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bytovy trh

Q32023 Report o vyvoji na rezidenénim trhu knightfrank.cz
za 2. az 3. Ctvrtleti 2023




Pobidky developert
rozhybaly prodeje
novostaveb.

Po vice nez roce
se na trhu objevuje
vice novych projektu.

Korekce cen byt
zfejme dosahla sveho dna.
Nabidkoveé ceny
jsou vsak pro kupujici
stale priznivé.

Zmirnéni regulaci
ze strany CNB stoji
az za pétinou
novych hypotek.

Institucionalni
pronajimatele stabilizuji
bytovou situaci v Cesku.
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NOVOSTAVBY

KOMENTAR

~Pobidky developerti

a garantované hypotéky
restartovaly trh

s novostavbami.”

9489 247 Kc

PRUMERNA NABIDKOVA CENA ZA BYT

AL 150 287 K&

KNIGHT FRANK PRUMERNA NABIDKOVA CENA ZA M2 BYTU

Nabidkova cena byt se oproti
predchozimu obdobi témér
nezmeénila. Vstupni parametry nové
vystavby jednoduSe neumoZzZnuji

developerskym spole¢nostem nabizet O 3 O /

své produkty za niz$i ceny. Klienti, - y (0)

ktefi stale chtéji nakupovat, tyto

podminky akceptuji. PULROCNI ZMENA NABIDKOVE CENY

Na trhu se kone¢né€ znovu objevuji
nové developerské projekty. Ro¢ni
pauza zpusobend nestabilni situaci s
energiemi, vyraznym nartistem
stavebnich ndkladd a vysokou inflaci 5 5 3 8
je u konce. Pobidky developerti, ktefi

na prechodné (v nejCastéjSim pripadé _ X ;
dvouleté) obdobi dotuji splatky POCET BYTU V NABIDCE
hypotéky svym klienttim, rozhybaly
zajemce o koupi. Podstatnd ¢ast
kupujicich vSak stdle financuje
bydleni z vlastnich zdroju.

Celosvétovy trend ESG se jiz vyrazné
promita i v rezidenénim sektoru.
Kupujici, at uz vybiraji pro sebe ¢i na
investici, jsou mnohem vice znali
problematiky. Postoj spolecnosti a
jeho chovani v souladu s ESG
ovlivnily priority, podle kterych si
zajemci vybiraji produkt ke koupi.

+ 3,9 %

ZMENA NABIDKY ZA POSLEDNICH 6 MESICU
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SEKUNDARNI TRH

KOMENTAR

~Dalsi sniZovdni
prodejnich cen nenijiz

na poradu dne.” 8 41 O 3 61 Ké

PRUMERNA NABIDKOVA CENA ZA BYT

L 124 020 K&

KNIGHT FRANK PRUMERNA NABIDKOVA CENA ZA M2 BYTU

V poslednim piilroce doSlo
na sekundarnim trhu k drobnému
narastu prodejnich cen. Ten byl

zpuisoben novou nabidkou exkluzivnich O 7 O /
nemovitosti v prémiovych lokalitach. + ) 0

PULROCNI ZMENA NABIDKOVE CENY

Rozdily v prodejnich cendch kopiruji
situaci v pfedchozim obdobi, tedy
reflektuji kvalitu nemovitosti v dané
lokalité. StraSi byty v panelovych
domech a byty pred rekonstrukci
zaznamenaly sniZeni. Prémiové

nemovitosti si svou cenu udrzely. 6 49 6

Typickym pfikladem je Praha 9, kde POCET BYTU V NABIDCE
jsme zaznamenali vyrazny pokles
nabidkovych cen o 7,1 %.

Nejvyraznéjsi nartist cen 0 5,4 %
sledujeme na Praze 6, kde se v nabidce

znovu objevily lukrativni nemovitosti, o

které klienti stahli v nejkriti¢t&j$im — (0]

obdobi, aby predesli nevyhodnému ’

prodeji. ZMENA NABIDKY ZA POSLEDNICH 6 MESICU

DalSi sniZzovani prodejnich cen neni
jiZ na poradu dne.
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SEKUNDARNI TRH A NOVOSTAVBY - VYVOJ

Zmény cen bytii v jednotlivych méstskych Cdstech reflektuji nabidku kvalitativné riiznych
nemovitosti jak na trhu novostaveb, tak v sekunddrnim preprodeji.

Pualro¢ni zména ceny byt v nabidce

+ Novostavby + Sekundarni trh
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Zdroj: FlatZone, Knight Frank Research

V novych projektech vede s nabidkovou cenou Praha 1, kterd je ndsledovdna Prahou 6 a 7.
Praha 1 drZi rovnézZ prvni misto na sekunddrnim trhu. Za ni se jiZ tradicné drzi Praha 2
a Praha7.

Nabidkové ceny bytt
K&/m?

= Novostavby m Sekundarni trh
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Zdroj: Flatzone, Knight Frank
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PREMIOVY SEGMENT

KOMENTAR

~Investice do malych bytii
stdle roste. Celkovd cena za
nemovitost je rozhodujici“

14 933 845 KcC

PRUMERNA NABIDKOVA CENA ZA BYT

KATERINA POLAKOVA

'+ prémiove 196 800 Kc
Iv prémiovém segmentu sledujeme C

stdle silné&jsi trend ndkupu malo-

e i el ereT T PRUMERNA NABIDKOVA CENA ZA M2 BYTU
konecnou cenu.

Dosazitelnost pro Sirsi skupinu
kupujicich se ndm v§ak preléva
z 2+kk na 1+KKk. Priorita je kladena

na kvalitu nemovitosti, ktera o

neztraci svoji hodnotu na ukor - 1 6 /O

mensiho prostoru. ]

Prodeje 2+kk se oproti pfedchozimu PULROCNI ZMENA PRUMERNE CENY ZA M2
sledovanému obdobi sniZily z 45 % U PRODANYCH BYTU V NOVOSTAVBE

na 36 %, kdezto 1+kk vzrostly z 27 %
na 31 %.

Zvysuji se naroky na standard

a vybaveni bytovych dom i byt
samotnych u stale mladsSich
kupujicich.

Rozdil mezi nabidkovou a prodejni
cenou poukazuje na motivaci
developert vyjit vstfic klientim.
Kfivka objemu prodejt roste.

OZiveni transakci se projevuje

i na vétSich bytech v dispozicich
3+KK, které vzrostly z16 % na 19 %.
Vrostly také prodeje 4+kk ze 7 %
nall %.

Pokles objemu prodejli zaznamena-
ly pouze nejluxusnéjSi penthousy

v dispozicich 5+kk a 6+kk.
Procentuadlni rozdil v podilu je spiSe
zpusobem omezenou nabidkou.
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PREMIOVY SEGMENT

Nabidka na trhu za poslednich 6 mésicu

Nabidkové ceny 24%

@ 1+kk-197 800 Ks /2

@ 2:+kKk-199 400 K&/ m?

3+kk - 192 800 K& / m?

4+kk - 192 200 K& / m?

‘ 5+kk — 209 700 K& / m2
@,

- & 2
I = A0 U NE Zdroj: FlatZone, Knight Frank Research

Prodeje na trhu za poslednich 6 mésict

Prodejni ceny

@ 1+k-194700 K&/ m?

@ 2+kk-197 500 K&/ m?

3+kk - 192 000 K& / m?

4+kk — 196 700 K¢ / m?

‘ 5+kk — 198 900 K& / m2
@,

6+kk - 185 000 K¢ / m?

Zdroj: FlatZone, Knight Frank Research
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PREMIOVY SEGMENT

NejdraZsi zuistdvaji vzhledem k oblibenosti malometrazni byty ve vsech lokalitdch. Ceny nejvétsich
penthousti v poslednich patrech nové vystavby tradicné obsazuji druhé misto.

Nabidkové ceny nemovitosti v novostavbach
Ké&/m?

m 1+kk m 2+kk 3+kk 4+kk m 5+kk
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Zdroj: FlatZone, Knight Frank Research

Lokalita a kvalita nemovitosti urcuje prodejni cenu i na sekunddrnim trhu.

Nabidkové ceny na sekundarnim trhu
K¢&/m?
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Zdroj: Knight Frank Research
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HYPOTECNI TRH

KOMENTAR

~Hypotecni trh pomalu
ozivd, objemy mezirocné

porostou i v pristich 5 85 mil Ké
, ]

mesicich.”

PRUMERNA VYSE UVERU
PRO NOVOSTAVBY V PRAZE
PAVEL BULTAS
HYPOASISTENT
Objemy hypoték se v bieznu odrazily 6 8 0 /
ode dna a letni mésice potvrdily, Ze 0
trh je z nejhorSiho venku. Kromé
optimistictéjSiho sentimentu B _ - -
pomohlo i zmirnéni regulace CNB. PRUMERNY EODlL HODNOTY HYPOTEKY
0d léta jsou hypotéky dostupné&;jsi. NA HODNOTE NEOVITOSTI (LTV)

CNB zrusila poZzadavek na maximal-
ni limit DSTI (pomér splatek uvéru
a mésicniho pfijmu).

Nova situace prinesla bankam moz-
nost samostatné€ji rozhodovat o své
uveroveé politice. Podminky uvolnily
vSechny velké a vétSina stfednich
bank, parametry uvérovani jsou dnes
pestrejsi a rozdily mezi jednotlivymi
bankami se zvétSily.

25 let

PRUMERNA DELKA SPLATNOSTI HYPOTEKY

Zvysila se i ochota v odivodnénych
pripadech schvalovat dfive nedos-
tupné vyjimky. Zména se pozitivné
dotkla minimdlné 15 - 20 %
hypotec¢nich klientda.

Zatimco primérné nabidkové sazby
se uz vice nez rok drzi nad 6%, 4 5 (0) /
realizované sazby jsou podstatné O
nizsi. Primérnd realizovand sazba
v zafi klesla na 5,74%. Na developer-
skych projektech jsme zaznamenali PODIL ZADATELU V PARU
dokonce priimér 5,67%. Podstatnou
zasluhu na tom maji hypoteéni
makléfi, ktefi dlouhodobé pfispivaji
k lepsi transparentnosti hypotecniho
trhu.
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HYPOTECNI TRH

Vyrazn€jsi pokles sazeb ocekdvame az
se zacatkem sniZovani zakladnich
sazeb ze strany CNB, pravdépodobné
az koncem prvniho kvartalu priStiho
roku. Tempo snizovani oCekdvame
relativné pomalé.

Nizké sazby tedy letosni zima
nepfinese, ale o hypotékach se urcité
mluvit bude. Do parlamentu mifi
novela zadkona o spotfebitelském
uvéru, ktera upresiuje maximalni
vyS$i poplatku, ktery budou banky
Klienttim uctovat za pred¢asnou
splatku hypotéky.

Dosavadni tiprava byla nejednoznac-
nd a vyklad CNB vychylil rovnovahu
ve prospéch klientt, ktefi dnes mo-
hou prakticky kdykoliv hypotéku
splatit ¢i refinancovat s ndkladem jen
par stovek korun. Tato vyhoda se ale
obraci proti samotnym klientiim.
Pokud by novela neprosla, mohla by
se tato nerovnovaha obratit proti
vSem Kklientim. Bankam by nedavalo
smysl nabizet klientiim vyhodné delsi
fixace sazeb a branilo by to tolik oCe-
kavanému poklesu urokovych sazeb.

Jak by nové podminKky pro
mimofadné splatky mély vypadat?
Mimoradné splatky budou zdarma

v zdkonem vyjmenovanych
pfipadech: na konci kazdé fixace
urokoveé sazby, ve vyroc¢i podpisu
uvérové smlouvy do vySe az 25 %
ro¢né€, v nékterych tézkych Zivotnich
situacich a nove také pfi prodeji
nemovitosti ¢i rozvodu. V ostatnich
pripadech (napfriklad pfi
refinancovani) by méla platit
spole¢na maximalni hranice pro vysi
poplatku - 2% z predCasné splacené
jistiny (u uvéru 1 mil. je to 20 tis. KC).

Pfi takové vySi poplatku ocekavame,
Ze ochota bank jednat s klientem

0 sniZeni sazby v priubéhu doby fixace
zustane zachovand. VétSina klient
tak nebude potfebovat refinancovat
kvtli dspofre a zarovern novela
prispéje k zachovani fungujiciho
hypotecniho trhu. Na findlni znéni
zakona si ale budeme muset jesté
pockat.

u Knight
Frank

Objem a pocet poskytnutych novych
hypoték (bez refinancovani)

mmmm Objem hypoték (mld. K&)

Pocet hypoték
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Zdroj: Hypoasistent

Pramérna urokova sazba hypoték
%

prdmérna sazba hypoték
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Vék zadateltl o hypotéku

B
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Zdroj: Hypoasistent

= pod 30 let
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nad 46 let
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NAJEMNI BYDLENI

Poptavka roste, cena uz pomaleji.

Ndjemné ve vétSiné€ lokalit v ramci Prahy v poslednich 6 mésicich
nadale rostlo. Pruimeérn€ o pét procent, nejvyznamnejsi narusty
jsme sledovali u Prahy 8, Prahy 6 ale také Prahy 7.

Tempo ristu se v poslednim roce zpomaluje. Nicméné nadale oCekavame vyrazny narast poptavky

po ndjemnim bydleni s ohledem na nizkou dostupnost vlastnického bydleni. Institucionalni najmy budou
pric¢inou rostouciho rozdilu v cenach pronajmu starSich byt oproti novym, ¢asto plné€ vybavenym najemnim
projektiim s nizkou energetickou narocnosti, které navic poskytuji rizné druhy sluzeb.

Pruilrocni vyvoj cen prondjmii v Praze
2. Ctvrtleti 2023 - 3. ctvrtleti 2023
Primérny mésicni najem . 500 + K¢ / m2 . 450 - 500 K¢ / m? 400 - 450 K¢ / m?2 350 - 400 K¢ / m?

Praha1: 508 Ké / m2
-1,6 % ¢

. Praha 2 : 509 K& / m?
+52% 1

Praha 3 : 456 K& / m2
@ +4,0 % 1

Praha 4 : 369 K¢ / m2
+2,8% 1

. Praha 5 : 452 K& / m?
-01% ¢

Praha 6 : 400 K¢ / m?
+12,0 % 1

Praha 7 : 430 K¢ / m?
+9,9 % 1

Praha 8 : 423 K& / m?
+12,3% 1

Praha 9 : 407 K& / m?2
-0,7% 4

Praha 10 : 392 K& / m?
+8,2% 1
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INSTITUCIONALNI NAJEMNI BYDLENI

Najemni bydleni si drZi stale velmi
atraktivni pozici v ramci reziden¢niho
trhu. OCekdvana mira vynostnosti
BTR projektu ze strany investort zu-
stava relativné stabilni. Nartist poctu
projekti je pozvolny, nebot se stdle
jedna o pomérn€ novy specificky in-
vesti¢ni produkt, ke kterému je nutné
pristupovat obezretné s ohledem

na dlouhodoby investi¢ni horizont

a souvisejici udrZitelnost poptavky.

Aktudlné trh zaznamenal mirné
sniZeni obsazenosti u BTR projektu,
které je zplisobeno dokon¢enim
doposud nejvétsiho najjemniho
projektu v Praze, a to AFI Home
Kolbenova s 313 bytovymi jednotkami
a zahdjenim pfedprondjmu u projektu
Mozaika HoleSovice se 178 bytovymi
jednotkami. Toto sniZeni vSak
vzhledem Kk pretrvavajici znaéné
poptavce povaZujeme za docasné.

Také primérné najemné u BTR
projektii nepatrné kleslo, nebot se
jedna o poptavkové najemné
vychdzejici z aktualni nabidky na trhu,
ktera je v soucasné dobé tvofena
pfevazné novymi jednotkami mimo
centrdlni lokality. Nicméné u stava-
jicich BTR projektd v zavedenych
lokalitach evidujeme stabilni nékdy
dokonce i rostouci vysi ndjemného.

V néasledujicim obdobi ofekavame
dokonceni projektd Vysocansky mlyn
na Praze 9 a Lihovar Stfizkov

na Praze S.

PREHLED NEJVYZNAMNEJSICH
INSTITUCIONALNICH
PRONAJIMATELU

NA PRAZSKEM TRHU

* AFT EUROPE

* CREDITAS Real Estate

« CTR

« Dostupné bydleni Ceské spofitelny
» Heimstaden

» Kooperativa pojisStovna

+ Luka Residential

» Mint Living

« Prazské arcibiskupstvi

* Zeitgeist Asset Management
» Trigema

960 Kc

PRUMERNE NAJEMNE U BTR PROJEKTU
V PRAZE ZA M2

4,75 %

OCEKAVANA VYNOSOVA MIRA BTR PROJEKTU

-2,5 %

PUROCNI ZMENA PRUMERNEHO NAJEMNEHO
U NOVOSTAVEB V PRAZE

25+

POCET INSTITUCIONALNICH PRONAJIMATELU
NA PRAZSKEM TRHU

930

BYTOVYCH JEDNOTEK V 5 NEJVETSICH
TRANSAKCICH ZA UPLYNULY ROK
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INSTITUCIONALNI NAJEMNI BYDLENI

DOKONCENE BTR PROJEKTY
A BTR PROJEKTY VE VYSTAVBE S VICE NEZ 30 JEDNOTKAMI

Pocet jednotek v jednotlivych méstskych ¢astech

30-100 jednotek 100 - 300 jednotek 300 - 500 jednotek (@500 - 700 jednotek @700+ jednotek

Praha 11 navyseni o 300 jednotek zahajenim vystavby projektu Novy Opatov.

Praha 6 navyseni o 230 jednotek v dokonéovaném projektu Dum Comenius.

V poslednim pulroce doslo k zahajeni provozu objemové vyznamného projektu AFI
Kolbenova na Praze 9 a nabidku najemnich jednotek zah4jil projekt Mozaika HoleSovice
na Praze 7 (k dispozici od 03/2024).

V nejblizSich mésicich ocekavame dokonceni objemové vyznamnych projektu

Vyso&ansky mlyn na Praze 9 a Lihovar Stfizkov na Praze 5. -



INSTITUCIONALNI NAJEMNI BYDLENI

Objemové vyznamné transakce za uplynuly rok

« Investice do ngjemniho bydleni
ze strany institucionalnich
subjektll kontinualné pokracuji.

« Jedn4 se predevSim o developerské
projekty ve vystavbé, jejichz
dokonceni je planovano
v horizontu do 2 let.

* Nejatraktivnéjsi lokalitou zlistava
Praha, nasledovana Brnem a Plzni.

» Dokoncené ndjemni projekty
zustavaji v drZzeni primdrnich
vlastniki.

« Jednotlivé ndjemni projekty
se liSi svym zaméfenim na rizné
cilové skupiny, kdy na jedné strané
je poskytovani cenoveé dostupného
bydleni pro diilezité profese a na
strané druhé nabidka luxusniho

bydleni spojeného s extra sluzbami.

* Zajem o ndjemni bydleni
v Cesku kontinudlné poroste.
Hlavnim diivodem bude pfedevSim
obtiZn4 cenova dostupnost
vlastnického bydleni.

Knight
Frank

Hloubétin - Lofty 61

Prodavajici/Developer: Finep

| Investor: Mint Living

Pocet jednotek: 168
Termin transakce: 4Q 2023

Lihovar Smichov

Prodavajici/Developer: Trigema
Investor: Prazské arcibiskupstvi
Pocet jednotek: 112

Termin transakce: 3Q 2023

Residence Opatov

Proddvajici/Developer: Sekyra Group
Investor: Dostupné bydleni CS

& Kooperativa pojiStovna

Pocet jednotek: 300

Termin transakce: 2Q 2023

' Prosek City

Proddvajici/Developer: Finep
Investor: Dostupné bydleni CS
Pocet jednotek: 254

| Termin transakce: 2Q 2023

Hotel Vitkov

Prodavajici: -
Investor: Baltic Asset Management

| Polet jednotek: 96

Termin transakce: 1Q 2023

Zdroje fotografii: Finep /Mint, lihovar.cz, Sekyragroup, dostupnebydlenics.cz, hotelsprague.cz 13
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METODOLOGIE

Novostavby - developerské projekty zahrnujici jak nové postavené byty, tak i komplexni rekonstrukce
stavajicich nemovitosti za ti¢elem prodeje nebo prondjmu bytovych jednotek.

Sekundarni trh — vSechny typy bytovych jednotek, které jsou inzerovany na realitnich serverech jako pre-
prodeje, a to vCetné bytovych jednotek z novostaveb.

Prémiovy trh - bytové jednotky s jednotkovou cenou (ociSténou dle niZe uvedené metodologie)
nad 180 000 K¢&/m?2.

Cena za metr ¢tverecni — cena za podlahovou plochu bytu, bez exteriérovych ploch a parkovani.

Pro pfepocet ceny na m2 v piripade, kdy je v celkové cené bytu uvadén i balkon, lodZie, terasa nebo zahrada
byl pouzit koeficient pfepoc¢tu ceny o 50 % u balkont, lodzii a teras do 10 m2, 35 % z plochy do 50 m?

a 25 % pro plochy nad 50 m2. U predzahradek potom 25 % z plochy pfedzahradek do 50 m?2 a 15 % z plochy
nad 50 m2.

Institucionalni najemni bydleni (BTR) - nové postavena skupina byt pfimo za ucelem prondjmu, ktera je
plné vybavena (zahrnuje postel, pohovku, veSkeré kuchynské potieby aj.) a ¢asto nabizi dalsi sdilené
zafizeni a spoleCné prostory, které zvySuji atraktivitu projektu.

VSechny ceny jsou uvedeny véetn€ DPH.

Kontakt: Lenka Sindelafova Katefina Polakova
Head of Research and Consultancy Head of Residential
+420 602 773 592 +420 602 348 397
Knight Frank Czech Republic lenka.sindelarova@cz.knightfrank.com katerina.polakova@cz.knightfrank.com

Vaclavské namésti 3
Diamant building, floor 5

110 00 Prahat Gabriela Sajnerova Josef Karas

Tel: +420 224 217 217 Senior Consultant, Investment Associate Director, Investment
+420 602 115 390 +420720 053 583
gabriela.sajnerova@cz.knightfrank.com josef.karas@cz.knightfrank.com

- Knight Frank Research provides strategic advice, consultancy services and forecasting to a wide range of clients
nght Frank ResearCh worldwide including developers, investors, funding organisations, corporate institutions and the public sector. All our
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