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1. CESKO-SLOVENSKE VYDANI



MOTOREM PRAZSKEHO
REZIDENCNIHO TRHU JSOU INVESTICE

Zda se, ze prazsky rezidencni trh se dnes v nékterych
ohledech chova v rozporu s predpoklady CNB. Plati to
zejména ve vztahu k restriktivnim opatfenim centralni banky
stran hypoték. Jejim cilem bylo za prvé ochranit banky pred
pfipadnym prilivem rizikovych, tedy nesplacenych hypo-
tecnich uvért (pro pripad, Zze by ceskou ekonomiku postihla
recese), za druhé pak zastavit témér raketovy rlist cen

bytd. Hypoték se dnes skute¢né poskytuje méné, zejména
pozadavky na viastni zdroje zadatel(l poptavku redukovaly.
Naproti tomu je zievné, ze pokus CNB o ovlivnéni vyvoje cen
prilis nefunguije. Rlst cen rezidenci sice zpomalil, ale jeho
tempo stale prevysuije rist produkce celé ceské ekonomiky
i zvySovani trovné prijmu, respektive kupni sily obyvatelstva.
Diivod je zfejmy — vyrazny naruast investi¢nich nakupti byt,
ktery kompenzuje vypadek poptavky po bydleni ze strany
stiedni tridy.

V tomto ohledu se Ceska republika nijak nevymyka
pomeérdm, které viadnou v celé globalni ekonomice a zejmé-
nav Evropé. Trhy trpi prebytkem volného kapitalu, ktery je
predevsim disledkem sou¢asné monetarni politiky central-
nich bank, snazicich se zuby nehty odvratit hrozbu recese.

V ramci Unie se k tomu navic pridavaji nebyvale nizké, nebo
dokonce zaporné urokove sazby —takze i bankovnivklady se

dnes stavaiji prodélec¢nou zalezitosti.

V takove dobé jsou tedy nemovitosti véetné rezidencnich

pro institucionalni, privatnii tzv. drobné investory jistou

arelativné vynosnou zalezitosti. Bezezbytku to platii pro
Cesko. Podle rtiznych odhadt tak v ,,mainstreamovém®
segmentu prazského bytového trhu tvori 30-40 % prodeje
pravé investiéni nakupy (v zapadoevropskych méstech,
typicky napriklad v Londyné, je v sou¢asnosti tento podil
jesté mnohem vyssi). Hnacim motorem téchto nakupt je
jednak prebytek vlastniho kapitalu, ale také uz zminéna
redukce Uroku — v Evropé dnes neni problém ziskat bankovni
uveér s urocenim 1-2 % p. a., pfitom Cisty vynos z prondjmu
prazského bytu dnes Cini 2-3 % (bez zohlednéni financni
paky). Stéle vice privatnich investoru proto nakupuije celé
Lbaliky“ bytd. V druhém sledu za privatnim kapitalem kraci
investoriinstitucionalni, ovSem u nas maji zatim jen malo
prileZitosti — celé domy se stovkami bytt dosud v CR nikdo
nenabizi.

Masivni rist investi¢nich nakupt tak vykryva centralni ban-
kou vynucené ochlazeni poptavky po vlastnim bydleni—
atoje hlavni diivod, pro¢ ceny rezidencnich nemovitosti dale
rostou. Pritom nejpoptavanéjsi obéma skupinami kupujicich
jsou zatim byty mensi, s efektivné reSenou dispozici—inves-
torlim se totiz lépe pronajimaiji a pro ty, kdo hledaji bydleni pro

sebe, jsou finanéné dostupnéjsi.

V prémiovém segmentu je ovSem situace trochu jina. Tady
se podle odhad(l Svoboda & Williams investi¢ni nakupy na
poptavce podileji méné nez ve stfednim segmentu, zhruba
20-30 %. Vétsibyty vtomto segmentu lidé poptavaji spise

pro vlastni potfebu, nebo pro dlouhodobé zhodnoceni, nikoliv

k pronajmu.

Spolu s nékterymi dalSimi faktory (napf. riist cen stavebnich
praci, zdlouhavé povolovaci procesy atd.) investi¢ni nakupy
vedou k pokracovani vzestupu cenové krivky na celém
rezidencnim trhu, a to ve vSech jeho segmentech. Zatimco
jesté nedavno byl vsak cenovy rust zjevny zejména

u bytu tzv. stfedni tfidy, je pravdépodobné, Ze nyni cenovou
stafetu pfevezme segment prémiovy —jednak si musi vyt-
vorit adekvatni odstup od cen stredniho cenového segmen-
tu, jednak praveé tady vyraznéji rostou ceny stavebnich praci
a zejména naklady na dokoncéeni bytl v prémiovém standar-
du. Dokladaji to i vysledky nasich prizkum( — zadny z pravé
realizovanych luxusnich projektt v Praze nepodita s cenami

pod 170 000 korun za metr Gtverecni bytoveé plochy.

Realitni byznys se ani ve Svoboda & Williams neomezuje

jen na domaci trh. Také diky tradicim se v Cesku stéle sleduje
realitni déni ve Slovenské republice. Ma sva specifika,

ale v nékterych ohledech je vyvoj v této zemi podobny

&i srovnatelny s poméry v CR. | to byl dtivod, pro& se
Svoboda & Williams rozhodla expandovat na Slovensko —

od jara minulého roku uz mame pobocku v Bratislave.



KLl’éOVlﬁ TRENDY NA PRAZSKEM ,
TRHU PREMIOVYCH NEMOVITOSTI

PRODEJ PRONAJEM

Rostouci poptavka po investi¢nich bytech tlaci na zvySovani cen nemovitosti «  Nabidkav prémiovém segmentu je stabilni, snizuje se pouze

Kvuli zvySujicim se nakladlim na stavebni prace a dokon&eni nemovitosti YESMBLEMEC S SR e 2

v prémiovém standardu miizeme o¢ekavat rdst cen v tomto segmentu . Poptavka mirné oslabuje, chybi motivace najemc ke stéhovani

Prdmeérna dosazena cena za m? nemovitosti sledovanych »  Roste nabidka kratkodobych pronajma
Svoboda & Williams meziro¢né vzrostla o 3 %

V roce 2019 se pocet zahajenych staveb v Praze zdvojnasobill,
v nasledujicich letech tak ocekavame narlst nabidky nemovitosti



CESKA EKONOMIKA
(ZATIM) V DOBRE
KONDIC]

Cesko dnes v oblasti hospodarské proziva lepsi Gasy
amélo by to platiti pro cely rok 2020. Dokazuiji to nakonec
vSechny dostupné prognozy, ktere pres vSechen skepti-
cismus mluvi o ,zpomaleni“ ristu. V praxi to znamena, Zze
¢esky HDP, ktery se loni zvysil o bezmala 3 %, letos nejspis
tempo rlistu snizina 2 % (a bude tedy stale vysSinez
pramér EU). Totéz, tedy pro pohyb v intervalu 2-3 %, se
predpoklada pro miry inflace i nezaméstnanosti.

Ryze ,vnitroekonomicky" vyvoj Ceské republiky tedy
pravdépodobné bude viceméné stabilni. Hodné a ¢asto
se sice kritizuji chronicky rozpoétovy deficit, nizka troven
verejnych investic, nevyreSena zména dlichodového
systému atd., ale pripadné negativni dopady téchto
problému na hospodarsky Zivot CR se pfinejmensim

v tomto roce jesté nijak neprojevi.

Trochujinak je to s vyvojem vnéjsiho prostredi — jeho
promény se do nasi exportné orientované ekonomiky
propisuiji bezprostredné. To ostatné dobre ilustruje strach
znového koronaviru, ktery zpUsobil silny propad ¢inskych
akcii a vrhl stin nejistoty na svétovou ekonomiku. | kdyz

se tedy na poc¢atku roku zdalo, ze se v této oblasti zadna
velka dramata odehravat nebudou, s rostouci panikou

se situace rychle proménila — otazkou tedy zlstava, jak
dlouho bude stabilizace nakazy trvat. Uz nyni je ale jisté,

ze se Ginska ekonomika nevyhne zpomaleniristu. Co se

ostatnich hracd na poli svétoveé ekonomiky tyce, zda se, ze
obchodni véalka mezi USA a Cinou je nejspis pro nejblizsi
obdobi zazehnana, Britanie po témér 50 letech opusti-

la EU a néktera statisticka Gisla dokonce naznacuiji, ze
recese ekonomiky Némecka alespon pro tuto chvili neni
nijak akutni zalezitosti.

Zavislost CR na vyvozu samozfejmé Uizce souvisi s
vyvojem kurzu koruny. Ceska ména v poslednim obdobi
mirné posiluje, ale v zasadg jeji kurz nevykazuje tendence
k vyraznéjsim posuntim. ,Lze pocitat s tim, Ze letos bude
¢eskameéna hranici 25 korun za euro prolamovat obéma
sméry.” — tolik pfedpovéd analytika Michala Skorepy z CS.

Tyto celkem slusné vyhledy se ovSem nemusi stat rea-
litou. Pred tim, abychom se k recesi sami ,neprostrasili“,
varoval nedavno v rozhovoru pro MfD ekonom Miroslav
Zamecnik. ,Podarilo se nam bez jakychkoli objektivnich
dlvodu nastolit krizi.“ — tento vyrok Josefa Kotrby, Séfa
Ceske pobocky Deloitte, datovany k roku 2013, pritom
naznacuje, Ze by to nebylo poprvé. Ve vyvoji spolecenské
nalady a sentimentu managementu domacich firem tak

mozna tkvi nejvétsi letosni hrozba pro ¢eskou ekonomiku.

NESTASTNI STAVARI

Ceské stavebnictvi bylo poznamenano posledni recesi
shad nejdéle v Evropé. Teprve v poslednich letech zacala
ieho produkce opét rist — za lonsky rok podle pred-
béznych odhadd samotnych stavart o 3-4 %, a to po jejim
zvySeni o takrka 10 % v roce 2018.

Co se budoucnosti sektoru tyka, velké nadéje se vkladaly
do noveho stavebniho zakona, jehoz implementace ma
predevsim urychlit schvalovaci procesy ve vystavbé.
Jakkoli jeho prosazeni sou¢asna vlada povazuje za témér
prestizni zalezitost, zatim se schvalovani této normy
dostava do stale vétsich problémd. Koncem minulého
roku MMR predstavilo jeji paragrafované znéni a vzapéti
se rozpoutala doslova boure. Se zasadnimi namitkami se
ozvaly obce i kraje, véetné Prahy, pak néktera ministerstva,
pricemz mozna nejtézsi ranu navrhu nového stavebniho
zakona zasadily naprosto odmitavé postoje Nejvyssiho
soudu a Nejvyssiho spravniho soudu. Ministryné
Dostalova pod timto tlakem prodlouzila termin pro
vyporadani namitek do konce letosniho brezna, néktera
ustanoveni (zejména radikalni Upravu struktury stavebnich
Uradu) uz slibila zménit, ale podle rady kritikd jsou takové

korekce nedostatecné a je treba cely navrh prepracovat.

Je tak zfejmé, ze s néjakym zasadnim urychlenim
navlada planuje ucinnost nového zakona az od roku 2023

avyvojnaznacuije, ze i to je prinejmensim nejisté.

Urcité nadéje nicméné vzbuzuje uz nezpochybnitelna
zména postoje k vystavbé v politické sfére. Napriklad
prazsky magistrat, ktery jinak verejnost informuje
predevsim o déni na radnici, se v poloviné ledna pochlu-
bil 5000 ,povolenych® bytl v loriském roce. Urychleni
schvalovacich procesll tak mozna Ize dosahnout i jinak

nez novelizaci stavajici legislativy.



PRAZSKY
BYTOVY TRH

Pri hodnocenitoho, co se na nejvétsim rezidencnim trhu

CR loni udalo, se obvykle mluvi o ,dosaZeni urdité stability”.

Podle dat spole¢nosti Deloitte ceny bytovych novostaveb,
které v roce 2018 vzrostly 0 11%, se v roce 2019 na konci
fiina zvysily mezirocne jen 0 6 % na 110 500 K& za metr
Ctverecni. Pocet novych byt(l, které pribyly na trh za

5200 jednotek, mezirocneé tedy 0 15 % méné.

Zajemci o vlastni bydleni vzhledem k vysokym cenam
arestrikcim na hypote¢nim trhu musi délat kompromisy
pfivybéru lokality, standardu i velikosti. | proto se loni
kupovaly hlavné malé byty — dispozice 1+kk a 2+kk
predstavovaly 70 % odbytu novych byt(. Mensi bytové
jednotky preferuje iinvestorska poptavka, ktera se do
znacné miry nasledné preléva do nabidky najemnich
bytU. V roce 2019 se v Praze podle statistik spole¢nosti
Trigema nabizelo k pronajmu priblizné 16 000 byt(, z toho
60 % predstavovalo kratkodobé pronajmy typu Airbnb
(9 546 bytu), které majiteldm podle odhadt prinaseji v
prameéru 27 500 K& hrubého vynosu mésicné. Je treba

si ale uvédomit, Ze celkovy pocet najemnich bytt na trhu

je podle CSU 187 tisic — jakkoliv tedy Airbnb predstavuje
problém pro centrum mésta, v celkovém kontextu
tvofi kratkodobé pronajmy pouze 5 % z prazského

najemniho bytového fondu.

Standardni najemné ke konci loriského roku v priméru
Cinilo 307 K& za metr &tverecni, pramér celkovy za jednu
jednotku pak dosahl ¢astky 23 000 K¢ (zdroj: Deloitte).
Najemné v prémiovém segmentu, ktery sleduje Svoboda
& Williams, v roce 2019 dosahlo pramérné hodnoty 365 K&
zametr Gtverecni, celkové najemné za byt pak 32 000 Ké&.

Odbornici se viceméné shoduji vtom, Ze rezidenéni Prahu
vroce 2020 zadny zasadni zvrat pomérli neCeka a bude
tedy stejné jako loni ,stabilni“. Nadéje, které vzbuzuiji
rychlejsi povolovani staveb &i snahy prazského magistratu
o Sirsi podporu bytové vystavby, se vtomto roce jesté

v realitu neproméni.

307 K&/m?

3 6 5 K&/m?

TITANIC A SANITARI
K PRONAJMUTI

Giganticti zdravotnici podpirajici pacienta— takova je
podoba modulového domu se 144 byty s nazvem Nova
Invalidovna, jehoz dominantnim prvkem budou velké plas-
tiky Davida Cerného. Developerem je spoleénost Trigema,
ktera loni predstavila i dalSi originalni projekt — mrakodrap
Top Tower o vySce 135 metrd, jenz je pro zménu pode-
piran torzem ohromné lodi s pridi zaborenou do zemé.
Oba projekty pochopitelné vzbudily velkou pozornost

v odbornéilaické verejnosti. V celkové neprilis kreativni
prazské vystavbé jejich architektonickeé ztvarnéni pred-

stavuje naprostou vyjimku, byt pro leckoho kontroverzni.

V diskusi, ktera se rozpoutala, ponékud zapadlo, ze
stavebnik jejich prostifednictvim hodla pomérné razant-
né rozsifit nabidku najemniho bydleni v Praze. Na rozdil
od jinych planovanych bytovych domd, Nova Invalidovna
a Top Tower (ihned prekrtény na Titanic) nebudou uréeny

k prodeji, ale k pronajmu.

Zatim celkem stridmy katalog novych projekt(
najemniho bydleni (napr. Apart hotel V3 a V3 Rezidence/
Passerinvest, MarSmeloun/V Invest) tak spole¢nost
Trigema rozSifuje zasadnim zplsobem. Z hlediska vyvoje
prazskeého rezidenc¢niho trhu se to zda byt pomérné jista
sazka. Zajemci o vlastnicke bydleni budou totiz zryze
ekonomickych dtvod( stale ¢astéji hledat bytovy

pronajem.



SPOLECNOST SVOBODA & WILLIAMS
VSTOUPILA NA SLOVENSKO

Jednou z klicovych udalosti roku 2019 byl
pro spolec¢nost Svoboda & Williams vstup
na slovensky trh. Expanze je dobre na¢aso-
vana - Slovensko zaziva nebyvaly realitni
boom podporeny nizkymi Urokovymi sazba-
mi hypoték a ceny rezidenénich nemovitosti
dosahuiji kazdym c¢tvrtletim nového maxima.

Vedenim bratislavské kancelare Svoboda

& Williams byl povéren David Martan, ktery
se na slovenském trhu Uspésné pohybuje
déle nez patnact let a spolupracoval na radé
vyznamnych realitnich projekt. ,,Slovenskym
klientm nabizime pfidanou hodnotu reno-
mované znacky, know-how etablované

realitni kancelare v kombinaci s expertni
znalosti trhu. Pro bratislavskou pobocku jsme
sestavili tym realitnich profesionall a probihaji
intenzivni jednani s vlastniky nemovitosti

a lokalnimi developery,” fika D. Martan.

Vedle znacky Svoboda & Williams, ktera

se zaméruje na prémioveé nemovitosti, prinasi
spoleénost na slovensky trh téz znacku Feel-
home - pod tou budou nabizeny kvalitni byty

a rodinné domy z nizsiho a stfedniho cenového
segmentu. Nemovitosti na pomysiné Spicce
realitniho ledovce zastiti prestizni znacka
Christie’s International Real Estate.

(O SOUCASNE SITUACI NA BRATISLAVSKEM TRHU
NEMOVITOSTI SE DOCTETE V RUBRICE FOCUS.)



KANCELARE -
VECNY REALITNI
EVERGREEN

Prinejmensim medialné je dnes hitem prazskeho
kancelarského trhu coworking. Prvni sdilené kancelare
se u nas objevily pred deseti lety, dnes se uz nabiziv rade
budov. Coworkingovych prostor v posledni dobé pribyva
raketové — podle CBRE se jen v Praze jejich plocha od
roku 2017 zvysila 0 150 procent. V soucasnosti se jejich
plocha v hlavnim mésté pohybuje nékde kolem 65 000
»Ctverct“. Tento dynamicky rdst nicméné nic neméni
natom, ze v relaci k celkovému objemu trhu modernich
kancelari (tedy tridy A nebo B), ktery se blizi ctyfem
miliont metrd Etverec€nich, je coworkingovy prispévek
trhu zatim nevelky. Casem se ale mozna situace zméni.
L,Celkovy trzni podil sdilenych kancelarije oproti tém kla-
sickym sice vyrazné nizsi, presto v této oblasti vidime velky
potencial pro dalSi expanzi. Sdilené kancelare jsou totiz
vhodné jak pro startupy a mensi firmy, tak pro korporace,
které hledaji prostor napriklad pro své dceriné spole¢no-
sti—vSechny tyto subjekty vyzaduji zejména flexibilitu,
nechtéji se vazat na dlouhou dobu, jako je tomu prave

v pripadé kancelari se standardni délkou najmu,” fFika
Katerina Buresova, Flexible Workspace Consultant ve
Svoboda & Williams. ,Rostouci popularitu sdilenych
kancelarijsme si ostatné dokazalii pomérné rychlym
obsazenim bezmala 1600 metrd &tverecnich v ramci pro-
jektu myhive Flexi Offices, jehoz spravou a marketingem
isme byli exkluzivné povéreni,” dodava Jaroslav Waldhau-
ser, vedouci oddéleni komerc¢nich pronajmd Svoboda &
Williams.

SDILENE KANCELARE VE

SPRAVE SVOBODA & WILLIAMS

SDILENE CELKOVA
KANCELARE PLOCHA M2
Na Prikopé 15 900
myhive flexi offices 1547
Thamova 16 230
Lazenska 4 225

PRAHA: OPERATORI
SDILENYCH KANCELARI

SPACES + REGUS

SCOTT & WEBER

NEW WORK

HUB HUB

WEWORK

BUSINESS LINK

IMPACT HUB

WORKLOUNGE

FLEXI OFFICE

NODES

PAPER HUB

OFFICES UNLIMITED

Stejné dobré ¢asy dnes v Praze prozivaji i developefi Ci
maijitelé standardnich kancelari. Mira jejich neobsazenosti
se sice loni z nékdejsich 4 % zvysila v prosincina 5 %,

to ovSem nic nezménilo na tom, Ze kancelarska Praha

je stale trhem pronajimateld. Odrazem této situace je

i mirné zvysovani najemného a predevsim orezavani

tzv. pobidek, jako jsou najemni prazdniny nebo prispé-
vek na vybaveni kancelari. ,Soucasny prispévek majitele
budovy na fit-out ¢ini 80-120 eur na metr tverecni,

zatimco jesté pred dvéma lety to bylo 120-200 eur,’

fika Jaroslav Waldhauser.

,PODLE DOSTUPNYCH
ZDROJU V PRAZE DO PETI
LET PRIBUDE 1 OO0 00O
METRU CTVERECNICH
KANCELARI*

Pomeéry na trhu tak vedly najemce k jisté opatrnosti stran
stéhovani ¢i zvétSovani pronajimanych ploch, ostatné

najit v metropoli vétsi kancelarsky prostor mize trvatidva
roky. Proto také hruba realizovana poptavka ve lll. tvrtleti
minulého roku v meziro¢nim srovnani klesla o 34 %.
Nevahaji ovsem developeri. Letos ma byt dostavéno deset
novych kancelarskych projektl, navic zasadni revitalizaci
v pribéhu roku 2020 projde devét budov, napr. Bubenska 1
v Praze 7 ¢i BB Centrum B v Michli. Nejvice objektd, i kdyz
rozlohou spise mensich, se rekonstruuje na Praze 1. Podle
dostupnych zdrojti v Praze do pétilet pribude 1000 000

metrl étverecnich kancelafi.



MESTSKA CAST NAZEV BUDOVY PLANOVANE DOKONCENI PLOCHA (M2)
Praha 1 VN 37 2020 Q1 1700
Praha 1 The Flow Building 2020 Q2 14 800
Praha 1 VN 33 2020 Q3 6 600
Praha 1 Hybernska 1 2020 Q3 1200
Praha 1 Revoluéni1a3 2020 Q4 8 050
Praha 1 Palac Dunaj 2021 Q4 8 300
Praha 3 Namésti Winstona Churchilla Il. 2020 Q1 11200
Praha 4 Parkview 2020 Q1 15 000
Praha 4 BB Centrum - budova B 2020 Q2 14 500
Praha 5 Kotelna Park Faze Il 2020 Q1 12 000
Praha 5 Holeckova 26 2020 Q2 2000
Praha 6 BORISLAVKA CENTRUM 2021 Q2 24 300
Praha 7 Bubenska 1 2020 Q4 20 000
Praha 7 RIVEROFF 2020 Q4 1500
Praha 7 Astrid 2021 Q1 3500
Praha 8 Dock in Four 2020 Q2 17 290
Praha 8 J&T HQ 2020 Q2 15 300
Praha 8 PRAGA Office&Garden 2020 Q2 2000
Praha 8 MISSISSIPPI & MISSOURI OFFICES 2021 Q2 20700
Praha 8 Dock in Five 2021 Q4 21600
Praha 9 AFICITY A" 2020 Q2 15 800
Praha 9 Podébradska 2020 Q2 2900
Praha 9 Pragovka E-Factory 2021 Q3 28 500
Praha 12 Nova Radnice Praha 12 2020 Q3 8 000




NABIDKA REleENéNl’CH
NEMOVITOSTI V PORTFOLIU
SVOBODA & WILLIAMS

PRODEJ PRONAJEM
Nabidka nemovitosti v portfoliu Svoboda & Williams ztstava stabilni: .Pocet byt k pronajmu se snizuje jen v segmentu dostupnéjsiho najemniho
v druhé poloviné roku 2019 do ni pfibyvalo priimérné 50 starsich byt bydleni, zatimco nabidka v prémiovém segmentu zlstava konstantni.
meésicné, stejné jako v prvni poloviné roku. Se snizujicim se po¢tem volnych bytl ze segmentu dostupného bydleni

Ci jejich presunem do segmentu stredniho, sledujeme zvyseni relevance
Podle aktuélnich &isel CSU doslo b&hem roku 2019 k vyraznému poptavky — poptavajici maji skutecny zajem o pronajem nemovitosti
oziveni bytové vystavby —v Praze se pocet zahdjenych byt me- a soucasné disponuji potrebnymi prostredky, napriklad na sloZenijistoty,”
ziro¢né zdvojnasobil, narlst ¢inil 102% (5 429 zahajenych byt(). fika David Simecek, vedouci oddéleni rezidenénich pronajmd Svoboda &
Ocekavame tak vyssi nabidku v roce 2021 a dalSich letech, béhem Williams. Nabidka domt a byt k pronajmu Svoboda & Williams se vroce
kterych se v roce 2019 zahajené byty dokoncia daji do prodeje. 2019 primérné rozristala o 96 nemovitosti mésiéné (oproti primérnému

mésicnimu prirtistku 90 nemovitosti v roce 2018).



POPTAVKA PO REZIDENCNICH NEMOVITOSTECH
7 PORTFOLIA SVOBODA & WILLIAMS

PRODEJ

Celkovy pocet poptavek po nemovitostech z nabidky Svo-
boda & Williams byl vroce 2019 0 7 % vyssinez v roce 2018.
Ve druhém pololeti roku 2018 jsme zaznamenali vyraznéjsi
pokles poptavek oproti prvnimu pololeti téhoz roku, zatimco
vroce 2019 to bylo presné naopak.

Pokud porovname druhé pololeti 2019 se stejnym obdobim
roku 2018, mezirocné bylo silnéjsi o 30 %. Toto posileni je

vSak dano nizsi srovnavaci zakladnou — ve druhém pololeti
2018 totiz poptavka po nemovitostech z nabidky Svoboda
& Williams vykazala extrémni propad. To bylo odrazem
plisobeni ,hypotecénich® restrikci ze strany CNB a souéasné
i vysokych cen, které uz zajemci o koupi bytu nebyli ochotni
akceptovat. V dalsim obdobi vSak plisobeni téchto faktor(
viceméné eliminovalo nékolik okolnosti. Jednak se ukazalo,

Ze na trhu nevznikla Zzadna ,,bublina“ - lidé zvySeni cen

prestali vnimat jako docasny stav a pfijali fakt, Ze ceny
naopak jesté porostou. K dalSimu posileni poptavky
prispély hypotecni banky, které intenzivné hledaly

(a hledaji) cesty, jak Givéry uéinit dostupnéjsimi — zejména
prostiednictvim sniZovani irokovych sazeb. Vyznamné
také prispél narist investicni poptavky, ktera vykompen-

zovala pokles poptavky po bydleni ze strany stredni tridy.

POPTAVKA PO NEMOVITOSTECH NA PRODEJ

ROK CTVRTLETI POCET POPTAVEK MEZ'éTYRTLETNi MEZ",?O,(:N" .
SRV | SEER-NIGZAD) Z NABIDKY SVOBODA & WILLIAMS, PRAHA
Qi 1701 - -
Q2 1507 -11,4% -
2016 2400
- 0, -
Q3 1364 9,5% 2200
Q4 1410 3,4% - 2000
Qi 1455 3,2% -14,4% 1800
Q2 1747 20,0% 15,9% 1600
2017 1400
Q3 2086 19,5% 53,0%
1200
0, 0,
Q4 2132 2,2% 51,2% 1660
Qi 2104 -1,3% 44,6% 800
Q2 2173 3,2% 24,4% 600
2018 400
Q3 1762 -18,9% -15,5%
Q4 1547 -12,2% -27,4% 200
0
Qi 2015 30,2% -4,3%
Q2 1798 -10,7% -17,2%
2019 mmm POCET POPTAVEK  =—— MEZIROCNI SROVNANI (Y/Y)
Q3 2117 17,7% 20,1%
4 2182 3,1% 41,0% L ! . , L . . Y
€ ° ° Pozn: Uvedeny pocet poptavek predstavuje poptavajici se zajmem o koupi nemovitosti.
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PRONAJEM

Poptavka po najemnim bydleni je stale silna, ale jiz nedosa-
huje rekordnich trovni z let 2017 a 2018. Celkové poptavka
po rezidencnich najemnich nemovitostech meziroky 2018
a 2019 klesla 0 13 %. Kvdli rlistu cen zjevné nejsou najemci
motivovani ke stéhovani a jsou spokojeni se stavajicimi
najemnimi smlouvami. V prémiovém segmentu je nejvetsi

meziro¢ni pokles v poptavkach patrny v cenovém segmen-
tu s najemnym do 25 tis. KE/mésic, a to 0 23 %, naopak

010 % vzrostla poptavka po nemovitostech ve strednim
spektru (najemné 25 tis. KE/mésic az 55 tis. KE/mésic).

Vliv na tuto redistribuci poptavky mezijednotlivymi seg-
menty ma ovSem hlavné skutec¢nost, Ze dostupnéjsich bytl

do 25 tis. KE/mésic je ¢im dal tim méné — rada z nich se totiz
presunula o segment vys (najemné 25 tis. KE az 55 tis. K&
zameésic). Téchto bytu se z celkového poctu pronajatych
byt Svoboda & Williams pronajme nejvice. V nejvyssim
segmentu nabidky (od 55 tis. K&/mésic vyse) je poptavka
stabilni —loni meziro¢né klesla pouze 0 1%.

POPTAVKA PO NEMOVITOSTECH NA PRONAJEM Z NABIDKY
SVOBODA & WILLIAMS DLE CENOVYCH SEGMENTU, PRAHA

4000

3500

-5,9% (H/H)

- 3000

29,0% 2500

o

" e A MEZIPOLOLETNI MEZIROCNI
ROK POLOLETI POCET POPTAVEK SROVNANI (H/H) SROVNANI (Y/Y)
H1 1973 - -
2015
H2 2347 19,0%
H1 2545 8,4%
2016
H2 2871 12,8% 22,3%
H1 3432 19,5% 34,9%
2017
H2 3432 0,0%
H1 3081 -10,2%
2018
H2 3361 9,1%
H1 2914 -13,3%
2019
H2 2743 -5,9%

m <25 tis. K&

2000
1500
19,5%
10,2% e
-21% 50
-54% o
H1 H2 H1 H2 H1 H2 ‘ H1 H2

18,4% 2015 2016

| l
H1 H2
2017 2018 2019

m 25-55 tis. K& m <55 tis. K&

Pozn: Uvedeny pocet poptavek predstavuje poptavajici se zajmem o pronajem nemovitosti.



KLIENTI SVOBODA & WILLIAMS

PRODEJ PRONAJEM

V roce 2019 Svoboda & Williams zprostredkovala prodej rezidenci Mezi poptavajicimi nemovitost k pronajmu z portfolia Svoboda & Williams
ze 73 % lokalnim klientdm. Zahrani¢nich kupujicich bylo tedy jen loni mirné prevazovali lokalni zajemci, nicméné z hlediska realizace to bylo
27 %, z ¢ehoz polovinu tvorili obyvatelé evropskych zemi. Loni dale obracené - 56 % sjednanych pronajmu pripadlo na zahranic¢ni klientelu
mezirocné o 10 % klesl podil nakupt financovanych hypotec¢nim (v roce 2018 to bylo 61 %). Pretrvavajici dominance ,expatl“ byla zjevna
uvérem. Hypotéku vyuzila mensi &ast kupuiicich, a to 42 %. Cisté zejména v nejvysSsim segmentu (najemné nad 55 000 K&é/mésic). U vSech
vlastnimi zdroji pak koupi nemovitosti z portfolia Svoboda & Williams klientt je pfitom patrny zajem o kvalitni bydleni — ¢asto jsou ochotni pfiplatit
financovalo 58 % klientd. si za vys$Si standard dokonc&eni a vybaveni bytu.

42 %

HYPOTECNI

27 %

CIZINCI

47 % 53 % 56 % 44 %

- UVER
58 %
VLASTNI
ZDROJE

73 %

CESI

CIZINCI CESI CIZINCI CESI

POMER CESKYCH FINANCOVANI POMER CESKYCH POMER KLIENTU,

A ZAHRANICNICH KOUPE A ZAHRANICNICH KTERI SI

KUPUJICICH NEMOVITOSTI KLIENTU POPTAVAJICI NEMOVITOST

NEMOVITOST PRONAJALI
POPTAVKA USKUTECNENY PRONAJEM

CENOVE SEGMENTY CESI CIZINCI CESI CIZINCI
<25 tis. K¢ 54 % 46 % 51 % 49 %
25-55 tis. K¢ 52 % 48 % 41 % 59 %
>55 tis. KE 49 % 51% 33 % 68 %
CELKEM 53 % 47 % 44 % 56 %




ANALYZA CEN:
PRAZSKY REZIDENCNI TRH






METODIKA ZPRACOVANI DAT

Nasledujici analyza je zalozena na datech ziskanych

z databaze nemovitosti, které méla realitni kancelar Svo-
boda & Williams ve své nabidce ve sledovaném obdobi.
Prodejni transakce jsou navic doplnéné o tdaje o prodeji
nemovitosti, které svymi parametry odpovidaji portfoliu
Svoboda & Williams: zde jsou dosazené ceny ziskany

z katastru nemovitosti. Sledovany vzorek Svoboda

& Williams obsahuje bezmala 500 prodanych a 1100
pronajatych nemovitosti za obdobi 12 mésict a Ize proto
fici, ze pokryva vyznamnou ¢ast prémioveho segmentu
prazskeého rezidencéniho trhu.

Sledovanymi nemovitostmijsou byty v Praze 1-10.

V ostatnich méstskych ¢astech ma Svoboda & Williams
zastoupeni bytt minimalni. V ramci jednotlivé méestske
casti pritom vzdy dominuji prémiove lokality, kde je
dosahovano vyssich cen, napr. na Praze 6 je zastoupen
prevazné Bubenec, Dejvice, StreSovice, Bfevnov, na Praze
4 Pankrac, VySehrad ¢i Podoli, Prahu 8 reprezentuje nej-
vice Karlin, ¢astecné Liben, Prahu 5 zejména Smichov atp.
Sledované ceny nemovitosti a vySe najmul jsou skutecné
dosazené hodnoty transakci, nesledujeme tedy ceny
nabidkove. Pro vypocet ceny za m? zohlednujeme cenu za
parkovani, kterou od dosazené prodejni ceny odecitame
ado plochy bytu (dle NOZ) zapogcitavame i pomérnou ¢ast
exteriéru (teras, balkonu, lodzii a zahrad). Pro prepocet
plochy exteriéru pouzivame specialné vyvinuty algorit-
mus, ktery tuto plochu progresivné krati a takeé bere

v Uvahu pomér plochy exteriéru k ploSe interiéru.
Priimérné ceny jsou pocitany z transakci realizovanych
zaposlednich 12 mésicu (01/2019-12/2019), procen-

tualni zmény jsou meziroéni (01/2019-12/2019 vs.
01/2018-12/2018). U prodeijti dale rozliSujeme dosazenou
cenu zam? pro nove byty v developerskych projektech
apro preprodeje (byty secondhandoveé). Ceny novych
byt jsou uvedeny véetné DPH. Abychom mohli porovnat
ceny zam?u vSech bytu, sjednotilijsme u nékolika jed-
notek stavebni dokonéenost pramérnym predpokladem
30 000 K&/m? pro stav pred rekonstrukci—shell & core
a10 000 K&/m? pro stav pred dokonéenim povrcht —

white walls.

Cenu za m? u najemnich transakci nesledujeme. Zatimco
u prodejll je podstatna cena za m?, u pronajmd cenu urcuje
kromeé lokality predevsim dispozice. Napriklad byt 2+kk

o plose 50 m? byva pronajat za témér stejnou cenu jako
byt stejné dispozice o plose 60 m?, zatimco porizovaci

cena vétsiho bytu maze byt o 15 az 20 % vyssi. Proto

v nasich analyzach rezidenénich nemovitosti k pronajmu
pracujeme s celkovym najemnym, nikoliv s cenou zam2.
Pro prehled dale uvadime dosazenou cenu u nejvice
zastoupenych dispozic v ramci prodejl a pronajmu
realizovanych Svoboda & Williams, kterymijsou byty
2+kk a 3+kk.

Vyvoj cen najmi monitorujeme na pllrocni bazi pomoci
Indexu cen najm@ Svoboda & Williams + VSE.
Jedna se o analyticky nastroj, ktery Svoboda & Williams
vyvinula ve spolupraci s Fakultou informatiky a statistiky
Vysoké skoly ekonomicke v Praze a ktery funguje podob-
né jako Index spotrebitelskych cen Ceského statistického
uradu. Vice informaci o Indexu cen najmd Svoboda &
Williams + VSE najdete ZDE.

ANALYZA DAT

METODIKA SVOBODA & WILLIAMS

X 4

NABIDKOVA
CENA

REALIZOVANA
CENA

Dosazena prodejni cena - cena parkovani

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

BYT

ALGORITMUS
PREPOCTU EXTERIERU

Plochu terasy presahuijici 30 % interiéru kratime na polovinu



http://download.svoboda-williams.com/MarketReport/Index_cen_najmu_h2_2019_CZ.pdf

Zatimco v predchozich dvou Market Reportech jsme 32 000 Ké/mésic, coz bylo 0 3 % vice nez v roce 2018, LOKALITA SLEDOVANYCH
miuvili spise o stagnaci &i poklesu cen vzorku sledovaném prameérna plocha pronajimaného bytu vzrostla meziroéné NEMOVITOSTI
Svoboda & Williams, v roce 2019 zaznamenavame v me- 01%. VVyvoj cen najmu monitorujeme i na pulrocni bazi
zirocnim srovnani mirny narust vSech sledovanych hod- pomoci analytického nastroje Index cen najmt Svoboda & Praha 10 Praha 1
not. Rust cen prémiovych bytd vS§ak nekopiruje riist cen Williams + VSE, ktery ogistuje zménu cenové hladiny
bytl ze stfedniho cenového segmentu, kde ceny rostly o rozdily ve strukture pronajmu. Tento Index reportuje za Praha 9 o 12% 13% Praha 2
podstatné rychlejsim tempem. Primérna dosazena cena 2. pololeti 2019 meziroéniriist cen najmi dokonce 07 %. Praha8 ) o
prémioveého bytu v Praze za sledované obdobi (leden Ve srovnani s prvnim pololetim se najemné dle Indexu zvysilo o
2019-prosinec 2019) ¢inila 115 400 K&/m2, mezirocné 02 %. Vice detailt k Indexu cen najmi S&W + VSE 2% SEW oo
tedy vzrostla o 3 %. Zatimco priimérna cena starsiho bytu naleznete ZDE. IFEDRY . Franas
dosahla urovné 111400 KE/m?2, novy byt v developerském % o Praha 4
16 %
z projektu stal v prdméru 118 600 K&/m?. Primérna celkova Byt 2+kk se vroce 2019 v priiméru pronajimal za 24 200 K& oraha 6
dosazena cena za byt na konci roku 2019 méla hodnotu a za 3+kk najemci priimeérné zaplatili mésicni najemné ve vysi Praha 5
10 487 000 K¢, a zlistala tak v mezirocnim srovnani témer 34 600 Ké. | vramci pronajmdi jsou nejvice zastoupeny byty
totozna. Primeérna plocha byt, jejichZ prodej Svoboda & o dispozici 2+kk a 3+kk — tvori 68 % vSech transakci Svobo-
& Williams sleduije, byla totiz v roce 2019 0 3 % mensinez da & Williams. Prahag Prahalo Praha 1
v predchozim roce, a protoi pres 3% rist cen zlstala Praha 8 -
celkova dosazené Castka na stejné Urovni. Primérna Je tfeba poznamenat, Ze nami sledovany prémiovy segment Praha 7 6% =
dosazena cena za byty nejvice obchodovanych dispozic rezidencniho trhu tvori pouze zlomek celého prazského trhu, 6%
Ginila 6 327 000 K¢ u bytl 2+kk a11087 000 K& atak jsou celkoveé vysledky citlivéjsi na to, jakeé projekty byly - | ReERg
u byt 3+kk. v daném obdobi prodavany nebo pronajimany. Proto B S W
v nasledujicim prehledu jednotlivych ¢asti Prahy uvadime
Prdmeérna vySe dosazeného najemného za byt ze vzorku i priklady nekterych projektu, které mely na ceny nejvétsivliv. e o o o Praha 3
Svoboda & Williams dosahla v roce 2019 &astky
Praha 5 Praha 4
@ cena/m? @ cena za byt :Z (j i z; bim
@ cena za byt | @ velikost bytu | @ cena/m? Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1) 2% z::: 2% iii::
10 487 000 K¢ 89,2 m?2 115 400 K& 118 600 K& 111 400 K& 6 327 000 K&| 11087 000 K& 20% k(1) 20% 4+kk(T)
Prodej 0,5% -3,3% 30% 41% 16% 121% 7,8% - o e
32 000 K¢ 87,8 m? 24 200 K¢ 34 600 K¢ 5 D oo By
Pronajem e - N/A 5% % oe o, o
PRODEJ PRONAJEM

Prdmérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2019-prosinec 2019) a jejich meziro¢ni zména


http://download.svoboda-williams.com/MarketReport/Index_cen_najmu_h2_2019_CZ.pdf

PRAHA 1

ZASTOUPENI MESTSKE CASTI VE
SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI

U primerné celkove dosazené ceny bytu na Praze 1 snizil. Starsi byt se prodaval primérné za 173 800 K&/m?,

isme ve sledovaném obdobi zaznamenali mirny mezirocni coz je 017 % vice nez v roce 2018. Byt o dispozici 2+kk
kupuijici poridili zhruba za 8 109 000 K¢, byt 3+kk pak za

pramérnou ¢astku 15587 000 K¢&.

pokles 0 2 % na uroven 14 736 000 K&, coz primo souvisi
i se zmensenim prameérné plochy prodaného bytu
rovnéz o 2 %.

Najemni bydleni na Praze 1se nejvice prodrazi—za timto
U novych bytt doslo k poklesu primeérné ceny za metr faktem stoji nejen nejvyssi Uroven najemného, ale také

Gtverecnio 32 % na ¢astku 147 600 K&/m?2 - divodem velkorysé vymeéry bytd. Pronajimany byt o dispozici

PRODEJ PRONAJEM

byla zejména zména vzorku sledovanych bytt. | nadale 2+kk mél primeérnou velikost 71 m?, byt 3+kk pak 108 m2.
Prdmérné mésiéni najemneé bytu éinilo ve sledovaném

obdobi 40100 K¢, byt 2+kk se pronajimal za 30 600 K¢,

plati, Ze na Praze 1 se stavirozlohou mensi nové byty —
napriklad v rezidencénich projektech Steffany's Court,

Rezidence Alabastr a Villa Apus. Zejména posledni 3+kk pak za 44 800 K¢.
zminény projekt primeér dosazené ceny za m2 vyrazné
@ cena/m?2 @ cena za byt Z: ::: :“k";m
@ cena za byt | @ velikost bytu Novy byt Pieprodej 2+kk(1) 3+kk(1) 20% e sk
14 736 000 K& 90,9 m? 147 600 K& 173 800 K& | 8109 000 K& | 15587 000 K& 15% 24kk(1) kKD
Prodej -2% -2% -32% 17% -27% -6% 5 o el
- 40100 K& 99,7 m2 30 600 K& 44 800 K& o I -tz:
Pronajem N/A 0% :
2% 4% 3% 5% PRODEJ PRONAJEM

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2019-prosinec 2019) a jejich meziro¢ni zména



PRAHA 2

V nami sledovaném vzorku bytt na prodeji pronajem
ma Praha 2 stale jedno z nejvyssich procentualnich
zastoupeni. Vinohrady jsou dlouhodobé jednou

z nejvyhledavané;jsich lokalit pro koupi a pronajem bytu.
Primérna celkova cena bytu Cinila10 766 000 K& —coz
znamena meziroéni nartst 10 %, priimérna plocha bytu
v tomto obdobi vzrostla o 6 %. Ceny novych byt dosa-
hovaly primérné urovné 140 700 K&/m?, starsi byty se
prodavaly v priméru za 120 800 K&/m?2. Byt 2+kk bylo
v praméru mozné koupit za 7 442 000 K¢, za 3+kk
kupuijici zaplatili okolo 12 207 000 K¢&. Mezi sledované

developerskeé projekty patrily rekonstrukce ¢inzovnich
dom(l Na Svihance, projekt malometraznich byt Casa
Royal nebo projekt rekonstrukce secesniho domu
Dittrichova 4.

Pocet sledovanych bytti na pronajem na Praze 2 pokryval
nejvetsi cast (19 %) vzorku Svoboda & Williams. Stéle plati,
ze Praha 2 je cenoveé druha nejdrazsi méstska ¢ast Prahy
hned po Praze 1. Primérna vySe dosazeného najmu za byt
¢inila 34 200 K¢, byt 2+kk se v prliiméru pronajimal za
25500 K¢/meésic a byt 3+kk za 37 300 K&/mésic.

@ cena/m?2 @ cena za byt
@ cena za byt | @ velikost bytu Novy byt Pieprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
) 10 766 000 K& 89,1 m2 140 700 K& | 120 800 K& | 7 442 000 K&| 12 207 000 K&
Prodej 10% 6% 7% 6% -30% 15%
34 200 K& 92,7 m2 25 500 K& 37 300 K&
Pronajem N/A
1% 7% 1% -2%

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2019-prosinec 2019) a jejich meziro¢ni zména
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PRAHA 3

Na Praze 3 vSechny sledované hodnoty meziro¢neé vzrost-
ly, jelikoz se vyrazné zménil sledovany vzorek byta. Nartst
hodnot souvisi zejména se stale rostouci popularitou
vinohradskeé ¢asti této lokality — v sou¢asné dobé je témér
tretina prodanych byt z portfolia Svoboda & Williams

v ramci Prahy 3 situovana pravé v oblasti Vinohrad, zatim-
covroce 2018 prevazovaly ve vzorku spiSe male byty

v pavladovych domech situovanych na Zizkove.

V porovnani s ostatnimi ¢astmi Prahy si zde lidé v roce
2019 kupovali v priméru nejmensi byty, coz se odrazina
relativné nizké primerné dosazené cené bytu—

8965 000 K¢. Ta je pro aktualni obdobi celkove

bytu byla na urovni 118 200 K¢, koupé starsiho bytu vysla
v praméru na 108 100 K&/m2. Za byt 2+kk primérné kupu-
jici zaplatili 6 191 000 K¢, byt 3+kk stal 10 420 000 K¢, coz
bylo 0 39 % vice nez v predchozim sledovaném obdobi.

Primérna vyse dosazeného najemného za byt z nabidky
Svoboda & Williams na Praze 3 ve sledovaném obdobi
mezirocné vzrostla o 20 % na 31200 K¢. Za byt

2+kk zaplatili najemciv prameru 23 300 K&/meésic

(09 % vice nez v predchozim roce) a za 3+kk najemné
33200 K&/mésic (mezirocni narast 18 %).

@ cena/m2 @ cena za byt
@ cena za byt | @ velikost bytu Novy byt Pieprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
) 8 965 000 K& 81,3 m2 118 200 K¢ 108 100 K& | 6191000 K& | 10 420 000 K&
Prodej 12% 4% 10% 15% 13% 39%
31200 K& 82,4 m2 23 300 K& 33200 K&
Pronajem N/A
20% 14% 9% 18%

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2019-prosinec 2019) a jejich meziro¢ni zména

ZASTOUPENI MESTSKE CASTI VE
SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI
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PRAHA 4

Na Praze 4 doslo v nami sledovaném vzorku bytl

k vyraznému meziro¢nimu poklesu prameérnych hodnot.
Priimérna prodejni transakce klesla na iroven

6 885 000 K¢, mezirocné tedy 0 32 %. Spolu s celkovou
cenou vSak 0 26 % klesla i prameérna velikosti bytu. Pokles
ceny jsme zaznamenali rovnéz za metr étverecni nového
bytu —dostala se na uroven 88 100 K&/m?2. V predchozim
obdobi byly sledovany prodeje z cenové nadprdmérného
projektu V Tower, PRAGUE s velkometraznimi byty, zatim-

co do aktualniho obdobi spadaiji prodeje cenové dostup-
néjsSich projektd, jako jsou napriklad projekty Rostislavova,
Cestmirova a U Grébovky. Naopak doslo k ristu primérné
ceny za metr Ctverecni starsich byt 0 12 %, sledované

byty se totiz nachazely prevazneé v atraktivnéjSich ¢astech
Prahy 4 —napr. v Podoli v blizkosti reky nebo v okoli
VySehradu. Priimérna dosazena cena za byt 2+kk byla
4907 000 K¢, za byt 3+kk pak 8 472 000 K&.

V Praze 4 bylo za celé sledované obdobi primérné
dosazené najemne 28 200 K&/mésic. Byty 2+kk

se pronajimaly za 20 700 K&/meésic, byty 3+kk za

29 000 K&/mésic. Ve sledovaném vzorku pronajimanych
byt dominovaly byty z nové postavenych rezidenci napr.
v Michli (Rezidencni park Baarova), Braniku (Pod Branic-

kou skalou) a Modranech (Rezidence Modranka).

@ cena/m?2 @ cena za byt
@ cena za byt | @ velikost bytu Novy byt Pieprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
. 6 885 000 K¢ 72,5 m2 88100 K¢ 98 200 K¢ 4907 000 K&| 8472 000 K¢
Prodej -32% -26% 7% 12% 1% 1%
28 200 K¢ 87,8 m2 20 700 K¢ 29 000 Ké
Pronajem N/A
1% 0% 5% 1%

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2019-prosinec 2019) a jejich meziro¢ni zména
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PRAHA 5

Praha 5 ma stejné jako v minulém Market Reportu nejvetsi
zastoupeni v ramci sledovaného vzorku prodejnich tran-
sakci. Dosazena celkova prodejni cena bytu v prameéru
¢inila9 367 000 K¢. Novy byt stal 105 200 K&/m?
aprumerna cena za metr Ctverecni starsiho bytu dosahla
98 700 K¢. Pokles priimérnych dosazenych cen pro byty
odispozicich 2+kk a 3+kk Ize vysvétlit tim, ze letos byly ve
sledovaném vzorku zastoupeny byty z developerskych
projektu sice se stejnou cenou za metr Ctverecni, ale

s vymérou o 10 m2mensinez v roce 2018. Celkova
prodejni cena tak byla ve vysledku nizsi. Jako priklad

takovych developerskych projektli Ize uvést projekty
Rezidence Strakonicka, Rezidence Malvazinky a rekon-

strukci domu v Pivovarské ulici.

Prdmérna hodnota celkového dosazeného najemného
bytu na Praze 5 byla ve sledovaném obdobi na trovni
29100 K¢. Za byt o dispozici 2+kk zaplatili najemci

v priméru 23 800 K¢ za mésic a byt 3+kk je prisel zhruba
na 30 100 K¢ mésicné — za obé dispozice si tedy najemnik
musel meziroéné priplatit o 3 % vice.

@ cena/m?2 @ cena za byt
O cena za byt | @ velikost bytu | Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
. 9 367 000 K¢ 90,1 m? 105 200 K¢ 98 700 K¢ 5559 000 KE| 9324 000 K¢
Prodej 16% 12% 1% 6% 14% 16%
29100 K¢ 87,3 m2 23 800 K¢ 30 100 K&
Pronajem N/A
4% 0% 3% 3%

Prdmérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2019-prosinec 2019) a jejich meziro¢ni zména
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PRAHA 6

Praha 6 zaujima mezi méstskymi ¢astmi prvenstvi

v pramérné velikosti prodanych bytt, tato hodnota
mezirocne vzrostla o 3 % na 115 metrd ¢tverecni. Celkova
primérna dosazena cena za byt se dostala na Groven
13 957 000 K&, mezirocné tedy vzrostla 0 13 %. V po-
rovnani s ostatnimi méstskymi ¢astmije tak celkova
cena za byt druha nejvyssi za Prahou 1. Cena nového
bytu z developerskych projektt byla 115 400 K& /m?,
starsi byt se prodaval v priiméru za 103 400 K&/m2.
Zabyt 2+kk kupuijici zaplatil vroce 2019 vyrazné vyssi
Castku—8780 000 K¢, coz je 0 20 % vice nez v pred-
chozimroce. Byt 3+kk stal primérné 11673 000 K¢.

Vliv na tento nartist mél zejména prodej velkoryse

pojatého projektu Sarecky dviir.

Tato méstska Cast predstavuje témér pétinu z celého
vzorku bytt v nabidce Svoboda & Williams na pronajem.
Mezi klienty Svoboda & Williams jsou rezidenéni Stvrti
Bubenec, Dejvice, StreSovice a Brevnov dlouhodobé velmi
popularni—stejné jako Vinohrady, které maji po Praze 6
druhé nejvétsi zastoupeni. Primérné celkové dosazené
najemneé na Praze 6 v meziro¢nim srovnani vyrostlo o 8 %
na hodnotu 32 700 K&, byt 2+kk se pronajimal za 22 000
K¢ a byt 3+kk za 30 300 K& zamésic.

@ cena/m2 @ cena za byt
@ cena za byt | @ velikost bytu Novy byt Pieprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
) 13 957 000 K& 115,0 m?2 115 400 K& 103 400 K& | 8 780 000 K& | 11673 000 K&
Prodej 13% 3% 3% 5% 20% 14%
32 700 K& 89,8 m2 22 000 K& 30 300 K&
Pronajem N/A
8% -2% 5% -5%

Primérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2019-prosinec 2019) a jejich meziro¢ni zména
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PRAHA 7/

Vysoka popularita Prahy 7, ktera jde ruku v ruce s nedo-
statecénou vystavbou, zplisobuje nizkou nabidku nemo-
vitosti k prodejii pronajmu v této méstskeé ¢asti. Primérna
dosaZena celkova cena bytu byla 10 051 000 K&, novy
byt se prodaval za 108 600 K&/m?2 a byty starSiza

103 300 K&/m?2. Za byt 2+kk v praméru kupuijici zaplatili
5922 000 K¢ a za byt 3+kk 10 174 000 K¢&. Mezi projekty,
které jsme sledovali v ramci nové vystavby, patfily napr.
Marina Island, i VIVUS Osadni a z projektt vznikajicich

rekonstrukci ¢inzovniho domu mizeme uveést projekt
Smeralova 20.

Nizké zastoupeni této méstske casti ve sledovaném
vzorku je rovnéz u bytd na pronajem, a to pouze 6 %.

V roce 2019 se zde pronajimaly prevazné mensi byty
odispozicich 2+kk a 3+kk, které tvorily 81% vSech
pronajatych bytt. Najemci zaplatili v praméru 23 400 K&
meésicné za byt 2+kk, za byt 3+kk pak 30 100 K&.

J cena/m?2 @ cena za byt
@ cena za byt | @ velikost bytu | Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
_ 10 051 000 K& 89,7 m2 108 600 K& | 103300 K& | 5922 000 K& | 10 174 000 K&
Prodej 6% 10% 1% 3% 9% 25%
28 300 K& 80,0 m2 23 400 K& 30 100 K&
Pronajem N/A
3% -3% 2% 3%

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2019-prosinec 2019) a jejich meziro¢ni zména
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PRAHA 3

Primérna velikost prodavaného bytu na Praze 8 byla
vroce 2019 jedna z nejmensich — 79 m2. Témér polovina
byt méla totiz dispozici 2+kk, byty 3+kk pak tvorily vice
néz pétinu celého vzorku bytl na Praze 8. Primérna cena
bytu dosahla hodnoty 9 056 000 K& a meziro¢né vzrostla
015 %, dosazené ceny za metr ctvereénivzrostly shodné
014 %, u novych byt na 117 100 K&/m?, u preprodejt

na 101100 K&/m?2. Byt 2+kk se prodaval priimérné za

6 933 000 K¢ abyt 3+kk za 11395 000 K¢. Celkova cena
za byt obou zminénych dispozic vyrazné vzrostla: u bytd
2+kk 0 32 %, u bytl 3+kk 0 16 %. Sledovanymi developer-

Ve vzorku pronajatych bytd sledovanych Svoboda &

bytli nachaziv atraktivni ¢tvrti Karlin (65 %). Poptavka po
bytech v této ¢tvrti vysoce prevysuje jejich nabidku. Byt
2+kk bylo mozné pronajmout mésicné za 23 800 K¢, za
byt 3+kk dokonce najemciv praméru zaplatili 33 800 K¢&.
Nabidka bytl na pronajem v Karliné se ve sledovaném
obdobirozsifila o dalsi byty z projekttl Rezidence Vitava,
Cornlofts, River Diamond, Port Karolina. Nové byty z Marina
Boulevard - posledni rezidencéni ¢asti projektu DOCK

v Libni — pak tvorily zbyvajici ast vzorku sledovanych

skymi projekty v této lokalité byly v roce 2019 napr. PRAGA bytl v Praze 8.
Rezidence a Rezidence U Negrelliho.
@ cena/m?2 @ cena za byt
J cena za byt | @ velikost bytu | Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
. 9 056 000 K¢ 79,0 m2 117 100 K& 101100 K& 6 933 000 K& | 11395 000 K&
Prodej 15% 1% 14% 14% 32% 16%
28 200 K¢ 75,1 m2 23 800 K¢ 33 800 Ké
Pronajem N/A
7% -11% 2% -6%

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2019-prosinec 2019) a jejich mezirocni zména

50 %

40 %

30 %

%
b
%
%
o —

ZASTOUPENI MESTSKE CASTI VE
SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI

PRODEJ

Dim

6+kk(1
S+kk(1
4+kk(1

| BTG

2+kk(1

., Il va

50 % b
am

40% 6+kK(1
S+kk(1

30%
4+kk(1

20%
| B
10 % 2+kk(1
" w0,

PRONAJEM


https://pragarezidence.cz/
https://pragarezidence.cz/

PRAHA 10

Celkova prmérna cena bytu na Praze 10 byla

7782 000 K¢, tato cena mezirocné klesla o 13 % —
pokles jde ruku v ruce s poklesem velikosti primérného
bytu o stejnou procentualni hodnotu. Nové byty se
prodavaly primérne za 113 900 K&/m?, coz je mezirocni
nartst o0 18 %, ktery je zplisoben zménou sledovaného
vzorku. Ten byl tvoren prevazné mensimi byty v develo-
perskych projektech ve VrSovicich, napriklad Rezidence
Usv. Vaclava, Vila Mrstikova, Rezidence Orelska 13 —

ta vznikla kvalitni rekonstrukci secesniho domu ve
VrSovicich. U preprodeji se cena zmeénila pouze minimal-
né, atona 87 300 K&/m?2. Byt 2+kk bylo celkem mozné
poridit za5 344 000 K¢, coz bylo mezirocné 0 28 %

méne — poklesla totiz plocha sledovanych bytt o dis-
pozici 2+kk. Byt 3+kk stal v priméru 9 136 000 K¢, tedy
v mezirocnim srovnani o 15 % vice.

Byty na pronajem na Praze 10 (jmenovité ve ¢astech
VrSovic a na Vinohrad) patfi mezi jedny z nejvyhle-
davaneéjsich, coz je potvrzeno i 10% mezirocnim
nartstem priimérné ceny pronajmu. Tyto dvé Stvrti
jsoutotiz v té€sné blizkosti centra Prahy, ale zaroven
zde najemneé zatim nedosahuje tak vysokeé urovné jako
napr. v Karliné nebo na Letne. Byt 2+kk se pronajimal

v praméru za 20 700 K¢ a byt 3+kk za 27 200 K&.

@ cena/m?2 J cena za byt
@ cena za byt | @ velikost bytu | Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
_ 7 782 000 K& 78,4 m2 113 900 K& 87300 K& | 5344000 K& | 9136 000 K&
Prodej 13% 13% 1% 28% 15%
26 600 K¢ 79,7 m2 20 700 K& 27 200 K&
Pronajem N/A
10% 10% 6% -2%

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2019-prosinec 2019) a jejich mezirocni zména
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SOUHRNNA DATA

PRUMERNE DOSAZENE NAJEMNE VS. PRODEJNIi CENA PRO
JEDNOTLIVE DISPOZICE BYTU NA PRAZE 1-10 (LEDEN 2019—-PROSINEC 2019)

Pronajem Prodej

Dispozice @ mésicni ndjem | @ plochabytu | @ prodejni cena @ plocha bytu
1+kk(1) 17 200 K& 40 m? 4 613 000 K& 36 m?
2+kk(1) 24 200 K¢ 63 m?2 6 327 000 K& 58 m?2
3+kk(1) 34 600 K& 100 m2 11087 000 K¢& 95 m2
4+kk(1) 50 800 K¢ 137 m? 16 813 000 K¢& 135 m2
5+kk(1) 73 900 K& 194 m? 20 800 000 K¢ 181 m2

Zdroj: data SVOBODA & WILLIAMS

CELKOVY PREHLED PRUMERNYCH DOSAZENYCH PRODEJNICH CEN

V JEDNOTLIVYCH MESTSKYCH CASTECH (LEDEN 2019—-PROSINEC 2019)

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

Praha 1 14 736 000 K& 158 900 K¢ 91 m? 147 600 K¢ 173 800 K¢ 8108 600 K¢ 15 586 600 K&
Praha 2 10 766 000 Ké& 131500 Ké 89 m? 140 700 K& 120 800 Ké 7 442 200 K& 12 206 800 K&
Praha 3 8 965 000 K& 112 000 Ké 81 m2 118 200 K¢& 108 100 K¢& 6 191300 K& 10 419 700 K&
Praha 4 6 885 000 K¢ 92 400 K¢ 73 m? 88 100 K¢ 98 200 K¢ 4906 600 K& 8 471500 K&
Praha 5 9 367 000 K¢ 101900 K¢ 90 m2 105 200 Ké 98 700 K¢ 5559 400 K¢ 9 323 500 K&
Praha 6 13 957 000 K& 110 000 K¢ 115 m2 115 400 K& 103 400 K¢ 8779 700 K& 11673 000 Ké
Praha 7 10 051 000 K¢ 106 400 K& 90 m? 108 600 K¢ 103 300 K¢ 5921900 K¢ 10 173 700 K&
Praha 8 9 056 000 K¢& 112 000 Ké 79 m2 117 100 K& 101100 K& 6 933 400 K& 11 395 200 Ké
Praha 9 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Praha 10 7 782 000 K& 103 600 K¢& 78 m2 113 900 K& 87 300 K¢ 5344100 K& 9135 500 Ké

Zdroj: data SVOBODA & WILLIAMS
* pro Prahu 9 neni k dispozici dostatecné mnoZstvi dat




CELKOVY PREHLED PRUMERNEHO DOSAZENEHO NAJEMNEHO
V JEDNOTLIVYCH MESTSKYCH CASTECH (LEDEN 2019—-PROSINEC 2019)

2+kk(1) 3+kk(1)
Méstska cast @ mésicni najem @ plocha bytu @ mésicni nagjem | @ mési¢ni najem
Praha 1 40100 K& 92,7 m? 30 600 K¢ 44 800 K&
Praha 2 34 200 Ké 82,4 m? 25500 Ké 37 300 Ké
Praha 3 31200 Ke 87,8 m? 23 300 K& 33200 K¢
Praha 4 28 200 K¢ 87,3 m? 20 700 K& 29 000 K¢
Praha 5 29100 K¢ 89,8 m?2 23 800 K& 30100 K&
Praha 6 32700 K& 80,0 m2 22 000 K¢ 30 300 K¢
Praha 7 28 300 K¢ 751 m? 23 400 K& 30100 K&
Praha 8 28 200 K& 67,4 m2 23 800 K¢ 33 800 K&
Praha 9 21900 K¢ 79,7 m2 16 100 K& 29 900 K¢
Praha 10 26 600 K¢é 77,6 m2 20 700 K& 27 200 K&

Zdroj: data SVOBODA & WILLIAMS



BRATISLAVA: KDYZ SE HISTORIE
SETKAVA S POKROKOVOSTI

Lonsky rok se nesl ve znameni vstupu Svoboda & Williams na
slovensky trh, a proto jsme se rozhodli Slovensku vénovat prostor
i v aktualnim vydani Market Reportu. V rubrice Focus se tak podrobné
zameéerime na Bratislavu: ulice této slovenské metropole, kterou
protind majestatni Dunaj, dychaji Casy davno minulymi, presto je jeji

urbanisticka kompozice rok od roku ziveéjsi a progresivnéjsi.
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STAROBYLA METROPOLE NA DUNAJI

Slovenska metropole Bratislava, rozprostirajici se na obou biezich Dunaje, je
protkana historii sahajici az do dob neolitu. Od prvniho osidleni Kelty uplynulo
vice nez tisicileti, béhem kterého se zde vystridaly narody Germanu, Slovanti
¢i Avar(l. Od 7. stoleti bylo Uzemi Bratislavy soucasti Samovy fiSe, o dvé stoleti
pozdéji se pripojilo k fisi Velkomoravske a po jejim zaniku se stalo soucasti
Uherského kralovstvi. Prave vtomto obdobi Bratislava, jez byla tehdy nazyva-
na Poson, Pozsony nebo Pressburg, vzkvétala natolik, ze se v prvni poloviné

16. stoleti stala hlavnim méstem celych Uher. Vyrazné tak narostl jeji strate-

gicky vyznam a zmeny, které ve mésté zapocaly, ovlivnily jeho dnesni podobu.

Dotkly se i Bratislavského hradu, ktery byl ve druhé poloviné 16. stoleti zasad-

né zmodernizovan tak, aby odpovidal pozadavkam na hlavni kralovské sidlo.

Na pogatku 20. stoleti doslo k pripojeni Hornich Uher k Cecham, Moravé
a Slezsku, tedy ke vzniku Ceskoslovenska. Pravé v té dobé doslo rovnéz
k oficialnimu prejmenovani mésta — do té doby pouzivany nazev PreSpurk
znel prilis nemecky. Kdyz bylo tedy na uplném za¢atku roku 1919 mésto
zaclenéno do Ceskoslovenska, vznikl nazev Bratislava, podtrhuijici slo-

vansky raz nove republiky.

Zaprvnirepubliky byla Bratislava, zejména diky svému strategickému umisténi,
vnimana jako velkomésto, jehoz prosperita rychle vzristala. Svij rukopis zde
otisklo mnoho vyznamnych stavitelll a architekt(, jako napriklad Dusan
Jurkovic, Fridrich Weinwurm &i lgnac Vécsei. Z hlediska urbanistického roz-
machu se Bratislava rozvijela i ve druhé poloviné 20. stoleti— vznikala zde nejen
typicky socialisticka sidlisté Petrzalka, Ruzinov, Karlova Ves a Devinska Nova
Ves, ale inadéasové budovy, které uz v minulém stoleti dodaly méstu punc
moderni metropole: most SNP s vyhlidkou znamou jako UFO, budova Slo-

venskeého rozhlasu ve tvaru obracené pyramidy Ci televizni véz Kamzik.



BUDOVA SLOVENSKEHO ROZHLASU







MESTO VYSOKYCH AMBICI

Zminéné architektonicky unikatni budovy dokazuiji, Ze svizny, moderni pristup
v oblasti vystavby neni Bratislavé cizi. Jednim z hlavnich davodu je fakt, ze
slovenske hlavni mésto nepatfina Seznam svétoveho kulturniho dédictvi
UNESCO. Jelikoz Praha je na tomto seznamu zapsana, developefi se pri
planovani novych projektl museji drzet pri zemi—a to obrazné i doslova.
Ochrana historického jadra hlavniho mésta, jeho nezaménitelna atmosféra
akulturni hodnota jsou na prvnim misté. Zejména vystavba vyskovych budov
tak u nas ziskava zelenou jen vyjimecné, a to i na periferii historicke oblasti.
Stavebni ufad v Bratislavé je vtomto ohledu viéi vertikalni vystavbé trochu
otevrenéjsi.

Slovenské hlavnimésto je tak uz dnes méstem vyskovych budov, coz

ho odliSuje od vétsiny stredoevropskych metropoli. Uz ve 30. letech zde
vyrostla rezidenéni budova, ktera byla lidové nazvana Manderlak. Se svymi
45 metry byla viibec prvni vyskovou budovou na tizemi Ceskoslovenska.

O néco pozdéji, v 70. letech, byla postavena budova tehdejsi Ceskoslovenskej
televizie, ktera svou vyskou 108 m vyrazné prekonala Manderlak. Na zacatku
nového milénia obohatila bratislavské panorama 111metrova budova Narodnej
banky Slovenska. Ta se titulem nejvyssi slovenske stavby pysnila az do roku

2016, kdy ji sesadila dvojice ,,oblohu drasajicich” vézi Panorama Towers

se 112 metry.

A vertikalni rozsifovani mésta pokracuje i nadale. V soucasné dobé probiha
dokoncovanivéze Nivy Tower, jgjiz vySka Cini 125 metrd. Na levém brehu
Dunaje do roku 2023 vyroste Eurovea Tower, budova, ktera jako viibec prvni
natizemi Slovenska a Ceska ponese titul mrakodrap — prekona totiz hranici
150 metrU. Stejné tak v ramci projektu Sky Park postupné doplni siluetu
Bratislavy hned Sest vySkovych budoy, jejichz podobu vytvorila svétové
proslula kancelar Zaha Hadid Architects. DalSi ambiciozni projekty by ale
mely brat v potaz prostorovou kompozici mésta, tedy to, jak panorama do
nebe ¢nicich budov vypada zdalky. Bratislava je uZ nyni mésto vézi— na stole
tedy neni otazka, jestli by mély dalsSi vyskové budovy vznikat, jako spiSe
vjaké vysce a v jakych étvrtich. Uzemni plan by tak mél zabranit tomu, aby
byla vybudovana jednolita hradba stejné vysokych dominant, naopak by mél
podporit jejich vySkovou rozmanitost.
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DEVELOPMENT S VELKYM D

Bratislavsky development poslednich let se ale samozrejmé netyka jen budov
dosahuijicich zavratnych vysin, i kdyz ty jsou na prvni pohled nejvice patrné.

| pres to, Ze developeri na Slovensku narazeji na naro¢ny a zdlouhavy povo-
lovaci proces (Slovensko se v Zebricku Doing Business, konkrétné v ¢asti
hodnotici délku povolovani vystavby, umistilo na 147. mist&, Ceska republika
na157.), mijite pfi navstévé Bratislavy jedno stavenisté za drunym. A souéasna
vystavba je velmi rozmanita: od prémiovych rezidencnich projektu Citajicich
nékolik malo bytu pres vétsi bytové domy az po vysin dosahuijiciikonické
stavby Ci rozlehlé, polyfunkéni komplexy, s jejichz vystavbou jde ruku v ruce

budovaniinfrastruktury a administrativné obchodnich celku.

Oblast Ruzinov — Nivy, ktera sousedi se Starym Mestem, nyni zaziva velko-
lepy developersky rozvoj. Kromé vyskovych dominant Sky Park, Eurovea
Tower Ci Discovery Residence zde roste také multifunkéni podzemni
terminal autobusové Stanice Nivy, jehoz soucasti bude nakupni centrum,
kancelarské prostory v budové Nivy Tower, trznice a zelena strecha. Podobny
rozmach mizeme sledovat i v oblasti blizko historického centra mésta. Pfimo

v podhradi vznika unikatni rezidenéni projekt Vydrica, ktery je v sou¢asné
dobeé ve slovenskeé metropoli jeden z nejvyznamnéjsich. Tvorit ho budou
bytové domy umisténé ve svazitém terénu, které nabidnou jak skromné;jsi by-
tové jednotky, tak prostorné rezidence Ci apartmany s predzahradkou. Vedle
Vydrice se rozprostira jiz dokonéeny projekt Zuckermandel, s nimz sousedina
dunajském brehu umistény River Park. Primo ve Starém Meste tak postupné
vznikaji velmi ambiciézni projekty, jez vyrazné méni charakter mésta.

| dalSi bratislavskeé ctvrti zazZivaji stavebni boom. V popularni rezidenéni oblasti
Koliba, ze kterée se oteviraji nadherné vyhledy na Bratislavu, pribyl projekt
prémiového bydleni Gansberg, vznikaji zde i viladomy Koliba Gardens Gi
komorni rezidencni projekt Little Koliba. Developeri se samozrejmé zaméruiji

i na projekty dostupnéjsiho bydleni—v tomto segmentu se totiz nedostatek
novych bytt vyrazné prohlubuije. Nejlidnatéjsi cast Petrzalka, kterou s centrem
mésta spojuje hned pét mostu, postupné méni svou povahu sidlisté a stava

se z ni plnohodnotna ¢tvrt. MnozZstvi projektl v této oblasti je ohromuijici, a to

i pres to, ze developeri zde stavi doslova na zelené louce — nebuduiji tak jen
rezidencni budovy, ale take parky, verejné prostory, kompletni ob¢anskou
vybavenost véetné nakupnich center, Skol, Skolek a také dopravni infrastruktu-
ru. Napfiklad v ramci pravé vznikajiciho projektu Sine¢nice se v budoucnu
pocita s tim, Ze pocet jeho rezidentt prevysi pocet obyvatel bratislavskych
méstskych éasti Rusovce, Jarovce, Cunovo amadarské vesnice Rajka,

ktera je povazovana za soucast bratislavské aglomerace.



1. VYDRICA

ETVRT: STARE MESTO

DEVELOPER: LUCRON, VYDRICA AS.

TYP: BYDLENI, KANCELARE, RETAIL
STAV: VE VYSTAVBE
POCET JEDNOTEK: 450

2. ZUCKERMANDEL

ETVRT: STARE MESTO
DEVELOPER: J&T REAL ESTATE
TYP: BYDLENI, KANCELARE, RETAIL
STAV: DOKONCENO

POCET JEDNOTEK: 187

3. RIVER PARK T A ll

ETVRT: STARE MESTO
DEVELOPER: J&T REAL ESTATE,
CRESCO GROUP

TYP: BYDLENI, KANCELARE, RETAIL
STAV: 1. CAST DOKONCENA

POCET JEDNOTEK: 108 + 448

4. PANORAMA CITY

ETVRT: STARE MESTO
DEVELOPER: J&T REAL ESTATE
TYP: BYDLENI, KANCELARE
STAV: DOKONCENO

POCET JEDNOTEK: 606

5. PREMIERE

ETVRT: STARE MESTO
DEVELOPER: FINEP
TYP: BYDLEN(

STAV: VE VYSTAVBE
POCET JEDNOTEK: 260

6. REZIDENCIA
BLUMENTAL

ETVRT: STARE MESTO
DEVELOPER: CORWIN

TYP: BYDLENI, KANCELARE, RETAIL
STAV: DOKONCENO

POCET JEDNOTEK: 10

7. REZIDENCIA
HRADNY VRCH

ETVRT: STARE MESTO
DEVELOPER: URBIA HOLDING
TYP: BYDLEN(

STAV: VE VYSTAVBE

POCET JEDNOTEK: 31

8. BEZRUCOVA
RESIDENCE

ETVRT: STARE MESTO
DEVELOPER: BEZRUCOVA INVEST
TYP: BYDLENI, KANCELARE, RETAIL
STAV: VE VYSTAVBE

POCET JEDNOTEK: 117

9. KOLIBA GARDENS

ETVRT: NOVE MESTO

DEVELOPER: PUPAVA DEVELOPMENT
TYP: BYDLENI

STAV: DOKONCENO

POCET JEDNOTEK: 10

10. GANSBERG KOLIBA

ETVRT: NOVE MESTO

DEVELOPER: ITB DEVELOPMENT
TYP: BYDLENI, KANCELARE, RETAIL
STAV: DOKONCENO

POCET JEDNOTEK: 48

11. REZIDENCIE PRI MYTE

ETVRT: NOVE MESTO
DEVELOPER: PENTA REAL ESTATE
TYP: BYDLENI

STAV: VE VYSTAVBE

POCET JEDNOTEK: 389

12. AHOJ PARK

ETVRT: NOVE MESTO

DEVELOPER: AHOJ DEVELOPMENT
TYP: BYDLENI

STAV: DOKONCENO

POCET JEDNOTEK: 195

13. GUTHAUS

ETVRT: NOVE MESTO
DEVELOPER: CORWIN
TYP: BYDLENI, RETAIL
STAV: VE VYSTAVBE
POCET JEDNOTEK: 290

14. URBAN RESIDENCE

ETVRT: NOVE MESTO
DEVELOPER: LUCRON GROUP
TYP: BYDLENI, RETAIL

STAV: VE VYSTAVBE

POCET JEDNOTEK: 438

15. SKY PARK

ETVRT: RUZINOV

DEVELOPER: PENTA REAL ESTATE
TYP: BYDLENI, KANCELARE, RETAIL
STAV: VE VYSTAVBE

POCET JEDNOTEK: 1048

16. DISCOVERY RESIDENCE

ETVRT: RUZINOV

DEVELOPER: REMAC PROPERTIES
TYP: BYDLENI

STAV: VE VYSTAVBE

POCET JEDNOTEK: 137

17. EUROVEA I

ETVRT: RUZINOV
DEVELOPER: JS&T REAL ESTATE
TYP: BYDLENI, KANCELARE,

NAKUPNI CENTRUM
STAV: VE VYSTAVBE
POCET JEDNOTEK: 487

18. GALVANIHO DVORY
ETVRT: RUZINOV

DEVELOPER: MACHO CONSULTING
TYP: BYDLENI

STAV: VE VYSTAVBE

POCET JEDNOTEK: 231

19. JARABINKY
ETVRT: RUZINOV
DEVELOPER: SIBAREAL
TYP: BYDLENI, RETAIL
STAV: VE VYSTAVBE
POCET JEDNOTEK: 385

’ ~
20. NOVY RUZINOV
ETVRT: RUZINOV
DEVELOPER: CZ SLOVAKIA
TYP: BYDLENI, KANCELARE
STAV: VE VYSTAVBE

POCET JEDNOTEK: 400

21. KLINGERKA

ETVRT: RUZINOV

DEVELOPER: J&T REAL ESTATE
TYP: BYDLENI, KANCELARE
STAV: VE VYSTAVBE

POCET JEDNOTEK: 380

22. SLNECNICE

ETVRT: PETRZALKA
DEVELOPER: CRESCO GROUP
TYP: BYDLENI, RETAIL

STAV: VE VYSTAVBE

POCET JEDNOTEK: 4000

23. PETRZALKA CITY II

CTVRT: PETRZALKA
DEVELOPER: LENTIMEX
DEVELOPMENT, SOLLARIS
TYP: BYDLENI

STAV: DOKONCENO
POCET JEDNOTEK: 138

24. EINPARK

CTVRT: PETRZALKA

DEVELOPER: CORWIN CAPITAL
TYP: BYDLENI, KANCELARE, RETAIL
STAV: VE VYSTAVBE

POCET JEDNOTEK: 110

25. MATADORKA

ETVRT: PETRZALKA
DEVELOPER: VI GROUP
TYP: BYDLENI

STAV: VE VYSTAVBE
POCET JEDNOTEK: 335






BOOM REALITNICH TRANSAKCI

Soucasna situace v Bratislavé dobre ilustruje, ze s rozmachem vystavby
souvisii boom transakci v realitnim segmentu. | pres to, ze ceny nemovitosti
rostou, developeri si na nizké prodeje nemohou stézovat. Naopak se mnozi
z nich setkavaiji s tim, Ze jednotky v ramci rezidenc¢niho projektu vyprodaiji
jesté dlouho pred dokonéenim —a to i navzdory tomu, ze jde v mnoha pripa-
dech o historicky nejdrazsi nemovitosti na Slovensku.

Napriklad developer jizzminéného projektu Eurovealll, J&T Real Estate, uvedi,
Ze pri zahajeni predprodeje se podarilo prodat vice nez 40 % byt(. Stejnou
zkuSenost maideveloper stojici za realizaci projektu Vydrica—uvadi, ze v prvni
fazi predprodeje, ktery byl zahajen na zac¢atku listopadu 2019, si klienti béhem
necelého mésice rezervovali priblizné 40 % byt(. V pripadé obou projektt
primérna cena za m?vyrazné prevysuje prdmérnou cenu bézné bratislavské
nemovitosti. U zminénych projektt se pohybuije v rozmezi 5-8 ticic eur zam?,
zatimco bratislavsky priimér je v sou¢asné dobé na 2 132 eur za m2.

Tento aspekt realitniho boomu souvisi zejména s priznivymi ekonomickymi

podminkami, které v Bratislavé panuji — ty potvrzuje i zprava CEE Investment
Report 2019, ktera zaradila Bratislavu na seznam 20 nejrychleji se rozvi-
jejicich mést v ramci Evropské unie. O silné ekonomicke pozici Bratislavy
nepochybuji ani zahrani¢ni investori, jejichz priliv do hlavniho mésta stéle sili.
Vzhledem k tomu, Ze je Slovensko soucasti eurozény, mnozi z nich se vyhnou
kurzovému riziku a poplatklim spojenym s konverzi mény. Bratislaveé nahrava
i skvéla geograficka dostupnost (rakouska hranice je od centramésta
vzdalena pouhych 5 km, madarska 19 km) a vysoka mira vynosnosti—faktory,

které privadéji do regionu stale vice zahrani¢niho kapitalu.






PARALELY PRAHA-BRATISLAVA

V kontextu soucasne situace na bratislavském trhu nemovitosti se nelze
ubranit srovnani s trhem prazskym. Paralel je hned nékolik: ceny nemovitosti
rostou, nezaméstnanost je nizka a primérné mzdy se zvysuii, poptavka po by-
dleni prevysuije nabidku, povolovaci procesy jsou stéle k neuvéreni zdlouhave

a Uzemni plan nenitak pruzny, jak sou¢asna situace vyzaduije.

Avsak kromé podobnosti najdeme i nékolik zasadnich rozdiltl. Na Slovensku
neni zavedena dan z nabyti nemovitosti, vSechny byty, domy a pozemky
jsou tak v porovnani s Ceskou republikou v zakladu levnéjsi o 4 %. A i kdyz jsou
hypotéky v obou zemich ¢im dal dostupnéjsi, ty Ceské se slovenskym zatim
nevyrovnaji. Primérna trokova sazba se totiz na sousednim trhu pohybuje
kolem 1,11 %, nejvétsi banky nabizeji dokonce urok 0,6 — 0,89 %. V tuzemsku
hypotecni sazby za poslednich pét let neklesly pod 1,5 % — soucasny pramer
iena2,34 %.

Stale vétSi dostupnost hypoték je jednim z faktord, ktery tlacinartst cen
slovenskych nemovitosti — ve tretim Gtvrtleti roku 2019 zdrazily mezirocné

07,5 %, v Bratislavé o 6 %. Primérna bratislavska mzda se vSak od té
prazske témer neliSi—v sou¢asné dobe rozdil ¢ini v prepoctu priblizné

1650 K¢. A protoze je bratislavska nemovitost stale v priméru o necelych

40 000 K¢ zam? levnéjsi nez ta prazska, jeji koupé nepredstavuije pro vétsinu
lidi nedosazitelny cil. Podle Indexu dostupnosti bydleni (CG-INDEX) musi
obyvatel Prahy vydélavat na primérny byt 14,1 roku, coz je o celé 3 roky
déle nez v Bratislavé. Zatimco v Praze je vidina bydleni ,ve vlastnim® pro
velkou ¢ast populace stale vzdalene;si, v Bratislave, i pres rostouci ceny
nemovitosti, situace zatim tak daleko nezasla.

Na zavér se ale vratme k otazce souvisejici s procesem rozvoje mésta.

V soucasné dobeé se zda, ze po zménach na bratislavske radnici se tamni
vedeni snazi polozit zaklady metropoli, jez bude splfiovat naroky rychle se
menici doby a zaroven bude reflektovat potreby a zajmy nejen dnesnich
obyvatel, ale zejména téch budoucich. Praha i Bratislava ¢eli neprijemnému
problému rostouci nedostupnosti bydleni. Vedeni slovenského hlavniho mésta
se vSak k této zalezitosti stavi o poznani odpovédnéji a zda se, ze je mnohem
otevrengjsi ke spolupraci na projektech a vizich, které mohou zlepsit budouc-
nost Bratislavy. Jde o dlouhodoby proces, ktery stoji na spolupraci mésta,
statui developeru - kvalitni a kompaktni vystavba jde totiz se strategickym
rozvojem mésta ruku v ruce. A prozatim to vypada, ze Bratislava je vtomto
ohledu na dobreé ceste.
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