Analyza: Prazsky trh s novymi byty vzrostl
mezirocneé o ctvrtinu. Ceny jiz prekrocily
hranici 170 tisic za metr
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Od dubna do ¢ervna letosniho roku se v metropoli prodalo 1 750 novych byti, mezirocné
zhruba o 8 % méné. I presto je poptavka zhruba o pétinu vyssi ve srovnani s dlouhodobym
prumérem. Celkovy pocet 4 300 prodanych novych byta za prvni pololeti letosniho roku je
dokonce druhym nejlepsim pololetnim vysledkem za poslednich 15 let, kdy se vedou
prodejni statistiky. Vyssi zajem ze strany kupcu byl doposud zaznamenan pouze v rekordni
prvni poloviné roku 2021, kdy se prodalo 4 750 novych bytu. Zatimco ale tehdy ve zbyvajici
casti roku nasledoval velmi vyrazny propad poptavky spojeny se zaCinajicim rustem sazeb
hypoték a prudce se zvysujici inflaci, letos je situace zcela jina a silny zajem o byty se
ocekava i ve druhém pololeti. Celkové rocni prodeje by tak mohly presahnout 8 tisic bytu,
coz by znamenalo novy prodejni rekord.

K pokracCovani trendu silné poptavky prispélo nékolik klicovych faktora, mezi nimi i postupny pokles
tirokovych sazeb. Podle CBA Hypomonitor v éervnu klesla priimérna trokova sazba novych hypoték
na 4,56 % roc¢né a od zacatku roku byly poskytnuty nové hypotéky v objemu 150 miliard korun. To je
0 50 miliard (50 %) vice nez ve stejném obdobi lonského roku. Mezi dalsi faktory patri celkové
zlepseni ekonomické situace a také nejisty vyvoj v mezinarodnim obchodé, ktery vede ¢ast lidi a
investorl k presunu svych prostredki do nemovitosti jako bezpecné formy investice. Nejvice novych
byt se stale prodava v méstskych obvodech Praha 4, 5, 9 a 10.

"Nadprumérnd poptdvka po novych bytech je vysledkem kombinace nékolika klicovych faktort -
pokracujiciho poklesu urokovych sazeb, atraktivni nabidky na trhu a ndvratu odkladané poptavky z
let 2022 a 2023, pricemz tento vyvoj ddle potvrzuje trvajici trend oziveni trhu s novym bydlenim.
Kupujici si zdroveri uvédomuji, Ze ceny novych bytu v Praze rostou rychleji nez dostupnost hypoték,
na kterou byli v minulosti zvykli, a snazi se tak vyuzit prilezitosti k porizeni vlastniho bydleni v case,
kdy je k dispozici Sirokd nabidka atraktivniho bydleni,” uvadi Juraj Murin, feditel vyvoje projektl
Skanska Residential.

Ceny bytu opét prekonavaji historicka maxima

Ceny novych bytu v Praze pokracovaly v pozvolném rustu i ve druhém ctvrtleti leto$niho roku, a to
predevsim v dusledku velmi silné poptéavky, limitované nabidky, rostoucich cen stavebnich pozemku i
zvySovani dalSich stavebnich nakladu. Podstatnou roli v rustu cen sehravaji také pretrvéavajici
komplikace s implementaci nového stavebniho zakona a zpozdéna digitalizace povolovacich procesu.

Primérna nabidkova cena dosahuje 170 594 K¢/m2, coz predstavuje meziro¢ni narust o 8,8 %a
zvySeni o 1,6 % oproti minulému ctvrtleti. Prodejni ceny se dostaly na 165 019 K&/ m?, meziro¢né se
jednd o 12,3 % nérust, mezikvartalné pak o 3,3 %. V obou pripadech tak dosahly novych historickych
maxim. Nejniz$i prumérné prodejni ceny novych bytl zistavaji v Praze 9, kde se aktualné pohybuji
okolo 152 tisic K¢/m?. Naopak nejvyssi ceny nadale vykazuje historické centrum, konkrétné Praha 1
a 2, kde prumérna cena presahuje 210 tisic K¢/m2. Tento rozdil odrazi prestiz, omezenou nabidku a

vysoky investicni potencidl téchto centralnich Ctvrti.



,Povolovdni staveb je tragické dlouhodobé. Nyni je ale situace z divodu vzniklého chaosu jesté horsi,
nez tomu bylo u starého stavebniho zdkona. Ceny novych bytt zejména kvtili tomu za poslednich 10
let vzrostly uz o vice nez 170 %, a to i pres stagnaci v letech 2022 a 2023. A bez potrebnych
razantnich krokil a zmén ze strany stdtu bude tento trend pokracovat,” tika Du$an Kunovsky,
predseda predstavenstva Central Group.

Nabidka nadale stagnuje

Koncem ¢ervna bylo v Praze v nabidce 5 750 novych bytu, coz predstavuje nartst o 7,5 % ve
srovnani s predchozim ¢tvrtletim. Tento rust lze pricist postupnému vycCerpéavéni zasob drive
predpripravenych projektu z obdobi odlozené poptavky v letech 2022 a 2023, nikoli zlepSené situaci
s povolovanim novych staveb. Pocet volnych byt tak jiz déle nez dva roky osciluje okolo hranice 5
500 bytu, coz je vyrazné pod potfebami trhu. Nejvyssi nabidka zlistava na Praze 9, ktera tvori zhruba
¢tvrtinu trhu. Nésleduji Praha 10 a Praha 5, kazda se zhruba 19 % podilem na poc¢tu volnych byta.

Vzhledem k pretrvavajicim problémim spojenym s novym stavebnim zakonem a souvisejici
digitalizaci se neda oCekavat pozitivni zména trendu. Velkou nezndmou je navic i to, jak bude
povolovani staveb vypadat po nadchazejicich volbach.

,Pokud ma Praha dohnat dlouhodoby bytovy deficit, mélo by se zde ro¢né povolovat alesporn osm aZ
deset tisic novych byti. Nynéjsi tempo je zcela nedostatec¢né, a prdvé nizkd mira povolovdni je
jednim z hlavnich divodii, pro¢ nabidkové ceny novostaveb v Praze dosdhly historického maxima. Je
treba dodat, ze k tomuto cenovému vrcholu dochdzi i proto, Ze poptdvka zustava silnd, zatimco
nabidka vstupuje na trh kvili nepruznému povolovacimu procesu s vyraznym zpozdénim a prevadzné
reaktivné. Pokud by vystavba byla dlouhodobé stabilnéjsi a plynulejsi, trh by byl Iépe pripraven
vyrovnat sezénni vykyvy v poptdvce a ceny by nemusely reagovat tak prudkym ristem,” uzavira
Marcel Soural, predseda predstavenstva spolecnosti Trigema.
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