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S vypuknutim pandemie koronaviru jsme se
stali soucasti scénare, se kterymii pres prv-
ni zpravy z Ciny jeété na zadatku roku nikdo
nepocital. Ekonomicka kola se ze dne naden
zcela zastavila, akciové trhy se propadly, viady
se uchylily k opatrrenim hodnym valeéného
stavu a jakékoliv odhady budouciho vyvoje
byly obdobou vésténi z Eajovych listk.
Nalada na trhu tak zac¢ala odrazet rozkolisa-
nost a nejistotu, které na poli globalni eko-
nomiky panovaly, a dala by se diaghostikovat
jako bipolarni. S priichodem restriktivnich
opatreni nastala faze deprese, naprostého
utlumu a necinnosti. Po rozvolnéni prrisla ma-
nicka faze nakupu a dohanéni odlozeného za-
imu, coz jsme zaznamenalii na trhu rezidenc-
nich nemovitosti. Da se o¢ekavat, ze bipolarni
rozpolozeni bude jesté néjakou dobu pretrva-
vat, s ¢imz bude souviset i volatilita trhu a ne-
moznost predikci s jasnymi obrysy.

Pravé v této nejisté dobé prredstavujinemo-
vitosti jedno z mala bezpeénych investi¢nich
zazemi. Investori jsou si védomi, ze vynosy
aktiv budou kolisat, nemovitosti jsou tak pro
né idealni forma zajisténi.
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TRZNIi BIPOLARITA

V PRIMEM PRENOSU

Casto se ted mluvi o blizicim se poklesu cen
na trhu realit, avsak investor; ktery nakupuije
do svého portfolia praveé tento asset, kouka
daleko za horizont sou¢asnych udalosti. | kdy-
by v nasleduijicich mésicich doslo k propadu
cen nemovitosti, ve stirednédobém horizontu
ieiich cena opét stoupne — zejména kvuli za-
chrannému pumpovani penéz do ekonomiky,
které nevyhnutelné povede k inflaci investi¢-
nich aktiv Lidi, kter’i kupuiji byty na investici, se
i vdobé ekonomickeé recese najde pomérné
dost. Souc¢asnou situaci propadu a nejistoty
tak vyuziji jako prilezitost k nakupu, ¢imz koli-
sajici ekonomiku aspon trochu podrzi.

Trh prémiovych nemovitosti ma navic trvalou
hodnotu, nezavislou na dané fazi ekonomic-
kého cyklu. V dobé krize tak ceny nejlepsich
nemovitosti vyrazné klesat nebudou, maxi-
malné dojde ke korekci téch nadhodnocenych.
Dalsim faktorem, ktery bude hrat roli ve zmé-
nach cen prazskych nemovitosti, je poptavka
po novém bydleni, vyrazné prevysuijici nabid-
ku. Jinak se tak bude chovat trh preprodeje,
jinak trh novostaveb. Vzhledem k dlouhodo-
bému nedostatku nové postavenych byt na
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prazském ¢i brnénském trhu, o které maiji
velky zajem jak mladé rodiny, tak investori, by
developer:i ceny mohli udrzet.

Mame pred sebou nelehké obdobi. Podpurna
opatreni ze strany viady postupné konci, jed-
notlivcii firmy na podzim narazi na realitu zpo-
malené ekonomiky, coz mlze naladu spolec¢-
nosti opét shodit do depresivni ¢asti bipolarni
krivky. Obdobi ekonomického rudstu a minimal-
Nni nezaméstnanosti mame na né&jakou dobu za
sebou a lidé si stale méné budou moci dovolit
bydleni ve viastnim. Trh nemovitosti tak bude
v nasleduijicich letech vyrazné formovat
najemni bydleni. Developer‘i tedy maiji velky
prostor pro realizaci rozsahlych projektu za-
mérenych pravé na najemni koncepty. Oceka-
vame, ze rostouci popularita tohoto trendu se
prave diky koronakrizijesté znasobi.

Prokop Svoboda
Svoboda & Williams



KLIiCOVE TRENDY NA PRAZSKEM TRHU
PREMIOVYCH NEMOVITOSTI

VYCHAZEJICi ZE VZORKU SLEDOVANEHO SVOBODA & WILLIAMS

PRODEJ

Prdmérna dosazena cena prémiové nemovitosti v Praze
za sledované obdobi ¢inila 120 200 K&, meziro¢né tedy
vzrostla o 78 7. Koronakrize se tak na cenach prazskych
nemovitosti ze vzorku Svoboda & Williams

Vv prvnim pololeti neprojevila.

Pocet poptavek po nemovitostech z nabidky Svoboda &
Williams meziro¢né vzrostio147.

Zvysila se poptavka po nemovitostech za Prahou a po
nemovitostech s vétsi terasou i prredzahradkou.

PRONAJEM

Pocet bytu pro dlouhodobé najemnibydleni v prazském
prémiovém segmentu v prvnim pololeti meziro¢né
vzrostlo 27 7.

RozSirena nabidka nemovitosti vedla ke zvySené motivaci
najemcu ke stéhovani, zejména ve 2. ¢tvrtleti.

Dosazené najemné prémiovych bytd v Praze se podle
Indexu cen naimUt S&W+VSE meziro&né snizilo 0 72 7.
Koronakrize pravdépodobné povede k prrisnéiSim
regulacim kratkodobého ubytovani.



REALITNI TRHOCIMA
SVOBODA & WILLIAMS



EKONOMIKA VE
STINU KORONAKRIZE

V ekonomickych progndézach z poéatku roku
2020 se mluvilo o pomérneé stabilnim vyvoiji
na poli ceske i globalni ekonomiky. Zdalo se,
ze hlavni turbulenci roku 2020 bude brexit,
jedinym negativnim vyhledem pak mélo byt
zpomaleni rustu HDP hlavnich svétovych
ekonomik. Hrozbu nového typu koronaviru,
ktery se irvil Cinou, si pripoustél jen malokdo.
Teprve v Unoru se zacalo ukazovat, Zze ¢elime
krizi bezprecedentni povahy — prrisla s mimo-
radnou rychlosti a podkopala hospodarskou
aktivitu celého svéta. Hlavni ekonomka MMF
Gita Gopinathova v dubnu uvedla, Ze koro-
nakrize ubere z globalnino HDP devét biliond
dolaru, a ceské ekonomice predpovédéla

......

miluvily dokonce az o 187. propadu.

Aby urychlily obnovu hospodari*stvi, zvolily
centralnibanky a vlady strategii stimula¢nich
monetarnich opatieni: snizovani urokovych
sazeb, tisténi novych penéz ajejich nasledné
pumpovani do ekonomiky. | kdyz Slo o sprav-
né zvolenou strategii, analyticka spole¢nost
EIU upozornila na to, Zze prrekotné zadluzovani
statlimuze vyvolat dalsi recesi. Spoustécem
by pak byly zemé, jejichz ekonomika skomi-
rala uz prred vypuknutim krize. Dalsi hrozbou
visici nad nafukovanim ekonomickeé bubliny je
inflace investiénich aktiv, ktera prrijde s prvni

vinou ekonomického oZiveni a projeviseina
cenach nemovitosti, Cesko nevyjimaije.

Je mozné, ze ke stagnaci, prripadné urdité-
mu poklesu na c¢eském realitnim trhu dojde.
Zalezet bude predevsim na naladé zakaznické
obce, ktera mize negativné ovlivnit poptavku
po nemovitostech — developerti odhaduii, ze ta
se v roce 2020 snizi 0 4,9 7. Otazkou ale zGsta-
va, jak dlouho bude prripadny pokles cen trvat
a jak bude hluboky. Navic nemusi dojit k pro-
padu celého realitniho trhu, jako spisSe ke ko-
rekci cen nadhodnocenych developerskych
projektu, pripadné k ochlazeni v regionech,
na které krize dopadla nejvice. Jakmile vsak
prijde konjunktura, zacnou kvuli rozvolnéné
ménové politice ceny nemovitosti opét rust.

NADEJE NA
KLIDNEJSI ZIVOT
V CENTRU PRAHY?

S vypuknutim koronakrize otrasalo prazskym
reziden¢nim trhem zejména téma nahlého
vyprazdnénipriblizné 15000 bytu, které do
brrezna 2020 slouzily jako ubytovani pro
turisty V dubnu tak realitni servery zaplnila
pestra nabidka bytd k pronajmu — podle udaju
spole¢nosti Trigema poéet dostupnych bytu
pro dlouhodobé najemni bydleni v Praze

na konci druhého étvrtleti meziroéné

vzrostl o0 977 Z.na14738, tedy nejvice za

posledni ¢tyri roky V segmentu, ktery sleduje
Svoboda & Williams, doslo v prvnim pololeti

k narudstu nabidky bytl k pronajmu o 27 /.. Za-
roven se snizilo najemné bytd na dlouhodoby
pronajem — podle spole¢nosti Deloitte doslo

k poklesu zhruba o 30 K& na metr bytoveé plo-
chy,ovéem jen v centru mésta. V prémiovém
segmentu sledovaném Svoboda & Williams
dosglo podle Indexu cen najmu SW + VSE k me-
ziroénimu poklesu dosazeného najemného
0727,vcentruméstapak k poklesuz47,
tedy zhruba o 25 Ké na metr étvereéni.



POCET DOSTUPNYCH BYTU PRO
DLOUHODOBE NAJEMNI BYDLENI V PRAZE

OBDOBI POCET
2. &tvrtleti 2016 12500
3. &tvrtleti 2016 7565
4. &tvrtleti 2016 9100
1. &tvrtleti 2017 8700
2. &tvrtleti 2017 8713
3.&tvrtleti 2017 6330
4. &tvrtleti 2017 7 450
1. &tvrtleti 2018 8060
2. &tvrtleti 2018 7632
3.&tvrtleti 2018 7420
4.&tvrtleti 2018 6324
1. &tvrtleti 2019 7200
2. &tvrtleti 2019 7453
3. &tvrtleti 2019 6845
4. &tvrtleti 2019 6649
1. &tvrtleti 2020 12371
2. &tvrtleti 2020 14738

Zdroj: Trigema

Nelze vSak ocekavat, ze prazsky rezidenéni
trh postupné zaplavi vSechny byty z port-
folia kratlkodobych pronajmu. Nékteré byty
vlastnéné mensimiinvestory a lidmi, kteri byli
prrimo vazanina pravidelny prijem z kratko-
dobého pronajmu, nabidku bytt k dlouhodo-
bému pronajmu ¢i prodeiji skutec¢né rozsirily.
Avsak ¢ast bytl vlastnéna movitymiinvestory
zustalaiv dobé zcela utlumeného turistického
ruchu prazdna. Prazdny byt totiz predstavu-
jeivdobé krize nejjistéjsi piristav pro uloze-
ni penéz. O tom ostatné vypovidaianalyza

spolecnosti Colliers — celkovy objem investic
do nemovitosti v Ceské republice dosahl

Vv prvnim ¢tvrtletil,6 miliardy eur; pricemz
vyrazneé prevazovaly investice v rezidenénim
segmentu. Z analyzy spole¢nosti Savills navic
vyplyva, ze se investori béhem krize zameéruiji
predevsim na prémiovy segment.

Uz nynije vSak zirejmé, Ze se trh kratkodobeého
pronajmu vzhledem k planovanym regulacim
do puvodnich koleji nevrati. Z debat vliadnich
Ciniteld nevyplyva, jaké diléi novely &i prrimo za-
kon vejdou v platnost, maijitelé byt tak zatim
vyckavaii, jak se situace v nasledujicich mé-
sicich vyvine. Byla by ale Skoda, kdyby vedeni
Prahy kvulimensiné nepoctivych provozova-
telti ubytovacich jednotek vymytilo i ty poctivé.

NAJEMNI BYDLENI
V HLEDACKU
DEVELOPERU

| MESTA

Vystavba projektt najemniho bydlenirostla
zejména v predchozich trrech letech, i kdyz
prvni prazskou viastovkou byl uz projekt
Albertov Rental Apartments z roku 2008.
Koronakrize nyni developery jen utvrdila

v tom, jaky potencial maiji najemni byty pravé
v dobach nejistoty. Napiriklad spoleénost AFI
Europe zcela prehodnotila svij dosavad-

ni pristup a nové postavené byty v piristich
letech nebude nabizet k prodeiji viibec. Na
najemni bydleni se zamér uji take spoleénosti
Trigema, YIT Stavo, JRD, SIKO, Karlin Group ¢&i
Zeitgeist. Stejné tak je tento produkt noveé zaiji-
néjsi poskytnout developerim financovani.

| prresto, ze banky uvolnuiji pravidla pro posky-
tovani hypoték, zajem o né klesa kvuli nejistoté
ohledné zaméstnani. Jestlize se ekonomické
podminky v postpandemické Ceské republice
na néjakou dobu zhorsi, najemni bydleni bude
pro spoustu lidi jedina moznost.

Nedostate¢nou nabidku dostupnych najem-
nich bytd v Praze ma navic ambici rozsirit

i samotné mésto — rada hlavniho mésta Prahy
v dubnu schvalila zalozeni méstské prispév-
kové organizace s nazvem Prazska develo-
perska spole¢nost. Ta by méla na méstskych
pozemcich iniciovat, koordinovat a pripadné
realizovat bytovou vystavbu, na niz se budou
podiletifirmy ze soukromého sektoru. Po¢a-
teéni prioritou budou dva projekty, které roz-
Sirri bytovou kapacitu o 200 az 400 jednotek —
jeden na Palmovce a druhy v Novych Dvorech.
Podle optimistickych prognéz prazského
magistratu by méla v roce 2028 zacit vystav-
ba 10 000 bytovych jednotek, na které by se
meésto z pétiny podilelo. Organizace, ktera
vznikla po vzoru zapadnich metropoli, ma tak
nakroceno ke zlepsenibytové vystavby v Pra-
ze —ovSem za predpokladu, ze se ji podari
spolupraci se soukromym sektorem dobr*e
uchopit.



PREHLED PRAVE VZNIKAJICICH PROJEKTU
NAJEMNIHO BYDLENI V PRAZE

PROJEKT DEVELOPER POCET JEDNOTEK DOKONGENI
TheFIZZ Karlin Group 539 2020
Ranta/Lappi/Suomi YIT 300 2021

Kaskady Barrandov Finep 70 2021

Tulipa Karlin AFI 100 2021

Projekt najemniho bydleni v Karliné Trigema 144 2022

Smichov City Sekyra Group N/A 2022
Bohdalecké kvarteto JRD 45 2022




SOUCASNA SITUACE NA PRAZSKEM
REALITNIM TRHU V CiSLECH:

NOVOSTAVBY PREPRODEJE

108 261 KE/m? 94500 Kc/m?

MEZIROCNI NARUST MEZIROCNI NARUST

+6 7 +10 7.

NOVOSTAVBY w PREPRODEJE
V PREMIOVEM SEGMENTU V PREMIOVEM SEGMENTU

123500 K&/ m? 116 300 K&/m?

MEZIROCNIi NARUST MEZIROCNI NARUST

+8,47/. +6,3 /.

*

5800 nabidka novych byt na konci prvniho pololeti
2400 byt prodali developeri v prvnim pololeti

2,21 yA prumeérna urokova sazba hypoték

* Na zakladé vzorku sledovaného Svoboda & Williams.

CENY PRAZSKYCH
NEMOVITOSTI
PANDEMII VZDORUJI

Na slova analytikU, kterti na za¢atku koronakri-
ze prredpovidali pad cen nemovitosti v Praze,

Vv prvnim pololeti nedoslo. Spise naopak — podle
dat, ktera zverejnily developerskeé spole¢nosti
Trigema, Skanska Reality a Central Group, do-
Slo v prvnim pololeti k narustu cen prazskych
novostaveb o 6,1 7.. Cena za metr ¢tvereénise
tedy vysplhala na dosud nejvyssi hodnotu —
108 tisic korun. Za prvni pulrok developersi
prodali 2400 bytu, tedy jen 0 100 méné nez

v loriském roce. Faktoru, které prispély k ros-
toucim cenam a poctu uskute¢nénych trans-
akceli, je nékolik: nizké urokoveé sazby, zruseni
dané z nabyti nemovitosti a také zajem, ktery

o prazské nemovitosti maiji investorti, hledaijici
bezpecny prostor pro ulozeni svych penéz. De-
veloperi tedy zareagovali na rostouci poptavku
a prestali vyckavat s uvedenim novych projektd
do prodeje — ke konci ¢ervna tak bylo v nabid-
kach 5800 novych bytu. VSichni velci hracina
poli rezidenéni vystavby se navic shoduiji v tom,
ze zlevnovani v planu nemaiji. Ceny nemovitosti
v zadanych lokalitach budou vzhledem k nedo-
state¢né nabidce, vysokym cenam projekénich
a stavebnich praci a zdlouhavym povolovacim
procesum spise jeste stoupat. Dopad pandemie
se tedy na cenach bytl zatim nijak neprojevuije.



DANIZ NABYTI
NEMOVITOSTI
KONECNE
ODZVONILO

Zrusenidlouhodobé kritizované dané z nabyti
nemovitych vécije soucasti balicku dariovych
opatreni, od nichz si viada slibuje rozpohy-
bovani realitniho trhu a zlepSeni dostupnosti
bydleni. Konec dané, ktera nedava zadny smysl
a o jejiz zruseni usilovali senatorti uz v roce
2019, je Sirokou verejnostii odborniky kladné
prijimany krok a pro nékteré lidi nejspis bude
motivaci ke koupi nemovitosti. Jedinym malym
Skraloupem je fakt, ze jde o vysledek populis-
ticky orientované viady; jejiz ¢lenové se snazili
v dobé krize predhanét v tom, co dalSiho svym
ob&anim odpusti.

Souc¢asti puvodniho viadniho navrhu bylo

i zruSeni darového odpoctu — pocitalo se tedy
s tim, ze od roku 2022 by si poplatnik nemohl
odecist objem Urokt zaplacenych na uvérech
na bydleni z darhového zakladu, takze by se
mu nevratilo 15 7. z této ¢astky Praveé tato ¢ast
navrhu se stala teréem kritiky nejen opozic-
nich poslancu. Podle poslance Munzara by se
jednalo o rusenijediné podpory vilastnického
bydleni, kterou stiredni ti*ida ma. Moznost od-
poétu zaplacenych Urokt tak nakonec byla,

i pires nelibost ministryné financi Schillerové,

zachovana. Lidé uvazuijici o hypotéce a koupi
vlastniho bydleni budou tedy moci vyuzivat
dvé vyhody najednou. Jde o vitanou podpo-
ru zejmeéna pro mladé rodiny a lidi s nizSimi
prijimy.

PERIPETIE VE
STAVEBNICTVi
POKRACUJI

LetosSnijaro se v poslanecké snémovné mélo
nést ve znameni schvalovani nového staveb-
niho zakona, avéak pandemie koronaviru
timto ambicidoznim harmonogramem otrasla.
Zatim se zd3a, Ze vlada si uvédomuije, jak klicové
stavebnictvi pro nastartovani ceské ekonomi-
ky je. | prres koronakerizi tak slibovala, Zze nova
podoba stavebniho zakona je stale jednou ze
zasadnich priorit a najare prrisla s planem, ze
do snémovny by se mél jeho navrh dostat nej-
pozdé&iji v zari — v platnost by mél tedy vstoupit
uz v pristim roce. A je nejvyssi ¢as. Blizi se ko-
nec funkéniho obdobi snémovny, se kterym se
vSechny neprojednané a neschvalené zakony
zametou pod koberec.

To by byla velka Skoda a problém pro uz tak
nedostatec¢nou vystavbu novych byt v Praze,
ktera zacala ozivat teprve v tomto roce. Od
ledna do ¢éervna zde byla zahajena vystavba
2 348 bytu, v tomto obdobi tedy nejvice od
roku 2008. Naopak pocet dokonéenych bytu

se meziroéné snizil 0 10 Z na 1827 jednotek.
Otazkou pro dalsi mésice tedy zUstava, jak vy-
razné se koronakrize na nové vystavbé proje-
vi — stavebnictvi totiz reaguije na vyvoj ekono-
mMiky se zpozdénim. Problémem je nedostatek
pracovnikl, s nimz se ¢eské stavebnictvi
potyka dlouhodobé a ktery se béhem pande-
mie jesté prohloubil, coz nejspis zaprri¢inilo i
pokles v poc¢tu dokon&enych bytl. Zaroven se
zcela zastavilo konani stavebnich Uradu. Podle
nedavného pruzkumu spolec¢nosti Deloitte

je vsoucasné dobé na stavebnich uradech

v Praze v rdzné fazi povolovaciho procesu
témérnr 32 tisic bytd.



Zahajené vystavby v Praze:

V Praze byla od za¢atku roku do ¢ervna zaha-
iena vystavba celkem 2 348 bytd. Meziro¢né
jde o narust 18 /.. Dalsi vyvojbude ovlivhén ze-
iména tim, jestli bude kvuli pandemii dochazet
ke zpomaleni vystavby.

Dokonéené vystavby v Praze:
Od zac¢atku roku bylo v Praze dokoncé¢enych
1827 bytu, tedy 010 7. méné nez ve stejném

obdobi minulého roku — jde o nejnizsihodnotu
poslednich let.
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MOZNE DOPADY

VYNUCENYCH PRAZDNIN
KANCELARSKEHO TRHU

Kancelarsky segment na dva mésice viceme-
né zamrznul. Na zac¢atku karantény v nastalé
nejistoté vsSichni nasi aktivni zajemci o kance-
lare zvolili vyCkavaci taktiku, nebo rovnou od
transakci ustupovali. Trh zacina ozivat teprve
nyni, k roziednanym zalezitostem se nastésti
vraciinékteré z firem, které v brreznu vy-
jednavani o pronajmu rusily]’ irikal v poloviné
¢ervna Jaroslav Waldhauser; vedouci tymu
pronajmu komerénich prostor ve Svobo-

da & Williams. K poklesu najemného v ko-
merénim segmentu nedoslo. Pronajimatelé se
snazili ngjemcum vyijit vstrtic jinymi cestami —
napriklad najemné na nékolik mésict odpus-
tili, vvmeénou za prodlouzeni celkové délky
najemniho vztahu. V pripadé novych najem-
nich transakci nyni poskytuiji vyssi prispévky
na fit-out, oproti obdobi pred prichodem
koronaviru.

Otazkou zUstava, co se bude dit na podzim.

Po klidoveé fazi nejspis prijde ¢as presunu

a fuzi: firmy za¢nou optimalizovat a stéhovani
budou zvazovat nejspis jen do modernéjsich
prostoru, avsak za cenu, kterou platily ve
starsich administrativnich budovach. Pravé na
budovy typu B dopadne nejspis koronakrize

nejvice. Vyrazny pokles cen najmu v kance-
larském segmentu Waldhauser neocekava,
ovéem muze k nému pirispét rostouci nabid-
ka podnajmu — ta se zac¢ala zvySovat uz bé-
hem dubna a vzhledem k souc¢asné situacije
pravdépodobné, Ze tento trend bude i nadale
pokracovat. Pravé to mozna pozdéji povede ke
snizeni cen na trhu kancelarskych pronajmu.
Zaroven se da o¢ekavat, ze stoupne poptavka
po mensich kancelarskych prostorech. Firmy
totiz zjistily, ze neni nezbytné nutné mit pro ka-
zdého zaméstnance vlastni stul a zidli, coz se

v budoucnu promitne do velikosti pronajima-
nych kancelari. Spole¢né s tim vzroste zajem
o sdilené kancelare s flexibilni dobou najmu.



PORTFOLIO SVOBODA & WILLIAMS
MEZIROCNIi SROVNANI (H12019 VS. H12020)



NABIDKA PRAZSKYCH REZIDENCNICH NEMOVITOSTI
V PORTFOLIU SVOBODA & WILLIAMS

PRODEJ

Nabidka nemovitosti v portfoliu Svoboda & Williams zUstava
i nadale stabilni: v prvnipoloviné roku 2020 do ni prribyvalo
pramérné 70 bytu a rodinnych domut mésicné.

PRONAJEM

Nabidka byt a domu k pronajmu v portfoliu Svoboda & Wi-
lliams se od ¢ervence 2019 do ¢ervna 2020 primeérné roz-
rustala o0 100 nemovitosti mési¢né. Meziroé¢né jde o 167, narust.

Zatimco v minulém Market Reportu jsme psali o poklesu nabid-
ky najemniho bydleni v segmentu sledovaném Svoboda & Wi-
lliams, v prvnim pololeti roku 2020 doslo vzhledem k nahlému
vyprazdnéni byt z ubytovacich portald k obratu a nabidka
nemovitosti k dlouhodobému pronajmu meziroé¢né vzrostla

na UzemiPrahy o 27 /.. Nejvétsi narust jsme zaznamenali na
Praze1, kde priibylo 0 145 7. vice bytU k pronajmu v porovnani se
stejnym obdobim minulého roku. Trh se zménil z trhu prona-
jimateld na trh najemcu.



NABIDKA NEMOVITOSTi NA PRODEJ A PRONAJUEM
Z PORTFOLIA SVOBODA & WILLIAMS

500

450
400
350

431

300 292 228

250

268
257 247

232
206

198
200

150 198 186

100
50

| @1 02 03 04 ] ¢ 02 03 4] o1 @2
2018 2019 2020

|:| PRODEJ . PRONAJEM



POPTAVKA PO PRAZSKYCH REZIDENCNICH

NEMOVITOSTECH Z PORTFOLIA SVOBODA & WILLIAMS

PRODEJ

Vzrostla popularita nemovitosti za Prahou,
které plni funkci primarniho, prripadné
druhého bydleni, kde mohou maijitelé
pohodiné travit ¢ast pracovniho tydne

i letni mésice. Zarover doslo k posileni
poptavky po nemovitostech s vétsi terasou

¢i predzahradkou; komentuje uplynuly
pulrok Magdalena Svatkova, senior maklérka
Svoboda & Williams.

Celkovy pocet poptavek po nemovitostech

z nabidky Svoboda & Williams byl v prvni
poloviné roku 2020 014 7. vys$Sinez v prvni
poloviné roku 2019, a to i pres to, ze byl realitni
trh zasazen pandemii a pokles poptavky
¢astecné ovlivnilainejistota souvisejici se
zrusenim dané z nabyti nemovitosti. Ta se na
poctu poptavek projevila zejména v brreznu,
kdy klesl 018 7. v porovnani se stejnym
obdobim minulého roku. ..l pires v§e, co se

v poslednich mésicich délo, je nynéjsi situace
prriznivé naklonéna tém, kdo chtéji kupovat
bydleni. ENB uvolnila opati*eni pro poméry
vkladu viastnich prostiredku, urokové sazby

owwa

jsou stale nizsi a vlada zrusila ¢tyirprocentni

dan z nabyti nemovitosti,” dodava k sou¢asné
situaci Michaela Koudelova, manazerka tymu
rezidenéniho prodeje Svoboda & Williams.

" . . . MEZICTVRTLETNI MEZIROCNi SROVNANI
ROK CTVRTLETI POCET POPTAVEK SROVNANI (0/6) vY)
Q1 1701 - -
Q2 1507 -n,4av. -
2016
Q3 1364 -957. -
Q4 1410 347 =
Q1 1455 327 -14,47.
Q2 1747 20,07 1597
2017
Q3 2086 1957 5307
Q4 2132 227 51,27
Q1 2104 -1,37 44,67.
Q2 2173 327 24,47.
2018
3 1762 -189 7. -1557.
4 1547 -12,27. -2747.
Q1 2015 30,27 -4,37.
®2 1798 -10,7 7. -1727.
2019
3 217 177 7. 20,17
4 2182 317 41,07
Q1 2248 307 127
Q2 2113 -6,07. 17 7.
2020
Q3 - - -
Q4 - - -
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POPTAVKA PO NEMOVITOSTECH NA PRODEJ
Z NABIDKY SVOBODA & WILLIAMS, PRAHA

2132 2104 2173 on7 2182 2248
2086 2113
2015
1701 1747 1762 1798

1507 1547

1364 1410 ]5 |
1 02 03 04| @ 02 03 Q| @ 62 03 Q| @ 02 03 04| @ @2
2016 2017 2018 2019 2020

[l roceTPOPTAVEK

Pozn: Uvedené poptavky predstavuiji pocet zajmecu o koupi nemovitosti.



PRONAJEM

Vzhledem k rozsirreni nabidky nemovitosti
zejména v centru mésta vzrostlai motivace
najemcu ke stéhovani, a to i pires vSechna
omezeni zpusobena pandemii. Najemci méli
moznost ziskat kvalitn&jsi bydleni za stejnou
cenu, pripadné mohli usetrrit naklady za
pronajem. Prave v centru meésta priibylo

do nabidky nejvice jednotek, prredevsim

o dispozicich 1+kk a 2+klk. Naopak rezistentnim
segmentem se ukazaly byt nejprémiové|si
byty — zde nabidka i poptavka zUstaly stabilni.

Ve sledovaném obdobi doslo v ramci
celkového poctu poptavek k meziro¢nimu
poklesu o 8 7. — byl zplsoben zejména nizkym
poctem poptavek v breznu, kdy panovala
nejvyssi mira nejistoty, coz zpusobilo v prvnim
Stvrtleti roku meziro¢nipokles 019 7. Ve
druhém ¢tvrtletijsme naopalkk zaznamenali

Vv segmentu sledovaném Svoboda & Williams
vyrazny narust poptavky — oproti prvnimu
Stvrtletio 57 7. Narudst byl zplsoben jednak
vyse zminénou rostouci nabidkou, ale takeé
uvolnénim opatreni spojenych s pandemii

a nastupem odlozené poptavky. S vyraznym
narustem poctu poptavek zaroven

¢astecneé kleslajejich relevance, zejména

Vv nejdostupnéjsim segmentu, a vratilise

tzv realitni turisté, poptavajici zvyhodnéné

a nestandardni podminky:

U bytd s mési¢nim najemnym do 25 tis. K&/
meésic doslo k vyraznéjSimu meziro&nimu
poklesu poctu poptavek, ato o15 7. Poptavika
po nemovitostech ve sti*fednim segmentu od
25 tis. K&/mésic do 55 tis. K&/meésic zUstava
stabilnia meziroé¢né vzrostlao 5 7. Poptavka

po nejdrazsich nemovitostech k pronajmu
od 55 tis. K&/mésic vysSe se v porovnani se
stejnym obdobim minulého roku snizilao 9 7.

. . - . MEZICTVRTLETNI MEZIROCNIi SROVNANI
ROK CTVRTLETI POCET POPTAVEK SROVNANI (0/) ~Y)
Q1 954 = =
02 1019 77 -
2015
Q3 1338 317. -
(0% 1009 -257. -
Q1 1166 16 7. 227.
Q2 1379 187 &7
2016
Q3 1765 287. 327
4 1106 -37 7. 107.
Q1 1617 467. 397
Q2 1815 127. 327.
2017
Q3 1906 57 87.
4 1526 -207. 387.
Q1 1437 -67. -7
Q2 1664 147. 97
2018
Q3 1986 217. ay.
4 1375 -317. -107.
Q1 1463 67. 27
Q2 1451 -17. -127.
2019
Q3 1668 157 -167.
Q4 1075 -367. -227.
Q1 1181 107 -197.
2 1857 577 287.
2020
Q3 - - =
4 o - -
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POPTAVKA PO NEMOVITOSTECH NA PRONAJEM Z NABIDKY
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98
94
89 517 o
o 103 - 120
429
a5 104 G
79 57 105
== 376 512 500
63 1264 1338 7.
SZ8 = 1292 478 390 564 o
263 263
285 1163 1291 1012
926 1082 914
840 766 874 919 850 782 403
618
644
oal @ 02 03 o4l o1 02 03 0l @ 02 03 04| a1 @2
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B stisce [ 25-55tis. ke >B5tis. K&

Pozn: Uvedené poptavky predstavuiji po¢et zajmecut o koupi nemovitosti.
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KLIENTI SVOBODA & WILLIAMS

PRODEJ

V obdobi od ¢ervence 2019 do ¢ervna 2020 Svoboda & Williams
zprostrredkovala prodej rezidené¢nich nemovitosti ze 74 7. lokalnim
klientim, zatimco zahranic¢nich kupuijicich bylo jen 26 7, z c¢ehoz
polovinu tvoriili obyvatelé evropskych zemi. V prvnim pololeti roku
2020 bylo ¢eskych klientt dokonce 817, coz zpUsobila pande-

mie noveho typu koronaviru, ktera méla vliv na pokles poptavky
zahranicnich klientd. Béhem sledovaného obdobi doslo k narustu
poctu klientt, kteri financuiji nakup hypoteénim uvérem — hy-
potéku vyuzilo 46 7. kupuiicich. Cisté vliastnimi zdroji pak koupi
nemovitosti z portfolia Svoboda & Williams financovalo 54 7. klientu.

POMER CESKYCH
A ZAHRANIENICH
KUPUJICICH

467

HYPOTECNI

UVER

FINANCOVANI KOUPE
NEMOVITOSTI

PRONAJEM

Ve sledovaném obdobi mezi poptavajicimi nemovitosti k pronajmu
z portfolia Svoboda & Williams i nadale prrevladali lokalni zajemci.
Co se ty¢e poméru klientd, kter’i si ve vysledku nemovitost prona-
imuli, cesti zajemci za témi zahrani¢nimi stale mirné zaostavaiji —
57 /. sjednanych pronajmu pripadlo na zahrani¢ni klientelu. | na-
dale plati, ze nejvyraznéji je tato dominance expatt patrna

V hejvysSsSim segmentu najemného, tedy nad 55 000 KE/mésic —

V porovnani s minulym obdobim se zvysila dokonce 016 7.

POMER CESKYCH

A ZAHRANIENICH
KLIENTU POPTAVAUJICIiCH
NEMOVITOST

POMER KLIENTU, KTERI SI
NEMOVITOST PRONAJALI

POPTAVKA USKUTECNENY PRONAJEM
CENOVE SEGMENTY CESI CIZINCI CESI CIZINCI
<25 tis. K& 587 427 497. 517
25-55 tis. K& 567 a447. 427. 587
>55 tis. K& 487. 527 167 847
CELKEM 577. 437. 437. 577.




ANALYZA CEN:
PRAZSKY REZIDENCNI TRH



METODIKA
ZPRACOVANI DAT

Nasleduijici analyza je zalozena na datech
ziskanych z databaze nemovitosti, které

meéla realitni kancelar Svoboda & Williams

ve své nabidce ve sledovaném obdobi. Pro-
dejni transakce jsou navic doplnéné o udaje

o prodeji nemovitosti, které svymi parametry
odpovidaiji portfoliu Svoboda & Williams: zde
jsou dosazené ceny ziskany z katastru nemo-
vitosti. Sledovany vzorek Svoboda & Williams
obsahuje bezmala 500 prodanych a 1100
pronajatych nemovitosti za obdobi 12 mésicu
alze proto rici, ze pokryva vyznamnou ¢ast
prémiového segmentu prazského rezidenéni-
ho trhu.

Sledovanymi nemovitostmijsou byty v Praze
1-10. V ostatnich méstskych ¢astech ma Svo-
boda & Williams zastoupeni bytt minimalni.

V ramci jednotlivé méstskeé ¢asti prritom vzdy
dominuiji prémiové lokality, kde je dosahovano
vyssSich cen, napi* na Praze 6 je zastoupen pre-
vazné Bubenec, Dejvice, StireSovice, Brrevnoy,
na Praze 4 Pankrac, VysSehrad ¢i Podoli, Prahu
8 reprezentuje nejvice Karlin, castec¢né Liben,
Prahu 5 zejména Smichov atp. Sledované
ceny nemovitosti a vySe najmu jsou skuteéné
dosazené hodnoty transakci, nesledujeme
tedy ceny nabidkové. Pro vypocet ceny za

m? zohlediiujeme cenu za parkovani, kterou
od dosazené prodejni ceny odecéitame ado

plochy bytu (dle NOZ) zapogditavame i po-
mérnou &ast exteriéru (teras, balkont, lodzii
a zahrad). Pro pirepoéet plochy exteriéru
pouzivame specialné vyvinuty algoritmus,
ktery tuto plochu progresivné krati a také
bere v ivahu pomeér plochy exteriéru k plo-
Se interiéru. Priumérné ceny jsou pocitany

z transakci realizovanych za poslednich 12
mésict (07/2019—-06/2020), procentualni
zmény jsou meziro&ni (07/2019-06/2020 vs.
07/2018—06/2019). U prodeju dale rozliSujeme
dosazenou cenu za m? pro nove byty v de-
veloperskych projektech a pro preprodeje
(byty secondhandové). Ceny novych bytt jsou
uvedeny véetné DPH. Abychom mohli porov-
nat ceny za m? u vSech bytuy, sjednotilijsme

u nékolika jednotek stavebni dokonc¢enost
prumérnym predpokladem 30 000 K&E/m? pro
stav prred rekonstrukci —shell & core al0 000
K&/m? pro stav prred dokon&enim povrcht —
white walls. Cenu za m? u ndjemnich transakci
nesledujeme. Zatimco u prodeiju je podstatna
cena za m?, u pronajmu cenu urc¢uje kromé
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 vétsino bytu
muze byt o 15 az 20 7 vyssi. Proto v nasich
analyzach reziden¢nich nemovitosti k prona-
imu pracujeme s celkovym najemnym, nikoliv
scenouzam?

Pro prehled dale uvadime dosazenou cenu
u nejvice zastoupenych dispozic v ramci

prodejd a pronajmu realizovanych Svobo-
da & Williams, kterymi jsou byty 2+kk a 3+kk.

Vyvoj cen najmu monitorujeme na pulroé-

Nni bazi pomocilndexu cen najmi Svobo-

da & Williams + VSE. Jedna se o analyticky
nastroj, ktery Svoboda & Williams vyvinula ve
spolupraci s Fakultou informatiky a statistiky
Vysoké skoly ekonomické v Praze a ktery fun-
guje podobné jako Index spotrebitelskych cen
Ceského statistického uiadu. Vice informaci

o Indexu cen najmu Svoboda & Williams + VSE
najdete ZDE.


http://download.svoboda-williams.com/MarketReport/Index_cen_najmu_h2_2019_CZ.pdf
http://download.svoboda-williams.com/MarketReport/Index_cen_najmu_H1_2020_CZ.pdf

METODIKA ZPRACOVANI DAT

ANALY ZA DAT

METODIKA SVOBODA & WILLIAMS

NABIDKOVA REALIZOVANA
CENA CENA

Dosazena prodejni cena - cena parkovani
Cenazam?=

Plocha bytu + pomérna &ast exteriéru (b/t/z)

ALGORITMUS
PREPOCTU EXTERIERU

15m?

15-40m?

40-80m?

BYT ‘

>80m?

zahradia

Plochu terasy presahuijici 30 7. interiéru kratime na polovinu.




PRAHA

Ve sledovaném obdobi (&ervenec 2019-&e-
ven 2020) pozvolna stoupala priamérna do-
sazena cena za metr ¢tverecéni prémiového
bytu v Praze —jeji hodnota dosahla 120 200
Keé, meziro¢né se zvysila o 78 7. Stejné tak
doslo k zvyseni primeérné celkoveé dosazené
ceny za byt, ktera na konci prvniho pololeti
¢inila11279 000 K& — v meziro¢nim srovnani
tak doslo k narustu o 8,5 /.. Zatimco primeérna
cena starsiho bytu dosahla urovné 116 300 K&/
m?Z, novy byt stal v prdméru 123500 K&/m?2 —
meziroc¢né o 8,4 7. vice. Dopady koronakrize se
tedy v prvnim pololeti roku, kdy byl trh zejmé-
na v brreznu zasazen krizovymi opatrenimi

ze strany vlady, na cenach prazskych prémi-
ovych bytl ze vzorku sledovaného Svobo-

da & Williams neproijevily.

| nadale pokracuije trend snizovani primeérné
plochy bytu — ve sledovaném obdobi klesla
prumérna plocha bytu, jejichz prodej Svobo-
da & Williams sleduje, meziro¢neé o1,17. Prua-
meérna dosazena cena za byty nejvice obcho-
dovanych dispozic ¢inila 7 095000 K¢ u bytu
2+kk 212082000 K& u bytd 3+kk.

Primeérna vyse dosazeného najemného za
byt ze vzorku Svoboda & Williams dosahla ve
sledovaném obdobi 33200 K&/mésic, coz je

v meziro¢nim srovnanio 2,8 7. vice. Index cen
najmu Svoboda & Williams + VSE, ktery ogistu-
ie zménu cenové hladiny o rozdily ve strukture

pronajmu a pomoci kterého monitorujieme
VyVvoj cen najmu na pulro¢ni bazi, reportuje za
prvni pololeti 2020 meziro¢nipokles o072 7.
Ve srovnani s piredchozim pololetim se na-
jemné dle Indexu snizilo 0 8,6 7.. Od roku 2015
zaznamenal Index celkovy narudst najemného
0176 /.. Vice detaild k Indexu cen naimua S & W
+ VSE naleznete ZDE.|v ramcipronajmujsou
nejvice zastoupeny byty o dispozicich 2+kk

a 3+kk — ve sledovaném obdobi tvorily 70 7.
vSech transakci Svoboda & Williams. Byt 2+kk
se ve sledovaném obdobi v priméru pronaiji-
mal za 23 800 K&, za 3+kk najemci v priméru
zaplatilimési¢éni najemné ve vysi 33200 KE.

Prémiovy segment rezidenéniho trhu, ktery
sleduje Svoboda & Williams, je svym rozsahem
spise komorni, a tak jsou celkové vysledky cit-
livéjSina to, jaké projekty byly v daném obdobi
prodavany nebo pronajimany. Proto v nasledu-
jicim priehledu jednotlivych ¢asti Prahy uvadi-
meipriklady nékterych projektd, které mély
naceny nejvétsivliv


http://download.svoboda-williams.com/MarketReport/Index_cen_najmu_H1_2020_CZ.pdf

PRAHA

@ Cena/m? @ Cena za byt
@ Cenazabyt | @ Velikost bytu @ Cena/m?
Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
11279 000 K& 90,3 m? 120 200 K& 123500 K& 16 300 K& 7 095000 Ke 12082000 K&

Prodej

857 117 84Y. 6,37. 057 1627.

33200 Ke 93,0 m? 23800 K¢ 33200 Ke

Pronajem N/A

2,87 817 04v. 297

Primérné hodnoty za sledované obdobi (ervenec 2019-&erven 2020) a jejich meziro&ni zména.
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PRAHA 1

SLEDOVANE PROJEKTY: Rezidence Opletalova, Villa Apus, Rezidence Alabastr, Projekt Ostrovni.
@ Cena/m? @ Cena za byt
@ Cena za byt @ Velikost bytu
Novy byt Pireprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
16 743 000 K& 96,4m? 170 400 K¢ 174 600 K& 1129 000 K& 15792000 K&
Prodej
16 7. 77 -147. n7 =37 67
41100 K& 13,3 m? 28700 K¢ 42700 K¢
Pronajem N/A
-17. 137 97 67

Primérné hodnoty za sledované obdobi (Eervenec 2019—&erven 2020) a jejich meziro&ni zména.

ZASTOUPENI DISPOZIC VE SLEDOVANEM
VZORKU NEMOVITOSTI
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PRAHA 2

SLEDOVANE PROJEKTYV:

Na Svihance 11, Dittrichova 4.

@ Cena/m? @ Cena zabyt
@ Cena za byt @ Velikost bytu
Novy byt Pireprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
10 880 000 K& 897 m? 143 200 K& 118 800 K& 8295000 K¢ 12949 000 K&
Prodej
nv 67. 87. 157 147. 127.
35 300 K& 959 m? 25500 K¢ 33300 Ke
Pronajem N/A
27. VA B7 =127

Primérné hodnoty za sledované obdobi (Eervenec 2019—&erven 2020) a jejich meziro&ni zména.
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PRAHA 3

preprodeje Central Park, Garden Towers.

SLEDOVANE PROJEKTY: Rezidence Sobé&slavska, Premyslovska 1, U Rajské zahrady 2,

@ Cena/m? @ Cena zabyt
@ Cena za byt @ Velikost bytu
Novy byt Pireprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
9731000 K& 83,6 m? 122 600 K& 104700 K& 5944000 Ke 11264000 K&

Prodej

147. 77 77 B7 57 137.

31200 Ke 81,1m? 24700 K& 30100 K&

Pronajem N/A

107 VA 77 77

Primérné hodnoty za sledované obdobi (Eervenec 2019—&erven 2020) a jejich meziro&ni zména.
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PRAHA 4

SLEDOVANE PROJEKTY: Rezidence Rostislavova, Vila Hodkovi&ky.
@ Cena/m? @ Cena zabyt
@ Cena za byt @ Velikost bytu
Novy byt Pireprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
9270 000 Ke 76,5 m? 102 700 K& 105 800 K¢ 4910000 Ke 9303000 Ke

Prodej

257. -107 267. 167. -127. 297.

28 300 K¢ 84,7 m? 19700 K¢ 33400 K¢

Pronajem N/A

(o4 =37 57 247.

Primérné hodnoty za sledované obdobi (&ervenec 2019—&erven 2020) a jejich meziro&ni zména.
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PRAHAS

SLEDOVANE PROJEKTY: Drtinova 11, Rezidence Malvazinky, Rezidence U Naplavky.
@ Cena/m? @ Cena zabyt
@ Cena za byt @ Velikost bytu
Novy byt Pireprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
11061000 K& 978 m? 109 500 K& 107 900 K& 6902000 K& 9752000 K¢

Prodej

37. -47. 57 VA 17 7. =37

30100 K¢ 882m?2 22700 K¢ 29600 K¢

Pronajem N/A

-47. 37. =37 27

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (€ervenec 2019-&erven 2020) a jejich meziro&ni zména.
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PRAHA 6

SLEDOVANE PROJEKTY: Na Petrinach 7 Sarecky Dvur, Vila Veleslavin.
@ Cena/m? @ Cena zabyt
@ Cena za byt @ Velikost bytu
Novy byt Pireprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
13 615 000 K¢ 15,1 m?2 115500 K& 104500 Ke 7 376 000 K& 12950000 Ké

Prodej

137 n7 17 a7. -7 7. 247.

35000 Ke 98,7 m? 21000 K¢ 30400 Ke

Pronajem N/A

77 87. -057 =37

Primérné hodnoty za sledované obdobi (Eervenec 2019—&erven 2020) a jejich meziro&ni zména.
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PRAHA 7

SLEDOVANE PROJEKTY:

NMN@HoleSovice, Residence Veverkova 19, Marina Island.

@ Cena/m? @ Cena zabyt
@ Cena za byt @ Velikost bytu
Novy byt Pireprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
9934000 Ke 890 m? 101900 K& 107 100 K¢ 6271000 K& 10360000 Ke

Prodej

17 -47. 17 47. -7 7. &%

28 800 K& 82,7 m? 23100 K¢ 29200 Ké

Pronajem N/A

97 87 (oA -17.

Primérné hodnoty za sledované obdobi (&ervenec 2019—&erven 2020) a jejich meziro&ni zména.
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PRAHA 8

SLEDOVANE PROJEKTY: Rezidence U Negrelliho, Prvniho Pluku 18, DOCK, pfreprodeje Port Karolina,
Rezidence Trinity, Rezidence Vlitava.
@ Cena/m? @ Cena zabyt
@ Cena za byt @ Velikost bytu
Novy byt Pireprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
8525000 K¢ 775 m? 110 300 K& 103500 K& 7 665000 K¢ 10895000 Ké
Prodej
=37 67 107 77 267. 107
27 400 K& 769 m? 25700 K¢ 33000 Ke
Pronajem N/A
57 =37 87 -107.

Primérné hodnoty za sledované obdobi (&ervenec 2019—&erven 2020) a jejich meziro&ni zména.
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PRAHA 10

SLEDOVANE PROJEKTY: Rezidence U sv. Vaclava Il, Orelska 13.
@ Cena/m? @ Cena zabyt
@ Cena za byt @ Velikost bytu
Novy byt Pireprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
9364000 K& 799 m? 15000 K 101500 K¢ 5269000 Ke 11684000 K¢

Prodej

77 -137. 27. 187 -207. 37 7.

26 600 K& 78,8 m? 19500 Ke 29600 K¢

Pronajem N/A

67 77 37 67

Primérné hodnoty za sledované obdobi (Eervenec 2019—&erven 2020) a jejich meziro&ni zména.
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SOUHRNNA

CELKOVY PREHLED PRUMERNEHO DOSAZENEHO
NAJEMNEHO V JEDNOTLIVYCH MESTSKYCH CASTECH
(CERVENEC 2019—-CERVEN 2020)

@ Mésiéninajem

Méstska éast 2 M'gsucm @ Plocha bytu
Dalchn 2+kk(1) 3+kk(1)

Prahal 41100 K& 13,3 m? 28700 K& 42700 Ke
Praha2 35 300 Ke 959 m? 25500 Ké 33300 Ke
Praha 3 31200 K& 81,1m? 24700 K¢ 30100 K&
Praha4 28 300 K¢ 84,7 m? 19700 Ke& 33400 Ke
Prahab 30100 K& 88,2m? 22700 Ke 29600 Ke
Praha é 35000 Ke 98,7 m? 21000 Ke 30400 Ke
Praha7 28 800 K& 82,7 m? 23100 K& 29200 K¢
Praha 8 27 400 K& 769 m? 23100 K& 30700 Ke
Praha 9 22 000 K& 70,8 m? 17 600 K& 27100 Ke
PrahaloO 26 600 K& 78,8 m? 19500 K& 29600 Ke

Zdroj: data SVOBODA & WILLIAMS

DATA

PRUMERNE DOSAZENE NAJUEMNE VS. PRODEJNiI CENA
PRO JEDNOTLIVE DISPOZICE BYTU NA PRAZE 1-10
(CERVENEC 2019—-CERVEN 2020)

. . 2 Mésicni @ Plocha bytu @ Prodejni @ Plocha bytu
Dispozice .. .. .
najem - pronajem cena - prodej
1+kk(1) 16 400 K& 40 m? 4657 000 Ke 36 m?
2+kk(1) 23800 K¢ 63 m? 7095000 Ke 58 m?
3+kk(1) 33200 Ke 100 m? 12082000 K¢ 95 m?
A+kk(1) 50800 K¢ 137 m? 19001000 Ke 135 m?
5+kk(1) 69000 Ke 194 m? 26951000 K& 181 m?

Zdroj: data SVOBODA & WILLIAMS




CELKOVY PREHLED PRUMERNYCH DOSAZENYCH PRODEJNICH CEN

SOUHRNNA DATA

V JEDNOTLIVYCH MESTSKYCH CASTECH (EERVENEC 2019—CERVEN 2020)

Méstska @ Cenaza @ Cena/m? @ Plocha @ Cena/m® © Cenazabyt

Cast byt bytu Novybyt | Pieprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
Prahal 16 743 000 K& 172 300 K& 96 m? 170 400 K& 174 600 K¢ 1129400 K& 15791700 K&
Praha2 10 880 000 K& 129 200 K& 90 m? 143 200 K& 118 800 K& 8295100 KE | 12949200 K&
Praha 3 9731000 K& 116 900 K& 84 m? 122 600 K& 104 700 Ké 5944100 Ke 11263900 Ke
Praha4 9270 000 K& 104700 K& 77 m? 102 700 K& 105800 Ke | 4909600Ke | 9302600 Ke
Prahab 11061000 K& 108 600 K& 98 m? 109 500 Ke 107 900 K& 6902100 K¢ 9751900 Ke
Praha é 13 615 000 K& 110 600 K& N5 m? 15500 Ke 104500 Ke 7375700 K& | 12949700 K&
Praha?7 9934000 Ke 103500 Ke 89 m? 101900 Ke 107 100 K& 6271500 K¢ | 10359600 Ke
Praha 8 8525 000 K& 107 000 K& 77 m? 110 300 K& 103500 K& 7 665300 K¢ | 10895300 K&
Praha9 N/A
PrahaloO 9364000 Ke 109 800 K¢ 80m? 115 000 K& 101500 K¢ 5268500 K¢ | 11684300 Ke

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

Zdroj: data SVOBODA & WILLIAMS




FOCUS: PRAZSKY NAJEMNI TRH
V OTRESECH PANDEMIE



Ze vsech stran skloriovanda pandemie koro-
naviru ze dne na den zménila smysleni nds
vSech. Jistoty se otidsly, dlouho neménné
koncepty dospély do faze pirehodnocovani.
Jednim z pevnych zakladu v nejistém obdobi
disrupce se stala flexibilita — jediné ta totiz
umozZznila lidem rychle reagovat na nastalou
krizi. Jak se mohou poZadavky na vétsi pruz-
nost promitnout v segmentu rezidené¢niho

a komeréniho prondjmu v dobé postpande-
mické?

PRAHA PRAZDNA

Cestovniruch a byznys s kratkodobym ubyto-
vanim byly prvnimi obét'mi koronakrize. Tvar
Prahy, turistické mekky poslednich nékolika
let, se tak po¢atkem brrezna zménila k ne-
poznani: davy turistu v krrivolakych ulickach
zmizely, valce ve stancich s trdelniky se zasta-
vily a prriblizné patnact tisic bytu, slouzicich ke
kratkodobému ubytovani, se po nékolika le-
tech k Ullevé prazskych rezidentt vyprazdnilo.

Spousta maijitelt bytovych jednotek si z krat-
kodobého pronajimani vytvorila primarni
prijem, jejich bezprostrredni reakci po uza-
vireni hranic tak byla rychla zména najemniho
konceptu — z kratkodobého priesli na strred-
nédoby, v nékterych pripadech i dlouhodoby
pronajem. Realitni servery tak v bireznu za-
plavily nabidky vkusné zarizenych byt v tu-
risty vyhledavanych lokalitach, s vyhledem
na prazské dominanty Ve vétsiné pripadu si

ie vSak zajemci mohli pronajmout na nékolik
malo mésicuy, nejdéle pak na rok, jelikoz vét-
Sina pronajimateld pocitala s tim, Zze az dojde
k obnoveé cestovniho ruchu, své nemovitosti
opét nabidne dychtivym turistiim.

KONEC AIRBNB, TAK
JAK HO ZNAME

Otazkou vsak zUistava, jestli se vibec situace
vrati do stavu, ve kterém se nachazela prred
vypuknutim pandemie. Platforma Airbnb
dlouhodobé popuzovala nejen prazske re-
zidenty, ale i vedeni Prahy. Uz dlouho pred
uzavrrenim hranic tak byly regulace kratko-
dobého ubytovani ¢asto propiranym téma-
tem. Prazsti radni se navic tuto problematiku
rozhodlirresit na celostatni Urovni — vysledkem
ie navrh novely Zzivhostenského zakona, ktery
by obcim umoznil hned tr*i varianty regulace:
pocet dnui v roce, po které smi maijitelé své ne-
movitosti nabizet ke kratkodobému pronajmu,
maximalni pocet ubytovanych osob vjednom
byté nebo Uplny zakaz kratkodobého prona-
imu v urdité ¢asti roku.

Mezi dalSimi navrhovanymi regulacemi zaznél
i pomérné nekompromisni zakaz pronajima-
ni celych bytd, zvysSeni pravomoci sousedu

a vlastnikt okolnich jednotek ¢i zména sta-
vebnich predpisl, aby byty ke kratkodobym
pronajmuium splfriovaly stejné bezpecnostni

predpisy jako hotely Prredzvésti radikalnéjsich
zmeén, které v sektoru kratkodobych prona-
imu pravdépodobné nastanou, je i prulomové
rozhodnuti Méstského soudu v Praze — ten
priznal spoleéenstvi vliastniki jednotek

v domé situovaném v Petrské ¢tvrti pravo na
omezeni kratkodobych pronajmu, jelikoz tato
¢innost narusuije jejich poklidné bydleni.

Jakeé regulace vejdou v platnost zatim neni
jisté, ukolem zakonodarcu vSak bude naijit
balanc mezi svobodou rezidentt a svobodou
podnikatelt. AvSak maijitelim jednoho ¢i néko-
lika malo bytl se na regulovaném trhu podni-
kani nevyplati.

.UZ NYNI SE TAK DA OCEKAVAT, ZE
KRATKODOBE UBYTOVANI V PRAZE
SE PO OPETOVNEM ROZPROUDENI
TURISTICKEHO RUCHU VYRAZNE
ZMENI, A MNOHO PRONAJIMATELU
SE BUDE MUSET ROZHODNOUT
PRO UPLNOU ZMENU NAJEMNIHO
KONCEPTU."



SVEZi POHLED NA
NAJEMNI BYDLENI

Kromé standardniho dlouhodobého prona-
imu je nasnadé jesté jedna zména — a nutno
podotknout, Zze v oblasti najemniho bydleni
nejde o Uplnou novinku. | kdyz jsou platformy
typu Airbnb trnem v oku rezidentu velkych
mést, neda se jim uprit, ze zménily nase na-
hlizeni nejen na kratkodobé ubytovani, aleina
bydlenijako takové. Airbnb totiz jiz delSi dobu
nabizi moznost dlouhodobého, pritom pruz-
ného ubytovani v plné vybavenych bytech.
Takzvané mésicni pobyty inzeruije prrimo na
svych strankach: ..Perfektni domov pro tvdj
delSi pobyt, bez zavazku dlouhodobé najemni
smiouvy’

I kdyz nejde o zZivotni styl pro kazdeho, nasli

se taci, kterti tuto nabidku nevahali vyuzit.

O najemnim pendlovani napriklad nadsené
mluvi znamy americky autor a podnikatel
James Altucher, ktery se uz pred ctyrmi

lety proslavil pravé svym ko¢ovnym zivotem

v bytech nabizenych na Airbnb. .Nikdy jsem
netouzil zit cely zivot na jednom misté. Ale kdyz
jsem se chtél na malou chvili nékde usadit, na
Airbnb jsem nasel spoustu mist, ktera mito
umoznila’' V souvislosti se zivotem nesvaza-
nym najemni smlouvou zminil Altucher zajima-
vou myslenku:

.ZIJEME V DOBE VELKYCH
EKONOMICKYCH ZMEN.

V BUDOUCNU NEBUDE TAK
DULEZITE VLASTNICTVI,

JAKO SPiS MOZNOST VYBERU'

Altucher ajemu podobnijsou mozna ponékud
extrémni priipady, ale pravé zbytnost viastnic-
tvi a pruznost najemniho vztahu jsou téma-
ta, ktera v kontextu dnesni doby davaiji stale
vétsi smysl. O rostouci popularité najemniho
bydleni jsme psalijiz ve druhém vydani Market
Reportu — alidi, kterti simohou dovolit bydlet
ve vlastnim, je a bude stale méné. To si ostatné
uveédomuiii developerii, kterri se odhodlavaiji
realizovat ¢im dal vice projektd najemniho

bydleni, stejné tak i banky, které jsou nyni
ochotnéjsi tento typ produktu financovat.
Pandemig, jez svétovou ekonomiku ochromila
prakticky ze dne na den, otr*asla jistotami, na
kterych nase populace dosud stavéla. Moz-
nost bydleni s flexibilni dobou najmu se tak
najednou nejevi jen jako rreseni pro excentric-
ké, dobrodruzné osobnosti, ale naopak jako
vychodisko ze slozité zivotni situace, v niz se
mnozilidé v dobé krize ocitli.

S rozsahlymi projekty flexibilniho pronajmu
se muzeme setkat v zahranici — napriklad
co-living Quarters uspésné funguije v nékolika
metropolich Evropy i Ameriky. V prazskych
HoleSovicich vznika projekt studentského byd-
leni The Fizz, ktervy je sice uréen pro konkrétni
skupinu, prresto jde o krok flexibilnim smé-
rem. V reziden¢nim projektu Albertov Rental
Apartments silze pronajmout byt i kratkodo-
béjiz nékolik let. A novym, ne¢cekanym impul-
zem pro prazsky rezidenéni trh bylo praveé
utlumeni turistického ruchu. Postupné se na
ném tak zacaly objevovat zarizené byty, které
maijitelé nabizi na mésic, na pul roku, pripad-
né na rok. Zalezi jen na najemci, jak dlouho se
chce k bydleni na daném misté zavazat. Ne-
musi jit prritom o prrechodné reseni, jak zaplnit
byty, které jsou bez turistt opusténé. Najemni
trh se proménuje aje mozné, Ze praveé s poza-
davky na vétsi flexibilitu najemniho vztahu se
vlastnici desitky bytl, se tak mozna rozhod-
nou pro tuto najemni strategii.






FLEXIBILNI
KANCELAR JAKO
RESENI V DOBE
KRIZE

DalSim segmentem, ve kterém museli prona-
jimatelé i najemcileccos prrehodnotit, byl ten
kancelarsky Prvni étvrtleti roku se v této ob-
lasti neslo ve znameni poklesu. Z Udajt sdru-
zeni poradenskych firem Prague Research
Forum vyplyva, ze firmy si od za¢atku roku
do konce br*ezna v Praze pronajaly priblizné
70 tisic metrd ¢tverecnich administrativnich
ploch. Meziroéné je to 0 37 7. méné. Pokles
poptavky je ovSem dlouhodoby problém na
prazském kancelarském trhu, zejména kvuli
zvysovani ndjemného a stale rostoucim nakla-
dim na vystavbu a vybaveni kancelari.

Ruku v ruce se sou¢asnou proménou kance-
larského najemniho trhu jde rostouci popula-
rita coworkingu. V segmentu kancelarskéeho
pronajmu byla flexibilita ¢asto sklorhovanym
terminem uz dlouho prred vypuknutim koro-
nakrize. Prostor se sdilenymi kancelaremi

a coworkingy v posledni dobé pribyva rake-
tové — podle statistik Cushman & Wakefield je
jen v Praze 79 700 metra ¢tverecénich cowor-
kingovych ploch. Ve srovnani s rokem 2018 jde
0587 narust. A podle poslednich prazkumu
by coworking neméla ohrozit ani nastala

krize. Provozovatelé flexibilnich kancelari byli
totiz schopni velmi rychle zareagovat na na-
stup pandemie nejen z hlediska hygienickych
opatreni, alei v pristupu vici svym klientim —
ti tak mohli napriiklad bezplatné vyuzivat sou-
kromé kancelarse, i kdyz méli prredplacené jen
sdilené prostory.

HOME OFFICE VE
SDILENE KANCELARI

Pandemie koronaviru tedy ukazala, jak dd-
lezitou roli ve stabilnim fungovani firem flexi-
bilni kancelare hraji. Spole¢nosti a jednotlivci
vyuzivajici prave tento typ kancelari nebyli
svazani dlouhodobymi smlouvami, mohli tak
bez problému zménit vyuzivané dispozice,
prripadné pronajem na urcitou dobu prerusit.
Z pruzkumu CBRE vyplynulo, Ze 34 ze 36 do-
tazovanych provozovatelt nechalo sva centra
otevrenaibéhem nouzového stavu. Kromé
toho 25 center uvedlo, Ze 10 7. klientt Elenstvi
vypovédeélo, Etyri centra zaznamenala Ubytek
vétsinez 20 7, Sest center naopak neprislo ani
o jediného klienta.

Neékolik center dokonce evidovalo rostouci
poptavku od novych ¢lenu z jinych oblasti
podnikani — ne kazdy mohl nebo chtél pracovat
z domova, nékomu chybéla atmosféra stimu-
lujicino pracovniho prostredi, jiné rozptylovaly
povykuijici déti nebo Spatné pripojeni

k internetu. Hlavnim uskalim prace zdomo-
va v8ak bylo splynuti pracovniho a osobniho
zivota. Pravé proto mohou byt sdilené kance-
laire vitanym reSenim v podobné krizovych
dobach. Ostatné jim nahravai fakt, ze

SEGMENT COWORKINGU VYROSTL
NA POSLEDNI KRIZI. JE TEDY
VELICE PRAVDEPODOBNE, ZE

| SOUCASNA SITUACE DONUTI

O TOMTO KONCEPTU UVAZOVAT
JESTE VICE FIREM | JEDNOTLIVCU.

~Je moznég, ze plocha pronajimanych kance-
larskych ploch se bude zmensovat a firmy bu-
dou vice vyuzivat kancelare s flexibilni dobou
najmu. Zameéstnavatelé si totiz béhem pande-
mie uvédomili, ze firma muze fungovat, i kdyz
isou jejich zaméstnanci v rezimu home office;
dodava k situaci Katerrina Buresova, Flexible
Workspace Consultant ve Svoboda & Williams.

Pozadavky na vétsi flexibilitu rostly v seg-
mentu kancelarského pronaimujiz pred
prichodem koronakrize, v oblasti rezidenc-
niho pronajmu by mohlo jit o mozny vysledek
nevidaného ekonomickeého otrresu. Béhem
pandemie koronaviru jsme si totiz uvédomili,
jak dullezita je schopnost rychle se prrizplUsobit
novym podminkam. Kdyz najdeme jistotu ve
flexibilitg, ziskame velky naskok pred problé-
my, které priichazeji v obdobi krize.
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