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Analyticky nastroj Index cen najmé S&W + VSE vznikl
ve spolupraci realitni kancelafe Svoboda & Williams s Fakultou
informatiky a statistiky Vysoké Skoly ekonomické v Praze.
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EDITORIAL

R EALITN I, TR H Z pO MALUJ E, V boji s pandemii, kterd dusila nase zivoty v uplynu-
NA SVE M VRC H O LU NAB I ZI lych dvou letech, jsme (snad) definitivné zvitézili, mdzeme

~ ~ - ~ p si v8ak opravdu vydechnout? Rok 2022 pfinesl Sokujici
RA D U P R I L E Z I TO STI vélku na Ukrajiné, ktera vnasi do zapadni ekonomiky jistou
nervozitu. A ta se nevyhne ani realitnimu segmentu. Loni se
realitni byznys vezl na postcovidové inflaéni viné vzedmuté
mimo jiné bezprecedentnim tisténim penéz ze strany cent-
ralnich bank, které se takto snazily kapitalovym trhdm zajis-
tit potfebnou likviditu. Nékolikalety realitni mejdan (poprvé
jsem tento termin pouzil v deniku E15 v roce 2015) i diky této
injekci nyni zfejmé dosahuje svého vrcholu.

Prestoze objem transakci, které jsme v prvnim polo-
leti v realitni kancelafi Svoboda & Williams realizovali, zatim
zUstava vice méné stabilni, aktudlni pokles poptavek indikuje
zpomaleni trhu. V druhém pololeti nejspi$ ¢eka prazsky rezi-
dencni trh stagnace nebo dokonce drobna korekce. Inves-
tor, ktery nakupuje do svého portfolia pravé tento asset,
v8ak kouka daleko za horizont sou¢asnych udalosti. A tam
Geka rdst. Trh prémiovych nemovitosti ma trvalou hodnotu,
nezavislou na dané fazi ekonomického cyklu - kvalitni nemo-
vitosti si cenu drzi i v krizi. Do¢asné zpomaleni navic vzdy

Prokop Svoboda vylep&uje nabidku, takze i my v poslednich mésicich sledu-
Svoboda & Williams jeme, Ze na trh se v této fazi zadinaji dostavat zajimavé;jsi

nemovitosti.

Aktualni vyvoj taky bezesporu urychli pfechod ¢eské
ekonomiky na euro. Firmy hledaji financovani v eurech
uz ted a nedivil bych se, kdyby reziden&ni developetfi pristi
rok zacali publikovat v jednotné evropské méné své ceniky
a pfepocitavat je na koruny podle aktualniho kurzu. Pfitom na
kancelarském trhu jsou ndjemni smlouvy v eurech uz dlouho
standardem. V&m, Zze sou¢asna situace rovnéz mize inicio-
vat vy88i poptavku po energeticky uspornéjsich, ekologicky
SetrnéjSich a obecné kvalitnéjsich projektech, které v deval-
vacnim inflaénim prostfedi garantuji trvalé hodnoty. A ty dnes
hledame nejen na realitnim trhu, ale i jako spole¢nost.
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PREHLED

KLICOVE TRENDY NA PRAZSKEM
TRHU PREMIOVYCH NEMOVITOSTI

vychazejici ze vzorku sledovaneho
Svoboda & Williams

PRODEJ

Béhem H1 2022 evidujeme pokles poptavky
po koupi nemovitosti. V objemu realizova-
nych prodejd se tento trend ve sledovaném
obdobi jesté neprojevil. Doba prodejni trans-
akce se typicky pohybuje v intervalu 1 az 6
mésicl, u developerskych projektd casto
i 12 mésicl a vice.

Pocet c¢eskych klientdl i v tomto obdobi
pfevazoval a tvotil 76 % v8ech kupuijicich.

PRONAJEM

Bé&hem H12022 trh ndjemniho bydleni preko-
nal cenovy propad z let 2020-2021 zpUso-
beny pandemii. V segmentu sledovaném
Svoboda & Williams vzrostla meziro¢né vyse
najemného o 14 %. Ceny tak dokonce preko-
naly uroven pted pandemii, a to 0 5,2 %.

U realizovanych pronajmd prevazovali
cizinci (53 %).
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PREHLED

VZOREK NEMOVITOSTI SLEDOVANYCH
SVOBODA & WILLIAMS ZA OBDOBI
7/2021-6/2022

Primérna dosazena cena
za m?2 novostavby v segmentu
sledovaném Svoboda & Williams

155 014 K&

Meziroéni nardst + 9,8 %

Primérna dosazena cena
za m? pfeprodeje v segmentu
sledovaném Svoboda & Williams

141 970 Ke

Meziroéni nardst + 6,6 %

Prémérné dosazené najemné dle
Indexu cen najma VSE za H1 2022

34 450 K¢/
mesic

Meziroéni nardst + 14,0 %

Meziro¢ni pokles poptavky
po nemovitostech na prode;j
z portfolia Svoboda & Williams

17,3 %
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ANALYZA
CEN

Prazsky rezidencni trh optikou Svoboda & Williams
Sledované obdobi 7/2021-6/2022
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METODIKA ZPRACOVANI DAT

Nésledujici analyza je zalozend na datech ziska-
nych z databaze nemovitosti, které méla realitni kancelaf
Svoboda & Williams ve své nabidce ve sledovaném obdobi
(Cervenec 2021-Cerven 2022). Prodejni transakce jsou
navic doplnéné o udaje o prodeji novostaveb, které svymi
parametry odpovidaji portfoliu Svoboda & Williams: zde
jsou dosazené ceny ziskény z katastru nemovitosti. Sledo-
vany vzorek Svoboda & Williams obsahuje bezmala 500
prodanych a 1400 pronajatych nemovitosti za obdobi
12 mésich a Ize proto fici, ze pokryva vyznamnou Cast
prémioveho segmentu prazského rezidenéniho 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,
Gastec¢né Liben, Prahu 5 zejména Smichov atp. Sledované
ceny nemovitosti a vySe najml jsou skuteéné dosa-
zené hodnoty transakci, nesledujeme tedy ceny nabid-
kové. Pro vypocéet ceny za m? zohledriujeme cenu
za parkovani, kterou od dosazené prodejni ceny odeéi-
tame a do plochy bytu zapoéitavame i pomérnou éast
exteriéru (teras, balkond, lodzii a zahrad). Pro pfepo-
cet plochy exteriéru pouzivame specialné vyvinuty
algoritmus, ktery tuto plochu progresivné krati a také
bere v ivahu pomér plochy exteriéru k plose interiéru.
Prdmeérné ceny jsou pocitany z transakci realizovanych za

poslednich 12 mésicl, procentualni zmény jsou meziroéni
(7/2021-6/2022 vs. 7/2020-6/2021). U prodejd dale rozli-
Sujeme dosazenou cenu za m2 pro nové byty v developer-
skych projektech a pro preprodeje (byty secondhandové).
Ceny novych bytl jsou uvedeny véetné DPH. Abychom mohli
porovnat ceny za m2 u v8ech bytd, sjednotili jsme u néko-
lika jednotek stavebni dokon&enost prdimérnym predpokla-
dem 40 000 K&/mz2 pro stav pfed rekonstrukci — shell & core
a 20000 Ke/m?2 pro stav pred dokonéenim povrchd - white
walls. Cenu za m2 u n3gjemnich transakci nesledujeme.
Zatimco u prodejd je podstatnd cena za m2, u pronajmd
cenu urCuje kromé lokality predevsim dispozice. Napfi-
klad byt 2+kk o plose 50 m2 byva pronajat za témeéf stej-
nou cenu jako byt stejné dispozice o plose 60 m2, zatimco
pofizovaci cena vétsiho bytu mize byt o 15 az 20 % vy$si.
Proto v nasich analyzach reziden¢nich nemovitosti k prona-
imu pracujeme s celkovym najemnym, nikoliv s cenou za m2.

Pro pfehled dale uvadime dosazenou cenu u nejvice
zastoupenych dispozic v ramci prodejd a pronajma realizo-
vanych 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 spolupréci s Fakultou informatiky a statistiky
Vysoké Skoly ekonomické v Praze a ktery funguje podobné
jako index spottebitelskych cen Ceského statistického
Uradu. Vice informaci o Indexu cen najm& 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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PRAHA

PRUMERNE CENY A VELIKOSTI BYTU V POPULARNICH REZIDENCGNICH LOKALITACH
PRAHY NA ZAKLADE VZORKU SLEDOVANEHO SVOBODA & WILLIAMS V H1 2022

Priimérné hodnoty za sledované obdobi (¢ervenec 2021-¢erven 2022) a jejich meziroéni zména

0 Velikost @ Cena/m? @ Cena za byt
@ Cena za byt : ltuos @ Cena/m?
y Novy byt Preprodej 2+kk 3+kk
14 470 989 K& 102,1 m? 149 898 K& 155 014 K& 141 970 K& 9121676 K¢ 15 353 208 K& 1+KK N/A
Prodej
2,2% -6,2 % 8,6 % 9,8 % 6.6 % 9,6 % 12,6 % 2+KK  520m2 7750 000 K¢ C HSLESENIEE )
) ) ) 3+KK  90,2m2 13 566 667 K&
34 434 K¢ 101,6 m? 23 982 K¢ 35 316 K¢
Pronajem N/A 4+KK 141,0 m2 19 800 000 K&
11,08 % 0,9 % 13,6 % 12,7 %
( KARLIN >
C STARE MESTO >
VYVOJ PRUMERNE DOSAZENE CENY ZA M2V SEGMENTU SLEDOVANEM
SVOBODA & WILLIAMS 1eKK R [ 1+KK N/A
2+KK 64,8 m2 9 440 667 K&
160 000 152600 2+KK 72,0 m?2 15 485 #O
142 900 3+KK  112,2m2 20 996% ‘ SIS BeemE DG BROLe
133 900 ‘ 4+KK 136,0m? 20 530 000 K¢&
140 000 127 300 4+KK 1419 m2 22 075 0QC ‘.
125 600
120 200
112 600 112 300
120,000 107 900 111700 110 600
104 100 C NOVE MESTO )
100 000
1+KK N/A
C VINOHRADY )
80 000 2+KK 55,0 m? 8 797 667 KC
3+KK 109,3 m2 17 686 229 K&
60 000 4+KK  144,5 m2 21863 042 K¢
1+KK 40,3 m2 5 876 750 K&
40 000 2+KK  71,3m2 10 272 400 K&
3+KK 102,3 m2 15 348 449 K¢
20 000 4+KK  119,6 m2 20 643 893 K&
0
2016 H2  2017H1  2017H2 2018 H1 2018H2 2019 H1 2019H2 2020H1 2020H2 2021H1 2021H2 2022 H1
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SOUHRNNA DATA

SOUHRNNA DATA

CELKOVY PREHLED PRUMERNEHO DOSAZENEHO NAJEMNEHO

V JEDNOTLIVYCH MESTSKYCH CASTECH
(CERVENEC 2021-CERVEN 2022)

CELKOVY PREHLED PRUMERNYCH DOSAZENYCH PRODEJNICH CEN
V JEDNOTLIVYCH MESTSKYCH CASTECH (CERVENEC 2021-CERVEN 2022)

@ Mésicni najem Méstska O Plocha @ Cena/m? 0 Cena za byt
Méstska éast | @ Mésiénindjem | O Plocha bytu cést O Cena za byt 0 Cena/m? bytu 3 " .
2+kk 3+kk Novy byt Pieprodej 2+kk 3+kk
Praha 1 40 846 K& 15,5 m? 26 300 K& 40189 K& Praha 1 23 465157 K& 193550 K& | M8,7 m? 215 759 K¢ 182702 K& | 13284 400 K& 21535130 K&
Praha 2 34134 K& 93,4 m? 24 663 K& 34 238 K& Praha 2 14 612 813 K& 160 681KE | 94,9 m? 165 510 K& 150 006 K& 9959 218 K& 15 374 142 K&
Praha 3 32 907 K& 96,0 m? 23 599 K& 38 009 K& Praha 3 12 845 401 K¢ 134 000 K¢ | 113,6 m? 137 969 K¢ 129 237 K& 9236250 Ke | 13294 282 K¢
Praha 4 31013 K& 1075 m? 19 976 K& 32 892 K& Praha 4 12 344 385 K¢ 142 247K¢ | 95,7 m? 149 744 K& 136 892 K& 8121133 K& 13154 746 K¢
Praha 5 32 836 K& 975 m? 24 534 K& 33 910 K& Praha 5 13 459 327 K& 139 664 K& | 105,8 m? 141 813 K& 134 389 K¢ 8 855 219 K& 13 972 214 K¢
Praha 6 37 581 K& 1170 m2 29 733 K& 30 887 K& Praha 6 12 050 332 K& 140 275 Ké& 87,5 m2 138 760 K& 136 730 K& 8 400 376 K& 13 335 221 K&
Praha 7 28 549 K& 84.7 m? 25 066 K& 31415 K& Praha 7 13 384 649 K& 143572 K¢ | 99,8 m? 147 090 K¢ 129 848 K¢ 6391969 KE | 13208 333 K¢
Praha 8 32 708 K& 92.9 m? 55 339 K& 38 314 K& Praha 8 13 425 393 K& 143694 KE | 96,0 m? 150 979 K& 137 219 K& 10 192 337 K& 17 918 000 Ké&
Praha 9 23 522 K& 707 m? 18 567 K& 29 000 K& Praha 9 13131242 K¢ 127 637 K& | 128,5 m? 129 983 K¢ 127 404 K¢ 7358750 K& | 12870 000 Ké&
Praha 10 31400 K& 108.4 m? 20 505 K& 33166 K& Praha10 | 11202 673 K& 127 851 K& 97,6 m? 134 943 K¢ 122 531 K¢ 6 894 000 K¢ 11952 279 K&
Zdroj: data Svoboda & Williams Zdroj: data Svoboda & Williams
PRUMERNE DOSAZENE NAJEMNE VS. PRODEJNi CENA
PRO JEDNOTLIVE DISPOZICE BYTU NA PRAZE 1-10
(CERVENEC 2021-CERVEN 2022)
Dispozice @ Mésicni najem Q_ng:gjlgntu @ Prodejni cena 2 P_IOS,:Z:;”U
1+kk 17 699 K& 43,8 m? 5363 390 K¢ 377 m?
2+kk 23 982 K¢ 68,2 m? 9121 676 K& 64,1 m?
3+kk 35 316 K¢ 106,1 m? 15 392 622 K& 108,1 m?
4+kk 55 543 K& 165,5 m? 21463 943 K¢ 156,8 m?
5+kk 66 030 K& 216,6 m? 38 304 068 K& 253,0 m?
Zdroj: data Svoboda & Williams
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DOSAZENE NAJEMNE BYTU ZE VZORKU SLEDOVANEHO
SVOBODA & WILLIAMS

H1 2022 (LEDEN-CERVEN 2022)

34 450 K&/meésic +14,0 %

prdmeérné dosazené meziro¢ni zména
najemné v 1. pololeti 2022

Uz8i centrum Sirsi centrum Ostatni Praha
1+kk az 2+1 26 287 K¢ +23,6 % 23 065 Ké +3,4 % 19 960 K¢é +8,7 %
3+kk a 3+1 38 927 Ké +16,9 % 37 453 K¢ +18,9 % 30 716 Ké +10,0 %
4+kk a vétsi 68 984 Ké +10,1 % 55 081K¢ +8,8 % 48 450 K¢ +28,7 %

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

140 ’
129,2 131,5

1188 1164 198 _o o T q1s7

120 = 2

100

2015 H2 2016 H1 2016 H2 2017 H1 2017H2 2018 H1 2018 H2 2019 H1 2019 H2 2020 H1 2020H2 2021H1 2021H2 2022 H1

~

Praha 9

Praha 10

\
5 Praha 5 B//u

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 pfedchoziho roku (leden-¢erven
2021). Jedna se o souhrnny cenovy index, ktery je pogitan
jako vézeny prdmér zmén vySe najemného u jednotlivych
kategorii bytd.

Dale uvadime primérné dosazené mésiéni najemné
ve sledovaném obdobi (leden-¢erven 2022) pro Prahu
a pro jednotlivé kategorie bytl (v&. jeho meziro¢ni zmény).
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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 pfiklad. Ve dvou sledovanych obdobich
srovnavame vzorek najemnich bytl zahrnujici luxusni byty
v centru Prahy a levnéj8i byty v §irsSim centru. Ceny levnéj-
&ich i luxusnich bytd v druhém obdobi zlstanou stejné,
ale celkem je pronajato vice drazsich nemovitosti. To zpUsobi
rdst celkové prmérné ceny najmu, zatimco cenovy index
zl0stane stejny. Souhrnny cenovy index je zalozen na pfed-
pokladu fixniho zastoupeni segmentd pronajmd v portfo-
liu a tedy vyjadfuje zménu ceny ,,0¢isténou” o zménu struk-
tury pronajmd. Index je poditan jako vazeny prdmeér zmén
cen jednotlivych segmentd, kde vahami je jejich zastoupeni
v portfoliu (struktura) 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 ramci statistické analyzy zkouméme
dopad celé fady faktor( na vysi najmu. Jedna se o para-
metry, jako je dispozice bytu, lokalita, poschodi, existence
terasy, balkonu ¢&i lodzie, nebo moznost pronéjmu parko-
vaciho mista. Analyza prokazala, ze nejvétsi dopad na vysi
pronajmQ maji lokalita a dispozice bytu, proto jsme segmen-
taci provedli podle téchto dvou faktord.

Na zakladé expertnich zkuSenosti a datové analyzy cen
pronajmQ byla Praha rozdélena do tii lokalit — uz&i centrum,
&ir8i centrum a ostatni Praha (viz mapa vyse).

Jako druhy faktor jsme zvolili dispozice bytu.

Na zéakladé lokality a dispozice jsme nadefinovali celkem 9 segmentd:

Relativni zastoupeni v portfoliu
Segment Uzsi centrum Sirsi centrum Ostatni Praha
1+kk az 2+1 15,2 % 22,6 % 10,7 %
3+kk a 3+1 12,8 % 16,1 % 4,3 %
4+kk a vétsi 6,3 % 9.8 % 2,2%

Pozn. Byty 7+kk a vétsi jsou prili$ fidce zastoupeny a nejsou do analyzy zahrnuty.

VOLBA VAH

Jednotlivym segmentdm byly pfisouzeny 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 index vychéazel z dostate¢ného poctu pozorovani,
je sestavovan na palro¢ni bazi. Pllro¢ni indexy nejsou v praxi
tak obvyklé jako mési¢ni nebo C&tvrtletni 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.
H1 2021 vs. H12022)

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.
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KUPUJICI, NAJEMCI SVOBODA & WILLIAMS

PRODEJ PRONAJEM

POMER CESKYCH A ZAHRANICNICH POMER CESKYCH A ZAHRANICNICH

KUPUJICICH KLIENTU POPTAVAJICICH NEMOVITOST

24 % 43 %
Cizinci

Cizinci

O«
@
@«

(@]

o)

ox

FINANCOVANI KOUPE NEMOVITOSTI POMER KLIENTU, KTERI SI NEMOVITOST
PRONAJALI

52 % 53 %
Cizinci

Vlastni zdroje

a47 %
Cesi

48 %
Hypoteéni uver

PREHLED NAJEMNICH CENOVYCH SEGMENTU - POPTAVKA PRONAJEM
VS. USKUTECNENY PRONAJEM

Poptavka Uskuteénény pronajem ---
Cenové segmenty Cesi Cizinci Cesi Cizinci -- -
<25 tis. Ké 56 % 44 % 51 % 49 % --
25-55 tis. K& 59 % 1M1 % 47 % 53 %
>55 tis. K& 53 % 47 % 31% 69 %
Celkem 57 % 43 % 47 % 53 %
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