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ROK 2020 NA PRAZSKEM
TRHU NEMOVITOSTI V CISLECH:

Prdmérna dosazena cena
za m? novostavby

131 900 Ké* V prémiovém segmentu

3246
Meziro¢ni nardst + 11,2 %
5800 Pocet zahajenych bytd
bytu
Prodali developefi Prdmérna dosazena cena
Vv loriském roce - za m? preprodeje
120 1 oo Kc* Vv prémiovém segmentu
20 000

Meziroéni nardst + 7,8 %

Pocet bytd nutny pro

uspokojeni poptavky

Prdmérné dosazené

254 29 400 Ké/ najemné v prazském

miliard korun - . prémiovém segmentu
mesic#¥

Celkovy obi Meziroéni zména -11,0 %
elkovy objem 80 %*

poskytnutych hypoték

O tolik se zvysila nabidka

Meziro¢ni nardst + 40 % bytd k prondjmu na Praze 1
*Na zdkladé vzorku sledovaného Svoboda & Williams.



NEMOVITOSTI JAKO JEDEN Z PILIRU
DUCHODOVEHO SYSTEMU

Privitali jsme rok 2021 a nastal ¢as na bilancovani roku minulého. Nastésti mlizeme s Ulevou fict, ze rezidenéni
segment ma za sebou z hlediska ekonomického velmi dobrych dvanact mésicul. A to i pfesto, Ze prognézy
z lonského unora, kdy jsme stali na prahu nevidané ekonomické krize, byly vSechno, jen ne pfizniveé.

P optavka po prémiovych nemovitostech zd- S jistou nadsazkou by se dokonce dalo fici, ze
stala stabilni, az na par vykyvl souvisejicich se rezidenéni nemovitosti staly jednim z pilifd
s poc¢atec¢ni pandemickou panikou. Lidé si totiz ddchodového systému - pfedstavuiji totiz jednu
zahy uveédomili, Zze kola inflace se budou kvdli z mala pevnych zakladen v této nejisté dobe.
bezprecedentnimu tiSténi penéz ve svété rozta-
Cet o sto Sest a relativné bezpecnych investic- Se v8im, co se po pfichodu nového viru udalo,
nich pfistavl bude ubyvat. Ti, kdo mohli, zac¢ali se lidé rozhodli dale nespoléhat na stat a radéji
svou budoucnost zajistovat mimo jiné nakupem vzali situaci do svych rukou. V&fim, ze s tim, jak
kvalitnich nemovitosti, jejichz hodnota v dlou- se zacne karta boje lidstva proti pandemii ob-
hodobém horizontu vzdy rostla. Z prémiovych racet v jeho prospéch, nastane obdobi euforie,
nemovitosti se tak, zejména ve druhé poloviné ekonomika opét vystfeli a ti, kdo investovali
) o o . o o _ Prokop Svoboda

roku, stalo investory silné preferované investicni v dobé krize do nemovitosti, si budou moci ,vy- -

; S Svoboda & Williams
aktivum. brat svoje zisky*.




KLICOVE TRENDY NA PRAZSKEM
TRHU PREMIOVYCH NEMOVITOSTIi

vychazejici ze vzorku sledovaného Svoboda & Williams

PRODEJ PRONAJEM
— Celkovy poget poptavek se zvysil o 5,4 Yb. Klienti stale — Nabidka najemnich bytdl v prazském prémiovém segmentu
astéji poptavali nemovitosti s terasou &i predzahradkou se meziro¢né zvétsila o 35 Y.

a nemovitosti v rekreacnich lokalitach.
— Zajem o byty k pronajmu v centru zasadné nevzrostl,

— Prémiové nemovitosti se v roce 2020 projevily viigi nadale pfetrvavala popularita tradi¢nich lokalit, jako
krizi jako rezistentni. jsou Vinohrady, Karlin a Letna.

— Klientd, ktefi nakup nemovitosti financovali hypotékou, Dosazené najemné prémiovych bytl v Praze se podle

zn 0. £ Q ™ o 0 o
bylo ve druhém pololeti 53 %. Indexu cen najmé S&W+VSE meziroéné snizilo o 11 Y%b.
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ROK NEUTUCHAUJICIHO
HLADU PO
NEMOVITOSTECH

oronakrize zabrzdila spoustu ekonomickych
K odvetvi, prazsky realitni trh ji ale v pribé-
hu celého roku vzdoroval. Nizké urokové sazby
spoleCné se zruSenim dané z nabyti nemovitosti
nalakaly ke koupi i ty, kdo by za jinych okolnosti
nad takovym rozhodnutim vahali, mnozi se pravé
v nemovitostech rozhodli hledat ochranu svého
majetku a uspor. Vysoka poptavka podpofena
dlouhodobé nedostate¢nou vystavbou, a tudiz
i nabidkou, tak hnala ceny nemovitosti po celych
dvanact mésicd nahoru.

Vysoka poptdvka podpoiend
dlouhodobé nedostateénou
vystavbou, a tudiz i nabidkou,
hnala ceny nemovitosti po celych
dvandct mésicli nahoru.

Co se prazského prémiového segmentu tyce,
podle dat Svoboda & Williams se préimérna do-
sazena cena za metr ¢tvereéni novostavby vy-

Splhala na 131 900 K&, meziro¢né tedy stoupla

0 11,2 %. Za metr étvereéni prémiového prepro-
deje klienti primérné zaplatili o 7,8 % vice -
120 100 K¢.

Ceny novostaveb a nemovitosti
situovanych v Zadanych lokalitach
s velkou pravdépodobnosti poros-
tou i v roce 2021.

Ceny novostaveb a nemovitosti situovanych

v zadanych lokalitach s velkou pravdépodobnos-
ti porostou i v roce 2021, i kdyz nejspi$ ne tak
prudce. Developery navic jesté néjakou dobu
budou trapit zdlouhaveé procesy pii ziskavani
stavebniho povoleni. Nadéje na jejich zrychleni
se kvdli koronakrizi opét oddalila a developefi,
tentokrat nejen vinou statnich urednikd, v minu-
lém roce zacali s vystavbou pouhych 3 246 bytd
- meziro¢né tedy doslo ke 40% poklesu, i kdyz
v kontextu let 2017 a 2018 jde stale o primérné
Sislo. Pritom dle nazoru analytikd by k uspokoje-
ni poptavky muselo prazske portfolio ze dne na
den rozsifit alespori 20 tisic bytl. Snémovna by
sice méla letos rozhodovat o novém stavebnim
zakonu, dokud ale nebude definitivni, v rychlosti
vyfizeni stavebniho povoleni se bude Ceska re-

publika stale umistovat ve spodni ¢asti zebficku
vydavaného Svétovou bankou.

POPTAVKA INVESTORU
VYTAHLA HYPOTECNI
TRH K REKORDU

ypotecni trh dosahl v zavéru roku 2020

rekordnich gisel: za dvanact mésict banky
poskytly podle statistik Hypoindexu hypotecni
uvéry za 254 miliard korun. Dalece tak bylo
pifekonano dosavadni maximum z roku 2016,
které ¢inilo 226 miliard.

Kvalitni rezidenéni nemovitosti pfedstavuji
bezpeény investicni pfistav.



Dramaticky rlst hypote&niho trhu zpdsobil jak
nebyvaly zajem lidi o vlastnické bydleni, tak
zajem investorQ. To se spole¢né s neustale
rostoucimi cenami nemovitosti odrazilo i na
prdmeérné vysi hypotéky, ktera se v minulém
roce zvysila o 365 646 korun.

Dramaticky riust hypoteéniho
trhu byl zpGsoben jak nebyvalym
zajmem lidi o vlastnické bydleni,
tak zdjmem investord.

Kromeé bezpeéného ulozeni svych prostiedk(
meli investofi k vyuziti hypotéky jesté jeden
ddvod - stale klesajici uroky zapficini rostouci
inflaci investi¢nich aktiv, do kterych patfi

i nemovitosti. Pravé tento jev pak v budoucnu
¢ast hypotéky pokryje. V prosinci se prmeérna
urokova sazba dostala po &tyfech letech pod
dvouprocentni hranici na 1,98 procenta.

»V dobé nizkych urokovych sazeb je vynos

zZ nemovitosti, ro¢né tieba kolem tii procent,
stdle lakavou alternativou,” fika

Prokop Svoboda.
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Vyvoj poétu klientli Svoboda & Williams,
ktefi nakup nemovitosti financovali hypotékou

53 %
48 % 50 %

43 % a2 %
38 %
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NAJEMNI BYDLENI
STALE NA VZESTUPU

ajem o najemni bydleni v poslednich née-

kolika letech rostl, a to i mezi vysSi stfedni
tfidou. Soucasna krize tento trend jesté urychli-
la, a pravé najemni bydleni bude v nasledujicich
letech vyrazné formovat trh rezidencnich nemo-
vitosti, coz si velmi dobfe uvédomuji silni pri-
vatni investofi i korporatni a penzijni fondy. Tyto
subjekty doposud do svych portfolii nakupovaly
prevazné starsi byty, avdak v pribéhu roku 2020
doslo na tuzemském trhu hned k nékolika aktivi-
tam, které pfedznamenavaji, co se mize dit
v nadchézejicich letech.

Developerii zaéinaji vyznamnou
¢dst své produkce vyclernovat
na ndjemni bydleni.

Napfiklad Svédska skupina Heimstaden, jejiz
portfolio je tvofeno témér 101 tisici byty, ma

v roce 2021 na ¢eském trhu velké plany. Stani-
slav Kubacek, §éf akvizicniho tymu Heimstaden
pro stfedni a vychodni Evropu a Némecko, pro
denik E15 uved!: ,Doufdam, Ze se nam pfisti rok

podatii v Ceské republice uzaviit smlouvy na
zhruba tisic novych bytd.“ Uz v lednu roku
2020 se portfolio skupiny vyznamné rozrostlo
0 43 tisic bytd umisténych prevazné

v Moravskoslezském kraji.

Najemni bydleni bude
v nasledujicich letech formovat
trh rezidenénich nemovitosti.

Za zminku stoji i akvizice némeckého fondu
Zeitgeist Asset Management, ktery v fijnu koupil
na prazském Barrandové 70 novych byt od
developerského holdingu Finep. Michal Necas,
jednatel spole¢nosti Zeitgest Asset Manage-
ment, fekl, ze se snazi proslapat cestu novému
standardu najemniho bydleni v Ceské republice,
tak aby se z tohoto konceptu stala dostupna

a plnohodnotna alternativa k bydleni vlastnické-
mu. Fond vytvoreny Cisté pro nakupy najemnich
byt vytvofila také spole¢nost Mint Investments
a spole¢nost Czech Home Capital investora
Davida Rusnaka planuje v roce 2021 nakoupit
tisic bytd v hodnoté jedné miliardy. Stejné tak

i zameéry velkych developerd jdou najemnimu
bydleni vstfic — mnoho z nich jiz nyni planuje
vyznamnou ¢ast své produkce vyc¢lenovat pravé

pro tento koncept. Podle prizkumu Hospodai-
skych novin pdjde v nadchazejicim roce téméft
o tisicovku bytd.

V ramci portfolia Svoboda & Williams doslo
mimo jiné k prodeji 26 jednotek v bytovém
domeé v prazskeé Libni, jehoz pdvodni majitel meél
od poc¢atku jasny zamér diim zrekonstruovat,
nasledné pronajmout a poté cely prodat, coz se
mu také velice rychle podafilo. ,,Konzervativni
klienti hledaji moznosti uloZeni svych financi do
vynosovych nemovitosti, celé ¢inZovni domy
nebo vétsi bytoveé celky tak vnimaji jako nejsta-
bilnéjsi. V hledacku téchto klient jsou zejména
kompletné zrekonstruované budovy, které jsou
pripraveny k dlouhodobému prondjmu. Casto
tak vyuzivaji servis Svoboda & Williams, kon-
krétné spravu nemovitosti a sluzbu zastupovani
majitele pfi prondjmu jednotek,” komentuje ten-
to typ transakci Eva PraSivkova, senior makléfka
Svoboda & Williams.

Eva Prasivkova

Senior Property
Consultant
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KORONAKRIZE
PODNITILA ZAJEM
O REKREACNI
NEMOVITOSTI

K azda krize s sebou nese urcita specifika
a ta souc¢asna neni vyjimkou. Vzhledem k
jeji nevsedni povaze je jednim z doprovodnych

aspektl zvySeny zajem o rekrea¢ni nemovitosti.

Vétsinu transakci uskuteériovali
lidé z hlavniho mésta,

ktefi kvili omezenym
moznostem cest do zahraniéi
hledali misto pro rekreaci

v ramci Ceské republiky.

Pandemie koronaviru zcela ochromila turisticky
ruch a jen malokdo mél moznost vycestovat

za hranice Ceské republiky. Lidé si tak uvédo-
mili, jak moc je pro zachovani dusevni pohody
nezbytna obCasna zména prostiedi. Idealni stav
je tedy mit k dispozici druny domov mimo ruch
velkomésta.

Zaroven spravné vycitili, ze takovy typ nemo-
vitosti skyta vzhledem k moznosti pronajmu
dobrou investiéni prilezitost, jakoz i ochranu
prostfedk( pred inflaci.

Nevidany zajem o nemovitosti v horach a popu-
larnich rekreacnich lokalitach se nevyhnul ani
prémiovému segmentu. Portfolio Svoboda &
Williams bylo v roce 2020 tvofeno hned nékolika
developerskymi projekty, které této charakte-
ristice odpovidaji: Trio Harrachov, U Ducha hor

a Palavska brana. ,Nemovitosti uréené prede-
vSim pro rekreaéni u¢ely nam doslova mizely
pod rukama. Uplynulé pololeti se totiZz neslo

ve znameni nebyvalého synergického efektu -
dostatecné finanéni zdroje kupujicich se spojily
s dostupnymi hypoteé&nimi uvéry a vedlejSimi
diUsledky pandemie,” komentuje prudky nardst
poptavky po rekreacnich nemovitostech Jan
Mraz, senior makléf Svoboda & Williams.

Jan Mraz

Senior Property
Consultant

Mrazova slova dokazuje mimo jiné i fakt, ze
v8echny jednotky v ramci projektu U Ducha
hor nasly svého majitele béhem Sesti mésict
od zahajeni prodeje. Stejné tak se ve druhém
pololeti roku 2020 vyprodala i vétsina apartma-
nd v projektu Trio Harrachov, navzdory tomu, ze
od spusténi prodeje doslo vzhledem k rostouci
popularité rekreacnich nemovitosti v Krkonos$ich
takika ke zdvojnasobeni prodejnich cen.

Uplynulé pololeti se neslo ve
znameni nebyvalého synergického
efektu — dostatec¢né financni
zdroje kupujicich se spojily s
dostupnymi hypoteé&nimi uvéry

a vedlejsimi ddsledky pandemie.

V pribéhu roku byl velky zajem rovnéz o jednot-
livé rekreacni nemovitosti, které nebyly soucasti
rozsahlych reziden¢nich celkd. ,,V minulém

roce doslo k vyraznému ndrdstu poptdvky

v regionech, transakce navic probihaly mno-
hem rychleji. Stdle platilo, Ze na poptavku méla
vliv sezonnost — béhem jara klienti poptavali
zejména nemovitosti v jiznich Cechdch, s blizici
se zimou se poptdvka pfesunula spiSe do



g

horskych lokalit. Vétsinu transakci pak usku-
te¢riovali lidé z hlavniho mésta, ktefi kvdli
omezenym moznostem cest do zahraniCi hle-
dali misto pro rekreaci v ramci Ceské republiky.
Nékterym takova nemovitost zaroveri poslou-
Zila jako ,ukryt* pfed pandemii,” dodava Petr
Netusil, realitni makléf, ktery se ve Svoboda &
Williams zamé&fuje na mimoprazské nemovitosti.

Petr Netusil
Property Consultant
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Dosazené prodejni ceny rekreaénich nemovitosti
z portfolia Svoboda & Williams (Ké/m?)

97 871

93 003

80 825
76 977

69 924/‘/

59 695 57 953 57 416 /

52 998 53 427 51946

H12015 H2 2015 H12016  H2 2016 H12017 H12018 H2 2018 H12019 H2 2019 H12020 H2 2020

Pozn.: Vzorek je tvofen pfevazné apartmany situovanymi v horskych strediscich.
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SKUTECNE PREMIOVE
NEMOVITOSTI DOKAZALY
SVOU REZISTENCI

VvUCI EKONOMICKYM
TURBULENCIM

ekreacni nemovitosti nebyly jedinym pro-

duktem, jehoz nabidka nestacila pokryvat
rostouci poptavku. Ve druhé poloviné roku totiz
klienti za¢ali v mnohem vétsi mife poptavat ne-
movitosti na pomysiné Spicce realitniho trhu.

V segmentu nejdrazsich
vil se mize nemovitost
proménit ve firemni sidlo,
které nahrazuje prondjem
kanceldfi, a zaroveri
slouzi jako investice.

Mezi realizované transakce se tak zaradily
historické i moderni vily v lukrativnich prazskych
lokalitach, zejména v Bubenci a Dejvicich, byty
o velkorysé rozloze situované v historickém jadru
Prahy, ale i penthousy v nad¢asovych a Cerstvé
dokoncenych rezidencnich projektech.

Magdalena Svatkova, senior makléfka Svoboda
& Williams, k tomu dodava: ,Moviti klienti citi, Ze
Jje v obéhu hodné penéz, coz snizuje jejich redl-
nou hodnotu, a tak se snazi zbavit pfebytec¢né
hotovosti. Kupujici, ktefi poptavaji nemovitosti
z naseho portfolia, disponuji dostate¢nymi
finan¢nimi prostiedky, mnohdy tak tento asset
kupuji z vlastnich zdrojd. V segmentu nejdraz-
Sich vil se pak mize nemovitost proménit ve

firemni fidlo, které nahrazuje prondjem kanceldri,
a zaroveri slouzi jako investice.”

Magdalena Svatkova
Senior Property

Consultant A

Financovani nemovitosti s realizovanou cenou
presahujici 10 mil. Ké
52 %
Vlastni zdroje
kupujiciho
Hypoteéni uvér
48 %
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ZAHAJENE A DOKONCENE Poéet zahajenych byt
VYSTAVBY V PRAZE
6 000 2020
V roce 2020 se Ve stavebnictvi projevila . 5429 EZE
nejistota plynouci z pandemické situace. so17
Stavebni firmy a developefi pozastavovali nebo 4000
rusili nékteré planované projekty, coz se odrazi- 3000 e 3246

lo na poétu zahajenych staveb - 3 246. _ e
V porovnani s rokem 2019 doslo ke 40% pokle- 2000 -
su, ale nutno podotknout, Zze 5 429 zahajenych 1000 7,/ —
bytl bylo velmi nadprdmeérné ¢&islo. V kontextu
pfedchozich let je 3 246 byt stale primérna led U0  Bfe Dub Kwe  Cwm  Cw  Sp  Zar Rij s Pro
hodnota. Analytici véak predpokladaiji, ze kvdli Zdroj: &SU
setrvaénosti pljde stavebni produkce dold

i v roce 2021 - v lednovych predikcich se sho-

dovali na zhruba Sestiprocentnim poklesu. Poctu

dokon&enych bytl se koronakrize dotkla o néco
méngé. V rozestavénych projektech byly vétSinou

Pocet dokonéenych byt

vSechny jednotky vyprodané dlouho pfed 6000 G
kolaudaci, proto neméli developetfi ddvod je aces 2019
pozastavovat. 5000 2623 2018

4436 2017
4000 e 4008
3 000 — g

2 000 =

1000

Led Uno Bre Dub Kvé Cvn Cve Srp Zat Rij Lis Pro

Zdroj: CSU



PORTFOLIO
SVOBODA & WILLIAMS

MEZIROCNI SROVNANI
(2019 VS. 2020)
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NABIDKA PRAZSKYCH REZIDENCNICH NEMOVITOSTI

V PORTFOLIU SVOBODA & WILLIAMS

PRODEJ

PRONAJEM

Nabidka nemovitosti v portfoliu Svoboda & Williams z(stala sta-
bilni: béhem roku 2020 do ni pfibyvalo prdmérné 72 bytd a rodin-
nych domd mésicné.

Na Praze 1 vzrostl po&et nemovitosti v nabidce o 35 %. Primérné
tfetinovy nardst jsme zaznamenali na Praze 7, Praze 8 a Praze 9.
Prispély k nému pfedevsim nové dokonéené developerské pro-
jekty v téchto oblastech, napiiklad Praga Rezidence, Rezidence
Vrsni, Rezidence Chateau Troja a Komunardd 35. Naopak na
Praze 6 nabidka klesla témérf o polovinu. ZdejSi rezidenti nemaiji
ddvod své nemovitosti prodavat a nova vystavba je v této lokalité
minimalni - omezuje se na Bfevnov, Liboc a Repy.

V pribéhu roku 2020 se stuprioval trend rlstu nabidky bytd

k pronajmu v ramci portfolia Svoboda & Williams. Nabidka se
primérné zvétSovala o 120 nemovitosti mésiéné - meziro¢né
jde o narist 35 %. K vyznamnému posileni nabidky doslo na
Praze 8, Praze 3 a Praze 5, nejvétsi jsme vSak zaznamenali na
Praze 1, kde pfibylo 0 80 % vice byt k pronajmu v porovnani
se stejnym obdobim minulého roku.

~Nabidku na uzemi Prahy 1 ovlivnil pfiliv bytd, které byly pro-
najimany kratkodobé. Postupné tak rostl pretlak nabidky nad
poptdvkou, coz zapfi¢inilo znaény pokles cen najmd v této
oblasti. Nejvétsi previs nabidky zaznamendvdme zejména

u byt o dispozicich 1+kk a 2+kk. Vyprazdnénim apartmani
uréenych pro turisty také vznikly specifické jednotky,

které nejsou svou dispozici ani vybavenim koncipovdny

pro dlouhodobé bydleni, tudiz je jejich prondjem slozi-
téjsi,” komentuje uplynuly ptirok David Simeéek, vedouci
tymu reziden&niho pronajmu.
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Nabidka nemovitosti na prodej a pronajem
z portfolia Svoboda & Williams
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POPTAVKA PO PRAZSKYCH REZIDENCNICH
NEMOVITOSTECH Z PORTFOLIA SVOBODA & WILLIAMS

PRODEJ

Celkovy pocet poptavek v roce 2020 meziroéné vzrostl o0 5,4 %.

Jak jsme jiz avizovali v Market Reportu H1
2020, k poklesu poctu poptavek doslo pouze
v bfeznu, kdy panovala ve spolecnosti nejvyssi
mira nejistoty ohledné vyvoje v nasledujicich
meésicich. Dalsi drobné vykyvy souvisely

s prlibéznym zavadénim restriktivnich opatfeni,
kdy se s rozvolnovanim a omezovanim sttidal
nardst a pokles poptavky.

| ve druhé poloviné roku pokra¢oval rdst
poptavky po bytech spojenych s exteriérem,
tedy s terasou ¢i zahradou, stejné tak

klienti Svoboda & Williams vice poptavali

domy v Praze i za jeji hranici, zejména na

jihu a jihozapadé od Prahy (okoli Prhonic,
Jesenic, Dolnich Btezan, Cernosic). Zarover
vzrostla poptavka po obzvlasté prémiovych
nemovitostech, tedy vilach v lukrativnich
prazskych lokalitach, jako je Bubenec,
Orechovka Ci Hanspaulka, a po nemovitostech
ur¢enych k rekreaci.

Nutno podotknout, ze jsme ve druhém pololeti
roku 2020 nezaznamenali ochlazeni poptavky
po bytech v centru Prahy.

Kvalitni nemovitosti v historickém jadru
hlavniho mésta byly v uplynulém roce vici
nepfiznivé ekonomické situaci rezistentni.
Klienti stale jevili zajem o secondhandoveé byty
v lokalitdch Starého a Nového Mésta, v oblasti
Josefova, v ulicich U Milosrdnych, Dusni,

V Kolkovné ¢Ci na Janackové a Smetanové
nabrezi.
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Poptavka po nemovitostech na prodej
z nabidky Svoboda & Williams, Praha

. } . 3 Meziétvrtletni srovnani | Meziroéni srovnani
Rok Ctvrtleti Pocet poptavek
(9/9) (y/y)

Q1 1701 - -

Q2 1507 -1M,4 % =
2016

Q3 1364 -9,5 % =

Q4 1410 3,4 % -

Q1 1455 3,2 % -14,4 %

Q2 1747 20,0 % 15,9 %
2017

Q3 2086 19,5 % 53,0 %

Q4 2132 2.2% 51,2 %

Q1 2104 -1,3 % 44,6 %

Q2 2173 3,2 % 24,4 %
2018

Q3 1762 -18,9 % -15,5 %

Q4 1547 -12,2 % -27.4 %

Q1 2015 30,2 % -4,3 %

Q2 1798 -10,7 % -17.2 %
2019

Q3 217 177 % 20,1 %

Q4 2182 31% 41,0 %

Q1 2248 3,0 % 12 %

Q2 213 -6,0 % 17 %
2020

Q3 2157 2.1 % 1,9 %

Q4 2 056 -4,7 % -5,8 %
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Poptavka po nemovitostech na prodej
z nabidky Svoboda & Williams, Praha

2132 2173 2182 2248 213 2157

2086 2104 2n7
2015

1747 1762 1798

1701
1547

ety 1455
1364 1410

Q1 Q@2 Q@3 64 | @1 Q@2 Q@8 @4 | 1 @2 Q8 & Q1 62 Q@8 Q@ | Q1 Q2 63 &4

2016 2017 2018 2019 2020

Pozn: Uvedené poptdvky predstavuji po¢et zdjmecd o koupi nemovitosti.
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PRONAJEM

| v segmentu rezidenéniho pronajmu vlivem pandemie vzrostla poptavka po bytech

spojenych s exteriérem. Nepiesunula se vSak do vyprazdnéného centra Prahy.

»V uplynulém pololeti byl nejvétsi zajem

o tradiéni lokality, jako jsou Vinohrady, Karlin,
Letnd a HoleSovice. Najemci si tyto étvrti poji
s vétsi jistotou pro dlouhodobé bydleni, kterou
u bytd v centru mésta postradaji. Obdvaji se
toho, zZe se s nastupem turismu opét rozproudi
byznys s kratkodobymi prongjmy, coz zpdsobi,
Ze majitelé bud’ navysi nagjemné, nebo rovnou
neprodlouzi smlouvu,” tika Sime¢ek. Dalsim
ddsledkem koronakrize, ktery rovnéz kopiroval
situaci v segmentu reziden¢niho prodeje, byla
zvysena poptavka po prondjmu domd v Praze

i za jeji hranici. ,Nékteré ndjemce vyhnala

Z Prahy obava z viru, jini chtéli zménit prostiedi,
protoze doma zacali travit vétsinu sveho
Zivota, véetné toho pracovniho. Zvysily se tak

naroky na komfort i velikost ngjemniho bydleni,”

doplriuje Simecek.

Najemci byli vzhledem k rozsiteni nabidky

a poklesu najemného vice motivovani ke
stéhovani. Nenechali si ujit pfilezitost uzaviit
novou najemni smlouvu na lepS§i byt

v lukrativnéjsi lokalité za vyhodnéjsi cenu,
ideélné s vyhledem dlouhodobého pronajmu.
Pandemie zapfiCinila také vyrazné snizeni
poptavky ze strany expatd v ramci nejdrazsiho
segmentu. Byty v této kategorii si dosud
pronajimali pfevazné relokovani vrcholovi
manazefi, kdezto sou¢asna poptavka expatd je
tvorena predevSim IT profesionaly nizSiho véku,
ktefi hledaji byty v niz8im a stfednim cenovem
segmentu.

V roce 2020 celkovy pocet poptavek po
rezidenénich nemovitostech k pronajmu vzrostl
0 10 %. K nejvyrazngjsimu narlistu doslo

v segmentu s mésicnim najemnym do 25 tis.
K&/mésic, meziroéné o 21 %. Castecnym
ddvodem byl nardst nabidky v tomto
segmentu. V ramci stfedniho segmentu

bytd s mési¢nim najemnym od 25 tis do

55 tis KE/mésic byla situace pomérné stabilni
— poptavka se meziro¢né snizila 0 5 %.
Prakticky bez vykyvl byl segment nejdrazsich
bytl s mési¢nim najemnym vysSim nez

55 tis K&/mésic - zde poptavka v porovnani
se stejnym obdobim minulého roku vzrostla

0 méné nez 1 %, pfi porovnani prvniho pololeti
roku s druhym se v&ak zvysila 0 19 %.
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Poptavka po nemovitostech na pronajem
z nabidky Svoboda & Williams, Praha

Meziétvrtletni srovnani

Meziroéni srovnani

Rok Ctvrtleti Pocet poptavek
S (a/a) (v/y)

Q1 954 - -

Q2 1019 7 % =
2015

Q3 1338 31 % =

Q4 1009 -25 % =

Q1 1166 16 % 22 %

Q2 1379 18 % 35 %
2016

Q3 1765 28 % 32 %

Q4 1106 -37 % 10 %

Q1 1617 46 % 39 %

Q2 1815 12 % 32 %
2017

Q3 1906 5% 8 %

Q4 1526 -20 % 38 %

Q1 1437 -6 % -1 %

Q2 1664 14 % -9 %
2018

Q3 1986 21 % 4 %

Q4 1375 -31% -10 %

Q1 1463 6 % 2 %

Q2 1451 -1% -12 %
2019

Q3 1668 15 % -16 %

Q4 1075 -36 % -22 %

Q1 1181 10 % -19 %

Q2 1857 57 % 28 %
2020

Q3 1891 2% 13 %

Q4 1323 -30 % 23 %
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Poptavka po nemovitostech na pronajem
z nabidky Svoboda & Williams dle cenovych segmentt, Praha

107

Pozn: Uvedené poptdvky predstavuji pocet zdjemcl o prondjem nemovitosti.
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KLIENTI SVOBODA & WILLIAMS

PRODEJ

PRONAJEM

| nadale rostl pocet lokalnich klientd — b&éhem roku 2020 dosahl
78 %. Zahrani¢nich kupuijicich bylo tedy pouhych 22 %, z ¢ehoz
vetsinu pfedstavovali Slovaci, Rusové a Italove.

Zajimavym aspektem zplsobenym soucasnou krizi byla zmé-

na financovani nemovitosti zakoupenych z portfolia Svoboda &
Williams. Poprvé od vydani Market Reportu pievazil pocéet klien-
td, ktefi nakup financovali hypoteénim uvérem - v roce 2020 se

vysplhal na 51 %. Projevil se tak pokles prdmérné urokové sazby,

ktera po Ctyfech letech prolomila hranici 2 %, ¢ehoz klienti
Svoboda & Williams vyuzili.

Mezi klienty poptavajicimi nemovitosti k pronajmu z portfolia
Svoboda & Williams pfevladali ve sledovaném obdobi vzhledem
k situaci lokalni zajemci, kterych bylo v uplynulém roce vice
nez v predchozich letech. Co se ty¢e poméru klientd, ktefi si
ve vysledku nemovitost pronajmuli, ¢esti zajemci se tentokrat
mirné prehoupli nad ty zahraniéni - 51 % sjednanych prona-
jma ptipadlo na ¢eskou klientelu, v minulych letech pfitom
vzdy prevazovali klienti ze zahraniCi. V segmentu s mésic¢nim
najemnym do 25 tis. K& jsme zaznamenali dokonce 57%
pfevahu ¢eskych klientd. | nadale vSak platilo, ze segmentu

S nejvyssim najemnym nad 55 000 K&/mésic dominovali
expati, ktefi si nejdrazsi nemovitosti pronajimali ze 66 %.
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KLIENTI SVOBODA & WILLIAMS

26 %

Cizinci

74 %

Cesi

Pomér ¢eskych
a zahrani¢nich kupujicich

49 %

Vlastni zdroje

51 %

Hypotecni uvér

Financovani
koupé nemovitosti

37 %

Cizinci

63 %

Cesi

Pomeér ¢eskych a zahrani¢nich

klientd poptavajicich nemovitost

49 %

Cizinci

51%

Cesi

Pomér klientd, ktefi
si nemovitost pronajali

Poptavka Uskuteénény pronajem
Cenové segmenty Cesi Cizinci Cesi Cizinci
<25 tis. Ké 64 % 36 % 57 % 43 %
25-55 tis. Ké 62 % 38 % 49 % 51 %
>55 tis. K& 55 % 45 % 34 % 66 %
Celkem 63 % 37 % 51% 49 %
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METODIKA
ZPRACOVANI DAT

Nasledujici analyza je zalozena na datech ziska-
nych z databaze nemovitosti, které méla realitni
kancelar Svoboda & Williams ve své nabidce

ve sledovaném obdobi. Prodejni transakce jsou
navic doplnéné o udaje o prodeji nemovitos-

ti, které svymi parametry odpovidaji portfoliu
Svoboda & Williams: zde jsou dosazené ceny
ziskany z katastru nemovitosti. Sledovany vzo-
rek Svoboda & Williams obsahuje bezmala 500
prodanych a 1400 pronajatych nemovitosti za
obdobi 12 mésict a Ize proto fici, ze pokryva vy-
zZnamnou ¢ast prémioveého segmentu prazského
reziden¢niho trhu.

Sledovanymi nemovitostmi jsou byty v Praze
1-10. V ostatnich méstskych ¢astech ma
Svoboda & Williams zastoupeni bytl minimalni.
V ramci jednotlivé méstské ¢asti piitom vzdy
dominuji prémiové lokality, kde je dosahova-
no vysSich cen, napf. na Praze 6 je zastoupen
prevazné Bubenec, Dejvice, StfeSovice, Biev-
nov, na Praze 4 Pankrac, VySehrad &i Podoli,
Prahu 8 reprezentuje nejvice Karlin, ¢astecné
Liben, Prahu 5 zejména Smichov atp. Sledované
ceny nemovitosti a vyse najmi jsou skutec-
né dosazené hodnoty transakci, nesledujeme

tedy ceny nabidkové. Pro vypocet ceny za m?
zohledriujeme cenu za parkovani, kterou od
dosazené prodejni ceny odecitame a do plochy
bytu (dle NOZ) zapoéitavame i pomérnou ¢ast
exteriéru (teras, balkond, lodzii a zahrad). Pro
piepocet plochy exteriéru pouzivame specialné
vyvinuty algoritmus, ktery tuto plochu progre-
sivné krati a také bere v ivahu pomér plochy
exteriéru k plose interiéru. Primérné ceny jsou
pocitany z transakci realizovanych za poslednich
12 mésict (01/2020-12/2020), procentualni
zmény jsou meziro¢ni (01/2020-12/2020 vs.
01/2019-12/2019). U prodeji dale rozliSujeme
dosazenou cenu za m? pro nove byty v deve-
loperskych projektech a pro pteprodeje (byty
secondhandoveé). Ceny novych bytd jsou uve-
deny vcetné DPH. Abychom mohli porovnat
ceny za m? u v8ech bytd, sjednotili jsme u né-
kolika jednotek stavebni dokon¢enost prmeér-
nym pfedpokladem 30 000 K&/m? pro stav

pfed rekonstrukci - shell & core a 10 000 K&/
m?2 pro stav pfed dokon&enim povrchd - white
walls. Cenu za m2? u najemnich transakci nesle-
dujeme. Zatimco u prodeji je podstatna cena
za m?, u pronajmd cenu uréuje kromé lokality
prfedevsim dispozice. Napfiklad byt 2+kk o plo-

Se 50 m? byva pronajat za témerf stejnou cenu
jako byt stejné dispozice o plose 60 m?, zatimco
pofizovaci cena vétsiho bytu mize byt 0 15 az
20 % vy$8i. Proto v nasich analyzach rezidenc-
nich nemovitosti k pronajmu pracujeme s celko-
vym najemnym, nikoliv s cenou za m2.

Pro pfehled dale uvadime dosazenou cenu

u nejvice zastoupenych dispozic v ramci prodejd
a pronajmd realizovanych Svoboda & Williams,
kterymi jsou byty 2+kk a 3+kk.

Vyvoj cen najmd monitorujeme na palro¢ni bazi
pomoci Indexu cen najmi Svoboda & Williams
+ VSE. Jedna se o analyticky nastroj, ktery
Svoboda & Williams vyvinula ve spolupraci

s Fakultou informatiky a statistiky Vysoké skoly
ekonomické v Praze a ktery funguje podobné
jako Index spotfebitelskych cen Ceského sta-
tistického ufadu. Vice informaci o Indexu cen
najm@ Svoboda & Williams + VSE najdete ZDE.


http://download.svoboda-williams.com/MarketReport/Index_2020_h2_cs.pdf
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METODIKA ZPRACOVANI DAT

ANALYZA DAT
METODIKA SVOBODA & WILLIAMS

NABIDKOVA REALIZOVANA
CENA CENA

Dosazena prodejni cena - cena parkovani

Cenazam?=
Plocha bytu + pomérna ¢ast exteriéru (b/t/z)

ALGORITMUS
PREPOCTU EXTERIERU

BYT

15 m?

15-40 m?

40-80 m?

>80 m?

zahradka
10

Plochu terasy ptfesahujici 30 % interiéru kratime na polovinu.
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PRAHA

Ve sledovaném obdobi (leden 2020-prosinec 2020) postupné stoupala priimérna dosazena cena za metr

¢tverecni prazského prémiového bytu - jeji hodnota na konci roku dosahla 125 700 K¢, meziro¢né se

zvysila o0 8,9 %.

Spole¢né s tim se zvysila prdmérna celkova
dosazena cena za byt, ktera na konci druhého
pololeti €inila 12 236 000 K¢&. V mezirocnim
srovnani doslo k nardstu 16,7 % - vlivem pan-
demie totiz vzrostla poptavka po nejvelkorysej-
8ich bytech o dispozicich 4+kk a vice. Zatimco
prdmérna cena starsiho bytu se zvysila o0 7,8 %
a dosahla urovné 120 100 K&/m?, novy byt

stal v priméru 131 900 Ké/m? - meziroéné

0 11,2 % vice. Trend snizovani prmérné plochy
byt0, jejichz prodej Svoboda & Williams sleduje,
se po tfech letech obratil. Ve sledovaném ob-
dobi dos$lo k 2% narlstu této hodnoty, coz bylo

zapfic¢inéno zménou v prodavanych dispozicich.

Pred koronakrizi kupujici hledali spiSe dispozi¢-

né efektivni byty, napf. 4+kk o plo$e 120 m?,

v uplynulém roce se vSak prodavaly byty 4+kk
s prdmérnou plochou 134 m?, 5+kk dokonce

s prmérnou velikosti 196 m2. Prdmérna
dosazena cena za byty nejvice obchodovanych
dispozic ¢inila 7 364 000 K¢ u byt 2+kk

a 11715 000 K¢ u bytd 3+kk.

Opacny efekt méla koronakrize na prdmeérnou
vyS8i dosazeného najemneho za byt ze vzorku
Svoboda & Williams - ve sledovaném obdobi ¢i-
nila 31100 Ké/mésic, coz je v meziroénim srov-
nani o0 10,1 % méné. Index cen najmd Svoboda
& Williams + VSE, ktery o¢istuje zménu cenové
hladiny o rozdily ve struktufe pronajm0 a pomo-

ci kterého monitorujeme vyvoj cen najmd na
pulro¢ni bazi, reportuje za druhé pololeti 2020
meziro¢ni pokles o 11 % na 29 400 Ké&/mésic.
Ve srovnani s piredchozim pololetim se najemné
dle Indexu snizilo 0 1,9 %. Od roku 2015
zaznamenal Index celkovy nardst najemného

0 171 %. Vice detaill k Indexu cen najmd S&W
+ VSE naleznete ZDE. | v ramci pronajmu byly
nejvice zastoupeny byty o dispozicich 2+kk

a 3+kk - ve sledovaném obdobi tvofily 71 %
v8ech transakci Svoboda & Williams. Byt 2+kk
se ve sledovaném obdobi v prdméru pronajimal
za 21 820 K& za mésic, za 3+kk najemci v prd-
méru zaplatili mési¢ni najemné ve vysi

31993 K&.

Prémiovy segment rezidenc¢niho trhu, ktery sleduje Svoboda & Williams, je svym rozsahem spiSe komorni, a tak jsou celkové vysledky citlivéjsi na to,
jaké projekty byly v daném obdobi proddvdny nebo pronajimdny. Proto v nasledujicim pfehledu jednotlivych ¢asti Prahy uvddime i pfiklady nékterych

projekt(, které mély na ceny nejvétsi viiv.


http://download.svoboda-williams.com/MarketReport/Index_2020_h2_cs.pdf
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PRAHA

@ Cena za O Velikost @ Cena/m? @ Cena za byt
@ Cena/m? - - -
byt bytu Novy byt | Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
12 236 000 K¢ 91 m? 125 700 K¢ 131900 K& 120 100 K¢ 7 364 000 K& 1715 000 K¢

Prodej

16,7 % 2% 8,9 % m,2 % 78 % 16,4 % 5,8 %

31100 K& 90,2 m? 21820 K¢ 31993 K&
Pronajem N/A

-10,1 % -4,9 % -9,5 % 75 %

Primérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2020-prosinec 2020) a jejich meziroéni zména.

Zastoupeni dispozic ve sledovaném vzorku nemovitosti
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Praha 10
12 % Praha 1
Praha 9 - 13 %
1% \
Praha 8 ,w/ B Praha 2
12 %

9% L.,

Praha 7
12 %
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PRAHA1

Priklady sledovanych projektd: Rezidence Ostrovni, Paldc DIdzdénd, Rezidence Opletalova, Celinka.

O Velikost @ Cena/m? @ Cena za byt
O Cena za byt - " -
bytu Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
) 17 731 000 Ké& 103,3 m? 167 800 K& 174 300 K& 10 630 000 K& | 15769 000 Ké&

Prodej

20 % 14 % 14 % 0% 31% 1%

39 600 K& 116,0 m? 26 000 K& 39 600 K&

Pronajem N/A

-6 % 9% -15 % -12 %

Primérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2020-prosinec 2020) a jejich meziroéni zména.

Zastoupeni dispozic ve sledovaném vzorku nemovitosti Lokalita sledovanych nemovitosti
60 % 60 %
55 % 55 %
50 % 50 %
45% 1Rk 45% UTLe e
40 % 40 % T
2 2+kk(1) 2 2+kk(1) T\/
35 % 1 35 % =
L) 3 3+kk(1) o 3 3+kk(1) / / ' *\ \\
25 % 25 % [ \ |
. Prondjem
20 % — 4 4+kk(1) 20 % = 4 4+kk(1) \ /
15 % — 15 % \ /
10 % —  55+kk(1) 10 % L 55+kk() — / -
5% 5% { L \\
0% 6 6+kk(1) 0% == 6 6+kk(l) I i
1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6
Prodej Pronajem
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PRAHAZ2

Priklady sledovanych projektd: Maison 1832 Lofts, Terasa Lavande, Wenzigova 19, Rezidence Halkova.

O Velikost @ Cena/m? @ Cena za byt
O Cena za byt - " -
bytu Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
) 9 654 000 K¢ 75,2 m? 150 500 K& 129 600 K& 9168 000 K& 11268 000 K&

Prodej

-10 % -16 % 7% 7% 23 % -8 %

30 200 K¢ 86,4 m? 22 400 K& 32 300 K¢

Pronajem N/A

-19 % -13 % -12 % -13 %

Primérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2020-prosinec 2020) a jejich meziroéni zména.

Zastoupeni dispozic ve sledovaném vzorku nemovitosti
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PRAHA3

Priklady sledovanych projektd: Slavikova 4, Rezidence Pfemyslovskd, Rezidence Sobéslavska, Rezidence Kfistanova.

O Velikost @ Cena/m? @ Cena za byt
@ Cena za byt :
bytu Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
10 480 000 K¢& 85,6 m? 127 800 K¢ 104 700 K& 6240 000 K& | 11398 000 K¢
Prodej
17 % 5% 8 % -3% 1% 9%
27 700 K& 73 m? 22 000 K& 32 700 K&
Pronajem N/A
-13 % -15 % -6 % 2%

Primérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2020-prosinec 2020) a jejich meziroéni zména.

Zastoupeni dispozic ve sledovaném vzorku nemovitosti Lokalita sledovanych nemovitosti
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PRAHA 4

Priklady sledovanych projektd: Bydleni Nusle, Rezidence V Jehli¢i, Sinkulova.

O Velikost @ Cena/m? @ Cena za byt
@ Cena za byt :
bytu Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
11594 000 K& 69,9 m? 103 700 K& 116 800 K& 5244 000 K& 7 210 000 K¢
Prodej
68 % -4 % 18 % 19 % 7% -15 %
26 300 K¢ 86 m? 17 900 K& 28 000 K¢
Pronajem N/A
7% -5 % -13 % -3%

Primérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2020-prosinec 2020) a jejich meziroéni zména.

Zastoupeni dispozic ve sledovaném vzorku nemovitosti
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PRAHAS

Priklady sledovanych projektd: Park Rezidence Klamovka, Drtinova 11, Rezidence U Malvazinky, Rezidence U Néplavky.

O Velikost @ Cena/m? @ Cena za byt
@ Cena za byt :
bytu Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
10 024 000 K& 88 m? 108 300 K¢ 108 100 K& 6531000 K& | 10 089 000 K&
Prodej
7 % -2 % 3% 9,5 % 17 % 8 %
27 500 K¢ 83,2 m? 20 600 K& 27 600 K¢
Pronajem N/A
-17 % -13 % -13 % -8 %

Primérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2020-prosinec 2020) a jejich meziroéni zména.

Zastoupeni dispozic ve sledovaném vzorku nemovitosti Lokalita sledovanych nemovitosti
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PRAHA 6

Pfiklady sledovanych projektd: Na Petfinach 7, Rezidence Maly Bfevnov, Sarecky Dvdr.

O Velikost @ Cena/m? @ Cena za byt
@ Cena za byt :
bytu Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
13 897 000 K& 112,8 m? 116 000 K& 115 500 K& 6537 000 K& | 12236 000 K&
Prodej
0% -2 % 1% 12 % -26 % 5%
37 400 K& 98,6 m? 20 600 K& 31000 K¢
Pronajem N/A
0% -5 % -6,4 % 2%

Primérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2020-prosinec 2020) a jejich meziroéni zména.

Zastoupeni dispozic ve sledovaném vzorku nemovitosti
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PRAHA 7

Priklady sledovanych projektl: Chateau Troja, Residence Veverkova, Rezidence Hefmanka.

O Velikost @ Cena/m? @ Cena za byt
O Cena za byt - " -
bytu Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
) 14 447 000 K& 11 m? 133 200 K¢ 110 700 K& 7130 000 K& 11277 000 Ké&
Prodej
44 % 24 % 23 % 7% 20 % 12 %
24 900 K¢ 74,7 m? 21800 K¢ 27100 K&
Pronajem N/A
-16 % -1 % 7 % -10 %

Primérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2020-prosinec 2020) a jejich meziroéni zména.

Zastoupeni dispozic ve sledovaném vzorku nemovitosti
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PRAHAS8

Priklady sledovanych projektd: Port Karolina Il, Rezidence Karlinské namésti, Perner Lofts, Viladdm Vréni.

O Velikost @ Cena/m? @ Cena za byt
@ Cena za byt :
bytu Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
10 057 000 K& 79,9 m? 123 200 K¢ 104 400 K& 7 283 000 K& 11280 000 K¢
Prodej
1% 1% 5% 3% 5% 1%
26 600 K& 75,1 m? 25 700 K& 33 000 K&
Pronajem N/A
-8 % -3% 8% 2%

Primérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2020-prosinec 2020) a jejich meziroéni zména.

Zastoupeni dispozic ve sledovaném vzorku nemovitosti
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PRAHA10

Priklady sledovanych projekti: Rezidence Cernomoiska, Orelska 13, Charkovska 10, Samova 12.

O Velikost @ Cena/m? @ Cena za byt
@ Cena za byt :
bytu Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
10 521 000 K¢ 82,2 m? 138 700 K& 99 400 K¢ 5 471 000 K¢ 10 301 000 K¢
Prodej
35 % 5% 22 % 14 % 2% 13 %
24 500 K¢ 82 m? 18 400 K& 29 700 K&
Pronajem N/A
-13 % -2 % -1 % 9%

Primérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2020-prosinec 2020) a jejich meziroéni zména.

Zastoupeni dispozic ve sledovaném vzorku nemovitosti
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SOUHRNNA DATA

Celkovy piehled priimérného dosazeného
najemného v jednotlivych méstskych ¢astech
(leden 2020-prosinec 2020)

Méstska 0 Mésiéni 0 Plocha @ Mésicni najem
¢éast najem bytu 2+kk(1) 3+kk(1)
Praha 1 39 600 K¢ 16 m? 26 000 K& 39 600 K¢
Praha 2 30 200 K¢ 86,4 m? 22 400 K¢ 32 300 K¢
Praha 3 27 700 K¢ 73 m? 22 000 K& 32 700 K&
Praha 4 26 300 K¢ 86 m? 17 900 K& 28 000 K¢
Praha 5 27 500 K& 83,2 m? 20 600 K& 27 600 K¢
Praha 6 37 400 K¢ 98,6 m?2 20 600 K¢ 31000 K¢
Praha 7 24 900 K¢ 74,7 m? 21800 K¢ 27 100 K¢
Praha 8 26 600 K¢ 75,1 m2 21 300 K¢ 31400 K&
Praha 9 21800 K¢ 76,8 m? 17 000 K¢ 22 400 K&
Praha 10 24 500 K¢ 82 m? 18 400 K¢& 29 700 K&

Zdroj: data SYOBODA & WILLIAMS

Priimérné dosazené najemné vs. prodejni cena
pro jednotlivé dispozice byt na Praze 1-10
(leden 2020-prosinec 2020)

. . @ Mésicni @ Plocha bytu . O Plocha bytu
Dispozice .. .. @ Prodejni cena .
hajem - pronajem - prodej
1+kk(1) 15 800 K¢& 39 m? 4 526 000 K¢ 35 m?
2+kk(1) 21800 K¢ 62 m? 7 364 000 K¢ 58 m?
3+kk(1) 32 000 K& 100 m? 11715 000 K& 93 m?
4+kk(1) 48 200 K& 145 m?2 18 730 000 K& 134 m?
5+kk(1) 70 900 K¢ 196 m? 34 220 000 K¢ 196 m?

Zdroj: data SYOBODA & WILLIAMS
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SOUHRNNA DATA

Celkovy piehled priimérnych dosazenych prodejnich cen
v jednotlivych méstskych ¢astech (leden 2020-prosinec 2020)

Méstska ¢ast | @ Cena za byt @ Cena/m? @ Plocha bytu = ° Cena/mzu : 0 Cena za byt
Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)

Praha1 17 731 000 K& 171100 K& 103 m? 167 800 K& 174 300 K& 10 630 100 K& | 15769 100 K&
Praha 2 9 654 000 K¢ 137 800 K& 75 m? 150 500 K¢ 129 600 K& 9167 500 K& | 11268 000 K¢
Praha 3 10 480 OO0 K& | 118 600 K¢ 86 m? 127 800 K¢ 104 700 K& 6 239 700 K& | 11397 500 K¢
Praha 4 11 594 000 K¢ 107 600 K& 70 m? 103 700 K¢ 116 800 K¢ 5243 800 K& | 7209 700 K¢
Praha 5 10 024 OO0 K& | 108 200 K¢& 88 m? 108 300 K¢ 108 100 K& 6 531500 K& | 10 088 900 K¢
Praha 6 13 897 000 K¢ 115 700 K& 13 m? 116 000 K¢ 15 500 K& 6 537 400 K& | 12 235 800 K¢
Praha 7 14 447 000 K¢& 122 300 K¢& 111 m2 133 200 K& 10 700 K& 7130400 K& | 1 276 600 K&
Praha 8 10 057 000 K¢ 116 800 KE 80 m? 123 200 K¢ 104 400 K¢ 7 283 300 K& | 11280 200 K&
Praha 9* N/A

Praha 10 10 521 000 K& 14 900 K& 82 m? 138 700 K¢ 99 400 K¢ 5471 300 K& | 10 301300 K¢

* pro Prahu 9 neni k dispozici dostate¢né mnoZstvi dat

Zdroj: data SYOBODA & WILLIAMS



FOCUS:

DEVELOPMENT, KTERY MENI
CHARAKTER PRAZSKYCH CTVRTI

Soucasna Praha vykrocila na cestu promén, na jejimz konci by mohla stat sebevédoma
metropole s vysokou urovni kvality Zivota. Pro rozvoj hlavniho mésta jsou esencialni
velké stavebni projekty souvisejici s dopravni infrastrukturou, jakoz i revitalizace
veifejného prostoru. Zasadnim hybatelem v této oblasti je vSak bez debat soukromy
sektor, tedy developerské spole¢nosti, které stoji za realizaci rozsahlych polyfunkénich
a rezidenénich celkd. Pravé ty maji velky potencial vyrazné pretvofit raz oblasti, ve
kterych vznikaji. Pojdme se podivat do ¢étvrti, jejichz charakter se diky pravé rostoucim
projektiim v nadchazejicich letech napadné zméni.
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SMICHOV

Pfikladna proména rozlehlého brownfieldu
u Smichovského nadrazi.

oucasny Smichov Ize rozdélit na dve Casti
S - horni, ktera je tvofena luxusnimi vilovymi
¢tvrtémi, a dolni, které dominuji neudrzované
¢inzovni domy, primyslové aredly a nevabné
plsobici autobusové a vlakové nadrazi. Tato
méstska ¢ast ma pfitom ohromny potencial co
do reziden¢ni vystavby, tak do budovani mo-
derni dopravni infrastruktury, z niz mize tézit
cela metropole. Pfesné s timto védomim pfi-
stoupila developerska spole¢nost Sekyra Group
k realizaci rozsahlého projektu rozvojového
uzemi Smichov City, vznikajiciho v misté byvale-
ho nakladového nadrazi, které obklopuji ulice Za
Zenskymi domovy, Radlicka a Nadrazni.

V piipadé Smichov City jde

o ukdzkovy priklad urbanismu,
veiejného prostoru i architektury,
ktery by mél udavat spravny smér
pro revitalizace brownfieldd.

Foto: Sekyra Group

Slovy Petra Hlavacka, 1. naméstka primatora
hlavniho mésta Prahy, jde o ukazkovy pfiklad ur-
banismu, vefejného prostoru i architektury, ktery
by mél udavat spravny smér pro revitalizace
brownfieldd a kvalitu tvorby vystavéného pro-
stfedi v hlavnim mésté i v celé Ceské republice.
Nejde totiz jen o rezidenéni a administrativni
vystavbu, ale také o tvorbu nového veiejného
prostoru, na némz se kromé developera podili

i mésto a obéané - nova ¢tvrt Smichov City tedy
zahrne $kolu, dva rozsahlé parky, komunitni cen-
trum a kilometrovou pési zonu protinajici cely
projekt. Zapojeni mésta bude spocivat v inves-
tici do infrastruktury a dopravy. Sprava zeleznic
navic zmodernizuje budovu Smichovského
nadrazi a jeho okoli. Smichov City tak vznika jako
komplexné pojata, rozsahla polyfunkcéni oblast,

na jejiz podobé se podili mnoho renomovanych
architektonickych studii — napf. A98, Kuba &
Pilaf architekti, D3A nebo Projektil. Takze i kdyz
jde o projekt realizovany jednim developerem,
budovy tvofici vyslednou podobu ¢tvrti budou
kazda jina, tak aby nevznikla hradba jednolitych
staveb.

xﬁ:i.«.._ ...ﬂ,(::i——wmw‘é-:?\

=

\".._W_..W.w-..“_,‘,.,uﬂ..,.._}
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KARLIN

Najemni diim jako umélecké dilo
a nova étvrt plujici na ostroveé.

var Karlina prochéazi zasadni transformaci
T od ni¢ivych povodni v roce 2002. Na jeji
nové podobé se podilelo mnoho developer-
skych firem a investor(i, po¢ate¢ni impulz cel-
kové proméné bezesporu dala spoleé¢nost Karlin
Group. Projekty jako Corso Karlin, Cornlofts
Saldova, Kotelna ¢&i River Diamond jednoznaéné
udaly smér, kterym se zacala karlinska vystavba
po pfelomu milénia ubirat. Stafetu prebrali dalsi
progresivni developefi, ktefi se nebali realizovat
odvazneée celky. Novou tvar Karlina tak dnes utva-
fi mimo jiné trojice budov Nile House, Danube
House a Main Point Karlin, ktera radikalné pro-
ménila Rohanské nabfezi, stavba s vertikalnimi
kaskadovymi zahradami AFI Karlin BUTTERFLY Ci
nedavno dokoncené projekty — administrativni
Rustonka a nad¢asovy komplex PRAGA Reziden-
ce a PRAGA Office & Garden, elegantné zakon-
¢ujici karlinské korzo.

Soucasnym pfikladem je budova Fragment, jejiz
vystavbu zahdjila v fijnu lonského roku na prazd-
ném pozemku nedaleko budovy barokni Invali-
dovny spole¢nost Trigema.

Fragment je unikatnim po¢inem s ambici zménit
vyraz celé ¢tvrti hned ze dvou ddvodd. V prvni
fadé jde o projekt prémioveho najemniho
bydleni, ktery bude tvofen 140 zafizenymi byty.
O rozvoji a zejména nutnosti najemniho bydleni
v Praze se mluvi jiz nékolik let a Fragment pied-
stavuje svérazného prikopnika pravé tohoto
konceptu. Budova navic bude, co do svého
architektonického zpracovani, naprosto nepfre-
hlédnutelna. Diky spolupréaci architektd Davida
Wittasska a Jifiho Rezéka ze studia Qarta archi-
tektura s vytvarnikem Davidem Cernym vznika
ddm, ktery bude dokonale funkéni a vybaveny
témi nejmodernéjsimi technologiemi, zaroven
nabidne nebyvaly umélecky pfesah. Uz samotna
hmota stavby je tvarovana jako umélecké dilo
- jednotlivé bloky budou poskladany tak, aby
znazornily postavu leziciho vojaka, ¢imz chce
Trigema odkazat na plvodni uéel Invalidov-

ny. Uméni bude zarover obestirat cely objekt.
Budova bude podpiréana ikonickymi sochami Ci
jejich fragmenty z dilny Davida Cerného.

Fragment je unikatnim po¢inem
S ambici zménit vyraz celé &tvrti.

Foto: Trigema

Na dohled od Fragmentu se rysuje dalsi projekt,
pfi jehoz realizaci developer Sekyra Group uva-
zuje ve velkych rozmérech. Re¢ je o noveé &tvrti
Rohan City, ktera postupné vyroste na uzemi
Rohanského ostrova. Mésto s developerem zde
planuji komplexni uzemni rozvoj, ktery ma sanci
v horizontu pfistich dvaceti let pfinést kromé
novych bytd az pro 4000 lidi také promenadu

s cyklostezkou podél Vitavy, most propojujici
Karlin s HoleSovicemi a jeden z nejvétsich park(
v metropoli. Po vice nez sto letech by se oblasti
mohla vratit jeji plvodni podoba ostrova, jelikoz
plany zahrnuji také vybudovani nového fiéniho
kanalu, ktery bude souéasti protipovodriovych
opatieni. | v pfipadé Rohan City se na vysledné
podobé podileji renomovani architekti, napfiklad
Eva Jificna, Jakub Cigler, realizace druhé etapy
se zuc¢astni Loxia, A.D.N.S. &i jiz zmifiované stu-
dio Qarta architektura.
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Developer: Skanska

Zahdjeni vystavby: @1 2021
Planované dokongeni: @1 2023
Typ projektu: kancelafe, retail

SMICHOV CITY

Developer: Sekyra Group
Zahdjeni vystavby: zafi 2020
Planované dokongeni: |. etapa - 2022

Typ projektu: rezidenéni i najemni bydleni, kancelare, retail

Pocet bytovych jednotek: severni éast - 400

MASARYCKA

SMicHov

HOLESOVICE

KARLIN

L

Developer: Penta Real Estate

Zahdjeni vystavby: 2021

Planované dokongeni: I. faze - 2023/2024
Typ projektu: revitalizace arealu s rozvojovym
potencialem, retail, kancelare, byty

45

NOVE BUBNY

Developer: N/A

Zahdjeni vystavby: 2021

Planované dokonéeni: 2040

Typ projektu: rezidenéni bydleni, kancelare, retail
Pocet bytovych jednotek: 11 000

PRAZSKA TRZNICE

Developer: N/A

Zahajeni vystavby: N/A

Planované dokonceni: N/A

Typ projektu: revitalizace arealu s rozvojovym
potencialem, retail, kancelare

ROHAN CITY

Developer: Sekyra Group

Zahdjeni vystavby: 2021

Planované dokongeni: I. faze - 2023

Typ projektu: rezidenéni bydleni, kancelare, retail
Pocet bytovych jednotek: I. etapa - 220,

1. etapa - 500

FRAGMENT

Developer: Trigema

Zahdjeni vystavby: @4 2020
Planované dokonceni: @3 2022
Typ projektu: najemni bydleni, retail
Pocet bytovych jednotek: 140
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HOLESOVICE

Mésto ve mésté na 110 hektarech
a administrativni kampus na bfehu Vitavy.

oleSovice dobre ilustruji, ze energii danych
H mikrolokalit mohou zménit k lepSimu i men-
8i developmenty a rekonstrukce. Pfikladem je
nedavno zkolaudovany projekt Komunardd 35,
ktery vyrostl podle odvazného navrhu architekta
Stanislava Fialy, ale i pravé dokoncovana rekon-
strukce kancelafi Bubenska 1 &i jiz realizovana
Prague Marina, zrevitalizovany HoleSovicky pi-
vovar a progresivni DOX. | v této lokalité se vSak
schyluje k transformacim velkych uzemi.

Z hlediska rozvoje $irs§iho
centra Prahy jsou Bubny
nejvyznamnéjsim
transformacnim uzemim.

Lo

Mezi stanici metra Vltavska a holeSovickym
nadrazim se rozprostira rozsahly brownfield,
ktery je predmétem diskusi jiz desitky let. Re¢ je
o nefunk&nim Uzemi Bubny - Zatory. Vzhledem
ke svému umisténi a velikosti dosahujici rozlohy
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Starého Mésta si tento kus viceméné prazdné
plochy o revitalizace rozhodné fika. Z hlediska
rozvoje Sirsiho centra Prahy jsou totiz Bubny nej-
vyznamnegjsim transformacnim uzemim, které ma
potencial pozvednout celé mésto ekonomicky

i kulturné.

Foto: Miller Reimann Architekten / Pel¢dk a partner architekti

V soucasné dobé se intenzivné fesi navrh
Uzemni studie Hole$ovice - Bubny - Zatory,
jejimiz autory jsou Pel¢ak a partner architekti

a ktera byla diskutovana a pfipominkovana
napfi¢ odbornou i laickou vefejnosti. Posled-

ni, tedy prosincova podoba studie zachovava
blokovou strukturu HoleSovic i zdejSi pamatky,
pracuje také s dopravni infrastrukturou, verej-
nymi prostranstvimi, parky &i budovou filharmo-
nie na Vltavskeé.
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Prazsti zastupitelé se v zavéru minulého roku
shodli na zméné uzemniho planu, ktery bude
studii respektovat, a na zménach v uzemi se
podileli vedle zastupct z dotéenych méstskych
Gasti také majitelé pozemkd. Po schvaleni
uzemniho planu, jehoz vefejné projednavani je
naplanovano na konec roku 2021, by méla byt
zru$ena stavebni uzaveéra, coz by byl impulz pro
zahajeni stavebnich praci. A za pfedpokladu, ze
v$e pljde podle velmi ambicioznich pland, moh-
lo by jit o development s velkym D: nova ¢tvrt
by méla pojmout az 25 000 obyvatel, v severni
Casti uzemi je zamér rezidencni zastavbu propo-
jit s administrativni, takze by vznikl prostor az pro
10 000 pracovnikd.

&

Foto: CMC architects

Pomérné smelym planem v lokalité prazskych
MokFad je také revitalizace zanedbavaného are-
alu holeSovické trznice. Mésto chce ze svého
rozpocCtu areélu vdechnout novy zivot, archi-
tektonické studio CMC tak vytvofilo podle jeho
zadani originalni navrh, ktery zachovava pdvod-
niho industrialniho ducha, pfitom pfinasi moderni
pojeti a chytré vyuziti jednotlivych prostor. Podle
soucasné vize by se méla nova trznice stat pes-
trym mistem, které nabidne mix aktivit, obcho-
du, gastronomie, sluzeb i kultury v kombinaci

s vefejnymi prostranstvimi ozivenymi stromofra-
dimi a vodnimi prvky.

Novy kancelaisky kampus

Port7 vznika na biehu Vitavy,
diky ¢emuz bude mit jedine¢nou
pristavni atmosféru.

Od teorie praxi nyni uspésné pfechazi spolec¢-
nost Skanska se svym rozsahlym projektem
Port7, jehoz celkova rozloha dosahne 48 000
metrdl ¢tvereénich. Vystavba by méla byt zaha-
jena jiz letos v unoru, dokonc¢eni je naplanovano
na prvni Ctvrtleti roku 2023. Novy kancelafsky
kampus vznika podle navrhu studia DAM archi-

tekti na bfehu Vltavy, diky ¢emuz bude mit jedi-
nec¢nou pfistavni atmosféru. Kromeé tfi adminis-
trativnich budov budou soucasti komplexu take
obchody, restaurace a dalSi sluzby, Skolka, park,
mista pro volno¢asove aktivity a s méstem ho
propoji zrenovovana cyklostezka.
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NOVE MESTO

Nova spojnice s dotekem prvni damy
svétové architektury.

velkym zménam se schyluje i na Novém
K Mésté, konkrétné v okoli Masarykova
nadrazi. Spole¢nost Penta zde planuje revitali-
zaci brownfieldu, kterd ma potencial ddmysiné
propojit Nové Mésto s Karlinem a Zizkovem.

Jesté v pribéhu roku 2021 by zde méla zaéit
vyristat prvni etapa rozsahlého polyfunkéniho
komplexu Masary¢ka, ktery navrhlo architekto-
nické studio Zaha Hadid Architects. V plvodnim
navrhu se pocitalo s osmi budovami z pera to-
hoto svétoznamého studia, kvali vytkam politikd
a vefejnosti vSak bude muset spole¢nost navrh
piepracovat a velkolepé plany Zahy Hadid budou
nakonec realizovany jen ¢aste¢né - konkrétné
zde v prostoru mezi ulici Na Florenci a kolejistém
vyrostou dvé impresivni kancelarské budovy.

V listopadu minulého roku Penta vypsala archi-
tektonicko-urbanistickou soutéz, ktera rozhodne
0 nove podobé vefejného prostranstvi obklopu-
jiciho obé budovy.

Developer Penta prislibil, Ze
minimdlné 40 procent ploch
druhé etapy projektu budou
pfedstavovat byty.

V soucasné dobé pfedstavuje oblast Masaryko-
va nadrazi bariéru v pfirozeném pohybu lidi més-
tem, zejména kvdli magistrale. V minulosti pfitom
v misté existovaly zahrady a promenada, lidé zde
tak méli moznost travit volny Cas.

Pravé na plvodni podobu mista se snazi Penta
odkazovat, v navrhu tak pog¢ita s obnovenim
zahrad, propojenim ulic Hybernska, Na Florenci
a Na Poti¢i, vytvorenim bulvard i namésti

a s dokonéenim rekonstrukce historické bu-
dovy samotného nadrazi, na niz spole¢nost
spolupracuje s Ceskymi drahami a Spravou
zeleznic. Developer navic pfislibil, ze minimalné
40 procent ploch druhé etapy projektu budou
pfedstavovat byty. Pfimo v centru metropole

by tak mohl vyrdst vyznamny komunikacni uzel,
ktery by rozpohyboval celou lokalitu a pfinesl
nove verejné prostory a funkce, o néz si oblast
jiz mnoho let fika.

Foto: Penta Real Estate
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