DISKUZNI SETKANI
STAVEBNIHO FORA

Trendy bytové vystavby
aneb kde, co a jak
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UVOD | PREDSTAVENI UCASTNIKU

PETRA CURINOVA | CSU
Vedouci oddéleni statistiky stavebnictvi a bytové vystavby

DAVID WITTASSEK | QARTA ARCHITEKTURA
Partner

PETR POSPISIL | TRIGEMA
Obchodni reditel

MARCEL SOURAL | TRIGEMA
Generalni reditel a predseda predstavenstva
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UVvoD | OBSAH

UuvoD
Predstaveni Ucastniku

BYTOVA VYSTAVBA V PRAZE A REGIONECH
V&eobecny statisticky pohled na historii a sou¢asnost bytové vystavby v CR

TRH NOVYCH BYTU V PRAZE A JEHO VYVOJ
Cena, lokalita, kvalita, znacka, architektura

BYTY
Normalni, luxusni, nizkoenergetické a investicni byty vCera a dnes. Proména jejich

dispozice

KAM SMERUJE TRH?
Potencialni vyvoj trhu v nasledujicich letech

369 ) X trigema



UVOD | TRIGEMA: Developer

DEVELOPER
Developerska spolecnost s vilastni stavebni firmou a spolecnosti pro spravu
nemovitosti

22 let na trhu (od roku 1994)

PRODUKT

Nové byty - Chytré bydleni
Administrativni a komercni prostory
Projekty urcené pro vedu a vyzkum

SOUHRN
Dokonceno pres 1300 bytl v nékolika lokalitach
Skiareal a hotel Moninec***, centralni nam. Roztoky, Kongresové Centrum Roztoky,

Védeckotechnicky park Roztoky, Park Védy Roztoky
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UVOD | TRIGEMA: Analytik

HISTORIE

2010: Intenzivni sbér dat a systematické vyhodnocovani developerského trhu

201: Kvartalni publikace vysledk

2012: Komentare a analyzy na blog.trigema.cz

2012:  Spoluprace s ARTN

2014 Spoluprace se Skanska Reality a EKOSPOL

2014:  Spoluprace s CEEC Research jako vyhradni partner developer a dodavatel
vstupl pro kvartalni analyzy stavebnictvi (developmentu)

2016: Zména metodiky

2016:  Spoluprace se Skanska Reality, Central Group, metodika verifikovana IPR

ZDROJ INFORMACI
Monitoring aktualniho stavu na trhu: Nabidka vs. poptavka a jejich parametry
Verejné dostupné zdroje: ceniky developeru
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»,Prodeje novych bytu v Praze rostou
sestym rokem v rade...*

Prodany byt: Byt v projektu s pravoplatnym UR, na ktery byla uzaviena rezervaéni smlouva a slozen
rezervacni poplatek alespon 50.000 K¢.
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TRH | RUST TRHU 2009 - 2015

cicle

Zdroj: Ekospol, Skanska Reality, Trigema
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»,<Nejvyraznejsim faktorem, ktery
ovliviiuje dlouhodoby rust prodeju
jsou nizké urokoveé sazby hypotek.*
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»,Nabidka dostupnych bytu v Praze
se za posledni rok snizila o 20 %.*

Dostupny byt: Byt v projektu s pravoplatnym UR, ktery méa v ceniku developera statut volny anebo neza-
vazne poptany (neboli neni prodany ci stazeny z ceniku).
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TRH | VYVOJ NABIDKY
6450 6600

DN
R

D)

102014 1Q2015 102016 1Q 2017

Dostupny byt: Byt v projektu s pravoplatnym UR, ktery méa v ceniku developera statut volny anebo neza-
vazne poptany (neboli neni prodany ci stazeny z ceniku).

10169 ) X trigema



~Primérnd cena za m? prodanych
novych bytu v Praze se za posledni
tri roky zvysila o 11,5 %.

Jen za posledni rok o 7,7 %.

Priumérna cena prodanych byta: Podil posledni verejné celkové nabidkové ceny s DPH za byt
a podlahové plochy bytu uvadéné developerem (dle NOZ).
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CENA | VYVOJ SEGMENTU PRODANYCH BYTU
2013 - 2016

+22% -9% -12 %

OIRRO]

Zdroj: Trigema.
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Co ma vliv na cenu bytu z hlediska
zdkazniku

oo architektury
developera?
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QARTA | PREDSTAVENI ARCHITEKTA

QARTA ARCHITEKTURA

Je kreativni skupinou prazskych architekt( a inzenyrll tvotici pod vedenim Jitiho Reza-
ka, Davida Wittasska, Rudolfa Plichy a Martiny Rezakové, kde Jifi s Davidem uréuji krea-
tivni a funkcéni koncept tvorby, Rudolf vede tym inZzenyru a Martina ma na starosti ekono-
miku a bezchybné fungovani ateliéru jako celku.

Kazdy z partnerl Qarty zacal se soukromou praxi jiz po ukonceni studii.

Diky jejich tvorivosti a energii se QARTA architektura rychle etablovala

v prazském Karline, kde pfi urbanistické regeneraci této Ctvrti pracovali v tymu

s legendou architektury Ricardo Bofillem. Tato spoluprace byla cennou zkusenosti
a jejim vysledkem byla zvysena poptavka po kreativni tvorbé ateliéru.

Jejich realizace jsou pro svou eleganci, estetiku a funkCnost vysoce cenény jak investo-
ry, tak i odbornou verejnosti.
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CENA | OD PANELU KE KVALITNIM MATERIALUM

QARTA ARCHITEKTURA



LOKALITA |

Faktory, které vyrazné ovlivauji charakter projektu.

MHD
DOPRAVNI UZLY V DOSAHU
ZELEN

OBCHODNI CENTRA
SLUZBY
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Jak klienti pristupuiji k lokatite?
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Jak ovlivnuje lokalita podobu
projektu?
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LOKALITA | VLIV CHARAKTERU NA PROJEKT

19,69 QARTA ARCHITEKTURA



LOKALITA | TRI TYPY
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LOKALITA | STARE MESTO

(historické) centrum
mésta

Plusy lokality

- obcCanska vybavenost a méstska infrastruktura
(Skoly, skolky)

- vyborna dostupnost MHD

- kratké dochazkové vzdalenosti

- prestiz adresy

- jasny pocit bydleni ve méste, ,v centru deni®

- velky zdjem o byty vsech kategorii
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LOKALITA | STARE MESTO (PRIKLADY V PRAZE)

Kischova, Qarta architektura

Petrské namésti, DAM architekti
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LOKALITA | STARE MESTO (PRIKLADY VE SVETE)

Reiulf-Ramstad-Arkitekter

QARTA ARCHITEKTURA



LOKALITA | PANKRAC

moderni rozvolnéna za-
stavba

Plusy lokality

- stale uvnitf mésta

- stale dobra dostupnost MHD

- parkové plochy a zelen v pfimém okoli

- moderni bydleni v SirSim centru mésta

- rliznurodé okolf

- lokalita vybizi k velkorysym a odvéaznym projektim
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LOKALITA | PANKRAC
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LOKALITA | PANKRAC (PRIKLADY VE SVETE)

Basket apartments, OFIS Celosia building, Madrid, MVRDV
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LOKALITA | CERNY MOST

- |
stara i nova sidlisté + m—t ‘
’ » ‘ \ ’
Minusy lokality 2 ‘ * » \
- okrajova lokalita

- nizka obsluznost MHD *
- nizkd ob¢anska vybavenost a méstskd infrastruk- , . *
tura

§ e— l

- ndkladné budovani nové infrastruktury
- v souCasném pojeti téchto ¢asti anonymita

&
- monotonnost staveb v okoli f‘
- niz8i segment bydleni

- vyS§Si naroky na pocty parkovacich stani ‘ ‘ ‘

——
\
—
»
&
»
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LOKALITA | CERNY MOST (PRIKLADY V PRAZE)

Alfa rezidence, Unit architects Rezidence Baarova, CMC architects
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Resi developer otazky vzdalenosti
obcanské vybavenosti?
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Je vzdy zelen pozitivni faktor?
Jak jsou prijimany developerské
oo projekty v zelenych castech mesta?
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LOKALITA | ZELEN A VEREJNY PROSTOR

- dliraz na rozmanitost ploch

- pro kazdou vékovou kategorii néco

- omezovat zbytkovéa a temna zakouti

- jiz v ndvrhu omezovat mozné vandalstvi
- uméni ve vefejném prostoru

OD PLACKU MEZI PANELAKY KE
KVALITNIMU LANDSCAPINGU



LOKALITA | ZELEN A VEREJNY PROSTOR

SNAHA MESTSKYCH CASTI O HUMANIZACI ULIC

e

- snaha omezovat dopravu a vracet vefejny pro- ! M Ah‘ N U A |_
stor zpét chodcltim tvorby verejnyc p[ostranstw

N . L . 2wos— hlavniho mésta Prahy
- méne parkovacich stani, vice stromu ol

v ’ v ’ P ’a b’ v s v prostoru
- ruseni zbytecCnych zabradli, zidek a prekazek
- zpfehlednovani prostoru

k4

|-
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,Zakaznik vhima mnoho atributu,
které vyhodnocuje pri vybéru bytu,

krome ceny a lokality je to to take
kvalita...*
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,Kvalita = bezvadne provedena
stavba, architektura, duvéryhodnost
developera, kladneé reference,

@ profesionalni projev prodejce,
velikost developera, komplexni
servis, ekologie, stabilita a prestiz
spolecnosti.“

Zdroj: Vysledky on-line Setfeni vyzkumu vnimani znacky v letech 2014, 2015, 2016 (N>300).
Obyvatelé Prahy, zvazujici nakup nového bytu do 5 let, vék: 25 - 60 let.
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KVALITA | TRIGEMA CHYTRE BYDLENI

Balik parametrt bytového projektu, které vedou ke spokojenému bydleni klientd.
Na jedné strané kvalitativni prvky, na strané druhé cena a lokalita.

BEZPECI A ZDRAVI
MODERNI TECHNOLOGIE
EKOLOGIE & ENERGIE

SLUZBY NA DOSAH
SPRAVNA CENA
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KVALITA | NEJVETSI ZNACKY NA TRHU

SKANSKA
Top of Mind a nejvétsi podporena i spontanni znalost

CENTRAL GROUP
Klienti by preferovali protoze je to znamy developer a ma dobra doporuceni.

FINEP
Nejvyssi podil Top of Mind a spontanni znalost u Cistokrevného developera. Klienti do-

porucuji kvali doporuceni okoli.

EKOSPOL
Klienti preferuji z divodU nizké ceny.

DALSI
Metrostav Development, PENTA, ORCO, PSN, Trigema, YIT, VIVUS, CRESTYL

Zdroj: Vysledky on-line Setfeni vyzkumu vnimani znacky v letech 2014, 2015, 2016 (N>300).
Obyvatelé Prahy, zvazujici ndkup nového bytu do 5 let, vek: 25 - 60 let.

36169 ) X trigema



KVALITA PROVAZANOST ZNACKY
A ARCHITEKTURY
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KVALITA PROVAZANOST ZNACKY
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Jak vnimaiji architekti

charakteristickou architekturu
oo nékterych developeru?

Je to spravne z pohledu

zasazeni do okoli?
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Jak se meéni styl architektury
poslednich 5 let v Praze?

A v regionech?
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N @ v

Co je pro klienty nejdulezitéjsi
pri rozhodovani o kvalite?
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KVALITA | NEJDULEZITEJSi FAKTORY KVALITY

T e b2 oo

sila a stabilita komplexni prestiz a image

kladené profesionalni
servis znacky

bezvadna divéryhodnost
chovani prodejce spolec¢nosti

stavba developera reference

53 % 29 % 27 % 25 % 18 %

2016 81% 58 %
22 % 23 % 21 % 17 %

2015 79 % 58 % 54 %

2014 85% 62 % 51 % 30 % 25 % 21 % 18 %

Zdroj: Vysledky on-line Setfeni vyzkumu vnimani znacky v letech 2014, 2015, 2016 (N>300).
Obyvatelé Prahy, zvazujici nakup nového bytu do 5 let, vék: 25 - 60 let.
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BYTY | ,,OBYCEJNE“ VCERA A DNES
+ 4,3 %
74.5 m? 77,7 m?

1Q 2013 1Q 2016

Zdroj: Trigema. Dostupné byty v Praze v developerskych projektech.

Zména: V roce 2015 doslo ke sjednoceni metodiky. Namisto nékolika raznych termint se hromadné
zacala vyuzivat podlahova plocha, kterd je vypoctena dle platnych pravnich predpis( (nafizeni vliady ¢.
366/2013 Sb.). Odhadovana primeérna zména oproti obytné plose bytu je 7 - 8 %.
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BYTY | LUXUSNI VCERA A DNES

+ 100 %

min.

(o)
23%  45%

1Q 2012 1Q 2016

Zdroj: Trigema. Dostupné byty v Praze v developerskych projektech.
Luxus: Definice pro parametr luxusu je velmi slozZitd. Zde byl pouzit parametr pirmeérné ceny
nad 100 000 K¢ s DPH / m2. Navic neni ve vysledku zarhnuto dalsich 130 bytu (asi 50 %) na Pankraci.
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BYTY | NIZKOENERGETICKE VCERA A DNES

+ 798 %

min.
48.5 %

1Q 2012 1Q 2016

6,4 %

Zdroj: Trigema. Dostupné byty v Praze v developerskych projektech, s dostupnymi informacemi o PENB.
PENB: B+
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Jak vnimaiji architekti vyvoj
nizkoenergetického bydleni
oo a jaky smysl vidi v setrnych domech?
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PENB | KDY SE JESTE VYPLATI SETRIT
A KDY UZ NE?

5069 ) QARTA ARCHITEKTURA



»Smyslem setrnych domu neni jen
uspora energie za kazdou cenu,
ale celkove setrnost

vcetne té ekonomicke...*
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PENB | NAVRATNOST VYNALOZENYCH
PROSTREDKU

= AU
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Ing. Jan Barta: ,Ekonomika pasivniho domu - vyplati se skutecnée?”

5269 QARTA ARCHITEKTURA



PENB | | EXTREMNI RESENI MOUHOU
MIT OPODSTATNENI

- plocha kolektord: 276 m2

- objem zasobnik: 205 m3

- 8 bytovych jednotek

- vytapéna plocha 1282 m2

- tepelna ztrata 12 kW pfi -8°C

- vystavba 2005-2007

- zadny jiny zdroj tepla

- pfebytky do sousedniho domu

Bytovy diim Oberburg, Svycarsko - 100% solarni pokrytf

LES L i

. &ln
[N
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Vedou si developeri statistiky
o Ucelu koupé bytu?
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BYTY | UCEL KOUPE KLIENTA (PRANI)

U 000 O dm ?

14 % 44 % 1M1 % 6 % 25 %

Zdroj: Trigema. Dotaznikové Setreni pred zahajenim prodeje projektu SMART byty . etapa (1Q 2014)
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BYTY | UCEL KOUPE KLIENTA (SKUTECNOST)

renr

25-30 %
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Zmenily se trendy v dispozi¢nim
usporadani bytu?
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DISPOZICE | OBECNE
%\ N\

Dfive - historicky

-.mensi naroky na velikost noveé budovanych byt
= minimalni naroky na spolecné prostory
-'nizké naroky na hygienické zazemi bytd

(napf. 4+1 s jednou toaletou) C
- absence UloZnych prostor .
- absence komor (jako uklidova.mistnost, dlozny a
prostor)
- balkan bylspise benefit = ===
- lodZie byla vyjimecnym prvkem \_[
- fixni rozvrzeni byt viramci domu
- kuchyné jako samostatné mistnosti

A/

Nyné&jsi trendy

- rostouci naroky na plocha bytu na uzivatele
- velk( nardst dllezitosti vstupnich a spole¢nych & ]

prostor domu ] — ] g
- vysoké néroky na hygienické zazemf bytd . ] D

(plosné i vybavenim) ] ] |
- vyrazné narlsty pozadavk( na tloznéprostory —1 —]
- velmi Casty pozadavek na komoru /'tech, mistnost
- vysoka poptavka po balkénech / lodziich
- snaha o variabilni a spojovatelné rozvrzeni bytiv
domeé
- kuchyriské kouty jako soucdst obyvacich pokoju

LN
LTINTTT

=2 7>%
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DISPOZICE | BYT JAKO ODRAZ ZIVOTNIHO STYLU

. - dispozice bytu zrcadli obraz spolec¢nosti a
jeji kultury

- naroky na velikost a vnitfni uspofadani se
méni dle aktuélniho zplsobu zivota

- vétsi plocha bytu neznamena automaticky

vySSi standard bydleni - jde pfedevsim o pro-

myslenou koncepci vnitfniho ¢lenéni

- v oblibé jsou nyni pfedevsim mensi katego-

A WS L L5 TSRS T rie byt s dobfe rozvrzenou dispozici - 80%
. . dnesni vystavby jsou byty 2+kk

- dlraz na zdravé a energeticky Usporné

bydleni

- s trendem prace z domova pfichazi i potfe-

ba pracovniho zazemi v byté - pracovny Ci

pracovniho koutu

- s tim zaroven souvisi i zvysena potfeba

zénovani bytu na denni a nocni ¢ast vCetné

oddéleného socialniho zazemi

zdroj: Bc. Milan Kozel, diplomova prace ,Spolecen-
ska cast bytu a jeji budouci vyvoj*, 2013

- stale Castéjsi alternativni feSeni dispozic,
kdy je byt ¢lenén ne na mistnosti, ale na sou-
stavu prolinajicich se funkénich ,zaliva®

Haus des Kindes - Behles & Jochim- Stable in West Flanders - Studio Ferris
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DISPOZICE | REKONSTRUKCE PANELAKOVE DISP.

Nejcastejsi pozadavky klientd

- optimalizace velikosti vstupni chodbu

- zvétSeni prostoru hygienického zdzemf

- pficlenéni kuchyné k obyvacimu pokaji

- vymisténi pracky do samostatné komory /
skfiné

- vytvoreni UloZnych prostor

Kouba Interier, s.r.o.
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DISPOZICE | REKONSTRUKCE PANELAKOVE DISP.

Nejcastéjsi pozadavky klient(

- optimalizace velikosti vstupni chodbu

- zvétSeni prostoru hygienického zazemi

- pficlenéni kuchyné k obyvacimu pokaji

- vymisténi pracky do samostatné komory / skfiné
- vytvofeni Uloznych prostor

http://bydleni.idnes.cz/
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DISPOZICE | ULOZNE PROSTORY

Vestavéné skfiné

- pfedevsim ve vstupnich prostorach bytu
- loznice a pokoje by mély byt navrzeny tak, aby umoznovaly
jejich umisténi

Komory

- rostouci poptavka u vsech kategorii byt véetné garsonek

- slouzi jako Ulozny prostor i jako misto pro pracku

- u mensich byt vhodné navrhovat moznost umisténi pracky
jak v komofe, tak v koupelné

- u vétsich bytl pracka vzdy v komore

- velikost komory by méla umoznovat umisténi pracky + regald
nebo hakd na jizdni kola

- moznost odvetrani

<j Sklipky

pokoj se Satna
18,1 m2

. - u mensich bytd mozno suplovat komorou
pokoj - na patfe vs. v suterénu
14,0 m2 - vyhody i nevyhody jsou u obou feseni

- v suterénu idedlné umistit za parkovaci stani
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DISPOZICE | ULOZNE PROSTORY

Aktudlni trendy

- zvySujicic se pocet alternativnich feSeni

- roustouci obliba skfini v prostoru jako délicich
element(

- snaha maximalné vyuzit jakékoli hluché pro-
story (napf. pod schody)

- obliba ,chytrych* truhlarskych vyrobkd

- celkova snaha o maximalizaci vestavénych
UloZznych prostor namisto nasténnych polic,
policek a skiinék a to i v koupelnach)

— --H'h-l

i

{ o A

|
P

L '-r.
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DISPOZICE | BALKONY, LODZIE, TERASY

Drive
- skladiste
- zbytkovy prostor
- susenf pradla
- nepfilis udrzo-
vané
- malo vyuzivané

Humanizace sidlist

- zasklivani lodzii
- postupné vcle-
novani do bytd

Nynéjsi trendy

- rostouci vyu-
Zivani balkénd,
lodZii a teras jako
plnohodnotnych
soucasti byt

- narlstajici ¢as
traveny v téchto
prostorach

- ozivovani,
zobytnovani
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DISPOZICE | BALKONY, LODZIE, TERASY

©
Velikost balkénu, lodzie vs. jeho vyuziti §8A

e . o 'éé o] e Y,
- co si lidi preji vs. za co jsou ochotni si WASH | SECTION =5 — L, L
pfiplatit —
- minimalni balkénky ,na cigadro“ jsou dnes
jiz absolutné nedostacujici 7 ) D [
- nutno hledat pfiméfenou velikost i vzhle-
dem k lokalité a cilové skupiné i @ i

- luxusni byty s terasami si vsak klientelu
najdou témér vzdy
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BIKE AND SPORT | SECTION @ L‘
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DISPOZICE | BALKONY, LODZIE, TERASY

N
L4
200

Vidét vs. byt vidén - N

-v CR jsou v porovnani s jinymi staty
Evropy kladeny vysoké naroky na
pocit soukromi

- feSenim je volba spravné vysky
neprihledné ¢asti zabradli a prace
s prUhlednymi / prisvitnymi / neprd-
hlednymi panely

2.800

r/

Obytny prostor - vychodni roh Loznice - vychod
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Jakeé jsou nejcastejsi pozadavky
na klientské zmeny

o s ohledem na trendy
v dispozi¢cnim usporadani?
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| KAM SMERUJE TRH NOVYCH BYTU

,Klicem ke konstantnimu a
prirozenému rustu trhu je dostatecna

reakce nabidky v letech 2016 a 2017
na odhadované prodeje 7000 bytu.“
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DISKUZNI SETKANI

Dekujeme za pozornost.
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