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a statistiky Vysoké Skoly ekonomické v Praze.
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METODIKA ZPRACOVANI DAT

Nésledujici analyza je zalozend na datech ziska-
nych z databdze nemovitosti, které méla realitni kancelaf
Svoboda & Williams ve své nabidce ve sledovaném obdobi
(leden 2021-prosinec 2021). Prodejni transakce jsou navic
dopInéné o udaje o prodeji nemovitosti, které svymi para-
metry odpovidaji portfoliu Svoboda & Williams: zde jsou
dosazené ceny ziskany z katastru nemovitosti. Sledo-
vany vzorek Svoboda & Williams obsahuje bezmala 500
prodanych a 1400 pronajatych nemovitosti za obdobi
12 mésici a |ze proto fici, ze pokryva vyznamnou ¢ast prémi-
ového segmentu prazského reziden¢niho trhu.

Sledovanymi nemovitostmi jsou byty v Praze 1-10.
V ostatnich méstskych ¢astech ma Svoboda & Williams
zastoupeni bytd minimalni. V rdmci jednotlivé méstské ¢asti
pfitom vzdy dominuji prémiové lokality, kde je dosahovano
vy88ich cen, napf. na Praze 6 jsou zastoupeny pfevazné
Bubeneg, Dejvice, StfeSovice, Bfevnov, na Praze 4 Pankrac,
VySehrad ¢&i Podoli, Prahu 8 reprezentuje nejvice Karlin,
Gaste¢né Liben, Prahu 5 zejména Smichov atp. Sledované
ceny nemovitosti a vySe najmil jsou skute¢né dosazené
hodnoty transakci, nesledujeme tedy ceny nabidkové.
Pro vypocéet ceny za m? zohledriujeme cenu za parkovani,
kterou od dosazené prodejni ceny odeéitame a do plochy
bytu (dle NOZ) zapoéitdvame i pomérnou ¢éast exteriéru
(teras, balkont, lodzii a zahrad). Pro piepoéet plochy exte-
riéru pouzivame specialné vyvinuty algoritmus, ktery tuto
plochu progresivné krati a také bere v vahu pomér plochy
exteriéru k plose interiéru. Prdmérné ceny jsou podi-
tany z transakci realizovanych za poslednich 12 mésict
(1/2021-12/2021), procentudlni zmény jsou meziroéni

(1/2021-12/2021 vs. 1/2020-12/2020). U prodejd dale rozli-
Sujeme dosazenou cenu za m2 pro nové byty v developer-
skych projektech a pro preprodeje (byty secondhandové).
Ceny novych byt jsou uvedeny véetné DPH. Abychom mohli
porovnat ceny za m2 u v8ech bytd, sjednotili jsme u néko-
lika jednotek stavebni dokonéenost prdmérnym predpokla-
dem 50 000 K&/m? pro stav pied rekonstrukci — shell & core
a 20000 Ké&/mz pro stav pfed dokonéenim povrchl - white
walls. Cenu za m2 u najemnich transakci nesledujeme.
Zatimco u prodejli je podstatna cena za m2, u pronajmi
cenu uréuje kromé lokality predevsim dispozice. Napfi-
klad byt 2+kk o plose 50 m? byva pronajat za témerf stej-
nou cenu jako byt stejné dispozice o plose 60 m2, zatimco
pofizovaci cena vét§iho bytu mdze byt o 15 az 20 % vy$si.
Proto v nas8ich analyzach rezidenénich nemovitosti k prona-
jmu pracujeme s celkovym najemnym, nikoliv s cenou za m2.

Pro ptehled dale uvadime dosazenou cenu u nejvice
zastoupenych dispozic v ramci prodejd a pronajmd reali-
zovanych Svoboda & Williams, kterymi jsou byty 2+kk
a 3+kk.

Vyvoj cen najmd monitorujeme na ptilroéni bazi
pomoci Indexu cen najméG Svoboda & Williams + VSE.
Jedna se o analyticky nastroj, ktery Svoboda & Williams
vyvinula ve spolupraci s Fakultou informatiky a statistiky
Vysoké Skoly ekonomické v Praze a ktery funguje podobné
jako Index spotiebitelskych cen Ceského statistického
Ufadu. Vice informaci o Indexu cen najmd S&W + VSE najdete
v zavéru analytické ¢asti.

ANALYZA DAT

METODIKA SVOBODA & WILLIAMS

NABIDKOVA REALIZOVANA
CENA CENA
Dosazena prodejni cena - cena parkovani
Cenazam?=

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

ALGORITMUS PREPOCTU EXTERIERU

2 15-40 m?
3

40-80 m?

BYT ¢

>80 m?

zahradka
10

Plochu terasy presahujici 30 % interiéru kratime na polovinu.
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p RAHA PRUMERNE CENY A VELIKOSTI BYTU V POPULARNICH REZIDENCNICH LOKALITACH
PRAHY NA ZAKLADE VZORKU SLEDOVANEHO SVOBODA & WILLIAMS V H2 2021

Priimérné hodnoty za sledované obdobi (leden 2021-prosinec 2021) a jejich meziroéni zména

0 Velikost @ Cena/m? @ Cena za byt
@ Cena za byt tf ltuos @ Cena/m?
y Novy byt Preprodej 2+kk 3+kk
15 556 972 K& 106 m? 139100 K& | 152 043 K& | 132 062 K& 9186 579 K& 14 595 768 K¢ 1+KK N/A
Prodej
24,2 % 12,9 % 8.9 % 121 % 10,6 % 22,2 % 187 % 2+KK  61.5m2 7152 333 KE ( FIELESEIEE >
3+KK  102.7 m? 11 870 000 K¢&
31738 K& 96,5 m? 21828 K& 32101 K&
Pronajem N/A 4+KK  151.2 m? 21129 400 K¢
4,5 % 4,4 % -0,4 % 1,5 %

( wamun )

( STARE MESTO >

VYVOJ PRUMERNE DOSAZENE CENY ZA M2 V SEGMENTU SLEDOVANEM SVOBODA

& WILLIAMS 1+KK 48.0 m2 5822 000 K¢
1+KK N/A
5 2+KK 73.2 m2 8 480 281 K&
160 000 2+KK 87.3 m2 11 730 000 Ké
N 3+KK 103.3m2 12 642 905 K¢
142 900 3+KK 148.9m2 35158 000 Kc
133 200 5 4+KK  126.6m2 17 800 000 K¢
140 000 127300 4+KK  154.0 m2 38 071 450 Ke
125 600
120 200
112 600 112 300
120 000 107900 111700 110 600
104 100 ( NOVE MESTO >
98 400
100 000
1+KK N/A
< VINOHRADY )
80 000 2+KK 67.7 m2 9 455 412 K&
3+KK 106.2m2 17 900 000 K¢
60 000 4+KK 206.7m2 33 233 333 K¢
1+KK N/A
40 000 2+KK 62.4 m? 9 691 656 K&
3+KK 18.1 m2 18 270 941 K&
20 000 4+KK 147.8 m2 22 208 963 K¢&
0

2016 H1 2016 H2 2017 H1 2017 H2 2018 H1 2018 H2 2019 H1 2019 H2 2020H1 2020 H2 2021H1 2021 H2
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SOUHRNNA DATA

SOUHRNNA DATA

CELKOVY PREHLED PRUMERNEHO DOSAZENEHO NAJEMNEHO

V JEDNOTLIVYCH MESTSKYCH CASTECH
(LEDEN 2021-PROSINEC 2021)

CELKOVY PREHLED PRUMERNYCH DOSAZENYCH PRODEJNICH CEN
V JEDNOTLIVYCH MESTSKYCH CASTECH (LEDEN 2021-PROSINEC 2021)

Méstska éast | @ Mésiéni ndjem | @ Plocha bytu @ Mésieni najem Misé;stké @ Cena za byt @ Cena/m? 2 Elocha @ Cena/m® gicenaizabyt
2+kk 3+kk yiu Novy byt Preprodej 2+kk 3+kk
Praha 1 37 474 K& 12,0 m2 24 007 K& 37 874 K& Praha1 23 609 790 K& 188 951K& | 119,7 m? 213 463 K& 181408 K& 11641551KE | 24840 833 K&
Praha 2 32 519 K& 91,9 m?2 22139 K& 31901 K& Praha 2 13 803 479 K& 151160 K& | 90,6 m? 155 942 K& 143 052 K& 9717948 K& | 15990 000 K&
Praha 3 31811 K& 86,6 m? 22 810 K& 35 311 K& Praha 3 13 084 363 K& 136 395 K& 93,7 m? 150 409 K& 125 184 K& 7735455KE | 13 092 889 K&
Praha 4 57 983 K& 100.9 m?2 18 355 K& 29 628 K& Praha 4 18 785 432 K& 122 778 K& 113,1 m2 145 921 K& 112 455 Ké& 7 050 000 K& 9584 363 K&
Praha 5 30 461 K& 94,4 m? 21 572 K& 29 662 K& Praha 5 15 674 699 K& 128 715KE | 17,6 m? 134 381 K& 127 015 K& 9669857 KE | 12628 038 Ké
Praha 6 36 338 K& 15,5 m? 21069 K& 59 131 K& Praha 6 14 926 866 K& 121256 K& | 123,0 m? 129 671 K& 118 155 K& 8 550 000 K& 12 357 241 K&
Praha 7 33 285 K& 857 m2 21161 K& 28 997 K& Praha7 17 813 368 K& 123 435 K& | 133,5 m? 159 573 K& 113 798 K& 9 014 250 K& 12 735 714 K&
Praha 8 57 545 K& 79.6 m?2 53 804 K& 30 213 K& Praha 8 11 664 819 K& 123 031Ké 92,1 m2 127 777 K& 119 076 Ké& 8240 241K& | 12642905 K&
Praha 9 19 681 K& 701 m2 17 023 K& 26 571 K& Praha 9 12 461 407 K& 118 549 K& | 99,3 m? 124 713 K& 115 980 K& 7 466 333 K& 11732 671 K&
Praha 10 08 474 K& 997 m2 19 253 K& 30 309 K& Praha 10 12 125 474 K& 134 200 K& 82,7 m2 139 940 K& 132 765 Ké 7 061667 K& 19 123 333 K&
Zdroj: data Svoboda & Williams Zdroj: data Svoboda & Williams
PRUMERNE DOSAZENE NAJEMNE VS. PRODEJNi CENA
PRO JEDNOTLIVE DISPOZICE BYTU NA PRAZE 1-10
(LEDEN 2021-PROSINEC 2021)
Dispozice @ Mésicni najem Q_ng:gjlgntu @ Prodejni cena 2 P_IOS,:Z:;”U
1+kk 14 547 K& 38,5 m? 5805 000 K& 39,5 m?
2+kk 21828 K& 64,9 m? 9186 580 K& 63,2 m?
3+kk 32101 K8 100,1 m? 14 595 769 K& 103,9 m?
4+kk 49 465 K& 149,5 m2 20 319 581 K& 146 m?
5+kk 61017 K& 204,3 m? 34 043 819 K& 212,5 m?
Zdroj: data Svoboda & Williams
MARKET REPORT H2 2021 ANALYZA CEN i1 H2 2021 MARKET REPORT




INDEX CEN

Nnajmud Svoboda & Williams + VSE

MARKET REPORT H2 2021




DOSAZENE NAJEMNE BYTU ZE VZORKU SLEDOVANEHO
SVOBODA & WILLIAMS

H2 2021 (CERVENEC-PROSINEC 2021)

30 900 K&/meésic +5,7 %

prdmeérné dosazené meziro¢ni zména
najemné v 2. pololeti 2021

Uz8i centrum Sirsi centrum Ostatni Praha
1+kk az 2+1 22 279 Ké +5,1 % 21108 Ké +8,9 % 17 878 Ké -4.5 %
3+kk a 3+1 34 851K¢é -2,7 % 30907 Ké -0,04 % 28 756 K¢é +17,2 %
4+kk a vétsi 66 620 Ké +5,6 % 52 464 K¢ +10,4 % 40 348 K¢ +18,1 %

VYVOJ DOSAZENYCH CEN NAJMU BYTU
V SEGMENTU SLEDOVANEM SVOBODA & WILLIAMS (2015 H1 = 100)

ks

Praha 8
R/’

~

Praha 9

Praha 4

Uz8i centrum
Sirsi centrum
[] ostatni Praha

Index cen najm& S&W+VSE sleduje zménu primérné dosazené
ceny najmu za byt v Praze z nabidky Svoboda & Williams
oproti stejnému obdobi predchoziho roku (¢ervenec-prosi-
nec 2020). Jedna se o souhrnny cenovy index, ktery je

140 oo s - . o o » Ly L. . .
itan jako vazeny prdmér zmén v najemnéh not-
1202 1315 pocitan jako vazeny primé én vy$e najemného u jedno
124,4 . T°Y. livych kategorii bytd
123 119.4 - 222,4 Y/ g ytu.
o 1188 164 9% o 0 - ey 1197
1081 A wmmmoe - , - L . L e . L. .
105 - Dale uvadime primérné dosazené mésiéni najemné
100 ve sledovaném obdobi (¢ervenec-prosinec 2021) pro Prahu
100 ) o . o L
a pro jednotlivé kategorie bytl (v&. jeho meziro¢ni zmény).
0
2015H1 2015H2 2016 H1 2016 H2 2017 H1 2017 H2 2018 H1 2018 H2 2019 H1 2019 H2 2020 H1 2020 H2 2021H1 2021 H2
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CO JE INDEX CEN NAJMU
SVOBODA & WILLIAMS
+ VSE?

Index cen najmd S&W + VSE je analyticky nastroj sledu-
jici rGst cen najmd prémiového segmentu v Praze vyvi-
nuty realitni kancelafi Svoboda & Williams ve spolupraci
s Fakultou informatiky a statistiky Vysoké Skoly ekonomické
v Praze. Zdrojem dat jsou skute¢né dosazené ceny najem-
ného u bytd, které méla Svoboda & Williams ve své nabidce.
Ro¢né se jednéa o zhruba 1 400 nemovitosti na Uzemi Prahy
1-10 o dispozicich 1+kk az 6+1. Jelikoz se jedna o cenové
nesourodé produkty, aplikujeme na vyvojjejich cen souhrnny
cenovy index. Ten funguje podobné jako index spotfebitel-
skych cen Ceského statistického Gfadu, ktery méfi inflaci.

PROC NESTACI
JEDNODUCHE SROVNANI
POMOCI VYVOJE
PRUMERNE CENY?

Vyvoj primérné ceny pronajmu nevystihuje spravné
zménu cenové hladiny. Prdmérna cena je totiz ovlivnéna
nejen zménou cenove hladiny, ale také zménou struktury
produktu. Uvedme piiklad. Ve dvou sledovanych obdo-
bich je pronajat vzorek bytd zahrnujici luxusni byty v centru
Prahy a levnéjsi byty v §irSim centru. Ceny levnéjsich i luxus-
nich byt v druhém obdobi zlstanou stejné, ale celkem je
pronajato vice drazsich nemovitosti. To zplsobi rist celkové
prdmérné ceny najmu, zatimco cenovy index zdstane stejny.
Souhrnny cenovy index je zalozen na predpokladu fixniho
zastoupeni segmentld prondjmd v portfoliu a tedy vyjad-
fuje zménu ceny ,0¢i§ténou” o zménu struktury pronajmad.
Index je pogitan jako vazeny prdmér zmén cen jednotlivych
segmentd, kde vahami je jejich zastoupeni v portfoliu (struk-
tura) ve zvoleném fixnim obdobi.

KONSTRUKCE

INDEXU CEN NAJMU
SVOBODA & WILLIAMS
+ VSE

VOLBA REPREZENTANTU (SEGMENTU)
Segmentace byla provedena tak, aby byty uvnitf skupiny
byly co nejpodobnéjsi a skupiny mezi sebou naopak co
nejvice rozdilné. Zaroven musi byt v kazdé skupiné dosta-
te¢ny pocet dat. V rdmci statistické analyzy byl zkouman
dopad celé fady faktorl na cenu najmu. Jednalo se o para-
metry, jako je dispozice bytu, lokalita, poschodi, existence
terasy, balkonu ¢&i lodzie, nebo moznost prondjmu parkova-
ciho mista. Analyza prokazala, ze nejvétsi dopad na cenu
pronajmQ maji lokalita a dispozice bytu, proto jsme segmen-
taci provedli podle téchto dvou faktorQ.

Na zakladé expertnich zkuSenosti a datové analyzy
ceny pronajmu byla Praha rozdélena do tfi lokalit — uzsi cent-
rum, 8irsi centrum a ostatni Praha (viz mapa vyse).

Jako druhy faktor byla zvolena dispozice bytu.

Na zakladé lokality a dispozice bylo nadefinovano celkem 9 segmentd:

Relativni zastoupeni v portfoliu
Segment Uzsi centrum Sirsi centrum Ostatni Praha
1+kk az 2+1 12,4 % 15,1 % 49 %
3+kk a 3+1 15,6 % 15,5 % 3,5%
4+kk a vétsi 1,7 % 16,1 % 53 %

Pozn. Byty 6+kk a vétsi jsou prilis fidce zastoupeny a nejsou do analyzy zahrnuty.

VOLBA VAH

Jednotlivym segmentdm byly pfifazeny vahy na zakladé
struktury pronajatych bytd v celém kalendafnim roce 2016.
Véaha segmentu v cenovém indexu je spocitana jako podil
celkového najmu daného segmentu na celkovém najmu
za vSechny segmenty zprostfedkovaném v roce 2016.

Aby byl index sestaven na zakladé dostate¢ného
podtu pozorovani, je sestavovan na pullroéni bazi. Pllroéni
indexy nejsou v praxi tak obvyklé jako mési¢ni nebo Ctvrt-
letni indexy, nejsou ale ni¢im ojedinélym. Vyuziva je napfiklad
United States Department of Labor pro konstrukci indexu
spotfebitelskych cen.

SESTAVUJEME 2 DRUHY INDEXU:

Meziroéni index - sleduje cenovou zménu mezi soucas-
nym pololetim a stejnym pololetim pfedchoziho roku (napt.
H2 2018 vs. H2 2017)

Bazicky index - sleduje cenovou zménu mezi souasnym
a tzv. bazickym obdobim. Za bazické obdobi je vhodné
zvolit stabilni obdobi povazované za dlouhodoby normal,
v nasem pfipadé bylo zvoleno H1 2015.

MARKET REPORT H2 2021 INDEX CEN
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KUPUJICI, NAJEMCI SVOBODA & WILLIAMS

PRODEJ PRONAJEM

POMER CESKYCH A ZAHRANICNICH POMER CESKYCH A ZAHRANICNICH
KUPUJICICH KLIENTU POPTAVAJICICH NEMOVITOST

21 % 34 %
Cizinci Cizinci

FINANCOVANI KOUPE NEMOVITOSTI POMER KLIENTU, KTERI SI NEMOVITOST
PRONAJALI

53 % 52 %
Vlastni zdroje Cizinci

a7 % 48 %
Hypoted&ni uvér Cesi

PREHLED NAJEMNICH CENOVYCH SEGMENTU - POPTAVKA PRONAJEM
VS. USKUTECNENY PRONAJEM

N R =
B = R B B
e e s ew | as
R S T
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svoboda&williams \ CHRISTIE’S

INTERNATIONAL REAL ESTATE

Na Perstyné 2, Staré Mésto, 110 00 Praha 1
Kapucinské nameésti 307/15, Brno - stfed, 602 00 Brno
Slovensko: Zuzany Chalupovej 10B, 851 07 Bratislava

svoboda-williams.com
info@svoboda-williams.com

Sledujte nas: n m


https://www.svoboda-williams.com/

