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Situace na bytovém trhu v Praze

» Doba pripravy a schvalovani bezného bytového domu v Praze se v poslednich letech
zvysila na nepredstavitelnych 10 let!

» \/ Praze je rotné potieba postavit kolem 10.000 novych bytd (prirtistek dle CSU 14.000
obyvatel rocné + deficit minulych let + pfimérena obnova bytového fondu), ale schvaluje

se jen zhruba ¥ tohoto poctu

» \/ytvari se obrovsky nepomer mezi nabidkou a poptavkou

+loni se v Praze schvalilo cca 2.500 byt a prodalo se jich cca 5.500

»za 1. pololeti letosniho roku se schvalilo jen cca 1.150 bytu
a prodalo cca 2.750
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Uz nyni chybi minimalné 17.000 bytu a v roce 2030
jich muze chybet 50.000!

Deficit povolenych bytl v Praze
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Graf ukazuje kumulovany rozdil v poZadované trovni objemu novych bytu a zahajenych byt v Praze.
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Pocty prodanych bytu letos zrejmeé opét klesnou

Za prvni pololeti 2018 se prodalo cca 2.750 novych prazskych bytu, za cely rok pak odhadujeme okolo 5.000 bytu

Odhadovana hodnota prodanych novych bytu
v Praze
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Ceny novych bytu

o Kvuli nepomeéru nabidky a poptavky ceny nelimérné rostou
=> nyni v pridméru 94.000 K¢/m? (prodejni cena) a 99.000 K¢/m? (nabidkova cena)

« Vlastni bydleni se stava nedostupne pro stredni tridu, a to je zasadni problém
pro fungovani celého trhu a velke politické téma

» Pritom je v Praze v ruzné fazi pripravy a schvalovani kolem 90.000 novych byt
(z cca 60 % na brownfieldech)
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Méné bytu v nabidce = vyssi ceny

Vyvoj nabidkovych cen za m? v zavislosti na
pocCtu nabizenych bytu
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Zdroj: Nabizené byty s izemnim rozhodnutim do roku 2015 samostatné analyzy Central Group, 2016, 2017 Central Group, Trigema,
Skanska Reality. Primérné ceny Trigema, spolecné analyzy Central Group, Trigema, Skanska Reality
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Dostupnost bydleni se stale zhorsuje

o DOStUpﬂOSt byd leni se rok od roku Pocet hrubych roénich platli potiebnych na primérny prodany byt
zhorsuje
o (R zazZiva nejrychlejsi rdst cen ' '
z celé Evropy o ' '
» Na primérny prazsky byt bylo v roce =
2015 potreba necelych 10 rocnich platu,
loni ji2 Vice nez 12 o 1. 2013 11.Q 2014 111.Q 2015 1.Q 2016 11.Q 2016 11.Q 2017 1.Q 2018
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Aby toho nebylo malo,
prichazi dalsi regulace hypoték ze strany CNB

0d rijna 2018 dve nova objektivni kritéria:
e DTI9 = maximalni vyse hypotéky odpovida 9-ti nasobku cistého rocniho prijmu zadatele

o DSTI 45% = maximalni vyse podilu splatky uveéru na cistém prijmu zadatele

=> Az 5 stavajicich tispésnych Zadateld nové na hypotéku nedosahne
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Prakticky dopad regulace CNB

Pfiklady potFebnych tspor a pFijmu na hypotéku (LTV 80 a DTI9)

Velikost bytu + cena

1+kk

3,59 mil. Ké

2+kk

5,11 mil. K¢

3+kk

7,33 mil. K¢

Hruby mésicni prijem

35.600 K¢

51.900 K¢

napfiklad pFijem 43.200 K&
+ 6.000 K¢ rodicovsky pFispévek

(RP v éistém pFijmu)

75.800 K¢

napfiklad oba rodiée pFijem
37.900 K&

Minimalni
velikost tspor

§

718 tis. K¢

1,47 mil. K¢

Zdroj dat: Primeérné ceny bytd v Praze dle dispozic statistiky CENTRAL GROUP, SKANSKA REALITY, TRIGEMA, zbytek vypocty CENTRAL GROUP

Dusan Kunovsky - konference SAR -19. 9. 2018

CENTRAL
GROUP




Ukoly verejného sektoru pri vystavbé

o Zakladni stavby dopravni a technické infrastruktury

o Dulezite stavby pro zdravotnictvi, socialni peci, vzdélavani a kulturu
(v¢. udrzby historickych pamatek)

» Stavby potrebne pro bezpecnost a fungovani statu a mésta
=> to je diivod pro¢ platime tak vysoké dané

=> ostatni stavby efektivnéji zajisti soukromy sektor za podminek
stanovenych verejnou spravou
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Stavebni priority Prahy

» Dostavba vnéjsiho a vnitrniho okruhu

» Nova trasa metra

» Rychle kolejové spojeni centra s letiStem
» Regeni problémd parkovani (zejména P+R)

» Promyslené a koordinované opravy stavajicich komunikaci
» Oprava starsSich mostu a vystavba novych

=> desitky miliard K¢
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\lystavba bytu méstem = cerna dira na penize

® Pro vlastni vystavbu obecnich byt nema Praha
- ani pripravené vhodné pozemky
- ani know-how
- ani tym zkusenych lidi
- ani penize
e Meésto ma jine ulohy a funkce nez byt developerem
® Povolovaci proces stejny pro soukromé subjekty i verejné instituce = nyni v Praze cca 10 let
o Pozadavek na prevod casti bytl od developerli za jiné nez trzni ceny = nezakonné a neopravnené opatreni

e Napady dotovat napr. druzstevni vystavbu = nepovolena verejna podpora narusujici hospodarskou soutéz v rozporu
s legislativou EU
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Jakeé je jediné reseni krize dostupného bydleni:

» Zrychleni a zjednoduseni schvalovani novych staveb
* Dostatek pozemku pro novou vystavbu

* Funguijici trzni prostredi se zdravou konkurenci mezi developery
a hypoteCnimi bankami bez zbytecné preregulace a zasahu verejné spravy
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Bydleni pro socialne potrebné

* Transparentni a motivacni prispévek na bydleni

* Doplnkove k tomu verejné pecovatelské domy
(pro nesobéstacné seniory a zdravotné postizené)
a jednoduseji feSené verejné ubytovny (pro socialni pripady)
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Dalsi moznosti - napriklad ruceni za hypoteky

» Urceno napr. pro potrebné mestské/statni zamestnance a pro mladé
» Vazalo by to minimum verejnych prostredku s minimalnim rizikem
 Mesto/stat by to casove ani personalné nezatézovalo

* Bylo by to velmi motivacni a nedeformovalo by to trzni prostredi
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Navrh CENTRAL GROUP
=> transparentni fond verejnych investic

o Az poté, kdy se podari zasadne zrychlit a zjednodusit schvalovaci procesy na urovni mesta i statu

» 7 tohoto prispévku se nesmi stat forma sektorové dané pro developery (to by mohlo dale deformovat trh
a zpUsobit dalsi narust cen bytd)

Do fondu by mohli prispivat vSichni developeri novych staveb podle jednotného klice - napr. podle m?
podlahové plochy

o \lyuziti prostredku na investice do dopravni a technické infrastruktury a do kvalitniho verejného prostoru,
s verejnou zeleni v okoli nového projektu a dale jako prispévek na obcanskou vybavenost
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Navrh CENTRAL GROUP
=> vyse penéz do fondu verejnych investic

» Prispévek developert do fondu 500 K¢/m?* hrubé podlazni plochy bytu

» Financni prostredky pro Prahu a méstské casti s delbou 50/50 na verejné investice:
. 0d CG cca 50 mil. rocné (cca 500 mil. za 10 let)

. celkem od bytovych developert min. 250 mil. rocné (2,5 mld. za 10 let)

. celkem od developeru bytu, kancelari, obchodul a prumyslovych nemovitosti
mnoho stovek miliont ro¢né (mnoho miliard za 10 let)
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Dekuji za pozornost

a zkusme spolecné
zmenit veci k lepsimu



