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Pri pripravé prvniho letosniho Market Reportu jsme se ocitli Vyvoj realitniho trhu navic pfimo ovliviiuje sjtuace ve
v lehce paradoxni situaci. Nase data za druhé pololeti loriského stavebnictvi, kterd se — mimochodem v celgevropském méritku
roku indikuji ochlazeni poptdvky po nemovitostech k prodeji — v poslednich letech nese v duchu rychle rpstoucich cen
a mirny pokles dosazené primérné ceny za m? (u novych byt stavebnich praci a materiald. Tyto zvySené naklady pritom dnes
01 %, u starsich o 3 %). Po ndvratu z vanoc¢niho volna se vsak developeri mohou jen obtizné promitnout do prodejnich cen,
v nas( kanceldri rozezvonily telefony a ,,rozpipaly“ e-mailové které mnohde nardzeji na limity kupni sily. Specificky domacim
aplikace s frekvenci, které jsme na podzim odvykli. Ne vsechny faktorem pak je chystany stavebni zakon, od néhoz si vSichni
poptdvky se samoziejmé tykaly nemovitosti k prodeji a je slibujeme ,,odSpuntovani“ developerské vystavby v Praze. Zda
otdzka, jakd bude mira jejich konverze v realizované transakce. se tato nadéje naplni, bude zaviset na jeho konkrétnim znéni,
Prokop Svoboda I pres tyto otazniky ndm ale zvyseny zdjem o nase sluzby dodal o némz se teprve diskutuje. Na situaci prazského trhu pak
Ma nag i ng Partner opatrné optimistickou ndladu. K ni navic prispivd i fakt, Ze bude mit vliv, jak se k problému vystavby postavi nové vedeni
Svoboda & Williams eoRsanemt{ u%‘lumu se podle I’lClSl'Ch u.da/u V)imf/kc’zf)onﬁiys,lna radm{ce. To s‘e S{ce z'da byt bytoze ‘vystavvble nak{loTeno a slibuje
spicka realitniho ledovce: nemovitosti skutecné vyjimecnych rozhybat revitalizaci brownfieldU, jakou Cast plant se mu ale
parametri svou klientelu maji a jiZ nékolikdté pololeti v fadé tu podafi realizovat, je ve hvézdach.

zaznamendvdme novy cenovy rekord.
Otaznikd je tedy pozehnang, a i kdyZ nejspis Cekate jasnou

Na to, zda se tento mirny optimismus ukaZze jako opravnény, prognodzu na zaver, musim odpoveédét: ,,Pri nejlepsi vili
bude mit vliv cela fada faktor(. Situace na realitnim trhu se, jak nevime... Uvodem zminény mirny optimismus je nicméné
znamo, odviji od stavu ekonomiky. Ta ceska je sice dlouhodobé podle mého nazoru na misté, protoze, i kdyby reality méla

v dobré kondici, ale zaroven zZivotné zavisi na exportu. Rdst Cekat stagnace nebo dalSi Utlum, ozdravna sila trZznich
ekonomiky eurozény, kam drtiva vétsina ceského vyvozu mechanismU nas po Case zaruceneé privede k novému
smérfuje, pritom zpomaluje a nad EU aktualné — ponechame-li vzestupu. Cokoli prijde, je tak tfeba vnimat jako pFirozenou
stranou obavy z brexitu — visi hrozba vyvoje italského dluhu. soucast ekonomického cyklu. O sile trznich mechanismd
Pfipadna dluhova krize na apeninském poloostrové by mohla mé znovu presvédcuje napfiklad rozvoj odvétvi Fin Tech: to
vyvolat fetézovou reakci napfic evropskymi trhy. Je také otazka, nabizi alternativu ke klasickému bankovnimu financovani,
jak akciové trhy zareaguji na zpomalovani c¢inské ekonomiky, které je spoutavano rostoucim mnozstvim restrikci. Lze
konfrontaéni obchodni politiku Donalda Trumpa a rostouci oCekavat, Ze mnozi developefi tuto alternativu do budoucna
napéti v mezinarodnich vztazich. Samostatnou kapitolou je pak vyuziji k financovani svych projektl, véetné téch zamérenych
zpomalovani globalniho automobilového primyslu, které by na najemni bydleni, jejichZ financovani se banky zatim spiSe

Ceske hospodarstviimohlo pocitit obzvlast nepfijemné. vyhybaji.




Realitni trh o¢ima
Svoboda & Williams




Klicové trendy na prazském trhu
zidencnich nemovitosti

prémiovych re

Prodej

. Utlum poptavky ve druhém pololeti
roku 2018

« Prodluzuje se doba prodejnich
transakci, zvySuje se mira
poskytovanych slev

« Klesa podlahova plocha prodavanych
byt

« Ceny prazskych bytd narazily na
limity kupni sily, stavebni naklady se
ale stale zvySuji — developefi jsou ve
slozité situaci

« Vnamisledovaném vzorku
prémiovych byt( jsme v roce 2018
zaznamenali pokles primeérné
dosazené ceny za m? — u novych byt(
01 %, ustarsich bytd o3 %

Pronajem

I ve druhém pololeti roku 2018
pretrvava vysoky zajem o najemni
bydleni, developefi presouvaji ast
svych aktivit do tohoto segmentu

- Nabidka kvalitnich byt( roste
a dorovnava vysokou poptavku
Rést najmd se ve druhém pololeti
roku 2018 zpomalil, meziro¢ni narlst
doséahl jen 2,1 %, ve srovnani s prvnim
pololetim dokonce doslo k mirnému
poklesu (0 1,4 %)
Najemni trh prestava byt trhem
pronajimatel(




Utlum poptavky po bytech ke koupi
Druhé pololeti roku 2018 potvrdilo
ochlazeni realitniho trhu, které jsme
zacali pocitovat ke konci druhého
kvartalu. Citelny pokles poptavky po
reziden¢nich nemovitostech z portfolia
Svoboda & Williams jsme zaznamenali
ve tretim i Ctvrtém kvartalu, a to jak

v meziCtvrtletnim, tak i v meziro€nim
srovnani. Jestlize ve tfetim kvartalu bylo
oproti pfedchozimu Ctvrtleti poptavek
019 % méné (meziro¢né pak o necelych
16 % méne), v poslednim letosnim
kvartalu se pocet zajemcUl snizil o dalSich
12 % a meziro¢ni propad byl témér
dvojnasobny (necelych 28 %).

K pricindm popsaného trendu patfi
vysoké ceny nemovitosti, které zajemci
o bydleni jiz nejsou schopni ¢i ochotni
akceptovat, v kombinaci se stale
prisnéjSimi restrikcemi hypotecniho trhu
ze strany CNB a rostoucimi trokovymi
sazbami u hypoték. Ty se u Gvér(

s pétiletou fixaci ke konci roku 2018 jiz
bézné pohybovaly nad hranici 3 %.

Poptavka po nemovitostech z nabidky
Svoboda & Williams 2017 - 2018

Mezictvrtletni zména e Mezirocni zména




Delsi transakce, vice slev

Ubytek poptavky v uplynulém pololeti se
v pocCtu prodejl realizovanych Svoboda
& Williams odrazil zatim jen mirné.
Prodejni transakce totiz v priméru trvaji
nékolik mésicl a vykyvy zajmu se do
jejich poctu promitaji se zpozdénim.

Jiz nyni vSak makléri pocituji, Zze prodat

nemovitosti stoji vice Usili, nez tomu

bylo v prfedchozich dvou letech ,nakupni
euforie®, spojené s obrovskym pretlakem
poptavky nad nabidkou.

Dalsim projevem Utlumu poptavky je
prodluzovani primérné doby realitnich
transakci a rostouci vySe i frekvence
poskytovanych slev. Zatimco

Prumeérna doba realitni transakce
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Priimérna doba potifebna k prodeji nemovitosti (tzn. doba od zvefejnéni nabidky na webu Svoboda &
Williams, resp. osloveni klient(i e-mailem u off-market nabidek, po podpis kupni smlouvy ¢i smlouvy

o smlouveé budouci) se oproti predchozimu pololeti opét prodlouzila, a to z 84 na 120 dni. Za prodlouzenim
primérné doby prodeje nemovitosti stoji Gtlum poptavky ve druhé poloviné roku 2018 a také fakt, Ze mnozi
majitelé ,testovali“ trh vy$Simi nabidkovymi cenami, ze kterych po urcité dobé prodeje postupné slevovali,
¢imz se celkova doba prodeje prodlouzila. Trend testovani trhu se navic odrazil i ve vy$si mife poskytovanych
slev z nabidkovych cen.

Oproti prvnimu pololeti roku 2018 se 0 20 % prodlouzila i primérna doba potiebna k nalezeni najemce (tzn.
doba od zverejnéni nabidky na webu Svoboda & Williams po podpis najemni smlouvy), a to ze 49 na 59 dni.
Divodem je $irSi nabidka kvalitnich bytd k pronajmu.

v uplynulych dvou letech zajemci prakticky
nemeéli Sanci o cené vyjednavat a pripadna
sleva byla jen symbolicka (do 3 %),

v soucasné dobé je u velké Casti
nemovitosti sleva podminkou Uspésného
prodeje. Data Svoboda & Williams

ukazuji, Ze v uplynulém pololeti se rozdil
mezi nabidkovou a skutecné dosazenou
prodejni cenou pohyboval v priiméru
kolem 7 %.

Mirny pokles cen, ale i rekordni
transakce

Ve vzorku prémiovych byt sledovaném
Svoboda & Williams dosSlo v roce 2018

k mirnému meziro¢nimu poklesu
primérné dosazené ceny za m2. Ta

u novych bytd poklesla o 1 % na Uroven
113 300 K&/m?, starsi byty se prodavaly

0 3 % levnéji, v primeéru za 107 400
KC/m? (detaily viz sekce Analyza cen).
Popsanému trendu se do jisté miry vymyka
pomyslna Spicka realitniho ledovce: ceny
skutecné vyjimecnych nemovitosti neznaji
limity a jiz nékolikaté pololeti v Fadé lamou
rekordy. Ten nejnoveéjsi padl na Praze 1,
kde jsme zprostredkovali prodej bytu za

cenu 327 000 K&/m?2.




Nabidka star$ich byt stabilni,

novych bytd nedostatek

Na sekundarnim trhu je byt k prodeji

v souCasné dobé dostatek. Portfolio S&W
se kazdy mésic rozroste v prdmeéru

0 40 starsich bytd od privatnich majiteld.
Nedostatecnou nabidku naopak
registrujeme na trhu primarnim. Obecny
Ubytek novych byt v developerskych
projektech, dany pomalou vystavbou,
sledujeme i v prémiovém segmentu.

Najemni bydleni v hledaéku developerd
Vzhledem k vysokym prodejnim cenam
bytd, které mnozi zajemci jiZ nemohou

Ci nechtéji akceptovat, a stale prisnéjsim
podminkam pro ziskani hypotéky celi
developeri projektl ve stfednim a vyssim
cenovém pasmu (nad 90 000 K&/m?)
ubytku zajemcl o koupi jednotek.

V souvislosti s touto situaci na trhu nékteri
z téchto developerd hovori 0 zméné svych
rezidencnich projekt urcenych plvodné
k pfimému prodeji (built-to-sell) na
projekty najemniho bydleni (built-to-rent)
nebo na projekty kombinované. Pokles
poptavky naopak nehlasi developefi, ktefi
se orientuji na nizsi cenovy segment. Na
nové byty s cenami pod hranici 90 tis.
KE/m? se v dnesni dobé tvori poradniky,
nicméneé v SirSim centru je takovych
projektl jako Safranu a nalezneme je
spiSe na okraji Prahy ¢i za Prahou.

Developefri v nesnazich

Byrokratické pirekazky

,V Praze se stavi malo novych byt(.” Tato véta vyjadfuje téma, které béhem posledniho roku
dominovalo odbornym diskusim i ¢lanktim v médiich. Byrokratickych prekazek museji developefi
prekonat tolik, Ze doba potiebna pro pFipravu projektu a jeho samotnou vystavbu je paradoxné
krat$i nez doba potfebna pro ziskani tizemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. To je zplsobeno
predevsim tim, Ze prislusné Urady nedodrzZuji v ramci Uzemniho a stavebniho fizeni zakonem
stanovené lh(ity pro vydani svého stanoviska. Ze pomala vystavba predstavuje zavazny problém, si
dnes jiz uvédomuiji politici i Ufednici snad na vSech Urovnich statni spravy, podstatnéjsich zmén se
vSak nejspi$ nedockame dfive, nez bude schvalena novela stavebniho zakona.

V souvislosti s novelou se nékdy hovofi o zavedeni tzv. fikce souhlasu, ktera by v praxi znamenala,
Ze pokud se dotéeny Ufad k Zadosti o vydani stanoviska nevyslovi v zakonem stanovené Lhiité,
znamenalo by to automatické schvaleni stanoviska. Dale se zvazuje zfizeni centralniho stavebniho
Uradu, ktery by Fesil na Grovni hlavniho mésta Prahy velké a vyjimecné stavby, ¢imz by se mohl
urychlit schvalovaci proces a zvysila by se odborna kvalita rozhodovéani. Otazkou vSak zlstava, zda
se témto opatienim dostane dostatecné Siroké politické podpory.

Situace ve stavebnictvi

Developeriim nenahrava ani situace ve stavebnictvi. Ceny stavebnich praci a materiall za posledni
roky vyrazné vzrostly, pficemz nékteré materialy se stavaji nedostatkovymi. Podle posledni analyzy
Ceského stavebnictvi od spolecnosti CEEC Research se stavebnim spolecnostem loni zvysily naklady
na praci i material mezirocné o 14 %. Spolu s naklady logicky rostou i ceny realizaci — v roce 2019
se oCekava rdst 0 6,5 %. Zvy$ené vstupni naklady pfitom developefi jiZ nemohou promitnout

do prodejnich cen, které narazeji na limity kupni sily. Developertim se navic pro fadu zakazek

nedari najit zhotovitele, stavebni spolecnosti jsou totiz velmi vytizené a potykaji se s nedostatkem
kvalifikovanych pracovnich sil. Podle zminéné studie se vyuziti kapacit téchto firem pohybuje kolem
98 %. To vSe vede mnohé developery k pozastaveni nékterych projektd, coz se do budoucna projevi
pravdépodobné jesté nizsi nabidkou novych bytd.




Pfiklady planovanych projektt
najemniho bvydleni:

Bytovy ddim Novd Invalidovna propoji netradiéni architekturu se sochami Davida Cerného

a nabidne okolo 140 bytovych jednotek. V pfizemi ¢astecné uzavieného bloku se bude nachazet park
a prostory pro obchody a dalsi sluzby. Developer Trigema ziskal na projekt Uzemni rozhodnuti,

s vystavbou by se mélo zacit jesté letos. Planované dokonceni projektu: 2021.

Projekt View Spofilov od developera K&K Invest Group, jehoz plvodni zamér byl byty prodat. Projekt
by mél byt zkolaudovan ve tretim kvartalu roku 2020 a nabidne 68 bytovych jednotek.

PASSERINVEST GROUP by tento rok mél zacit stavét hned dva rezidencni projekty v ulici Vyskocilova
na Praze 4. Jeden z nich bude urcen pro kratkodobé pronajmy (Aparthotel V3) a druhy nabidne

94 jednotek k dlouhodobému pronajmu (V3 Rezidence). V prizemi budovy bude zfizeno nékolik
obchodnich jednotek. Planované dokonceni projektu: 2021.

Firma Siko koupelny loni koupila Didm odborovych svazii, ktery ma byt v budoucnu prestavén na
najemni rezidenci. Spolumajitel firmy Vitézslav Vala uz ma s najemnim bydlenim zkuSenosti diky
Uspésnému projektu Luka Living.

Spolecnost Zeitgeist Asset Management nakoupila v centru a SirSim centru hlavniho mésta pro
némecky penzijni fond nékolik budov, které planuje zrekonstruovat a vytvofit v nich nadjemni byty.
Jednotky v téchto rezidencich budou uréeny pro kratkodoby a dlouhodoby pronajem, véetné
studentského bydleni.

Projekt pfezdivany podle pdvodniho navrhu ,,Mar§meloun® v ulici U Milosrdnych, ktery minuly rok
koupila spolecnost V Invest, nabidne po svém dokonceni 30 byt k pronajmu. Zatim je ve fazi pfiprav.

Postupna saturace najemniho trhu
Vzhledem k popsané situaci na trhu

s byty k prodeji evidujeme jiz druhym
rokem rekordni poptavku po najemnim
bydlenim. Nabidka najemnich byt

v Praze pritom donedavna za poptavkou
vyrazné zaostavala, a tak soubézné

s prodejnimi cenami rostlo i najemné. Trh
vSak na tuto situaci reaguje a kvalitnich
bytl k pronajmu v poslednim roce
vyrazné pribyva. Roste pocet jednotlivych
bytd privatnich investord, ktefi je nakoupili
béhem ,nakupni euforie” uplynulych
dvou let, vraceji se nam take byty, které
vlastnici nabizeli ke kratkodobému
pronajmu pres platformy typu Airbnb.
Pribyvéa rovnéz celych projektl najemniho
bydleni, at uzZ jde o novostavby ¢i
rekonstrukce ¢inzovnich domd. Ty byly
dosud realizovany prevazné mensimi
developery, nové vsak zaznamenavame
zvyseny zajem o vystavbu najemnich
celkl i ze strany vétsich developerd.
Vétsina najemnich projektl je zatim ve
fazi priprav, financovani vystavby takové
nemovitosti je totiz obtiznéjSi a navratnost
investice pomalejsi. Nékteré projekty jsou
vSak jiz blizko své realizace a zahajeni
vystavby se nejspis dockame jiz v roce
2019. Do budoucna tak lze ocekavat dalsi
rozSifovani nabidky najemnich bytd.




Uvoliiovani tlaku na rtist ndjemného
Vysoka poptavka po najemnim bydleni
v kombinaci s pestrou nabidkou byt(

se v lonském roce odrazila v rdstu
obratu oddéleni rezidencnich pronajmd
Svoboda & Williams, mezirocné o cca
20 %. Postupna saturace trhu s sebou
zaroven prinasi uvolnovani tlaku na rdst
najemného. To podle Indexu cen najmu
SW+VSE vzrostlo v druhém pololeti roku
2018 mezirocneé pouze 0 2,1 % a oproti
prvnimu pololeti zachytil Index dokonce
mirny pokles skutec¢né dosazeného
najemného (0 1,4 %).

Nastup trhu ndjemci

Jestlize v predchozim obdobi vykazoval
najemni trh reziden¢nich nemovitosti
zfetelné rysy trhu pronajimateld, ktefi si
mohli vybirat z velkého mnozstvi zajemcd,
ted se situace pomalu obraci a naopak
jsou v silngjsi pozici zajemci o pronajem.
,Pro pronajimatele s vysokymi pozadavky
na najemce zacina byt problém své
nemovitosti obsadit, nebot spolecnost
netvori jen sami singles na manazerskych
pozicich bez déti a bez zvirat®, fika
vedouci oddéleni rezidenc¢nich pronajm
Svoboda & Williams David Simec&ek.

Klienti Svoboda & Williams:

Prodej:

Mezi klienty, pro které Svoboda & Williams zprostredkovala v roce 2018 koupi
rezidencni nemovitosti, bylo 74 % Cechd a 26 % cizincl. Z toho 15 % tvofili
obcdané zemi EU a 11 % pripadlo na pfislusniky ostatnich statd. Polovina klientd
Svoboda & Williams financovala koupi rezidencni nemovitosti Cisté vlastnimi
finan¢nimi zdroji, druha polovina pak hotovost doplnila hypotecnim Gvérem.

Pronajem:

Mezi klienty, ktefi si prostfednictvim Svoboda & Williams pronajimaji rezidencni
nemovitost, stale prevazuje zahranic¢ni klientela. I zde ale pozorujeme urcité
zmeény. V roce 2018 si prostiednictvim Svoboda & Williams pronajalo nemovitost
61 % cizincl a 39 % Cechd. Oproti roku 2017 tak zastoupeni ¢eské klientely
lehce posililo (o necelych 5 %), nejvice ve stfednim cenovém segmentu (mésicni
najemné 25-55 tis. KE). Zatimco v roce 2017 si v tomto cenovém segmentu
nemovitost pronajalo pouze 28 % Cechdl, v roce 2018 jich bylo 40 %. Za touto
zménou stoji rist cen najmad v uplynulych dvou letech a pfesun velké ¢asti
najemnich byt(, na které bézné cili zajem Ceskych klientd, z nizsiho do stfedniho
cenového pasma. Jedna se napf. o byty 3+kk a vétsi, vyuZzivané prevazné rodinami
s détmi, které se dnes v Sir§im centru Prahy v cenovém pasmu do 25 tis. K¢/mésic
témer nevyskytuji.

Porovnani uskuteén&nych prondjm SW s poptavkou v jednotlivych cenovych segmentech

Poptavka Pronajem

Cenové segmenty Cesi Cizinci Cesi Cizinci

< 25 tis. K¢ 52 % 48 % 43 % 57 %

25 - 55 tis. K& 51 % 49 % 40 % 60 %

> 55 tis. K& 42 % 58 % 22% 78 %

Celkem 49 % 51 % 39 % 61 %

Cizinci
26 %

Cesi 74 %

Prodej: Pomér ¢eskych
a zahraniénich klientt

Vlastni = Hypoteéni
zdroje avér

Financovani koupé
nemovitosti

Cesi 39 %
Cizinci
61%

Pronajem: Pomér éeskych
a zahraniénich klientt




Priamérna plocha bytu
u nejvice obchodovanych dispozic

152 m? *
138 m?

103 m2 3+kk(1)
) 95 m?

68 m? 2+kk(1)

52 m?

61 m?
1+kk(1)
34 m?

2017 2018

Z dat Svoboda & Williams vyplyva, Ze od roku 2016, kdy byl nastartovan raketovy rlst cen byt(, se sniZuje
primeérna plocha prodanych bytl. Zmengeni plochy se nejvice dotklo bytl o dispozici 1+kk, coz je dano tim, ze
na trhu vyrazné pribyly projekty s investi¢nimi malometraznimi byty, jejichZ plocha ¢asto nedosahuje ani 30 m2.




Analvza cen:

prazsky rezidencni trh




Metodika zpracovani dat

Nasledujici analyza je zalozena na datech ziskanych

z databaze nemovitosti, které méla realitni kancelar
Svoboda & Williams ve své nabidce ve sledovaném
obdobi. Prodejni transakce jsou navic doplnéné o udaje

o prodeji nemovitosti, které svymi parametry odpovidaji
portfoliu Svoboda & Williams: zde jsou dosazené ceny
ziskany z katastru nemovitosti. Sledovany vzorek Svoboda
& Williams obsahuje bezmala 600 prodanych a 1150
pronajatych nemovitosti za obdobi 12 mésicl a lze proto
fici, Ze pokryva vyznamnou €ast prémiového segmentu

prazského rezidenéniho trhu.

Sledovanymi nemovitostmi jsou byty v Praze 1-10.

V ostatnich méstskych ¢astech ma Svoboda & Williams
zastoupeni bytl minimalni. V rdmci jednotlivé méstské
¢asti pritom vzdy dominuji prémiové lokality, kde je
dosahovano vyssich cen, napft. na Praze 6 je zastoupen
prevazné Bubened, Dejvice, Stfesovice, Brfevnov, na Praze
4 Pankrac, VySehrad Ci Podoli, Prahu 8 reprezentuje
nejvice Karlin, ¢astecné Liben, Prahu 5 zejména Smichov
atp. Sledované ceny nemovitosti a vyse najmu jsou
skutecné dosazené hodnoty transakci, nesledujeme tedy
ceny nabidkové. Pro vypocet ceny za m? zohlediujeme
cenu za parkovani, kterou od dosazené prodejni ceny
odecitame a do plochy bytu (dle NOZ) zapocitavame

i pomérnou Cast exteriéru (teras, balkon(, lodZii a zahrad).
Pro prepocet plochy exteriéru pouzivame specialné
vyvinuty algoritmus, ktery tuto plochu progresivné krati

a také bere v ivahu pomeér plochy exteriéru k plose

interiéru.

Préimérné ceny jsou pocitany z transakci realizovanych za
poslednich 12 mésict (01/2018-12/2018), procentualni
zmeény jsou meziro¢ni (2018 vs. 2017). U prodej

dale rozlisujeme dosaZenou cenu za m? pro nove byty

v developerskych projektech a pro preprodeje (byty
,secondhandové®). Abychom mohli porovnat ceny za m?
u vech bytd, sjednotili jsme u nékolika jednotek stavebni
dokoncenost primérnym predpokladem 30 000 K&/m?
pro stav pred rekonstrukci — shell & core a 10 000 K¢&/m?

pro stav pred dokoncenim povrchl — white walls.

Cenu za m? u najemnich transakci nesledujeme. Zatimco
u prodejt je podstatna cena za m?, u pronajmu cenu
urcuje kromé lokality predevsim dispozice. Napriklad

byt 2+kk o plose 50 m? byva pronajat za témer stejnou

cenu jako byt o ploSe 60 m?, zatimco porizovaci cena

Analyza dat

Metodika Svoboda & Williams

X Vv

Nabidkova Realizovana
cena cena

DOSAZENA PRODEJINI CENA - CENA PARKOVAN{

CENAZAm? = Y E
PLOCHA BYTU + POMERNA CAST EXTERIERU (B/T/2)

vétsiho bytu mize byt 0 15 aZ 20 % vyssi. Proto v nasich
analyzach rezidencnich nemovitosti k pronajmu pracujeme
s celkovym najemnym, nikoliv s cenou za m?. Pro prehled
dale uvadime dosaZenou cenu u nejvice zastoupenych
dispozic v ramci prodejd a pronajmda realizovanych

Svoboda & Williams, kterymi jsou byty 2+kk a 3+Kkk.

Vyvoj cen najmd monitorujeme na pllrocni bazi pomoci
Indexu cen najmé Svoboda & Williams + VSE. Jednéa se
o analyticky nastroj, ktery Svoboda & Williams vyvinula ve
spolupraci s Fakultou informatiky a statistiky Vysoke skoly
ekonomickeé v Praze a ktery funguje podobné jako Index
spotrebitelskych cen Ceského statistického radu. Vice
informaci o Indexu cen najmd Svoboda & Williams + VSE
najdete ZDE.

Algoritmus
prepoctu exteriéru

Byt

ZAHRADKA
10

PLOCHU TERASY PRESAHUJICT 30 % INTERIERU KRATIME NA POLOVINU
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V roce 2018 &inila primérna dosazena cena bytu ze vzorku sledovaného Svoboda & Williams 111 200 K&/m?, primérna prodejni transakce méla
hodnotu 12 191 800 K¢&. Zatimco primérna cena star$iho bytu dosahla irovné 107 400 K&/m2, novy byt v developerském projektu stal

v prméru 113 300 K&/m2. Primérna dosaZena cena za byty nejvice obchodovanych dispozic ¢inila 7 032 700 K& u bytd 2+kk a 10 425 900 K&

u byt 3+kk.

U v8ech téchto primérnych hodnot s vyjimkou hodnoty priimérné prodejni transakce jsme zaznamenali oproti roku 2017 mirny pokles. Je tfeba
poznamenat, Ze nami sledovany prémiovy segment rezidenéniho trhu je svym rozsahem komorni, a tak jsou primérné hodnoty citlivéjsi na
zménu struktury vzorku. Proto dale u jednotlivych ¢asti Prahy uvadime nékteré projekty a typy bytl, které se do primérnych cen nejvice promitly.

Primérna vySe dosazeného najemného za byt ze vzorku Svoboda & Williams dosahla v roce 2018 ¢astky 31 960 K&/mésic. I v ramci vzorku
najemnich transakci jsou nejvice zastoupeny byty o dispozicich 2+kk a 3+kk — tvofi 67 % vSech transakci sledovanych Svoboda & Williams. Byt
2+kk se v prdméru pronajimal za 23 600 K¢, za 3+kk klienti primérné zaplatili 33 500 K&¢/mésic.

Meziroéné vzrostlo najemné podle Indexu cen najmé S&W+VSE ve druhém pololeti roku 2018 0 2,1 %. Ve srovnani s prvnim pololetim zachytil
Index dokonce mirny pokles skuteéné dosaZzeného najemného (0 1,4 %). Index cen najmd S&W+VSE je analyticky nastroj, ktery Svoboda &
Williams vyvinula ve spolupraci s Fakultou informatiky a statistiky Vysoké skoly ekonomické v Praze. Tento nastroj dokaze u heterogenniho
produktu, jako jsou nemovitosti, zachytit zménu cenové hladiny presnéji nez samotné sledovani vyvoje primérné vyse najemného ¢i medianu.
Vice detaild k Indexu cen najmé S&W + VSE naleznete ZDE.

@ cena za byt / @ cena / m? @ cena za byt / najemné E :Zi
najemné 2 o
Novy byt PFeprodej 2+kk(1) 3+kk(1) * 10; R
12,191,800 K& | 113,600 K& 107,400 K& 7,032,700 K& 10,425,900 K& oikkm o o
+5% -1% -3% -4 % -6 % — 4+‘kk(l) 5+kk(1) 6+kk(1)
31,960 K¢ N/A N/A 23,600 K¢ 33,500 K¢ = gobe
+2% +2% +3% 3 e —
g 20% — —
E 0% — — —
0% 7I
1+kk(2) 2+kk(1) 3+kk(1)

4+kk(1) 5+kk(1) 6+kk(2)
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Primérna dosazena prodejni cena bytu na Praze 1 v roce 2018 meziroéné
vzrostla o 8 % na troven 15 430 000 KE. Primérna cena za m? u novych byt
byla 0 56 % vy$$i neZ v roce 2017, protoZe sledovany vzorek zahrnoval prodejni
transakce z high-endovych projektl U Bilého jablka (Uvoz), Celinka (Elisky
Krasnohorské) a Ferdinand Palace (Pfi¢na). Posledni z uvedenych projektd
zahrnoval malometrazni investi¢ni byty, diky nimz vzrostlo zastoupeni byt
dispozice 1+kk ve vzorku sledovaném S&W v ramci Prahy 1z 11 na 22 %.
Primérna dosazena cena star$iho bytu zaznamenala mirny pokles a ke konci
roku byla na Grovni 150 700 K&/m2. Na vyrazné vy$si primérné cené za byt 2+kk
na Praze 1 (14 miliond K&) se podilel prodej nékolika prostornych bytd v Pafizské
ulici a v jejim bezprostiednim okoli.

Primérna vyse najemného u bytl na Praze 1 ¢inila v uplynulém roce 40 800 K&/
mésic. Primérné dosaZené najemné u nejvice obchodovanych dispozic 2+kk

a 3+kk Cinilo 29 400 K¢ a 42 700 KE. VSechny hodnoty zaznamenaly jen drobné
cenové korekce. Prikladem najemniho projektu na Praze 1, ktery se nové v roce
2018 podilel na transakcich Svoboda & Williams, je Paldc Rosetta, nabizejici byty
ve zrekonstruovaném ¢inZovnim domé v Jungmannové ulici.
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@ cena za byt / @ cena / m? @ cena za byt / nadjemné E :z:
najemné Q ’
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Na Praze 2 se minuly rok byty primérné prodavaly za 10 690 000 K&. Ceny
novych bytd dosahovaly primérné irovné 132 400 K&/m?, starsi byty se
prodavaly v priméru za 116 800 K&/m?2. Byt 2+kk ze vzorku sledovaného
Svoboda & Williams bylo v priméru mozné koupit za 7 780 400 K&, byt 3+kk
pak za 10 589 300 K&. Z developerskych projektd, které jsme sledovali, mizeme
uvést nové postavenou Rezidenci U Muzea nebo zrekonstruované ¢inZzovni domy
Na Svihance 11 a Rezidenci Silencio v Polské ulici, ve kterych se prodavaly byty
pred rekonstrukci, pfipadné pred dokonéenim finalnich povrchd.

Najemné na Praze 2 v lofiském roce zaznamenalo mirny nardst ve véech
uvedenych kategoriich. Praha 2 je dlouhodobé oblibenou rezidenéni lokalitou

a dosazena vySe najmu je zde po Praze 1 druha nejvyssi. Primérné uskuteénéné
najemné Cinilo 36 500 K&/mésic, byt 2+kk se v priméru pronajimal za 25 200
Ké/mésic a byt 3+kk za 37 800 K&/mésic.

PLhkgy,

@ cena za byt / @ cena / m? @ cena za byt / ndjemné E :Z:
najemné 2 20; N B
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Praha

Primérna dosazena cena bytu na Praze 3 ze vzorku Svoboda & Williams ke konci
roku 2018 Cinila 8 280 000 K¢, coz predstavuje mezirocni nartist o 11 %. Cenovy
prameér je na Praze 3 (spolu s Prahou 8) nejniZsi ve srovnani s ostatnimi ¢astmi
Prahy, jak je vidét v Souhrnnych datech na konci této ¢asti reportu. Jednim

z d@vodd je primérna velikost bytd, jejichZ prodej jsme v roce 2018 na Praze 3

a 8 sledovali. Ta Cini jen 80 m?, zatimco v ostatnich ¢astech Prahy se pohybuje

v rozmezi 90-120 m?2. Dal$im divodem relativné nizkych dosahovanych cen
uvedenych u jednotlivych dispozic 2+kk a 3+kk je skuteCnost, Ze se ve vzorku
sledovaném Svoboda & Williams pro tuto ¢ast Prahy v roce 2018 vyskytovalo
nékolik projekt(, ve kterych se prodavaly byty pfed kompletni rekonstrukci €i
pred dokon&enim finalnich povrchl (napt. U Rajské zahrady, Rehofova 37).

Primérna vyse dosaZzeného najmu za byt z nabidky Svoboda & Williams
v Praze 3 v roce 2018 meziro¢né vzrostla 0 6 % na 26 600 K&. Také u pronajmd

&astmi Prahy, coz je i zde zplsobeno malou primérnou plochou pronajimanych
bytu (viz. Souhrnna data). Ve sledovaném vzorku je totiz vysoké zastoupeni
malych byt v pavlacovych domech typickych pro Zizkov, jejichz dispozice
nebyva rfeSena tak velkoryse jako napf. na sousednich Vinohradech. Po téchto
mensich a levnéjSich bytech je poptavka generovana nejcastéji od mladych lidi
(singles/couples). Za byt 2+kk loni najemci zaplatili v prdméru 21 300 K&/mésic
a za 3+kk 28 500 K¢&/mésic. Nabidku novych bytd rozsifily napf. byty

v reziden¢nim komplexu Garden Towers.
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Praha

V Praze 4 byla primérna hodnota prodejni transakce na trovni 11 030 000 K¢.
Vzorek developerskych projektt, ve kterych jsme v roce 2018 sledovali
dosazené ceny, zahrnoval vedle cenové nadprimérnych projektd V Tower

a Castle View i cenové dostupné&jsi projekty jako je napf. Modransky hdj nebo 4U
Living, a primérna cena nového bytu tak dosahla Grovné 98 500 K&/m2. Metr
Etveredni star§iho bytu stal v prméru 88 000 KE.

Primérna vySe dosazeného najmu na Praze 4 byla v roce 2018 na Grovni 28 900
KE&/mésic. Byty 2+kk se v prdiméru pronajimaly za 19 700 K&/mésic, byty 3+kk za
28 600 K&/mésic, coz znamenalo 18% meziro¢ni nardst. Ve vzorku sledovanych
pronajmu byly totiZ loni hojné zastoupeny byty z novych rezidenci postavenych
v Podoli (napf. Castle View, WhiteGray), které nabizi velkoryse pojaté byty za
vySSi najemné.
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Primérna dosazena cena za byt na Praze 5 ze vzorku sledovaného Svoboda &
Williams meziro€né klesla 0 9 % na 11 320 000 K&. Primérna dosaZzena cena za
m? v roce 2018 &inila u novych byt 102 400 K&, a byla tak v roce 2018 niz8i nez
u bytt stargich (104 600 K&/m?2). Kliovou roli tu sehral fakt, Ze vzorku star$ich
byt dominuji byty v okoli Janackova nabrezi, zatimco sledované novostavby se
nachazeji dale od centra (napf. projekt Barrandovskd zahrada nebo Sakura

v ulici Na Pomezi.)

Na Praze 5 je primérné dosazené najemné u bytl ze vzorku Svoboda & Williams
relativné vysoké, coz je zplsobeno silnym zastoupenim byt na Smichové, nebo
také vétsich bytl v rezidenéni oblasti pod Strahovem. Nabidka nemovitosti

na Praze 5 se v poslednim roce rozsifila mimo jiné o kvalitni byty k pronajmu

v novém developerském projektu Waltrovka nebo o byty v mensim projektu
najemniho bydleni U Vojanky.

@ cena za byt / @ cena / m?2 @ cena za byt / najemné E :Z:f
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Meziro¢ni pokles primérné hodnoty prodejni transakce na Praze 6 0 24 % na
Castku 13 660 000 K¢ je zplsoben tim, Ze v roce 2018 posilil v této lokalité
prodej mensich byt 2+kk a 3+kk, zatimco statistice roku 2017 dominovaly

z téméf 60 % prodeje vétsich bytl o dispozicich 4+kk &i 5+kk. Vysoka primérna
cena za byt 2+kk v roce 2018 je zapfi¢inéna tim, Ze prodavané byty této
dispozice mély primérnou velikost témér 80 m2, zatimco v roce 2017 jen 65 m2.
Jako priklad monitorovanych projektd na Praze 6 miizeme uvést Hendldv Dvdr,
Sdrecky Dvdr & La Crone.

TR R

Hodnota primérné najemni transakce na Praze 6 byla loni 33 500 K&/mésic

a mezirocné mirné poklesla o 7 %, stale je vSak po Praze 1 a 2 treti nejvyssi

v hlavnim mésté. Praha 6 diky svému rezidenénimu charakteru a mnozstvi
mezinarodnich Skol pfitahuje ¢eskeé i zahranicni rodiny s détmi, a mezi
pronajimanymi nemovitostmi jsou proto nejvice zastoupeny velké byty a rodinné
domy. Byt 2+kk byl v této lokalité v priméru pronajiman za 21 000 K&/mésic

a 3+kk za 31 200 K&/mésic. Vzorek najemnich bytl se loni rozsifil napfiklad

o0 byty v novém najemnim projektu Bfetislavka v Sareckém Udoli, nabizejicim
malometrazni byty, nebo o velkorysé byty z projektu La Crone, dokonceném

L
Ry
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v roce 2017.
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Primérna hodnota prodejni transakce na Praze 7 doséhla v uplynulém roce

bezmala 12 miliont K&. Jeji vysi ovlivnilo sloZeni vzorku, ve kterém prevladaly
vétsi byty — primérna velikost prodavaného bytu €inila 110 m2. DosaZzena cena
za m2 nového bytu €inila 99 400 K&/m?2, a byla tak v roce 2018 nizsi nez u byt
star$ich (104 400 K&/m?). Vzorek starSich (,secondhandovych®) bytd totiz tvoFi
zejména byty na Letné, zatimco sledované novostavby se nachazeji v dolni ¢asti
HolesSovic. Konkrétné jde napriklad o projekt Marina Island s primérnou cenou
okolo 90 tisic K&/m?2.

Nabidku byt k pronajmu na Praze 7 loni roz$ifily byty v novych reziden&nich
komplexech Marina Island a Vltavskd vyhlidka v HoleSovicich. Byty 2+kk se na
Praze 7 pronajimaly v priméru za 22 900 K& mési¢né, za 3+kk najemci zaplatili
mésicné 29 200 K¢.

PRODEJ

PRONAJEM

@ cena za byt / @ cena / m? @ cena za byt / najemné E :Z:
najemné 2 20;
Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1) e ’ T
10 % . e .
11,930,000 K& 99,400 K& 104,400 K¢ 6,293,000 K& 9,132,600 K& 0%
+32% -5% +9% +11% -2% i mowa o
. . . s 50 %
29,300 K¢ N/A N/A 22,900 K¢ 29,200 K¢ o 0%
-5% -3% =14 % ) 0%
Q 20% — —
(3 0% — - -
0% =N B .. 5 ..
1+kk(1) 2+kk(2) 3+kk(1)
4+kk(1) 5+kk(1) 6+kk(1)

M Dim




PRODEJ

PRONAJEM

Praha

Primérna velikost bytu ze sledovaného vzorku na Praze 8 byla v roce 2018

jen 80 m?, coz mélo vliv na hodnotu primérné prodejni transakce, ktera Cinila
Novy byt se v priméru prodaval za 102 800 K&/m?, pfeprodej bytu byl primérné
realizovan za 88 500 K&/m2. Ze sledovanych developerskych projektl mizeme
zminit nové postavenou PRAGA Rezidenci v Karling, dalSi etapu projektu DOCK

v Libni ¢i rekonstrukci ¢inZovniho domu na Lyckoveé nameésti.

Najemnim transakcim realizovanym Svoboda & Williams na Praze 8 dominuji
pronajmy bytd v atraktivni étvrti Karlin, které jsou cenové v tésném zavésu

za byty na Vinohradech. Primérna vySe najmu tu Cinila 31 700 K¢, pfiéemz
pramérny mésicni najem za byt 2+kk vzrostl na 24 300 K&. Najemné u bytd
3+kk se dokonce zvysilo 0 30 % na 36 100 K¢, a to diky vétSimu zastoupeni
bytd v novych rezidenénich komplexech jako napf. Rezidence Vitava &i Cornlofts
Saldova.
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Primérna cena bytu na Praze 10 ¢inila minuly rok 9 620 000 K¢. Na jejim
meziro¢nim narlstu o 27 % se Castecné podilel prodej nékolika velkoryse
pojatych byt v Rezidenci Hrade$inskd. Ze sledovanych developerskych projektd
lze dale jmenovat napfiklad vrsovické projekty Petrohradskd nebo 4Block
(doprodej poslednich byt(). Primérna cena nového bytu dosahla 96 200 K&/m?,
starsi byty se v priméru prodavaly za 86 000 K&/m?2.

PrestoZe se Praha 10 spolu s Prahou 4 a Prahou 9 fadi k cenové nejdostupnéjsim
oblastem Prahy, primérna vySe najmu se pfili§ nelidi napfiklad od sousedni
Prahy 3, protoZe je nas vzorek bytt tvofen ze 75 % byty ve Vr3ovicich a na
Vinohradech. Najemci v roce 2018 za byt na Praze 10 zaplatili v prdméru 25 300
K&/mésic, primérné najemné u bytu 2+kk €inilo 19 500 K¢ a u bytu 3+kk pak

27 800 K&/mésic.
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Souhrnna data

Primérné dosazené najemné vs. prodejni cena pro jednotlivé dispozice byt na Praze 1-10 v roce 2018

Dispozice @ mésicni najem @ plocha (pronajem) @ prodejni cena @ plocha
1+kk(1) 16,300 K& 39 m? 4,179,400 K& 34 m?
2+kk(1) 23,600 K¢ 63 m? 7,032,700 K& 61 m?
3+kk(1) 33,500 K¢ 98 m? 10,425,900 K¢& 95 m?
4+kk(1) 48,600 K¢ 137 m? 16,509,400 K¢& 138 m?
5+kk(1) 62,000 K¢ 179 m? 23,997,600 K& 195 m?

Celkovy pfehled primérného dosazeného ndjemného v jednotlivych méstskych ¢astech v roce 2018

Méstska ¢ast @ mésicni najem @ plocha bytu 2+kk(1) 3+kk(1)

Praha 1 40,800 K¢ 99 m? 29,400 K¢ 42,700 K¢
Praha 2 36,500 K¢ 94 m? 25,200 K¢ 37,800 K¢
Praha 3 26,600 K¢ 75 m? 21,300 K¢ 28,500 K¢
Praha 4 28,900 K¢ 94 m? 19,700 K¢ 28,600 K¢
Praha 5 30,500 K¢ 94 m? 23,000 K¢ 29,100 K¢
Praha 6 33,500 K¢ 101 m? 21,000 K¢ 31,200 K¢
Praha 7 29,300 K¢ 90 m? 22,900 K¢ 29,200 K¢
Praha 8 31,300 K¢ 86 m? 24,300 K¢ 36,100 K¢
Praha 9 28,500 K¢ 93 m? 17,500 K¢ 31,800 K¢
Praha 10 25,300 K¢ 78 m? 19,500 K¢ 27,800 K¢




Celkovy pfehled primérnych dosazenych prodejnich cen v jednotlivych méstskych &astech v roce 2018

@ cena za m?

g cena za byt

Méstska ¢ast @ cena za byt @ cena za m? @ plocha bytu Novy byt Pfeprodej 2+kk(1) 3+kk(1)

Praha 1 15,430,000 K¢ 174,900 K& 91 m? 221,800 K¢ 150,700 K& 13,973,900 K¢ 15,882,800 K&
Praha 2 10,690,000 K¢ 128,000 K¢ 91 m? 132,400 KE 116,800 K¢ 7,780,400 K¢ 10,589,300 K¢
Praha 3 8,280,000 K¢ 103,600 K& 80 m? 107,400 K& 95,000 K¢ 5,957,500 K¢ 8,975,200 K¢
Praha 4 11,030,000 K¢ 95,700 K¢ 98 m? 98,500 K¢ 88,000 K¢ 5,938,200 K¢ 10,413,900 K&
Praha 5 11,320,000 K¢ 103,500 K& 103 m? 102,400 K& 104,600 K& 6,708,900 K¢ 11,446,000 KE
Praha 6 13,660,000 K& 107,100 K& 119 m? 114,000 K& 97,800 K& 8,784,200 K& | 10,186,400 K&
Praha 7 11,930,000 K¢ 102,800 K¢ 110 m? 99,400 K¢ 104,400 K¢ 6,293,000 K¢ 9,132,600 K¢
Praha 8 7,950,000 K& 98,700 K¢ 80 m2 103,000 K¢ 88,800 K¢ 5,904,800 K¢ 8,734,100 K¢
Praha 9 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Praha 10 9,620,000 K¢ 93,000 K¢ 91 m? 96,200 K¢ 86,000 K¢ 5,813,600 K& 9,306,400 K¢




- Focus: Najemni bydleni -
soucasnost v zrcadle historie




V Praze platilo, ze kazdy, kdo jen
trochu mohl, se snazil bydlet ve
vlastnim domé, rozsahla migrace
obyvatelstva z venkova do mést
spojend s industrialni revoluci
zpUsobila zvrat a ve méstech zaca-
lo ndjemnikd rapidné pribyvat.

Zmen$ovani plochy bytt, dané
ekonomickymi faktory, otevielo
téma sdilenych sluzeb v ramci
bloku a vygradovalo myslenkou
kolektivnich domu (tzv. koldom),
které prosazoval predni teoretik
avantgardy Karel Teige.

Stale vyznamnéjsi ekonomickou
roli hraje generace mileniald, tedy
lidi narozenych mezi lety 1981 a
1996, kterd oproti generaci svych
rodi¢l klade vyrazné mensi ddraz
na hmotny majetek a preferuje
spise ekonomiku sdileni (sharing
economy).

Prvni pokusy o prizplsobeni trhu
nastalé situaci mdZzeme pozorovat
uz pred polovinou 19. stoleti — pravé
tehdy totiz vznikly prvni Cinzovni
domy. Vlastnictvi takového domu

se v té dobé stalo ekonomicky
pritazlivou zalezitosti, spolehlivéjsi
nez primyslové podnikani.

Prvorepublikovy rozkvét najemniho
bydleni zasadné narusily druha
svetova valka a komunisticky rezim.
Architektura v dobé normalizace pak
meéla jediné poslani: dat vzniknout
co nejveétsimu poctu bytovych
jednotek v co mozna nejkratsi dobé.




Ndjemni trh loni vykazoval rekordni ¢isla.
Na vysokou poptdvku reaguji soukrom(
investori i developeri novou nabidkou bytd,
bydleni v prondjmu navic prestdva byt Cisté
ekonomicky motivovanou volbou

a pro mnohé se stdva véci Zivotniho stylu.
Na soucasnou renesanci najemniho
bydleni jsme se rozhodli podivat

Z historické perspektivy.

Trh rezidenénich nemovitosti v prvnich
dvou porevolucnich dekadach silné
ovliviovala touha lidi po Zivoté ,ve
vlastnim®“ — konec¢né si mohli vynahradit
cela desetileti stravena ve vyvlastnéni
komunistickym rezimem. Vlastnictvi
nemovitosti tak bylo jasnou volbou pro
kazdeho, jehoz ekonomicka situace to jen
trochu umoznovala. Prondjem kvalitnich
¢i prémiovych bytl v centru Prahy byl tak
dlouha léta vcelku okrajovou zaleZitosti
atykal se v drtivé vétsiné expatd, kteri

v Ceské republice pracovali v nadnarodnich
spolec¢nostech ¢i v diplomatickych
sluzbéach.

Situace se méni az v poslednich letech,
kdy vyrazné stoupa zajem Cechdl

o pronajem bytd v centru Prahy. Stéale
vyznamnejsi ekonomickou roli totiz hraje
generace mileniall, tedy lidi narozenych
mezi lety 1981 a 1996, ktera oproti

generaci svych rodicd klade vyrazné
mensi dlraz na hmotny majetek

a preferuje spiSe ekonomiku sdileni
(sharing economy). Prioritou mileniald je
totiz svoboda ve vSech oblastech Zivota,
vcetné svobody nebyt svazan vlastnictvim
nemovitosti a hypotékou.

V Praze i dalich vé&tsich méstech Ceské
republiky navic renesance najemniho
bydleni souvisi s rychlym narlistem

cen nemovitosti, kvili némuz se vlastni
bydleni v centru &i SirSim centru stava
pro mnoho lidi nedosazitelnym. Praha
tak ma nakroceno k situaci, jaka panuje v
evropskych metropolich, jako napt. Berlin,
Viden, Brusel a Curych, kde se podil lidi
Zijicich v pronajmu dlouhodobé pohybuje
nad 60 %. O tom, Ze najemni bydleni je
»in“, svédci fakt, Ze o realizaci najemnich
projektl v posledni dobé uvazuje stale
vice developerskych spolecnosti (viz Cast
Realitni trh oCima Svoboda & Williams).
Doménou developerl pritom dlouha

léta byly nemovitosti uréené k pfimému
prodeji.

Vzestup najemniho trhu nicméné neni
pouze trendem 21. stoleti. Pfi pohledu
z historické perspektivy zjistime, Ze
zatimco jeSté kolem roku 1800 v Praze
platilo, Zze kazdy, kdo jen trochu mohl,

se snazil bydlet ve vlastnim domég,
rozsahla migrace obyvatelstva z venkova
do mést spojena s industrialni revoluci
zpUsobila zvrat a ve méstech zacalo
najemnik( rapidné pribyvat. Prvni pokusy
o prizplsobeni trhu nastalé situaci
mUZeme pozorovat uz pred polovinou 19.
stoleti — pravé tehdy totiz vznikly prvni
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cinzovni domy. Vlastnictvi takového domu
se v té dobé stalo ekonomicky pfitazlivou
zalezitosti, spolehlivéjsi nez pramyslové
podnikani. Prvni ,,Cinzaky“ meély podobu
pavlacovych domd. Z pavlace se pak
vchazelo do kuchyné, na kterou v lepsim
pripadé navazoval jesté pokoj. Ten

byl Casto dale pronajiman, zejména
délnikam, ktefi pracovali v okolnich
remeslnych dilnach. Pro pracovniky

v tovarnach vznikaly i samostatné kolonie,
které mély obvykle podobu pfizemnich
domkd.

Postupné vSak mezi najemci narlstaly
poZzadavky na soukromi, vybaveni

a prostor, coz zminéné podoby bydleni
zdaleka neumoznovaly. A podobné jako
na soucasnou poptavku po kvalitnich
najemnich bytech reaguji developeri 21.

vorvos

vstFic prvorepublikové stavebni firmy.
Stavitelé zacali ve vétsi mire respektovat
hierarchizaci spole¢nosti a nabizeli byty
rlizné kvality — suterén a nejvyssi patra
patfily chudym, prvni az treti podlazi
obsadili bohati. Pronajem tak uz nebyl

jen véci ekonomické nutnosti — kvalitni
najemni bydleni v dobré lokalité se stalo
respektovanou, snad i preferovanou
alternativou k vlastnictvi nemovitosti

a zaroven symbolem spolecenského
statusu. Podobny vyvoj pozorujeme

i v soucasnosti.

Mohutny rozvoj vystavby najemniho
bydleni trval az do konce 30. let,

kdy byl na vrcholu i ¢eskoslovensky
funkcionalismus. Byla vypsana rada
architektonickych soutézi zamérenych

na architekturu bydleni, hledaly se nové
formy, stavélo se socialni bydleni, vznikala
zameéstnanecka sidliste, délnické dombky;,
zahradni Ctvrti. Prazska funkcionalisticka
architektura pfitom do najemniho bydleni
vnesla predevsim zajem o racionalizaci,
Uspornost, hygienu a zdravejsi

a dlstojnéjsi zivotni prostredi.
Zmensovani plochy bytl, dané
ekonomickymi faktory, otevrelo téma
sdilenych sluzeb v ramci bloku

a vygradovalo myslenkou kolektivnich
domd (tzv. koldomd), které prosazoval
predni teoretik avantgardy Karel Teige.

Vv

coy

maximum komunalniho vybaveni od
centralnich shozl na odpadky
a donasky nakupu pres jesle, Skolky,




pradelny, Cistirny az po sportoviste Ci
spolecenskeé saly. Zajimavou paralelu s
timto obdobim mZzeme pozorovat

u nékterych soucasnych bytovych
vystaveb, realizovanych developery v
Praze. Ty totiz Casto propojuji pronajem
plné zarizenych byt s dostupnosti
»hotelovych® sluzeb, zkvalitiujicich
kazdodenni Zivot, v€éetné restaurace,
recepce Ci Uklidu. Prikladem takového
projektu je rezidence Luka Living nebo
najemni komplex BFetislavka v Sareckém
udoli.

Prvorepublikovy rozkvét najemniho
bydleni zasadné narusily druha svétova
valka a komunisticky rezim. Nové

nastolené vlastnické pomeéry vedly

k celkové unifikaci jak samotné vystavby,
tak Zivotniho stylu obyvatel. Architektura
v dobé normalizace pak méla jediné
poslani: dat vzniknout co nejvétSimu
poctu bytovych jednotek v co mozna
nejkratsi dobé. Estetika a pfijemné
prostredi pro Zivot Sly stranou.

Vzhledem k tomu, Ze bydleni v prongjmu
nepraly ani prvni porevolucni dekady,
dockali jsme se renesance kvalitniho
najemniho bydleni, navazujici na
prvorepublikovou tradici, aZ v poslednich
letech. Bydleni v atraktivnim najemnim
byté je dnes — podobné jako tehdy —
znamkou spolec¢enského postaveni,

a pronajem tak opét prestava byt pouze
véci ekonomické nutnosti. Zatimco v dobé
nastupu industrializace byli najemniky
zpravidla chudi délnici, ktefi bydleli v
jedné mistnosti nebo délnické kolonii,
dnes je nabidka najemnich nemovitosti
opét velmi rozmanita a spektrum
najemnikld mnohem pestrejsi: mladé pary,
studenti, spolubydlici singles, ale

i dobre situovani jedinci a rodiny s détmi.
Nezanedbatelnou skupinu navic i dnes
predstavuji expati pracujici v Praze.

Potencialni najemnici byli jesté
donedavna v nevyhodg, jelikoz nabidka

najemnich bytd vyrazné zaostavala za
poptavkou. Kvalitnich byt k prondjmu
vSak posledni dobou pribyva a vzhledem
k zajmu developer( o tento segment

lze oCekavat, Ze jejich pocet bude
stoupat i nadale. Vzniknou zfejmé dalsi
rezidencni komplexy, které se v ramci
konkurencniho boje pokusi najemce
zaujmout nabidkou sluzeb hotelového
typu. Mlzeme tak oCekavat, Ze kvalita
najemniho bydleni i nadale poroste,
pricemz ceny najemnéeho by se v blizké
budoucnosti nemély zvySovat tak vyrazné
jako v minulych letech.
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