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EDITORIAL

TR H STAG N UJ E, KVA RTA,L N I, DATA Propad poptavky, stagnujici trh a mirna korekce cen
I N DI KUJ I' D RO B N 0 U KO R E KCI prodanych realit. To jsou kliCové trendy prazského rezi-

den¢niho trhu v uplynulych mésicich. Po letech vzestupu

C E N N E M OV I TOST I’. TY KVAL I T N I’ z’aséhla Ietclns Eeélifni byznys .stagnace. Zatimco’zac“:étkem
p R ESTO STA L E TA H N O U . |éta se meziro¢nirdst cenrealit v segmentu, ktery Svoboda

& Williams dlouhodobé sleduje, drzel na témérf 10 procen-
tech u novostaveb a na 6,6 procentech u preprodejd,
pololetni srovnani ukazuje vyrazné zpomaleni rlstové
kfivky. Cenovy narlst za posledni pololeti se pohybuje
pod jednim procentem a nejCerstvéjsi data za posledni tfi
mésice dokonce indikuji pokles prdmérné ceny za metr
Ctverecni o 3 procenta.

Zpomaleni trhu a vyrazny pokles poptéavek provéfuje
fundamentalni hodnotu nabizenych nemovitosti. A pres-
toze prodeje novostaveb stagnuiji a az 75 procent trans-
akci realizovanych ke tfetimu kvartélu tvofily pfeprodeje,
vnimame, ze zajem o kvalitni, peclivé ptipravené develo-
perské projekty v atraktivnich lokalitach stéle neopada.
Zmensuje se v8ak velikost i cena prodanych bytd. Zatimco
prmérna vymeéra bytovych jednotek klesla ke tretimu
kvartélu o 3,1 procenta, prdmérna cena prodaného bytu je

Prokop Svoboda oproti pfedchozimu pololeti niz&i o 2,6 procenta.
Svoboda & Williams
V soucasné situaci chceme klientdm poskytovat

aktualizovanéjsi servis, proto pravidelny Market Report
Svoboda & Williams zadina od fijna 2022 nové vychazet
Ctyfikrat rocné. K tradi¢ni pololetni analyze pfidavame
kvartalni reporty, kde budeme zpracovévat data ze dvou
poslednich ¢&tvrtleti a pohyby realitniho trhu srovnavat
nikoli meziro¢né, nybrz ve dvou po sobé jdoucich polo-
letich.
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PREHLED

VZOREK NEMOVITOSTI SLEDOVANYCH
SVOBODA & WILLIAMS ZA OBDOBI
4/2022-9/2022 VS. 10/2021-3/2022

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

[ ]

158 036 K¢

Pololetni narCist + 0,6 %

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

143 574 K&

Pololetni nartst + 1,6 %

Pr@imérné dosazené najemné
v segmentu sledovaném
Svoboda & Williams

39 645 K¢/
mesic

Pololetni nardst + 171 %

Mezipololetni pokles poptavky
po nemovitostech na prode;j
z portfolia Svoboda & Williams

-25,0 %
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ANALYZA
o1 =\

Prazsky rezidencni trh optikou Svoboda & Williams
Sledované obdobi 4/2022-9/2022
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METODIKA ZPRACOVANI DAT

Nésledujici analyza je zalozena na datech ziska-
nych z databaze nemovitosti, které méla realitni kancelaf
Svoboda & Williams ve své nabidce ve sledovaném obdobi
(9/2022-4/2022). Prodejni transakce jsou navic doplnéné
0 Udaje o prodeji novostaveb, které svymi parametry odpo-
vidaji portfoliu Svoboda & Williams: zde jsou dosazené
ceny ziskany z katastru nemovitosti. Sledovany vzorek
Svoboda & Williams obsahuje bezmala 280 prodanych
a 500 pronajatych nemovitosti za obdobi 6 mésicd,
a lIze proto fici, ze pokryva vyznamnou ¢ast prémiového
segmentu prazského rezidencniho trhu.

Sledovanymi nemovitostmi jsou byty v Praze 1-10.
V ostatnich méstskych &astech ma Svoboda & Williams
zastoupeni bytd minimalni. V ramci jednotlivé méstské Gasti
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 najmi jsou skuteéné dosazené
hodnoty transakci, nesledujeme tedy ceny nabidkové.
Pro vypocet ceny za m? zohledriujeme cenu za parko-
vani, kterou od dosazené prodejni ceny odecéitame
a do plochy bytu zapoéitavame i pomérnou ¢ast exteri-
éru (teras, balkond, lodzii a zahrad). Pro pfepoéet plochy
exteriéru pouzivame specialné vyvinuty algoritmus,
ktery tuto plochu progresivné krati a také bere v ivahu
pomér plochy exteriéru k plose interiéru. Primérné
ceny jsou pocitany z transakci realizovanych za poslednich
6 mésicl (9/2022-4/2022), procentualni zmény jsou polo-
letni (4/2022-9/2022 vs. 10/2021-3/2022). U prodejt dale
rozliSujeme dosazenou cenu za m?2 pro nové byty v deve-

loperskych projektech a pro preprodeje (byty second-
handové). Ceny novych byt jsou uvedeny véetné DPH.
Abychom mohli porovnat ceny za m2 u véech bytd, sjednotili
jsme u nékolika jednotek stavebni dokon&enost prdmeérnym
predpokladem 50 000 K&/m? pro stav pfed rekonstrukci —
shell & core a 20000 K&/m? pro stav pfed dokoncenim
povrchd - white walls. Cenu za m2 u najemnich transakci
nesledujeme. Zatimco u prodejld je podstatna cena za m2,
u pronajmd cenu uréuje kromé lokality pfedevsim dispozice.
Napfiklad byt 2+kk o ploSe 50 m2 byva pronajat za témér stej-
nou cenu jako byt stejné dispozice o plose 60 m?, zatimco
pofizovaci cena vétsiho bytu mize byt o 15 az 20 % vyssi.
Proto v nasich analyzach reziden¢nich nemovitosti k prona-
jmu pracujeme s celkovym najemnym, nikoliv s cenou za m2.

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

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 15,1-40 m?
3

40,1-80 m?

BYT ¢

>80 m?

zahradka
10

Plochu terasy presahujici 30 % interiéru kratime na polovinu.
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SOUHRNNA DATA

SOUHRNNA DATA

CELKOVY PREHLED PRUMERNEHO DOSAZENEHO NAJEMNEHO
V JEDNOTLIVYCH MESTSKYCH CASTECH

(DUBEN 2022-ZARI 2022)

CELKOVY PREHLED PRUMERNYCH DOSAZENYCH PRODEJNICH CEN
V JEDNOTLIVYCH MESTSKYCH CASTECH (DUBEN 2022-ZARIi 2022)

Méstska cast | @ Mésicninajem | O Plocha bytu @ Mésiennajem Misé;stké @ Cena za byt @ Cena/m? £ Elocha 0 Cena/m? @ Cena za byt
2+kk 3+kk yiu Novy byt Preprodej 2+kk 3+kk
Praha1 46 661 K& 105.3 m? 35 375 K& 47 846 K& Praha 1 20 241933 K& 196 204 K& | 102,7 m2 211583 K& 175 097 K& 12 716 667 K& 18 312 333 K&
Praha 2 43 575 K& 108,0 m? 28 567 K& 38167 K& Praha 2 17 430 357 K& 164 417 K& 106,0 m? 169 027 K& 159 024 K& 9145 000 K¢ 16 448 896 K&
Praha 3 37789 K& 901 m? 26 906 K& 40 288 K& Praha 3 9 230 076 K& 143165 K& | 63,0 m? 153 779 K& 125 423 K& 8 564 500 K& 13 190 894 K&
Praha 4 28 909 K& 81,4 m2 22 000 K& 34 250 K& Praha 4 13 066 178 K& 152 059 K¢ 82,8 m? 154 820 K& 133 767 K& 8 385 831 K¢ 13 842 215 K&
Praha 5 42 379 K& 109,4 m? 28 792 K& 38 368 K& Praha 5 10 556 063 K& 140 948 K& 72,7 m? 152 511 K& 137 407 K& 8 740 600 K& 13 442 774 K&
Praha 6 46 748 K& 118,4 m? 25 384 K& 38107 K& Praha 6 13 938 421 K¢ 138 692 K& 99,2 m? 144 386 K& 138 340 K¢ 9101795 K& 13 716 253 K&
Praha 7 30 666 K& 757 m? 25 650 K& 35 429 K& Praha 7 13 365 714 K& 145 372 K& 90,1 m2 148 687 K& 133 264 K& 6 676 496 K& | 13 960 000 K&
Praha 8 38 622 K¢ 94,2 m? 29 423 K& 48 679 K& Praha 8 15 038 078 K& 146 597 K& 99,9 m? 151 470 K& 137 792 K& 10 514 321 K¢ 17 802 176 K&
Praha 9 55 870 K& 73,5 m? 21250 K& 36 143 K& Praha 9 8 697 500 K& 125353 K& | 69,6 m? 129 717 K& 125 100 K& 7 457 800 K& 12 612 340 K&
Praha 10 36 597 K& 947 m? 53 000 K& 37 675 K& Praha10 | 11686239 K& 132 675 K& 87,5 m2 137 689 K& 121956 K& 8 510 000 K& 12 840 261 K¢
Zdroj: data Svoboda & Williams Zdroj: data Svoboda & Williams
PRUMERNE DOSAZENE NAJEMNE VS. PRODEJNi CENA PRAHA

PRO JEDNOTLIVE DISPOZICE BYTU NA PRAZE 1-10

(DUBEN 2022-ZARIi 2022)

Prmérné hodnoty za sledované obdobi duben 2022-zafi 2022 a jejich pololetni zména oproti obdobi fijen 2021-bfezen 2022.

. @ Cena/m? @ Cena za byt
Dispozice @ Mésiéni najem 2 P;g:gjlgntu @ Prodejni cena 2 PIO;:Z:;”U @ Cena za byt 2 ‘Le"tk°5t @ Cena/m?
= = u
v Novy byt Preprodej 2+kk 3+kk
T+kk 17 450 K¢ 370 m® 6 055185 K& 38,7 m* 13603 921KE | 877m? | 152634KS | 158 036 K& | 143574 KE | 9177659 KE | 14 418 548 K&
i ) Prodej
2+kk 28 227 K& 68,5 m? 9 710 738 K& 63,6 m? —2,6 % _ 3,1 % 0,8 % 0,6 % 1,6 % 6,9 % _1,3 %
3+kk 41 227 K& 102,0 m? 14 418 548 K& 96,9 m? 30 645 K& 100.5 m? 28 297 K& 41 227 K&
4+kk 64 721 K& 154,2 m? 23 767 708 K& 136,4 m? b b S
’ ' 1712 % 9,28 % 18,14 % 20,98 %
5+kk 78 077 K& 208,3 m? 30 522 392 K& 192,7 m? Zdroj: data Svoboda & Williams
Zdroj: data Svoboda & Williams
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