze nejvice cizinc ma rusky znéjici jména. Je
ovsem slozité podle jména jednoznacné urcovat statni pfislusnost. Dalsi moZnosti je korela¢ni analyza poctu cizincti podle jednotlivych
statd a poCtu transakci realizovanych cizinci za zakladni sidelni jednotky (ZS]). Tento pfistup ma pochopitelné sva omezeni. Pfedevsim
musime predpokladat, Ze vétSina lidi, ktefi si byt koupi, v ném i bydli.

Podle korela¢ni analyzy je patrné, Ze na trovni ZS]J existuje souvislost mezi po¢tem cizinct a transakcemi realizovanymi cizinci (viz
tabulka ¢. 8). Nejvyssi korelace je patrna u byt v pivodnich objektech ve starsi zastavbé a naopak nebyla prokazéna u rodinnych domt.
mezi prodeji nemovitosti je s cizinci z Ruska, kde existuje i silna korelace u prodeji novostaveb. Dalsi cizinci, ktefi si pravdépodobné
nejvice kupuji prazské byty, jsou ze Slovenska a ze statll zapadni Evropy (hlavné z Italie). Naopak trochu niZ§i hodnoty korelace
nalezneme u cizincti z Ukrajiny, Rumunska a Bulharska. Nejmensi je pak u cizincl z Vietnamu. Celkové se tedy potvrdilo, Ze nejvice
aktivni na prazském realitnim trhu jsou Rusové, ktefi kupuji nadprimérné i byty v novostavbach. Méné aktivni pak jsou predevsim

cizinci z jihovychodni Evropy, ktefi se do Prahy primarné stéhuji za praci.

TAB /08

HoDNOTY PEARSONOVA KORELACNIHO KOEFICIENTU

Byty v developerskych | Byty v ptivodnich | Rodinné domy Celkem

projektech objektech ve starsi

a novostavbach zéstavbé
Cizinci - celkem ,104™ ,669™ -,022 ,263™
Evropska Unie ,081 674" ,002 243"
3. zemé (mimo EU) ,110™ ,629™ -,033 ,258**
Zapadni Evropa, Severni ,061 ,599™ ,016 ,206™
Amerika a Australie
Rusko 213 488" -,034 323"
Ukrajina ,044 492 -,021 161"
Slovensko ,075” 573" -,034 ,210™
Vietnam -,019 243" ,024 ,042
Rumunsko ,052 492" -,056 167"
Bulharsko ,019 337" ,087" ,106™
Némecko ,032 407 ,059 1347
Francie ,051 L4947 -,033 ,168™
Italie ,063 ,540™ -,048 ,190™

Zdroj dat: vlastni vypocty
Pozn. ** korelace je signifikantni na 1% hladiné vyznamnosti, * korelace je signifikantni na 5% hladiné vyznamnosti.

3.1.5 ----- PobpiL PRODE)(i REZIDENENICH NEMOVITOSTI CIZINCUM PODLE VYBRANYCH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU A SPOLECNOSTI

Jak jiz bylo feceno, pfiblizné 10 % prodejii na prazském trhu s byty, bylo realizovano cizinci. To je tedy vjrazné méné, nez kolik byva
bézné uvadéno v médiich, kdy podle vybranych developerti nakupuji cizinci aZ 30 % ze vSech byt projektu. Je proto pravdépodobné, Ze

existuje vyznamna diferenciace podle jednotliviich projektii ¢i jednotlivijich developerd. KdyZ se podivame na prodeje vétsich projektd
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(alespori 100 realizovanych transakci), je patrné, Ze u 11 projekt novostaveb bylo vice nez 30 % transakei realizovano cizinci (viz
tabulka ¢. 9). Jedna se pfedevsim o luxusnéjsi projekty v $irsim centru mésta, jakymi jsou Marina Island v HoleSovicich nebo Rezidence
Trinity v Karling, v ramci kterych podil prodanych byt cizinci dosahuje az 45 %. Vysoky podil cizinci si koupilo byty taktéZ v luxusnim
projektu V Tower na Pankraci. Vy3$si podil cizincll je nicméné patrny i v nékterjch developerskych projektech béZného standardu (napf.
Bytovy areal Jahodnice v Hostavicich). Vyssi podil u nékterjch projekti nicméné muZe byt ovlivnén vysokym podilem nezjisténych
tidajti o statnim obZanstvi, které ne vzdy musi byt jiné nez Ceské republiky.

Dale také existuji rozdily v podilu koupenych byt v novostavbach cizinci podle jednotliviich developerskych spolecnosti. Néktefi
developefi se vice zaméfuji vice na zahrani¢ni klientelu. Nejvétsi podil cizincii nalezneme u firem Moravska stavebni - INVEST (42 %),
Daramis Group (32 %), Metrostav Development (27 %), Central Group (25 %), Crestyl (24 %), YIT Domov (22 %) a Penta (22 %).
Predeviim jde o vétsi developerské spole¢nosti, které maji mimo jiné i webové stranky v angli¢ting a rustiné. Casto jde o mezinarodni
firmy ze zahrani¢nim kapitdlem, pfevaZuji nicméné firmy eské. Dalsi velké developerské firmy jako Skanska (14 %), Finep (12 %) ¢i
Vivus Group (12 %) maji jen mirné nadpramérny podil byta prodanych cizinctim. Developerska spole¢nost Ekospol pak zaznamenava

velmi mirné podprimérny podil cizinctd jako kupujicich (10 %).

TAB/09

PopiL PRODE)J( REZIDENENICH NEMOVITOSTI CIZINCUM PODLE VYBRANYCH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU
vV PRAZE v 0BDOBI 2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018

P Katastralni Prumernaz cena Celkem Odhadovany
Developersky projekt , . Developer zam . e e o
izemi . transakci podil cizinct (%)
(v K¢)

MARINA ISLAND HoleSovice DARAMIS GROUP 80 445 193 45,1
Moravska 72 655

REZIDENCE TRINITY Karlin stavebni - 102 44,1
INVEST, a.s.

V TOWER PRAGUE Kré PSJ INVEST, a.s. 164 647 96 38,5

REZIDENCE GARDEN TOWERS Zizkov CENTRAL GROUP 75 065 465 38,5

. ... METROSTAV 51367

BYTY NA VACKOVE A-B Zizkov 126 37,3
DEVELOPMENT

REZIDENCE LIBENSKE TERASY Libent CENTRAL GROUP 82328 99 35,4

VLTAVSKA VYHLIDKA Holesovice CENTRAL GROUP 74 015 154 331

BYTOVY AREAL JAHODNICE IV - DUM

u J Hostavice SKANSKA GROUP 48303 110 31,8

4BLOK Vr$ovice CRESTYL 67528 202 31,2

ZELENE MESTO II, DOMY A-B Hrdlotezy DARAMIS GROUP 69 891 84 31,0

KARLIN PARK Karlin DARAMIS GROUP 60 444 73 30,1

Zdroj dat: Cenovamapa.org
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3.2 STRUKTURA PRODEJU PRAZSKYCH REZIDENCNICH NEMOVITOSTI PODLE
PRAVNIHO STATUTU KUPUJicicH

Datova sada vychazejici z portdlu Cenové mapy prodejnich cen obsahuje také Gdaje o pravnim statutu nabyvajicich vlastniki
reziden¢nich nemovitosti. U vétSiny transakci Ize zjistit, zda nabyvajicim byla osoba pravnicka ¢i fyzicka, pficemz u fyzickych osob je
rozliSeno, zda jde o spole¢né vlastnictvi manzeld ¢i nikoliv. Nabyvani nemovitosti pravnickymi osobami nam ve zvySené mife miize
indikovat koupé bytl za Gcelem investice, napfiklad pfes rtizné realitni fondy. Je nicméné nutné doplnit, Ze pro investory nemusi byt
vZdy vyhodné pofizovat nemovitosti tzv. na firmu, ale jako fyzické osoby a rovnéZ také to, Ze pravnické osoby predstavuji velmi
heterogenni skupiny, které nabyvaji nemovitosti z riznorodjch didvodt. Struktura nakupujicich podle rodinného stavu nam poskytuje

informaci o tom, jaké typy reziden¢nich nemovitosti vyhledavaji manzelé.

3.2.1 ----- PobiL KuPujicicH PRAVNICKYCH 0SOB PODLE SEGMENTU REZIDENCNTHO TRHU

Piiblizné 2/3 ze vsech realizovanych transakci obsahovaly informaci o pravnim statutu novych nabyvateld nemovitosti (viz tabulka
¢.10). Vramci téchto transakei se prokazalo, Ze praZzské byty a rodinné domy nabyvaly v drtivé vétsiné piipadi fyzické osoby. Pravnické
osoby byly kupujicimi jen ve 4,7 % pripadech. Jen v 8 pfipadech $lo o spoluvlastnictvi pravnické a fyzické osoby. Nejvyssi podil
vlastnictvi pravnickych osob byl patrny u rodinnjch doma (10 %), kdy mtiZeme pfepokladat, Ze firmy si kupuji nemovitosti nikoliv jen
za Celem bydleni, ale také (nebo pouze) jako misto pro své podnikéani. Relativné vyssi podil nabyvajicich pravnickych osob nalezneme
v obchodovangich bytech v developerskjich projektech a novostavbach (5,1 %) a naopak nejnizsi podil v bytech v ptivodnich objektech ve
star$i zastavbé (3,5 %). MuZe to byt zpiisobeno faktem, Ze investi¢ni firmy a realitni fondy jsou vice aktivni v novostavbach neZ na

sidlistich a ve starsi cihlové zastavbé. V1iv ma zcela urcité také moznost odpoctu DPH u novostaveb pro firmy.

TAB/1

POCET A PoDIL PRODE)J( REZIDENCNICH NEMOVITOSTI PODLE PRAVNIHO STATUTU NABYVATELU V PRAZE
v 0BDOBf 2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018

Byty Byty v piivodnich | Rodinné domy Celkem

v developerskych objektech ve starsi

projektech zéstavbé

a novostavbach

Pocet Podil (%) | Pocet Podil (%) Pocet Podil (%) | Pocet Podil (%)
Pravnické osoby 842 51 484 3,5 196 10,0 1522 4,7
Fyzické osoby 10 008 60,5 8930 64,6 834 42,4 19772 61,1
Pravnickeé a fyzické osoby 4 0,0 2 0,0 2 0,1 8 0,0
Nezjisténo 5700 34,4 4418 31,9 934 47,5 11 052 34,2
Celkem 16 554 100,0 13 834 100,0 1966 100,0 32354 100,0

Zdroj dat: Cenovamapa.org

Je patrné, Ze pravnické osoby si vpriméru kupuji prazské nemovitosti vétsich velikosti, a to jak vbytech v developerskych
projektech a novostavbach, tak i v bytech v pivodnich objektech ve starsi zastavhé (viz graf ¢. 12). Firmy také ve vétsi mife nabyvaji
nemovitosti velkych dispozic s vice neZ 4 pokoji, kde podil nabjvani pravnickjmi osobami je vice nez 12 % (u fyzickjch osob jde o
49 %). Pravnické osoby naopak méné nabyvaji mensi byty o vymérach 1+1 a 1+kk (3,9 %) ¢i 2+1 a 2+kk (4,1 %). NemiiZeme tedy Gplné
potvrdit vstupni pfedpoklad, Ze nabjvani nemovitosti pravnickymi osobami mutZe indikovat koupé nemovitosti za Gcelem investice,
protoZe jako investi¢ni byty se prodavaji pfedevsim mensi byty (s vimérou do 66 m2). Firmy tedy pfedevsim nabyvaji vétsi rezidencni

nemovitosti a lze tak pfedpokladat, Ze v ramci nich realizuji pfedmét svého podnikani ¢i vyuZivaji byty spolecné pro bydleni i podnikani.
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GRAF /1

PROUMERNA VELIKOST REZIDENCNICH NEMOVITOSTI PODLE PRAVNIHO STATUTU NABYVATEL(U vV PRAZE
v 0BDOBI 2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018
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zastavbé novostavbach

m?2

Zdroj dat: Cenovamapa.org

JelikoZ pravnické osoby kupuji v priméru vétsi nemovitosti, vy3si je i jejich celkova primérna cena (viz graf ¢. 13). KdyZ cenu
nemovitosti relativizujeme vaci velikosti podlahové plochy, je situace jind a vy3Si ceny nemovitosti za m2 jsou u transakci, kde jsou

kupujicimi fyzické osoby (75 tis. za m2 oproti 69 tis. K¢ za m2 u pravnickych osob).

o)

RAF /13

PRUMERNA CENA REZIDENENICH NEMOVITOSTI PODLE PRAVNIHO STATUTU NABYVATELU V PRAZE
v 0BDOBf 2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018
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Zdroj dat: Cenovamapa.org
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Prostorové rozmisténi nakupl nemovitosti pravnickymi osobami vykazuje mirné nadprimeérnou intenzitu vcentru meésta
a pfedevs$im u vybranych developerskych projektt (viz mapa ¢. 10). Jde hlavné o luxusnéjsi projekt Marina Island v HoleSovicich (26 %
transakci realizovanych pravnickymi osobami), ktery se rovnéz vyznacuje vysokym podilem transakeci realizovanych cizinci. Dale jde o
jeden z nejdrazSich a nejluxusnéjsich projektd VTower na Pankraci, vramci kterého bylo dokonce vice nez 33 % vSech transakci
realizovano pravnickymi osobami. Vétsi absolutni poCty byti nabyté pravnickymi osobami nalezneme i vjinjch kapacitnich
developerskych projektech, pficemZ podil na celkovich transakcich nemusi bjit nadprimeérné vysoky. Jde napf. o projekty Vivus Luka
v Reporyjich (8 %), Rezidence Garden Towers na ZiZkové (4 %), Rezidence Trinity v Karliné (14 %), 4BLOK ve Vr3ovicich (6 %), Koti
Hyacint v Modfanech (14 %) & Byty na Vackové na Zizkové (8 %).

Vyjmenované projekty jsou vesmés totozné s témi, v ramci kterych nalezneme vyssi podil byt kupovanych cizinci. MiiZeme proto
predpokladat, Ze nékteré tyto developerské projety mohou vykazovat vy$si miru investi¢nich nakupt. Neexistuje nicméné pravidlo, Ze
by pravnické osoby v téchto projektech nakupovaly byty vétsi ¢i draZsi nez fyzické osoby. U kazdého projektu je to rozdilné, piicemz

hlavnim divodem je pfedevsim omezeny celkovy pocet transakei.

MAPA / 10

“TEPLOTNI MAPA“ PRODEJU BYTU REALIZOVANYCH PRAVNICKYMI 0SOBAMI V PRAZE V 0BDOBf 2. POL. 2016
AZ 1.P0L. 2018

Pocet transakci
na ha

[1<o,010
[o0010-0,038
[ 0,039 - 0,077
[ 0,078 - 0,1288
I 01289 - 0,2249
B 02250 03702
I - o0.3702

Zdroj dat: Cenovamapa.org

3.2.2 ----- PobiL KuPujicicH MANZELO PODLE SEGMENTU REZIDENCNIHO TRHU

PouZitd datové sada vychdzejici z portalu Cenovamapa.org rozdéluje pravni statut nové nabyvajictho vlastnika i podle kategorii
bezpodilové spoluvlastnictvi manZelt (BSM), manZelé ciziho prava (MCP), spole¢né jméni manZeld (SJM), pficemZ tyto kategorie
mutZeme sloucit dohromady jako vlastnictvi manZeld. MiZeme pfedpokladat, Ze vlastnictvi manZelt bude spiSe indikovat, Ze dané
nemovitosti nejsou koupené za ti¢elem investice, ale pro vlastni bydleni. Pochopitelné se ale nejedna o pravidlo.
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Celkové je patrné, Ze manZelé relativné vice nabyvaji nemovitosti v rodinnjch domech, kdy vice neZ 40 % ze vSech transakci bylo
nabyto nékterou z forem manzelského vlastnictvi. U byt v developerskych projektech a novostavbach se jednalo 030 % transakci a
nejnizsi podil 28 % nalezneme u bytt v ptivodnich objektech ve starsi zastavbé (viz tabulka ¢. 11). Visledky nejsou prekvapuyjici, protoze
rodinné domy jsou, jak ostatné vyplyva i zjejich nazvu, uréené piedevsim pro vétsi domacnosti, tedy pfedevsim pro rodiny s détmi ¢i
vicegeneracni bydleni. MiZeme predpokladat, Ze v blizkém okoli Prahy bude podil manzeldi nabyvajici rodinné domy jesté vyssi. Ze
sociologickych prazkumt vyplyva, Ze pro vétsinu lidi pfedstavuje bydleni vrodinném domé se zahradou nejvice preferovany typ
bydleni. Velmi vysoké ceny rodinnych domii v Praze jsou pro velké mnozZstvi lidi nedostupné, a proto vyhledavaji relativné financné
dostupnéjsi bydleni v domcich za hranicemi hlavniho mésta, odkud pak do Prahy ve vétsiné pfipadt kaZzdodenné dojiZdéji (jedna se o

proces suburbanizace).

TAB/11

POCET A PoDIL PRODEJU REZIDENENICH NEMOVITOSTI PODLE RODINNEHO STAVU NABYVATELU V PRAZE
v oBDOBI 2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018

Byty Byty v pivodnich | Rodinné domy Celkem

v developerskych objektech ve starsi

projektech a | zastavhé

novostavbach

Pocet Podil (%) | Pocet Podil (%) Pocet Podil (%) | Pocet Podil (%)
Vlastnictvi manZeld 4,945 29,9 3875 28,0 805 40,9 9625 29,7
Ostatni 11609 70,1 9959 72,0 1161 59,1 22729 70,3
Celkem 16 554 100,0 13 834 100,0 1966 100,0 32354 100,0

Zdroj dat: Cenovamapa.org
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RAF /14

PRUMERNA VELIKOST REZIDENCNICH NEMOVITOSTi PODLE RODINNEHO STAVU NABYVATELU V PRAZE vV 0BDOBI
2. POL. 2016 A7 1. POL. 2018
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Zdroj dat: Cenovamapa.org

ManzZelé obecné kupuji v priméru vétsi byty neZ ostatni nabyvatelé (viz graf ¢. 14), coZ se potvrdilo jak u byt v ptivodnich
objektech ve starsi zastavbé, tak i u bytd v developerskych projektech v novostavbach. V ramci obou téchto segmentti manzelé kupovali
pfiblizné o 10 % vétsi byty oproti ostatnim nabyvatelim. ManZelé také ve vétsi mife vyhledavaji dispozi¢né vétsi byty jako 4+1 a 4+kk

(40 % ze vSech transakci realizovanych ve sledovaném obdobi) a méné casto kupuji mensi byty o dispozicich 1+1 a 1+kk (23 %) a 2+1a
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2+kk (25 %). MiiZeme predpokladat, Ze manzelé si vétsi byty logicky pofizuji z divodu kapacitnich narokd, které rodina s détmi obvykle
prinasi, ale také z diivodu nizsich ndkup mensich bytii za i¢elem investice a nasledného pronajmu.

Celkové manZelé kupuji drazsi nemovitosti (viz graf ¢. 15). Je to primarné zptisobené faktem, Ze manZelé nabyvaji ve vétsi mite
rodinné domy a byty s vétsi podlahovou plochou. KdyZ ceny byt zrelativizujeme vici podlahové plose, rozdily budou jen velmi malé.
Prostorové rozmisténi transakci realizovanych manZely pfiblizné odpovida celkovému rozmisténi prodejii (viz mapa ¢. 11). Pouze je
patrna nizsi aktivita ndkupu manZzelt v historickém jadru mésta a trochu vyssi aktivita u vybranjch developerskych projektd, jakymi

jsou napf. Tulipa Ttebe$in v MaleSicich, Terasy Strasnice ¢i Atrium Kobylisy.

GRAF /15

PRUOMERNA CENA REZIDENCNICH NEMOVITOSTI PODLE RODINNEHO STAVU NABYVATELU V PRAZE
v 0BDOBI 2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018
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Zdroj dat: Cenovamapa.org

MAPA / 11

“TEPLOTNI MAPA“ PRODEJU BYTU REALIZOVANYCH MANZELY V PRAZE v 0BDOB{ 2. POL. 2016 AZ 1. POL.
2018
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Zdroj dat: Cenovamapa.org
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3.3 STRUKTURA PRODEJU PRAZSKYCH REZIDENCNICH NEMOVITOSTI PODLE VEKU
KupujicicH

Datova sada vychézejici z portalu Cenové mapy prodejnich cen obsahuje rovnéz informace o véku nabyvajicich osob, a to v ¢lenéni podle
pétiletych vékovych intervalll. Analjza podle vékového sloZeni nam ukaze, jaké vékové skupiny nejcastéji nakupuji prazské nemovitosti
a CasteCné mulzZe byt také vyuZita pfi zkoumani gentrifikace a suburbanizace, tedy procesti, které ovliviiuji socialné-prostorovou
strukturu mésta. Omezené nam analjza miZe pfinést i poznatek, zda star$i lidé, ktefi maji vice nashromazdénych finan¢nich
prostiedkd, vice kupuji nemovitosti na investici.

Ve sledovaném obdobi od ¢ervence 2016 do Cervna 2018 byly pfiblizné 2/3 vSech transakci na prazském nemovitostnim trhu
realizovany lidmi ve véku 26 aZ 45 let, resp. lidé tohoto véku byli nabyvateli byt a rodinnych domt (viz tabula ¢. 12). Nejvétsi pocet
transakei je patrny ve vékové kategorii 31 az 35 let. Jde o fazi Zivotniho cyklu, kdy jiz vétSinou lidé maji stabilni zaméstnani a vyse jejich
fspor jim jiZ umoZnuje realizovat koupi bytu (v fadé pfipad nicméné s vyuZitim hypotéky). V tomto véku také lidé nejcastéji zakladaji
rodiny ¢i vstupuji do manZelstvi. Z dGvodu vysokych cen prazskyjch bytii jen mensi pocet osob nabjva nemovitosti na zacatku profesni
kariéry po dokonceni $koly. Naopak byl zaznamenan pomérné velky pocet nabyvatell v relativné vyssich vékovych kategorii 41 az 45
let. Oproti mladsim vékovym skupindm jde o ekonomicky i populacné silnéjsi rocniky ze 70. let. MiZeme pouze spekulovat, jaké jsou
presné motivace téchto kupujicich, ktefi pfedstavuji vijznamnou ¢ast poptavky v ramci prazského nemovitostniho trhu. Pomérné ¢asto
je nicméné zmiiovan vliv odloZené spotfeby silnjch ro¢nikli v disledku ekonomické recese po roce 2008, ktera zplisobila velkou
nejistotu ohledné budouciho stavu i ekonomiky i dalsiho vyvoje cen nemovitosti. Lze tedy predpokladat, Ze odloZené nakupy
nemovitosti silnymi ro¢niky pfedstavuji rovnéz jeden z faktortt dynamického ristu cen prazskjch nemovitosti v poslednich letech.
Zaroven pfirozené plati, Ze (nejenom) populacné silné ro¢niky si nemusi kupovat nemovitosti jen pro svoji potiebu, ale také za acelem

investice.

TAB/1

POCET A PODIL PRODE)J( REZIDENCNICH NEMOVITOSTI PODLE VEKU NABYVATELU vV PRAZE
v 0BDOBI 2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018

Byty v developerskjch | Byty v piivodnich Rodinné domy Celkem

projektech a objektech ve starsi

novostavbach zéastavbé

Pocet Podil (%) Pocet | Podil (%) Pocet Podil (%) | Pocet Podil (%)
0az20 let 12 0,1 12 0.1 2 0,1 26 0,1
21 az 25 let 290 2,0 313 2,0 13 0,6 616 1,9
26 az 30 let 1817 10,4 1612 12,8 98 4,8 3527 11,1
31aZ35]let 2 885 17,71 2740 20,3 255 12,5 5880 18,5
36 az 40 let 2555 16,6 | 2570 18,0 431 21,2 5556 17,5
41 az 45 let 2223 16,5| 2560 15,7 478 23,5 5261 16,6
46 az 50 let 1485 11,9 1852 10,5 308 15,2 3645 11,5
51 az55 let 1074 8,5 1311 7,6 175 8,6 2560 8,1
56 aZ 60 let 688 57 877 4,9 111 55 1676 53
61azZ 65 let 464 4,4 680 3.3 67 3.3 1211 3,8
66 az 70 let 349 3,4 532 2,5 59 2,9 940 3,0
71a vice let 336 2,9 447 2,4 35 1,7 818 2,6
Celkem 14178 100,0 | 15506 100,0 2032 100,0 31716 100,0

Zdroj dat: Cenovamapa.org

4 Viz také Cervinka, M. (2018): Pro¢ je (a jesté dlouho bude) bydleni v Praze nedostupné. Stavba. ¢. 2, s. 22-24.
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Celkové je patrné, Ze mladsi lidé si relativné vice kupuji byty v ptivodnich objektech ve starsi zastavbé a naopak rodinné domy vice
nabyvaji lidé vrelativné vyssich vékovych kategorii. Primérny vék nabyvatel praZskych rezidencnich nemovitosti byl v ramci
sledovaného obdobi 43,1 let, coZ pfiblizné odpovida primérnému véku celé populace Prahy (42 let), ale je vjrazné vyssi neZ primérny
vék nové pristéhovalych obyvatel do hlavniho mésta (30 let) ¢i cizinc v Praze (36 let) (viz graf ¢. 16). Zatimco u star$ich bytl
v panelovych domech byl primérmy vék nabyvatelll 41,6 let, u rodinnych domt to bylo 44,6 let. Klicovou roli hraji snejvétsi
pravdépodobnosti pfedevsim ekonomické moZnosti nabyvatelt, kdy primérny vék tzce souvisi s primérnou cenou nemovitosti. Je
logické, Ze mladsi osoby na zacatku profesni kariéry si nemohou dovolit koupit rodinny dim, jehoZ primeérna cena je kolem 11 mil. K¢,

zatimco byt na panelovém sidlisti stoji primérné 3,5 mil. K¢ (ddaje k 1. pol. r. 2018).

GRAF /16

PROMERNY VEK NABYVATEL( PODLE SEGMENTU REALITNIHO TRHU V PRAZE vV 0BDOBI
2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018
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Zdroj dat: vlastni vypocty na zdkladé dat Cenovamapa.org

Vztah mezi cenou nemovitosti a vékem nabyvateli oviem neni linealné zavisly, protoZe lidé ve vyssich vékovich kategoriich (nad
51 let) kupuji primérné levnéjsi nemovitosti. Cena nemovitosti je silné ovlivnéna jeji velikosti, pficemz je patrné, Ze mensi byty nabyvaji
lidé mladsi do 30 let a naopak starsi nad 51 let (viz graf ¢. 17). Naopak lidé ve vékové skupiné 31 aZ 50 let nabjvaji ve vétsi mite
dispozi¢né vétsi byty jako 3+1 a 3+kk ¢i pfedevsim 4+1 a 4+kk, které jsou pfirozené drazsi. Je to dano pochopitelné tim, Ze lidé v této
vékové kategorii zakladaji rodiny ¢i potfebuji vétsi byty pro jiz stavajici potomky. Je pravdépodobné, Ze mensi byty si kupuji mladsi lidé
na zacatku profesni kariéry jako startovaci byty. Lidé nad 51 let si mensi byty velmi pravdépodobné kupuji pro vlastni uzivani, kdy jiz

nebydli se svymi détmi. Vyznamna ¢ast transakci bude nicméné realizovana také za Gelem investice a nasledného pronajmu.
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GRAF /17

PROMERNA VELIKOST REZIDENCNICH NEMOVITOSTI PODLE VEKU NABYVATELU Vv PRAZE v 0BDOBI 2. POL.
2016 AZ 1. PoL. 2018
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Zdroj dat: Cenovamapa.org

Jak jiZ bylo uvedeno vyse, velikost bytu silné ovliviiuje i jeho cenu, pficemz nejdrazsi nemovitosti nabyvaji lidé ve véku 41 az 50 let
(viz graf €. 18). Jsou zde oviem ziejmé rozdily podle segmentt realitntho trhu. Napfiklad u rodinnych dom je patrné, Ze cenova arovei
podle véku je znacné rozdilnd, kdy mladsi lidé nabyvaji o vice nez 50 % levnéjsi nemovitosti nez lidé ve vyssich vékovych kategoriich.
Naopak u bytd vptvodnich objektech ve starSi zastavbhé jsou rozdily spiSe malé. Je to dano pochopitelné i celkovym poctem
realizovanych transakei, kdy u rodinnych domt jejich mensi pocet vyznamnym ovliviiuje rozloZeni primérmé ceny. Pii relativizaci cen
nemovitosti vici jejich velikosti je patrné, Ze rozdily mezi jednotlivimi vékovymi kategoriemi jsou relativné nizké. Byty s nejvyssimi

cenami za m2 nabyvaji lidé ve véku 51 aZ 65 let, tedy lidé, co si kupuji mensi byty s relativné vyssi cenou. Pravdépodobné bude znacna

cast téchto bytl investicni.

=2}

RAF /18

Byty v developerskych projektech a novostavbach
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Celkové prostorové rozmisténi transakci podle véku neni vyrazné rozdilné a piiblizné odpovida prostorovému rozmisténi
celkovému poctu realizovanych prodejii. Mladsi lidé relativné vice nabyvaji levnéjsi nemovitosti na sidlistich (napf. JiZni a Jihozapadni
Mésto, Bohnice) ¢ v novostavbach a rodinnjch domech na okraji Prahy (MC Praha-Satalice, MC Praha 22, MC Praha 18, MC Praha-
Cakovice) (viz mapa ¢&. 12). Zatimco lidé starsi 50 let si relativné vice kupuji nemovitosti v centru mésta (MC Praha 1, MC Praha 2)
a ve vybranych prestiznich lokalitach (MC Praha 6, MC Praha 5) (viz mapa €. 13).

Socialné prostorovou strukturu mésta utvareji primarné nova developerska vystavba a procesy suburbanice a gentrifikace. Analyza
datové sady prodejnich cen ukézala, Ze mladsi lidé srodinami se jen vmensi mife stéhuji do rodinnjch dom® na okraji mésta
(s vijimkou relativné cenové dostupnéjsich oblasti jako je MC Praha-Satalice). Vysoké ceny rodinnych domt v Praze proto zajemce nutni
hledat bydleni za hranicemi hlavniho mésta ve Stfedoceském kraji. Gentrifikace je proces, kdy se mladi lidé stéhuji do vybranych
(zpravidla vice zanedbanych) ¢asti vnitfniho mésta, ¢imZ danou oblast zméni socialné, fyzicky i funkéné. Mladi lidé si v Praze relativné
vice kupuji nemovitosti mimo oblast vnitiniho mésta. V gentrifikovangch oblastech jako jsou Vinohrady, Zizkov, VrSovice ¢i HoleSovice,
nabyvaji relativné vice byt starsi lidé ¢i cizinci. Je to dané pochopitelné vysokou cenou bytii, kterou si mladsi gentrifikatofi ne vzdy
mohou dovolit. MiZeme proto pfedpokladat, Zze se nemovitosti v téchto ¢tvrtich budou vice prodavany jako investicni bydleni, které

bude dale pronajimano ptevazné mladych lidem.

MAPA [ 12
»TEPLOTNI MAPA“ PRODEJU BYTU REALIZOVANYCH OSOBAMI VE VEKU 21 AZ 30 LET
vV 0BDOBI 2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018

Pocet transakci
na ha

100294

[ 0.0294 - 0,0981
B 0.0982-0,1798
B 0.1799 - 0,2715
I o.2716 - 0,3826
I 0.3527 - 05297
05297

Zdroj dat: Cenovamapa.org
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MAPA /13

»TEPLOTNI MAPA“ PRODEJU BYTU REALIZOVANYCH OSOBAMI VE VEKU 51 AZ 60 LET
vV 0BDOBI 2. POL. 2016 AZ 1. POL. 2018

na

[—J«<o0191

[ o0,0191-0,0630
[ 0,0631- 0,147

B 0.1148 - 0,1740

I 0.17341- 0,2447
I 0.2448 - 0,3346
. 03346

Zdroj dat: Cenovamapa.org
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Hlavni zavéry

Provedena analyza jednoznaéné potvrdila trend viznamného navySovani redlnych prodejnich cen bytd i rodinnjch domt, ke
kterému v poslednich letech dochazi napfi¢ vSemi segmenty praZzského reziden¢niho trhu. ZvySovani cenové hladiny nemovitosti
a nastala krize finan¢ni dostupnosti bydleni je v ramci Prahy dtisledkem spoluptisobeni mnoha faktort, které lze spatfovat na nabidkové
i poptavkové strané. Za jeden ze zakladnich problémi lze povaZovat, Ze objem nové nabidky, resp. bytové vystavby nedokaze -
mimo jiné i vzhledem ke zdlouhavym administrativnim povolovacim procesfim - dostate¢né pruZné a Gi¢inné reagovat na
virazny nardist poptavky, kterj na trhu registrujeme pfiblizné od roku 2015. Vysoka poptévka po bydleni je v kontextu Prahy
stimulovana hospodafskym riistem, pfiznivou situaci na trhu prace, nartstem poctu obyvatel, zahraniéni imigraci a dalsimi
demografickymi faktory. ZvySeny zdjem o rezidencéni nemovitosti souvisi bezesporu i s prohlubujici se financializaci bydleni, v diisledku
které jsou byty v nemalé mife pofizovany jakoZto investicni komodity, k cemuz aktualné pfispiva i situace ve finanénim sektoru
(dlouhodobé nizké trokové stavby), znatny objem volného kapitalu a nedostatek ostatnich investi¢nich pfileZitosti, které by byly
dostateCneé rentabilni a zaroven s relativné nizkou mirou rizika.

Pfedkladanou analyzu lze povaZovat za pomérné ojedinélou v tom smyslu, Ze datové vychazi z prodejnich cen a nikoliv
z cen nabidkovych (inzerovanjch), které jsou typicky vy3si vii¢i tém na trhu realné dosahovanym. Na zakladé analyzy pouzitého
datového zdroje Cenové mapy prodejnich cen (Cenovamapa.org) vychazejiciho z iidajli z katastru nemovitosti 1ze konstatovat, Ze ve
sledovaném dvouletém obdobi od pocatku cervence 2016 do konce ¢ervna 2018 se v ramci Prahy zvysily primérné ceny reziden¢nich
nemovitosti pfibliZzné o pétinu. Z nize uvedené tabulky ¢. 13 vypljva, Ze ve sledovaném obdobi pfeprodavané byty v novostavbach
podraZily pfiblizné o 17 %, ve starsich cihlovych i panelovjich domech pfibliZzné o 20 % a v p¥ipadé rodinnjch dom? téméf
023 %. Data o realizovanych prodejich poukazala na skutecnost, Ze nejvyraznéji (o 33 %) podraZily byty v developerskyjch projektech
zaméfenych na kompletni revitalizace starich bytovich doma. Tyto byty, které se typicky vyskytuji v atraktivnich ¢astech historického
jadra ¢i navazujiciho vnitiniho mésta, byly v 1. pololeti 2018 pieprodavany v priméru za 109 tisic K¢ za m2 podlahové plochy. Pro
srovnani, byty v novostavbach i v ptivodnich cihlovych bytovych domech, které jsou oproti novostavbam zpravidla situované v lepsich
a centralnéjsich lokalitach, byly vtémZe obdobi pfeprodavany v priméru zhruba za 80-81 tisic K&/m2. Potvrdil se ofekavatelny
predpoklad, Ze finan¢né nejdostupnéjsi moznost vlastniho bydleni pfedstavuji byty v panelovyjich domech, které byly v 1. pololeti 2018
pfeprodavany v priméru za 62 tisic K¢/m2. Naopak jednoznacné nejdraze vyjde vramci Prahy pofizeni rodinného domu, jehoZ
primérna cena ve sledovaném obdobi dosahovala téméf 11,4 milionu K¢ (ceny rodinnych domt neumoznovala pouzitd datova sada

relativizovat viici jejich podlahové plose).

TAB/13

PROMERNE PRODEJNT CENY V JEDNOTLIVYCH SEGMENTECH PRAZSKEHO REZIDENCNIHO TRHU

segment rezidenéniho trhu druh transakce primeérna prodejni nardst ceny za 2 roky
cena (1. pololeti 2018) | (oproti 2. pololeti 2016)
byty v novostavbach prvoprodej 74285 K&/m?2 +21,8%
byty v novostavbach pieprodej 80 915 K¢/m? +17,2%
byty v developerskych projektech rekonstrukei prvoprodej 104 600 K¢/m? +9,0%
byty v developerskych projektech rekonstrukci preprodej 109 276 K¢/m2 +33,0%
byty v pivodnich cihlovich bytovyich domech preprodej 79 613 K¢/m2 +20,4 %
byty v pivodnich panelovyich bytovych domech pieprodej 62 035 K¢/m? +19,7%
rodinné domy preprodej 11359 843 K¢ +22,9%

Zdroj dat: Cenovamapa.org
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V ramci analjzy jsme se rovnéz zaméfili na to, jakym zptisobem je primérna jednotkova prodejni cena bytu (v K¢/m?2) ovliviiovana
jeho velikosti. Nas ptivodni pfedpoklad, Ze se zvySujici se vimérou bytu jeho jednotkova cena klesa, se bezezbytku potvrdil pouze
u bytl v panelovych domech, v ramci kterych byly malé byty s vimérou do 41 m2 prodavany za ceny o vice nez 20 tis. K¢/m?2 vy3si nez
velké byty o viméte 87 m2 a vice. V ptivodnich objektech ve starsi cihlové zastavbé nebyly z hlediska ceny za m2 finan¢né nejdostupné;jsi
velké byty, ale spiSe ty s typickou vimeérou podlahové plochy (42-86 m2). V segmentech trhu novostaveb a developerskjch projektt se
jiZz naplno projevil vliv velkjch a nadstandardné vybavenjych luxusnich byti (nejvy$si ceny v pfepoctu na m2podlahové plochy
zaznamenaly byty velikostnich kategorii 87-121 m2 a pfedevsim 122 m? a vice).

Analyza jednoznacné potvrdila, Ze kli¢ovym cenotvornym faktorem na rezidenénim trhu je podle ofekavani lokalizace bytu
¢i rodinného domu v ramci izemi Prahy. Vramci viech segmentt byly ve sledovaném dvouletém obdobi zaznamenany nejvyssi
prodejni ceny byt v historickém jadru mésta, konkrétné v méstské casti Praha 1 a zejména pak v katastralnich tzemich Starého
Mésta a Josefova, kde se byty prodavaly za primérné ceny pfevysujici 170 tis. K¢/m?2 (v pfipadé Starého Mésta se nicméné za takto
vysoké ceny obchodovaly jen byty v domech, které se staly pfedmétem developerskych revitalizaci). Pokud se zaméfime jen na byty
v developerskych projektech a novostavbhach, tak mtiZzeme konstatovat, Ze v obdobi od zacatku 2. pololeti 2016 do konce 1. pololeti 2018
byly byty obchodovany za ceny pfevysujici 100 tisic za m2 podlahové plochy rovnéZ v nékterych katastrech situovanych mimo historické
jadro mésta, a to konkrétné v Kr¢i (137 655 K&/m?2 - realizovan zde byl kapacitni luxusni projekt V Tower na Pankraci), na Vinohradech
(109 234 K&/m?2) a v Bfevnové (108 088 K&/m?). Vsegmentu rodinnjch domt, které se v historickém jadru mésta aZ na naprosté
vyjimky nevyskytuji, byly ve sledovaném obdobi nejvyssi primeérné prodejni ceny zaznamenany v méstskyjch ¢astech Praha 6 a Praha 5,
kde se mimo nachazeji velmi prestizni vilové ¢tvrté, jakymi jsou kupiikladu Hanspaulka, Ofechovka nebo Hiebenky. I proto nejvyssi
cenovou hladinu zaznamenaly katastralni Gzemi Dejvice (rodinné domy zde byly v priméru pfeprodavany za 26,5 mil. K¢), StfeSovice
(21,2 mil. K¢) a Smichov (20,2 mil. K¢).

Z hlediska pramérnych prodejnich cen bytd i rodinnjch domt se na opacném pdlu pofadi nachazeji podle ocekavani pfedevsim
méstské Casti a katastralni Gizemi situované na okrajich hlavniho mésta, kde bylo moZné zakoupit byty za primérné ceny do 50
tis. K&/m2. V segmentu novostaveb a developerskich projekti to bylo v obdobi 1. pololeti 2016 aZ 2. pololeti 2018 redlné jen v Lochkové
a Kolovratech a v pfipadé bytd v piivodnich objektech ve starsi cihlové ¢i panelové zastavbé nepiekracovaly primérné prodejni ceny
hranici 50 tis. K&/m2 vUjezdé nad Lesy, Kyjich a na Zbraslavi. Rodinné domy byly vtémZe obdobi finanéné nejdostupn&jsi

v katastralnich tzemich Satalice (6,2 mil. K¢), Cakovice (6,1 mil. K&), Béchovice (5,9 mil. K¢) a Kralovice (5,5 mil. K¢&).

STRUKTURA KUPUJICICH NA PRAZSKEM REZIDENCNIM TRHU

Analjza struktury nabyvateléi praZskych reziden¢nich nemovitost{ ukazala, Ze ve sledovaném obdobi bylo pfibliZzné 10 % ze
vSech transakei realizovano cizinci. Jedna se o maximalni odhad, protoZe do uvedené podilové hodnoty byly zapocteny také transakce
s nezjisténym statnim obcanstvim nového vlastnika a rovnéZ spole¢né vlastnictvi cizince a osoby s ¢eskou statni pfislusnosti. Z analyzy
tedy vyplynulo, Ze cizinci kupuji praZské nemovitosti k bydleni v mensi mife, neZz jakd odpovida jejich zastoupeni v celkové
populaci a také méné, neZ je nékdy uvadéno v médiich ¢i ve vybranych studiich. Ty jsou vesmés zaloZeny na odhadech a vypljva z nich
mnohem vyznamnéjsi role cizincl na prazském rezidencnim trhu. NaSe analyza poukazala rovnéZ na skutecnost, Ze v pribéhu
sledovaného obdobi vjznam cizincl jakoZto nabyvatelt prazskych bytt a rodinnych domt v ¢ase mirné klesal, resp. v poslednim roce
stagnoval.

Cizinci nabyvaji nadprimérny podil byt pfedeviim vramci developerskych projektdi, které jsou zaméfeny na novou
vystavbu i rekonstrukce bytovych domt. Dale si cizinci relativné vice kupuji byty v priméru draZsi, spiSe mensi a lokalizované
v §ir8im centru mésta, a to pfedevsim v oblastech, kde jsou lokalizovany vybrané novostavby (hlavné Praha 3, Praha 7) ¢i v oblastech,
v ramci kterjch lze hovofit o probihajicim procesu gentrifikace (Vinohrady, Vr$ovice, Zizkov, HoleSovice). Pouzita datové sada bohuZel
neobsahovala Gdaje o konkrétni statni pfislusnosti nabyvateld. Podle korela¢ni analyzy nicméné mtiZzeme usoudit, Ze nejvice aktivni
jsou na praZském realitnim trhu cizinci z Ruska, s vét§im odstupem pak ze Slovenska a ze statd zapadni Evropy (hlavné z Italie).
Méné aktivni pak jsou piedevsim cizinci z jihovychodni Evropy ¢i Vietnamu, ktefi se do Prahy primarné stéhuji za praci. Je také patrné,
Ze existuji rozdily mezi jednotlivimi developerskymi projekty a developery. Vyssi podily nabyvatell z ciziny nalezneme pfedevsim u
luxusnéjsich novostaveb lokalizovanjch v Sir§im centru mésta, jakymi jsou Marina Island v HoleSovicich nebo Rezidence Trinity

v Karling, v rdmci kterych podil prodanych byt cizincim dosahuje az 45 %.
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PiibliZné 5 % prazskych nemovitosti bylo ve sledovaném obdobi nabyto pravnickymi osobami. Pravnické osoby relativné
vice nabyvaji rodinné domy a byty vétSich prostorovych dispozic. Jde také o primérné drazsi nemovitosti, které jsou relativné vice
lokalizovany v SirS$im centru mésta. MidZeme proto pfedpokladat, Ze nabyté nemovitosti jsou firmami primarné vyuZivany jako
prostfedek pro jejich podnikani. 30 % ze vSech standardnich transakci bylo realizovano manZely. Podobné jako pravnické osoby, také
manzelé obecné kupuji relativné vice rodinnjch domt a byt svétsi podlahovou plochou. Patrné pfedevsim z divodu vyssich
kapacitnich narok manZelé nabyjvaji v priméru drazsi nemovitosti.

Ve sledovaném obdobi od ¢ervence 2016 do ervna 2018 byly pfibliZné 2/3 viech transakci na praZském nemovitostnim trhu
realizovany lidmi ve véku 26 aZ 45 let, pfi¢emZ nejvice lidé nabyvali ve v&kové kategorii 31 aZ 35 let. Jde tedy o fazi Zivotniho
cyklu, kdy lidé jiz vétdinou maji stabilni zaméstnani a vyse jejich aspor jim jiZz umoZznuje realizovat koupi bytu (i s vyuZitim hypote¢niho
avéru). Mladsi lidé si relativné vice kupuji byty v ptivodnich objektech ve starsi zastavhé a naopak rodinné domy vice nabyvaji lidé
v relativné vyssich vékovych kategorii. Primérné mensi a levnéjsi nemovitosti nabyvaji mladsi lidé do 30 let a naopak starsi lidé nad 50

let. Mladsi lidé relativné vice nabyvaji levnéjsi nemovitosti na sidlistich ¢i v novostavbach a rodinnjch domech na okraji Prahy.

INVESTOVANI DO PRAZSKYCH NEMOVITOSTI

Vliv investovani do nemovitosti na rist jejich cen je hojné diskutovanym tématem nejenom v Praze, ale i v dalsich méstech, které se
potykaji s podobné raketovym riistem cen bytii. Vlivem internacionalizace kapitalu je investovani do nemovitosti spojené predevsim
s mezinarodnimi investory, ktefi maji dostatek volnych prostfedki, pro které hledaji vihodné zhodnoceni. Prostfednictvim analjzy
struktury nabyvateltt miiZzeme odhadovat, jaky podil praZskjch nemovitosti se pfiblizné prodava jako investi¢ni bydleni (at uz za Gc¢elem
dalstho pronajimani ¢i jen spekulativné k uloZeni penéz, kdy nemovitost ziistane neobydlena), pficemZ mutZeme predpokladat, Ze
investi¢ni byty kupuji vice cizinci a pravnické osoby (pfes realitni a jiné investi¢ni fondy).

Cizinci a pravnické osoby ve sledovaném obdobi od cervence 2016 do Cervna 2018 nabyli pfiblizné 14 % ze vSech
prodanych nemovitosti. I kdybychom pfedpokladali, Ze vSechny tyto nemovitosti jsou investi¢ni, stile jde o relativné nizké
¢islo, kterym nemfiZeme vysvétlit virazny rfist cen nemovitosti, jehoZ jsme v poslednich letech byli v Praze svédky. Je ovsem
pravdépodobné, Ze z tohoto podilu bude vétsi urcena k béznému uzivani. Je napiiklad patrmé, Ze pravnické osoby vice nabyvaji rodinné
domy a vétsi byty. Tyto nemovitosti nemiiZzeme povaZovat za investi¢ni, ale v fadé pfipadl spiSe za pfedmét (sidlo) podnikani téchto
subjektli. Cizinci zase vice nabyvaji drahé nemovitosti v centru mésta. Investi¢ni byty si pochopitelné nekupuji pouze cizinci a pravnické
osoby, ale také fyzické osoby z Ceska. Predevsim jde o starsi osoby disponujici vétsimi finanénimi prostfedky. Lidé starsi 50 let nap¥iklad
vice nabyvaji mensi byty v Sir§im centru mésta, u kterjch mizZeme pfedpokladat, Ze v ur¢itém podilu ptjde o byty investi¢ni.

Jaky pfesny podil nemovitosti je koupen za Gelem investice neni moZné urcit. Vmediich a v nékterych studiich, zaleZenych na
odhadech se uvadi, Ze investi¢nich bytd se v Praze prodava aZ 1/3 z celkového objemu. Na zakladé nami analyzované datové sady takto
vysoky podil nalezeme jen u nékolika vybranych developerskych projektd, celkové je v ramci Prahy toto ¢islo pravdépodobné podstatné

nizsi.
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