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KRIZE, KTERA NENI KRIZI

Hodné se v posledni dobé mluvi o bytové krizi,
respektive o krizi bytové vystavby. Stdle dokola
jsou pritom opakovina ¢isla, kterd na jedné
strané ilustruji slabou vystavbu novych bytd, na
druhé pak razantni rist jejich cen a v souvislosti
s tim také omezovani dostupnosti bydleni, tj.
schopnost zdjemci s primérnymi pifjmy koupit
si alespon ,,primérny byt.

,Z reziden¢ni
nemovitosti v
Praze se dnes stava
prémiovy asset.”

S lec¢ims, co zaznivé v této diskusi, 1ze po-
lemizovat (zejména se vztahovidnim cen bytovych
novostaveb na cely trh). Skute¢nosti nicméné

je, Ze z reziden¢ni nemovitosti v Praze se dnes
stdvd ,prémiovy asset, na ktery stfedni tfida uz
dosdhne jen velmi obtizné — a zdroven se

z prazskych bytu stal atraktivni investi¢ni ndstroj.
Celkem v§eobecné je tento stav oznacovin za
nezadouci. A proto se jak ve vedeni hlavniho
mésta, tak vlastné i na vladni drovni horec¢né
hledaji cesty, jak ho zménit — a moznost koupé
vlastniho bytu Prazanim opét vice pfiblizit.

Na celou véc je ale mozné podivat se také

z druhé strany. Napiiklad v Némecku nebo

v Rakousku v porovndni s ndmi Zije v ndjmu
dvojndsobny pocet lidi — jde témér o polovinu
tamni populace, zatimco u nis je to zhruba jen
20 %. Pfitom v metropolich zminénych zemi

je ndjemni bydleni jesté rozsifenéjsi. Podle Cisel
Eurostatu v roce 2016 Zilo ve Vidni v ndjmu

76 % jejich obyvatel a v Berliné dokonce 85 %
tamni populace. V Praze, kterd v tomto ohledu
pfevysuje celorepublikovy primér, je to ale stile
jen tfetina jejich obyvatel. V takovém porovnini
je zjevné, Ze poméry na prazském bytovém
trhu nejsou tak tristni, jak by se mohlo zdat.
Jinak feceno — i v zemich bohatsich Zije velka
¢ast populace v ndjemnich bytech, aniz by mél
kdokoli pocit, Ze se jednd o né&jak kritickou
situaci. Pokud tuto skute¢nost do ,bytovych®
uvah zakalkulujeme, pak je soucasny vzestup
ndjemniho bydleni v Praze vlastné pfirozeny
proces — Ceskd metropole se pfiblizuje pomérim

v hospodarsky vyspélejsich zemich.

Bydleni je samozfejmé fenomén, jehoz konkrétni
podoba je v jednotlivych zemich do zna¢né miry
urovédna a definovina tradicemi, hospodéiskymi
¢i demografickymi poméry a mnoha dal$imi
taktory. U nds a ostatné v celé postkomunistické
Evropé — nepochybné jako nasledek spole¢nych
politickych a ekonomickych déjin v druhé

poloviné minulého stoleti — rezidenénimu trhu

vyrazné dominuje vlastnické bydleni jak v realité,
tak v preferencich obyvatel. Jako vzdy a vSude

na tom lze nalézt leccos pozitivniho, ale také
negativniho — na coz uZ mnoho let upozornuje
fada odborniki. Stdle silny zdjem

o koupi bytu, tedy po bydleni ve vlastnim,

mimo jiné vede k zatizeni zna¢né ¢dsti populace
bfemenem hypoték. Vychodni a stfedni Evropa
snad s vyjimkou Madarska dosud nastésti
nezazila zhrouceni hypote¢niho trhu jako USA
v pfedchozi dekddg, ale je otdzkou, jestli je to
zkusenost, o kterou stojime. Proto by moznd
bylo nejlepsi do soucasného vyvoje direktivné
zasahovat co nejméné — a nechat samotny
rezidencni trh a jeho aktéry hledat novy pomér
mezi vlastnickym a ndjemnim bydlenim. Je jasné,
Ze bytovou vystavbu je tfeba ozivit a akcelerovat
— a neddvno schvileny névrh nového stavebniho
zékona by v tomto ohledu mél byt dostatecnym
impulsem. Odpovéd na otizku, jestli nové
postavené byty budou ve vlastnictvi jejich
uzivateli & je jejich vlastnici budou pronajimat,
ale zatim nikdo neznd. Cesi kouzlo a vyhody
bydleni v ndjmu v poslednich letech uz zacinaji
objevovat, aktudlni vyvoj tento trend moznd jesté

prohloubi.

Proéop Svoboda,
Svoboda & Williams



KLICOVE TRENDY NA
PRAZSKEM TRHU PREMIOVYCH
REZIDENCNICH NEMOVITOSTI

PRODEJ

Poptavka v I. pololeti roku 2019 spiSe stagnovala a vraci se na
droven pred vypuknutim nakupni euforie v roce 2017

Pramérna dosazend cena prémiovych byti v tomto roce zistiva
viceméné na drovni roku 2018

Vystavba novych byta nardzi na bariéry v podobé dlouhého povo-
lovani a rostoucich cen stavebnich praci v kombinaci

s nedostate¢nymi stavebnimi kapacitami

Nabidka novych byt je vzhledem k nizké intenzité vystavby
slabd, lepsi situace panuje ve sféfe starsich bytu (tzv. second-hand)
Vzhledem k problémum s rezidenéni vystavbou nartsta pocet
rekonstrukei star$ich bytovych domu

PRONAJEM

Poptavka po nemovitostech na prondjem je stale silnd

V prvnim pololeti 2019 dosazené ndjemné prémiovych byti
mirné rostlo, meziro¢né o 3,8 %

Vynosy z prondjmu byt v Praze v soucasnosti dosahuji

2-3 %, v regionech v¢etné Brna jsou vyssi

V porovnini s minulymi lety viditelné roste pocet ceskych
ndjemcd, ktefi ¢im dél tim vice sméfuji i do vyssich cenovych
segmentd

Nevelky pocet developerskych projektu, které jsou koncipovany
jako ndjemni bydleni, se letos zatim zvysil jen nepatrné



EKONOMIKA
ROSTE,
HYPOTECNI
SAZBY KLESAJI

Domici realitni trh véetné svého reziden¢niho
segmentu je soucdsti ekonomiky Ceské repub-
liky, jejiz vyvoj ho pochopitelné do znacné

miry ovliviiuje a formuje. Faktem je, Ze v tomto
ohledu si dnes realitni branze nemuze stéZovat.
Ceskd ekonomika se totiz nachazi v mimoradné
pozitivnim a stabilnim obdobi. Celkovy hospo-
darsky rist, byt se letos podle vSeho v porovnani
s pfedchozim rokem mirné zpomali, je v rimci
evropské i globalni ekonomiky nadprimeérny

— podle poslednich odhadii 1ze v tomto roce
pocitat se zvysenim HDP o 2,5 %. Dusledkem
toho je pokracujici rist pfijmi a spotieby
domadcnosti i vefejného a firemniho sektoru,
viceméné nulovd nezaméstnanost a predevsim
celkem pozitivni klima a o¢ekdvani hospodaiské
sféry i celé spolecnosti. I proto svétoznima
poradenskd spole¢nost Dun & Bradstreet
investi¢ni klima v CR hodnoti nejlépe ze

zemi V4.

Trochu jinak to vypada ve sféfe ,realitnich®
financi. Centralni banka sice celkovou hospo-
darskou stabilitu podporila zachovinim ziklad-
ni urokové sazby na trovni 2 % (spekulace

o jejim vzestupu na 3 % se tedy nenaplnily

a podle minéni finan¢nich odbornikd k tomu
letos nedojde), ovéem pravé CNB pofadné

rozpohybovala déni na hypote¢nim trhu. Jeji
preventivni opatieni z lofiského roku maji

v soucasnosti ponékud paradoxni dopady.
Hypote¢ni banky se snazi prilakat nové klienty
na niz$i urok a prameérnd trokovd sazba
hypoték diky tvrdému konkuren¢nimu boji od
letosniho inora pomalu klesala, v ¢ervnu az na
pramérnych 2,76 %. Cena hypotecnich penéz
ovsem neni jedinym parametrem hypote¢nich
Gvért (ve he jsou také pozadavky na vlastni

Pramérna urokova sazba

hypoték diky tvrdému
konkuren¢nimu boji od
letosniho tnora pomalu
klesala, v ¢ervnu az na

pramérnych 2,76 %."

finan¢ni prostfedky Zadateld, ukazatele LTV
apod.), takze jejich celkovy objem se v souladu
se zaméry CNB piece jen pomérné razantné
snizil. V meziro¢nim porovnani letos za prvnich
Sest mésici klesl o pétinu, na 83,6 mld. K¢

z 104,72 mld. K¢ ve stejném obdobi roku 2018.
Dostupnost hypoték vzhledem ke krokiim CNB
zjevné klesd. Soucasné jde ale zfejmé i o oslabeni
poptavky — hodné zajemct o koupi bytu prosté
uz nesta¢i drzet krok s citelnym vzestupem
jejich cen.

VYSTAVBA: SAMA
PROTIVENSTVI

Posledni statistické udaje o bytové vystavbé na
prvni pohled vypadaji docela dobte. Stavebni
firmy v Cesku letos do konce kvétna zahjily
vystavbu 5 467 byti v bytovych domech,
mezirocné o 60 % vice. Nejvétsi podil této
vystavby pfipadal uz tradi¢né na Prahu s necelou
tfetinou 1 784 bytd, ale to je pro metropoli

malo — i velmi stfizlivé odhady mluvi o potfebé
6 000-8 000 novych bytu ro¢né, cemuz soucasné
tempo vystavby zjevné neodpovidd. Za celé prvni
¢tvrtleti také byli kvili neskute¢né dlouhym
povolovacim procesim investofi schopni dodat
na prazsky trh jen 1 340 novych bytu a jesté
méné se jich prodalo — 1 200. Jak 1ze také vycist
ze statistik, k umisténi mezi deseti nejvétsimi
prodejci novych byt v metropoli dnes staci za
¢tvrtleti prodat 40 bytd!

Neni tedy nijak pfekvapivé, Ze v metropoli

probihd takfka dramatickd debata, jak bytovou
vystavbu urychlit. Vsechny plany zatim ale

JK umisténi mezi deseti
nejvéesimi prodejci

novych byt v metropoli
dnes staci za ¢evrtleti

prodat 40 byti.”



nardzeji (a nardzet budou) na dvé zdsadni
prekédzky. Tou prvni je stivajici stavebni legi-
slativa, tedy zejména platny stavebni zdkon.
Price na jeho nové verzi — soudé podle vyjadieni
politiku i odborniki — jdou sice zatim relativné
rychle vpied, pfesto je ale plinovany termin
jeho uvedeni do stavebni praxe (rok 2021 nebo

JFenomén NIMBY
je v Praze silny
a vsudypritomny.

2022) podle znalci spise jen zboznym pfanim.
Na druhou stranu by tento zdkon mohl byt pro
vystavbu v Ceské republice téméf prelomovy.
Zivot stavebniki by mély ulehit sloucené
fizeni, existence Nejvyssiho stavebniho ufadu
na drovni samostatného ministerstva, omezeni
poctu stavebnich ufadi i ,DOS-a¢ kdyz liknavé
ufedniky by k vétsi aktivit¢ méla popohnat ona
Casto sklonovana fikce souhlasu. Viceméné
paralelni zaméry ma i prazsky magistrit.
Nemoznost raciondlniho fizeni vystavby

meésta pii stivajicim rozlozeni kompetenci,
poctu méstskych ¢dsti i stavebnich ufadi uz je
i na Maridnském ndmésti zjevna snad viem.
Na druhou stranu je ovéem stejné zjevné, Ze
inovace stavebniho préva jsou vzdy svrchované
politickou zdlezitosti a je nejasné, co z ndvrha
pfipravovanych odborniky zistane nakonec
zachovino.

Druhou bariérou urychleni vystavby je
nedostatek stavebnich kapacit. Samotni stavari
tvrdi, Ze je maji vytizeny na enormnich 94 %.
Uvadgji také, ze hlavni deficit pocituji v oblasti
lidskych zdroji. A ten bude nejspis§ chronicky.
»S nejvétsi pravdépodobnosti uz nikdy nebu-
deme mit k dispozici tolik pracovnich sil jako

v minulosti!“ — fekl neddvno Svatopluk Matyas,
byvaly prezident SPS. A proto jsou podle né;
jedinym fe$enim tohoto problému automatizace,
robotizace a prefabrikace. Skarohlidi oviem
fikaji, Ze na pronikavéjsi modernizaci celého
oboru si jesté hodné dlouho pockime. Trh
stavebnich praci nyni — po dlouhé dobé — totiz
ovlddaji dodavatelé, ktefi kone¢né mohou
diktovat ceny i terminy. Vysledkem jsou tendry,
které zistavaji neobeslané, ¢i nabidky, které uz
pro stavebniky nemaji ekonomicky smysl.

Specificky pro hlavni mésto je tu navic jesté
jeden faktor. Tady bude nova vystavba, kterd mé
podle vseobecné shody sméfovat do intravildnu
mésta, hlavné na rozlehlé brownfieldy, nardzet
na znacny odpor jeho obyvatel a potazmo
komundlnich politika — fenomén NIMBY je

v Praze silny a vSudypfitomny. Jinou cestou se
ale ¢eskd metropole pustit nemize. Dnes je
totiz méstem velmi ,f{dkym®, coz ma negativni
ekonomické, dopravni i socidlni dopady. V Pra-
ze na jednom hektaru pidy Zije pouhych 25
obyvatel, zatimco ve Vidni a Mnichové je to

41 a 44 1idi a v italském Milanu dokonce 73.
Vyvoj jde vSak zatim pfesné opaénym smérem —
kvili byrokratickym potiZim se bytova vystavba
postupné piesouva do okoli Prahy — totéz plati
i pro Brno. V soucasné dob¢ pfitom suburbani-
zace teritoridlné dalece presahuje hranice obou

mést a v piipadé hlavniho mésta uz tvofi jakysi
druhy prstenec. Nejde tedy jiz jen o blizké okoli,
ale o vzdalenosti az do 80 km, kdyz zdsadni

je pfitom dojezdovy ¢as do Prahy, tedy kvalita
dopravni infrastruktury.

,Dnes je Praha méstem
velmi ,tidkym® na
jednom hektaru pudy
zde Zije pouhych 25
obyvatel, zatimco ve
Vidni a Mnichov¢ je to
41 a 44 lidi

a v italském Mildnu

dokonce 73
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pocet rekonstrukei
starsich bytovych
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domui.

E — Novostavba ﬂ — Rekonstrukce

Pocet rekonstruovanych domu
dohdni ty nové postavené

Vzhledem k uvedenym ptekazkim, kterym ~ prémiového segmentu Svoboda & Williams

developefi pfi nové vystavbé Celi, se sleduje, je téméf polovina tvofena pravé
v soucasnosti nabizi realizovat malé zminénymi rekonstrukcemi — to pfispivé
projekty vznikajici rekonstrukei starsich i k ,opraseni” bytového fondu, ktery je v Praze

dinzovnich domii. Z projekti, které vrdimci  a obecné v celé CR zastaraly.

Piehled sledovanych developerskych projekta

140 6548 47

POCET PROJEKTU POCET BYTU PRUMERNY POCET
BYTU V PROJEKTU

Dokoncené developerské projekey Projekty ve vystavbé s plinovanym
vroce 2018 av 1. poloviné 2019 dokon¢enim do roku 2021
celkem 1685 byti  celkem 493 byta celkem 3251 byta celkem 1119 byti
pramérnd velikost ~ priamérna velikost pramérnd velikost ~ priamérna velikost
projektu: 51 byti projektu: 20 byt projektu: 71 byti projektu: 31 byta

Pramérny pocet byt v developerskych projektech, které budou béhem pfistich dvou let
dokonceny, je ve srovndni s poctem byti v jiz dokoncenych projektech vétsi. To nasvédcuje
tomu, Ze se dnes stavi byty s mensi podlahovou plochou pro vSechny dispozice a vystavbé
dominuji projekty s malometraznimi investi¢nimi byty. To se tyka i rekonstrukei historickych
domi, kdy pivodni velké byty byvaji ,,porcoviny” na garsoniéry a byty 2+kk.
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celkem 576 bytu
projektd @ 5
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projektu @ 3
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Praha 6
E Praha 5
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projektd @ 1 O
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projektud @ 1
celkem 25 byt

i 7

celkem 715 bytu

projektd @ 2,

celkem 24 bytd

Praha 8
Praha 9
Praha 7
Praha 1 Praha 3
Praha 2
Praha 10
Praha 4

projektt

1

celkem 8 bytu

projektt @ 11

celkem 369 bytu

celkem 57 bytl

celkem 75 byt
projektt @ 11

projektd @ 12

celkem 278 byt

celkem 409 byt

B 3

celkem 557 byt

|1

celkem 8 byt

g 13

celkem 724 byt

projektt @ S

celkem 115 bytu

Svoboda & Williams sleduje celkem
140 projekti s 6 548 byty (primérnd
velikost projektu - 47 bytu), které byly
budto dokonceny v uplynulém roce

a pul, nebo jsou jiz ve vystavbé. Jedna
se o mensi a stfedné velké projekty,
které diky svym parametriim spadaji
do sledovaného prémiového segmentu.
Udaje CSU hldsi za stejné obdobi

6 000 dokoncenych byt a 13 000
»zahdjenych® byt v bytovych domech,
vzorek projektt sledovany Svoboda &
Williams zachycuje 2 178 bytq, res-
pektive 4 370 bytt, jde tedy o zhruba
1/3 trhu.



NABIDKA REZIDENCNICH
NEMOVITOSTIV PORTFOLIU
SVOBODA & WILLIAMS

Prodej

Stavi se méné novych byti, jejich nabidka je

v prvnim pololeti tohoto roku slabsi nez ve stej-
ném obdobi roku minulého. Je zfejmé, Ze deve-
loperské spole¢nosti své aktivity omezuji a Casto
pfipravované projekty prodavaji, nebo jejich
ptipravu docasné pozastavuji. V pozadi jsou ob-
tize s udrzenim ekonomické smysluplnosti pro-
jektt vzhledem k ¢asto zminiovanym enormné
dlouhym povolovacim lhatim, vysokym cendm
pozembki a také stoupajicim cendm stavebnich
praci. Oproti situaci na trhu s reziden¢nimi
novostavbami je nabidka starich prémiovych
byt stéle silnd a stabilni. V prvnim pololeti roku
2019 pribylo do nabidky Svoboda & Williams
témét 300 starsich bytd a domd, podobné jako
v roce 2018.

Pronajem

Nabidka reziden¢nich nemovitosti k prondjmu
se zvySuje. V uplynulém pololeti se portfolio
Svoboda & Williams v priiméru rozristalo
kazdy mésic o 96 dalsich byta a domi (oproti
pramérnému mési¢nimu piirastku 90 nemovi-
tosti v roce 2018).

Minuly Market Report zmiroval vystavbu nebo
ptipravu nékolika projektd ndjemniho bydleni
(Trigema — Nowd Invalidovna, Passerinvest — V3,
K&K Invest — View Sporilov, SIKO — DOS, V
Invest — tzv. Marsmeloun, rekonstrukce budov v
portfoliu spole¢nosti Zeitgeist). Letos se vycet
projekta tohoto typu zatim rozsifil jen nepatrné.
Spole¢nost Zeitgeist koupila némeckému pen-
zijnimu fondu dalsi budovu v Kotevni ulici,

kterou stejné jako ostatni budovy plédnuje zre-
konstruovat a byty dale pronajimat. Dalsi dva
nijemni projekty (Bytovy soubor Libuse a By-
tovy dim Radlickd) jsou teprve ve fizi pfiprav.
Pti¢inou jen pozvolného piesunu aktivit deve-
lopert do oblasti ndjemniho bydleni budou
pravdépodobné zejména potize s jejich financo-
vanim. Banky se uvérovini projekti ndjemniho
bydleni zatim vyhybaji — odrazuje je nevyhovu-
jici legislativni Gprava ndjemniho vztahu, kterd
znevyhodiiuje pronajimatele. Zatim je tedy
tento segment vyhrazen pro velké, finan¢né silné
spolecnosti, které maji piistup k soukromému
kapitdlu. Pro bankovni uvér, respektive refinan-
covani, v téchto piipadech prichdzi ¢as az po
dokonéeni a pronajmuti projektu, tedy v okamzi-
ku, kdy uz generuje jisty vynos.



Prodej

POPTAVKA PO REZIDENCNICH
NEMOVITOSTECH Z PORTFOLIA
SVOBODA & WILLIAMS

Predchozi Market Report prognézoval konec
nakupni horecky a pfichdzejici tlum poptavky
po reziden¢nich nemovitostech, ktery zacal byt
patrny uz v druhém pololeti uplynulého roku.
Pocet poptivek z prvniho ¢tvrtleti 2019 tuto

piedpovéd spise zpochybnil (mezictvrtletni
rist 0 30 %), ale uz druhé ¢tvrtleti ji potvrdil
(meziroéni pokles 0 17,2 %) — ¢isla se tak
vraceji na uroven pied vypuknutim ndkupni
euforie v roce 2017.

7/ . .
o Stortleti | podet poptavek | mezicturtietni mezirodni Poptivka po nemovitostech na prodej
srovnani srovnani 1
~ p— (a/q) ) z nabidky Svoboda & Williams, Praha
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Pozn: Uvedeny pocet poptavek predstavuje poptavajici se zajmem o koupi nemovitosti. Makléri kvalifikuji
kaZdou poptavku, a vzorek je tak oc¢istén o irelevantni dotazy nebo o pouhé dotazy na cenu nemovitosti.
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Pronajem
Poptavka po nemovitostech na prondjem je stéle
silnd, byt nedosahuje rekordni trovné let 2017

a 2018. V letosnim prvnim pololeti se v porov-
nini s pfedchozim pololetim pocet poptivek
snizil 0 13,3 % a ve srovndni se stejnym ob-

dobim loriského roku pak o 5,4 %.

Nejvétsi propad v poctu poptavek je patrny
v segmentu dostupnych bytd (ndjemné do

25 000 K¢&/mésic), kde ¢inil dokonce 27 %. Je
to dusledek nékolika okolnosti: nariistu na-
jemného, a tedy posun fady bytovych jednotek
do stfedniho cenového segmentu s ndjemnym
ve vysi 25 000-55 000 K¢ za mésic, vedle toho
také nerealistickd o¢ekdvani majiteld pronaji-
manych byti (vyvoldvand nepfesnou interpre-
taci vzestupu cen reziden¢nich nemovitosti

s ndjemnym v rozpéti 25 000-55 000 K¢&/meésic
naopak pribézné posiluje, pficemz situace

v prémiovém segmentu ndjemniho bydleni (nd-
jemné nad 55 000 K¢&/mésic) zustdva viceméné
stabilni. V tomto cenové nejvyssim segmentu je
vzdy co do poctu poptivek silnéjsi prvni pololeti
v roce v disledku zvysené poptivky po domech

k prondjmu béhem jarnich a letnich mésici.

v médiich). Poptivka po nemovitostech

rok pololeti poéet poptavek mezipololetni mezirocni
srovnani (h/h) srovnani (y/y)
H1 1973 - -
2015
H2 2 347 19,0 % -
HA1 2545 84 % 29,0 %
2016
H2 2871 12,8 % 22,3 %
H1 3432 19,5 % 34,9 %
2017
H2 3432 0,0 % 19,5 %
T H1 3 081 -10,2 % -10,2 %
H2 3 361 91 % -21%
H1 2914 -13,3 % -54 %
2019 o
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Poptavka po nemovitostech na prondjem z nabidky
Svoboda & Williams dle cenovych segmentt, Praha

-5,4% (y/y)

-13% (h/h)

v

+27%

+13%
I I B
H1
2019

H1 H2 ‘ H1
2015 2016 2017 2018

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

Pozn: Uvedeny pocet poptavek predstavuje poptavajici se zajmem o pronajem nemovitosti. Makléri kvalifikuji
kaZdou poptavku, a vzorek je tak oc¢istén o irelevantni dotazy nebo o pouhé dotazy na cenu nemovitosti.



JAKA JE
SKUTECNA
CENA BYTU

V PRAZE?

»Ceny bytt v Praze se vySplhaly na 110 000
korun za metr ¢tvere¢ni!“ — takové titulky pos-
ledni dobou pravidelné vyvolavaji poplach mezi
politiky i v tzv. §iroké vefejnosti. A bohuzel — jak
realitni makléfi dennodenné vidi ve své praxi —
maji tyto alarmistické zpravy ohlas i u majitela
nemovitosti. T'i pak s poukazem na tato ¢&isla
pozaduji pii prodeji i prondjmu astronomické

a hlavné nerealistické ¢dstky.

Pravda je, Ze novinafi tak aplné nelZzou, ale zase
bohuzel nefikaji dplnou pravdu. V aktudlnich
statistikdch spole¢nosti Deloitte tak skute¢né na-
jdeme onéch zminénych 110 000 K¢ za ,¢tverec”
bytové plochy (pfesné jde o 107 100 K¢), avsak
jde o cenu za nové byty a navic nabidkovou,

v niZ nejsou zapocitiny slevy. Hodné jiné ¢islo
(zdrojem jsou opét udaje spolecnosti Deloitte)

se také uvadi pro vSechny prazské byty, tedy
nejen pro nové byty, ale i pro ty starsi, a hlavné
jako cena prodejni, tedy realizovand: 77 400 K¢
za metr Ctverecni. A pravé z této Castky by méli
majitelé prazskych byta vychdzet, kdyz pfemysle-
ji nad tim, za kolik svou nemovitost prodaji,
pfipadné pronajmou.

Co se prémiového segmentu bydleni tykd, v ném
ceny uz druhé pololeti v meziro¢nim srovnani
viceméné stagnuji. Podle posledni analyzy Svo-
boda & Williams se v soucasnosti realizovana
prodejni cena novych a star$ich prémiovych byti

Klienti Svoboda & Williams

PRODEJ

V 1. poloviné roku 2019 Svoboda & Williams zpros-
tiedkovala prodej rezidenci zejména Ceskym klientim,
jejichz podil na viech realizovanych transakcich ¢inil
stejné jako loni 74 %. Kazdou ¢tvrtou nemovitost pak
koupili cizinci, z nichZ vice nez polovina (59 %) jsou
obcané zemi EU. Zatimco v roce 2018 financovala
koupi nemovitosti ¢isté vlastnimi finanénimi zdroji
jen polovina klienta Svoboda & Williams, v prvnim
pololeti tohoto roku to bylo uz 62 %. Pouze 38 %
kupujicich tedy doplnilo svou hotovost hypote¢nim
uvérem, coz v porovnani s lonskym rokem piedstavuje
vyrazny posun.

PRONAJEM

Poprvé je v tomto pololeti mezi poptavajicimi o néco
milo vice lokalnich zdjemct — v uplynulych letech
vzdy nepatrné prevazovali cizinci. Co se ty¢e poméru
klientd, kterym Svoboda & Williams ve vysledku
nemovitost pronajme, ¢esti zdjemci pomalu ,,dohdné-
ji“ cizince — jesté loni obéané CR predstavovali jen
39 % veskeré klientely, letos to je uz 44 %. Potvrzuje
se tak skutecnost, ze Cesi objevuji ndjemni bydleni
(at uz z ekonomickych, nebo jinych divodii). Nejvyssi
nartst Ceskych klientd pozorujeme oproti pied-
chozimu obdobi v nejvyssim cenovém segmentu, kde
bylo v prvni poloviné tohoto roku mezi ndjemci 33 %
Cechti — o0 11 % vice nez v roce 2018.

Cizinci
26 %
Cesi
74 %
Hypoteéni
uver 38 %
Vlastni
zdroje 62 %
Cizinci
47 %
Cesi
53 %
Cizinci
56 % Cesi

44 %

Pomér ¢eskych

a zahranicnich kupujicich

Financovani koupé
nemovitosti

Pomér ¢eskych
a zahrani¢nich klientt
poptavajici nemovitost

Pomér klientd, ktefi si
nemovitost pronajali

Poptavka Uskutecnény pronajem
Cenové segmenty Cesi Cizinci Cesi Cizinci
<25 tis. K¢ 54 % 46 % 51% 49 %
25-55 tis. K¢ 52 % 48 % 1% 59 %
>55 tis. K& 49 % 51% 33 % 68 %
Celkem 53 % 47 % 44 % 56 %




v Praze pohybuje na primérné drovni 111 700
K¢ za m2. Realizovand cena nového bytu dosa-
huje vyse 114 100 K¢/m?, starsi byt se v prémio-
vych lokalitich Prahy v praiméru prodéval za 109
500 K¢/m?2.

Dosazené ndjemné prémiovych bytt v Praze
podle Indexu cen ndjmii Svoboda & Williams

+ VSE vzrostlo v prvnim pololeti roku 2019
meziroéné o 3,8 %. Ackoliv v dalsi analytické
¢asti reportu z uvedenych diivodi ndjemné za
metr ¢tvere¢ni neni sledovano, pro srovndni pré-
miového segmentu s trhem celoprazskym je na
misté jeho praimérnou hodnotu uvést. Pramérné
ndjemné sledovaného vzorku prémiovych byta
se za obdobi uplynulych 12 mésict vysplhalo na
uroven 359 K¢ za metr ¢tvereéni. Opét se jednd
o skute¢né dosazené nijemné, nikoliv nabidkové.
Co se tyce celého prazského trhu ndjemniho
bydleni, k dispozici jsou pouze statistiky vy-
chézejici z nabidkovych cen ndjemného — ty

se podle posledni studie spole¢nosti Deloitte

v soucasnosti pohybuji na praimérné trovni

13,4 € (342 K&) za m2.

INVESTICNI
BYTY SE STALE
VYPLACEJI, ALE...

Prodejni ceny bytu se sice za posledni ¢tyfi roky
vyrazné zvysily, ale prudce vzrostlo i ndjemné —
poptivka po ndjemnim bydleni je silnd. V Praze
se v soucasnosti pohybuje vynos z prondjmu u
nové potizenych bytd mezi 2-3 % (bez finané¢ni
paky), pfitom jsou v rdmci celé republiky spise
nizsi, naptiklad v Brné Ize dosdhnout vynosu

4-5 %. Do hleddcku investoru se tak postupné
dostdvaji i regiony. Skute¢nosti nicméné je, Ze
z hlediska ndjemniho bydleni je metropole
vyjimec¢nd — zdjem o bydleni v Praze je stabilné
silny, pfitom slabd vystavba a zmény ve finan-
covani koupé byt poptavku pro prondjmech
budou spise posilovat.

Podil prodanych novych bytu, které si lidé kupuji
jako investici, nikoliv pro vlastni bydleni, zastiva
podle ankety CTK mezi developery asi tetinovy.
V posledni dobé se tento podil neméni, pfitom
jde predevsim o mensi byty s dispozicemi 2+kk
nebo 1+kk. Zatimco pred lety mezi investory
pfevazovali cizinci, dnes jsou to spiSe Cesi (viz
Box Klienti Svoboda & Williams). Podle Davida
Simecka, vedouciho oddéleni pronajmii Svoboda
& Williams, si investofi ¢asto pofizuji vice byti
najednou.

.V Brné lze
dosdhnout

vynosu 4—5 %.

Do hledacku
investoru se tak
postupné dostdvaji
i regiony.
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METODIKA ZPRACOVANI DAT

Nisledujici analyza je zaloZend na datech ziskanych
z databdze nemovitosti, které méla realitni kancel4f
Svoboda & Williams ve své nabidce ve sledovaném
obdobi. Prodejni transakce jsou navic doplnéné

o udaje o prodeji nemovitosti, které svymi parame-
try odpovidaji portfoliu Svoboda & Williams: zde
jsou dosazené ceny ziskdny z katastru nemovitosti.
Sledovany vzorek Svoboda & Williams obsahuje
bezmaila 600 prodanych a 1100 pronajatych nemovi-
tosti za obdobi 12 mésicd a Ize proto Fici, Ze pokryvé
vyznamnou ¢dst prémiového segmentu prazského

rezidenéniho trhu.

Sledovanymi nemovitostmi jsou byty v Praze 1-10.
V ostatnich méstskych ¢dstech ma Svoboda &
Williams zastoupeni byttt minimélni. V rdmci jed-
notlivé méstské Casti pfitom vZdy dominuji prémiové
lokality, kde je dosahovino vyssich cen, napf. na
Praze 6 je zastoupen previzné Bubeneg, Dejvice,
Stfesovice, Bfevnov, na Praze 4 Pankric, Vysehrad ¢
Podoli, Prahu 8 reprezentuje nejvice Karlin, ¢dste¢né
Liben, Prahu 5 zejména Smichov atp. Sledované ceny
nemovitost{ a vy$e ndjmu jsou skute¢né dosazené
hodnoty transakci, nesledujeme tedy ceny nabidkové.
Pro vypocet ceny za m? zohledriujeme cenu za par-
kovini, kterou od dosazené prodejni ceny odecitime
a do plochy bytu (dle NOZ) zapocitdvime i pomér-
nou &ast exteriéru (teras, balkont, lodZii a zahrad).
Pro pfepocet plochy exteriéru pouzivime specidlné
vyvinuty algoritmus, ktery tuto plochu progresivné
kriti a také bere v ivahu pomér plochy exteriéru

k plose interiéru.

Pramérné ceny jsou poéitiny z transakci realizo-
vanych za poslednich 12 mésicd (07/2018-06/2019),
procentudlni zmény jsou meziro¢ni (07/2018-
06/2019 vs. 07/2017-06/2018). U prodejii dile
rozlisujeme dosazenou cenu za m? pro nové byty

v developerskych projektech a pro pfeprodeje (byty
secondhandové). Abychom mohli porovnat ceny za
m? u vSech bytd, sjednotili jsme u nékolika jednotek
stavebni dokoncenost pramérnym piedpokladem
30 000 K¢&/m? pro stav pied rekonstrukei — shell

& core a 10 000 K¢&/m? pro stav pfed dokoncéenim

povrcht - white walls.

Cenu za m? u ndjemnich transakei nesledujeme.
Zatimco u prodejt je podstatnd cena za m?, u pro-
ndjmi cenu urcuje kromé lokality pfedevsim dis-
pozice. Naptiklad byt 2+kk o plose 50 m? byva pro-

najat za téméf stejnou cenu jako byt stejné dispozice

o plose 60 m?, zatimco pofizovaci cena vétsiho bytu
muze byt o 15 az 20 % vyssi. Proto v nasich analyzich
rezidenénich nemovitosti k prondjmu pracujeme

s celkovym nédjemnym, nikoliv s cenou za m?2. Pro
piehled dile uvidime dosazenou cenu u nejvice
zastoupenych dispozic v rdimci prodejii a prondjm
realizovanych Svoboda & Williams, kterymi jsou byty
2+kk a 3+kk.

Vyvoj cen ndjma monitorujeme na palro¢ni bazi po-
moci Indexu cen ndjmi Svoboda & Williams + VSE.
Jedna se o analyticky nastroj, ktery Svoboda &
Williams vyvinula ve spolupréci s Fakultou informa-
tiky a statistiky Vysoké skoly ekonomické v Praze

a ktery funguje podobné jako Index spotfebitelskych
cen Ceského statistického tfadu. Vice informaci

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

Analyza dat

METODIKA SVOBODA & WILLIAMS

X vV

Nabidkova Realizovana
cena cena

G ) Dosazena prodejni cena - cena parkovani
enazam? =

Plocha bytu + pomérna cast exteriéru (b/t/z)

Byt

Algoritmus
pfepoétu exteriéru

>80 m?
5

zahradka
10

Plochu terasy presahuijici 30 % interiéru kratime na polovinu



http://download.svoboda-williams.com/MarketReport/Index_cen_najmu_h1_2019_CZ.pdf

Prameérna dosazena cena prémiového bytu v Praze za velikosti pronajimaného bytu ze vzorku Svoboda & Lokalita sledovan}'fch nemovitosti
sledované obdobi (¢ervenec 2018—¢erven 2019) &inila Williams o 5 % — z pavodnich 95,6 m? na soucasnych
111 700 K&/m2. Zatimco prameérnd cena starsiho bytu 91,2 m2. V uplynulych 12 mésicich bylo tedy pronajato
dosdhla urovné 109 600 K¢&/m?, novy byt v develo- vice mensich byta. Oproti tomu Index cen ndjma brana o Prahat0 orahat
perském projektu stil v praméru 114 100 K&/m?. Svoboda & Williams + VSE, ktery ocistuje zménu
V meziro¢nim srovndni tyto hodnoty mirné klesly, cenové hladiny pravé o rozdily ve struktufe prondjma, Pranas \9% 1% Praha 2
s vyjimkou cen star$ich bytu, které ziistaly na stejné zachytil v 1. pololeti 2019 meziro¢ni rist cen ndjmi 9% —_—
trovni. Jiz druhé pololeti v fadé tak sledujeme vice- 0 3,8 %. Ve srovnéni s pfedchozim pololetim se ndjemné Praha7 -, PRODEJ
méné stagnaci primérné skutecné dosazené dle Indexu dokonce zvysilo o 5,1 %. Vice detailt SEW
prodejni ceny za metr étvereéni prémiového k Indexu cen ndjmii S&W + VSE naleznete ZDE. 4% " prahas
bytu v Praze. Praha 6 _—
Byt 2+kk se v uplynulych 12 mésicich v prameéru prona- o orata 4
Primérnd celkové dosazend cena za byt ke konci jimal za 23 700 K¢ a za 3+kk ndjemci pramérné zaplatili Praha 5
druhého kvartdlu 2019 ¢&inila 10 309 000 K¢, mési¢ni ndjemné ve vysi 34 200 K¢. I v rdimci prondjmi
v meziro¢nim srovndni doslo k 10% snizZeni. Primérnd  jsou nejvice zastoupeny byty o dispozici 2+kk a 3+kk —
plocha bytg, jejichZ prodej Svoboda & Williams tvoti 67 % vsech transakci Svoboda & Williams. Prahag Franaio Praha 1
sleduje, byla totiz letos o 10 % mensi, a proto je niz§i Praha 8
: : i celkovd zaplacend ¢dstka za byt. Primérna dosazena Je tfeba poznamenat, Ze ndmi sledovany prémiovy Praha 7 D, B
cena u byta 2+kk a 3+kk, coz jsou nejvice obchodované  segment rezidenéniho trhu je svym rozsahem spise 7%
dispozice, ¢inila 6 995 000 K¢ a 10 391 000 K¢. komorni, a tak jsou celkové vysledky citlivéjsi na to, jaké PRONAJEM | ., Praha2
projekty byly v daném obdobi prodiviny nebo prona- o SEW
Pramérna vyse dosazeného ndjemného za byt ze jimany. Proto v nésledujicim pfehledu jednotlivych ¢dsti oraha 6 -
vzorku Svoboda & Williams doséhla za celé sledo- Prahy uvidime i pfiklady nékterych projektu, které mély o 7% Praha 3
vané obdobi ¢istky 32 700 K¢/meésic, coz bylo o0 2 % na ceny nejvetsi vliv.
méné nez v pfedchozim obdobi. Divodem poklesu Praha 5 Prana 4
pramérné hodnoty transakce je sniZeni praimérné
@ cena/m? @ cena za byt :Z (j i z; bim
O cena za byt | @ velikost bytu | @ cena/m? Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1) 25% :::j 2% iit::
10 309 000 K& 90,5 m? 111700 K& 114100 K& 109 500 K& | 6 995 000 K& | 10 391000 K¢ 20% PR k(1)
) 10 % 10 % 2% 3% 0% 2% 4% o o ey
32700 K¢ 91,2 m? 23700 K¢ 34 200 K¢ 50 I o 20
Pronajem oo 5% N/A % 25, - o, | RO
PRODEJ PRONAJEM

Prdmérné hodnoty za sledované obdobi (Gervenec 2018-Cerven 2019) a jejich meziroéni zména


http://download.svoboda-williams.com/MarketReport/Index_cen_najmu_h1_2019_CZ.pdf

PRAHA'1

Pramérna dosazend prodejni cena bytu na Praze 1
poklesla ve sledovaném obdobi meziro¢né o 12 % na
14 387 000 K¢. Davodem je vétsi zastoupeni malych
byt ve sledovaném vzorku (napiiklad diky projektim
Steffany’s Court ve Stépe’mské ulici a Ferdinand Palace
v P¥i¢né ulici vznikly rekonstrukei ¢inzovnich domt
malometrazni investi¢ni byty pfevdzné o dispozici
1+kk). Tyto malé byty maji ale zpravidla vys§i cenu
za metr ¢tvere¢ni plochy, coz se projevilo na jeji vyssi
pramérné hodnoté o 17 % — 198 600 K¢&/m?2. Starsi
byt se proddval v prameéru za 158 300 K¢&/m?2. Byt

o dispozici 2+kk kupujici pofidili za zhruba

11,5 mil. K¢, byt 3+kk pak za pramérnou ¢dstku

14 829 000 Ke.

Praha 1 nehraje prim jen ve vSech uvidénych
dosazenych cendch, ale letos i v praimérné velikosti
pronajimaného bytu — 102,7 m?2. Pfekonala tak i Pra-
hu 6, ktera tradi¢né diky svému rezidenénimu charak-
teru pfitahuje zdjemce o prondjem vétsich bytd. Na
Praze 1 se totiz v uplynulych 12 mésicich pronajaly
byty, které jsou svou vymérou pro jednotlivé dispozice
nadprimérné (pronajimany byt 2+kk mél v priimé-
ru 74 m? a byt 3+kk mél okolo 108 m?). Primérné
mési¢ni ndjemné bytu ¢inilo ve sledovaném obdobi
41 800 K¢, byt 2+kk se pronajimal za 31 500 K¢, 3+kk
pak za 45 300 Ke.

@ cena/m?2 @ cena za byt
O cena za byt | @ velikost bytu Novy byt Pieprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
. 14 387 000 K& 88,4 m2 198 600 K& 158 300 K& | 11495 000 K&| 14 829 000 Ké
Prodej 12 % 12% 17 % 1% 3% 10 %
41800 K& 102,7 m2 31500 K¢ 45 300 K¢
Pronajem N/A
2% 2% 12 % 4%

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (Cervenec 2018-Cerven 2019) a jejich mezirocni zména

ZASTOUPENI MESTSKE CASTI VE
SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI

30%
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PRAHA?2

Praha 2 ma ve sledovaném vzorku bytt na prode;j

i prondjem 2. nejvyssi procentudlni zastoupeni

a druhé misto zaujima po nejdrazsi Praze 1 jak ve
srovndni cen za metr Ctvere¢ni bytu, tak u véech hod-

not pramérného ndjemného.

Prameérna celkova cena bytu ¢éinila 9 571 000 K¢ -
diky vyraznému poklesu primérné plochy bytt tak
doslo k meziro¢nimu sniZeni této hodnoty o 10 %.
Novy byt se prodaval okolo 134 400 K¢&/m?, starsi byt
se pfeproddval v prameéru za 116 600 K¢/m?.

Byt 2+kk stdl pramérné 7 248 000 K¢, za 3+kk kupu-
jici zaplatili okolo 11,5 mil. K¢.

Pocet sledovanych bytii na prondjem na Praze 2
pokryval téméf pétinu vzorku Svoboda & Williams
(18 %). Vinohrady jsou totiz dlouhodobé oblibe-
nou rezidenéni ¢tvrti klienti Svoboda & Williams.
Pramérnd vyse dosazeného ndjmu za byt &inila

34 600 K¢, byt 2+kk se v priméru pronajimal za

24 300 K¢&/mésic a byt 3+kk za 37 900 K&/mésic.

@ cena/m?2 @ cena za byt
@ cena za byt | @ velikost bytu Novy byt Pieprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
) 9 571 000 K& 83,0 m2 134 400 K& 116 600 K& | 7248 000 K&| 11511000 K&
] 10 % 13 % 5% 7% 32% 8%
34 600 K& 91,3 m2 24 300 K& 37 900 K&
Pronajem N/A
-3% -3% -5% 4%

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (Cervenec 2018-Cerven 2019) a jejich meziroéni zména
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PRAHA 3

I letos si lidé na Praze 3 kupovali a pronajimali

v praméru nejmensi byty ve srovndni s ostatnimi
Castmi Prahy. Tento fakt se odrazi v relativné nizké
pramérné dosazené prodejni cené bytu 8 560 000 K¢,
kterd je pro aktudlni sledované obdobi druhd nejnizsi
po Praze 4. Primérnd cena za metr ¢tvereéni nového
bytu byla na drovni 115 000 K¢, koupé starsiho

bytu vysla v praiméru na 99 800 K¢/m2. Za byt 2+kk
pramérné kupujici zaplatili 6 265 000 K¢, necelych
10 mil. K¢ pak stal byt 3+kk, coz bylo o 33 % vice nez
v pfedchozim sledovaném obdobi. Sledovany vzorek
tiipokojovych byt totiz letos obsahoval vice nemo-

vitosti z vinohradské ¢asti Prahy 3 (Rezidence Florian,

nebo U Rajské zahrady) nez v predchozim obdobi,

ve kterém byly monitorované byty spise z dolni ¢4sti

Zizkova.

Pramérné mésicni ndjemné bytu z nabidky Svoboda
& Williams v Praze 3 ve sledovaném obdobi me-
ziro¢né vzrostlo o 13 % na 28 400 K¢. Za byt 2+kk
zaplatili ndjemci v praméru 23 000 K¢&/mésic

(0 17 % vice nez v pfedchozim roce) a za 3+kk nd-
jemné 32 200 K¢&/mésic (meziro¢ni nartst 12 %).
Na zvy$eni pramérnych hodnot ndjmu se podili
mimo jiné rozsifeni nabidky o dalsi nové byty

z reziden¢niho komplexu Garden Towers a také

z neddvno rekonstruovanych budov v Laubové ulici

nebo v ulici U Rajské zahrady.

@ cena/m2 @ cena za byt
@ cena za byt | @ velikost bytu Novy byt Pieprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
) 8560 000 K& 77,9 m2 115 000 K& 99 800 K& | 6265000 K&| 9963 000 K&
Prodej 13 % 4% 15 % 10 % 14 % 33%
28 400 K& 76,4 m2 23 000 K& 32200 K&
Pronajem N/A
13 % 1% 17 % 12 %

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (Cervenec 2018-Cerven 2019) a jejich meziroéni zména

ZASTOUPENI MESTSKE CASTI VE
SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI
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https://urajskezahrady.cz/

PRAHA 4

Jak je patrné z tabulky niZe, na Praze 4 doslo ve
sledovaném vzorku bytd k vyraznému meziro¢nimu
poklesu pramérné hodnoty prodejni transakce na
uroveri 7 439 000 K¢, ceny za metr ¢tvere¢ni nového
bytu (81 500 K¢), primérné dosazené ceny za

byt 3+kk (7 221 000 K¢), ale i primérné velikosti
prodavaného bytu. Divodem je, Ze v pfedchozim ob-
dobi byly sledoviny prodeje z cenové nadpriimérného
projektu V Tower s velkometrdznimi byty, zatimco

do aktudlniho obdobi spadaji prodeje cenové spise
ypramérnych® projektd, jako je napfiklad novostav-

ba Modransky Haj a U Grébovky nebo rekonstrukee

domu v ulici Cestmirova 9. Starsi byt se prodaval

okolo 91 000 K¢&/m2.

V Praze 4 bylo za celé sledované obdobi pramérné
dosazené ndjemné 28 600K¢/mésic. Byty 2+kk se
pronajimaly kolem 20 700 K&/mésic, byty 3+kk za 26
900 K¢&/mésic. Ve sledovaném vzorku pronajimanych
bytd dominovaly byty z rezidenci postavenych

v Podoli (napt. Castle View, WhiteGray), Michli
(Rezidencni park Baarova) a Braniku (Pod Branickou
skdlou).

@ cena/m?2 @ cena za byt
@ cena za byt | @ velikost bytu Novy byt Pfeprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
. 7 439 000 K¢ 84,9 m?2 81500 K¢ 91 000 K¢ 5554 000 Ke| 7221000 Ké
Prodej -36 % -23 % 26 % 22 % 1% 24 %
28 600 K¢ 90,2 m2 20 700 K¢ 26 900 K¢
Pronajem N/A
-6 % 12 % 3 % 0%

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (Cervenec 2018-Cerven 2019) a jejich mezirocni zména
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https://vtowerpenthouse.com/

PRAHAS

Praha 5 ma letos nejvétsi procentudlni zastoupeni zastoupeni naopak velkoryse pojaté byty v domech blize

ZASTOUPENI MESTSKE CASTI VE
SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI

ve sledovaném vzorku byt na prode;. Janédckovu nébfezi.
Dosazend prodejni cena bytu byla na drovni

10 580 000 K¢, novy byt stal 103 tis. K&/m?

a pramérnd cena za m2 star$iho bytu ¢inila 98 500

Priamérnd hodnota celkového dosazeného ndjemného
bytu na Praze 5 byla ve sledovaném obdobi na tdrovni
Ke¢. Pokles pramérnych dosazenych cen pro byty 32 300 K¢. Tato méstskd &dst méla ve vzorku prona-
o dispozici 2+kk a 3+kk lze vysvétlit tim, Ze letos byly jatych byta 3. nejvétsi procentudlni zastoupeni
ve sledovaném vzorku zastoupeny byty z developer- a 3. byla také co do priimérné velikosti bytu. Za byt
skych projekti sice se stejnou cenou za m?, ale o dispozici 2+kk zaplatili ndjemci v primeéru
s mensi vymeérou, celkova prodejni cena tak byla ve 23 400 K¢ za mésic a byt 3+kk je pfisel zhruba na
vysledku nizsi (napf. Rezidence Strakonickd, Rezidence 30 tis. K& mési¢né. Viechny sledované hodnoty doznaly

Melange). V pfedchozim obdobi mély ve vzorku vétsi nepatrného ristu ve srovndni s pfedchozim obdobim.

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (Cervenec 2018-Cerven 2019) a jejich meziroéni zména

J cena/m? J cena za byt ZO: ot 2:: o
O cena za byt | O velikost bytu | Novy byt Preprodej 2+kk(1) 3+kk(1) 2: . -j:t:j o -j:t::
10580 000 K&| 100,22 m2 103100K& | 98500KE | 5644 000 KE| 10 090 000 K& 5% o )
Prodej 2% 3% 2% 2% 2% 9% 0% -“z(” 0% -:Ej
32300 K& 95,3 m? 23400K& | 30100 K& - L e "
Pronajem = % N/A o o 0% 0% ’
PRODEJ PRONAJEM



PRAHAG6

Praha 6 zaujimd mezi méstskymi ¢dstmi prvenstvi co
do pramérné velikosti prodanych bytt, a to i pfes to,
Ze se tato hodnota meziroéné snizila 0 27 % na

104,8 m2. Toto sniZeni se projevilo i ve vyrazném
poklesu pramérné dosazené prodejni ceny bytu na

12 101 000 K¢, kterd je viak stile druha nejvyssi v po-
rovndni s ostatnimi méstskymi ¢dstmi. Cena nového
bytu z developerskych projektd se pohybovala okolo
114 300 K¢ /m?, stars{ byt se proddval v priméru za
necelych 100 tis. K¢ za m2. Byt 3+kk stdl pramérné
10 330 000 K¢, byt 2+kk se prodaval za vyrazné vyssi
Castku nez v predchozim obdobi — 8 887 000 K¢. Vliv
na to mél zejména prodej velkoryse pojatych byti
2+kk v developerském projektu ga’reckj Dwiir, které

mély vétsinou vice nez 80 m2.

Tato méstska ¢ast predstavuje 19 % z celého vzorku

tvofeného byty na prondjem. Stejné jako Vinohrady,
které maji po Praze 6 druhé nejvétsi zastoupeni, jsou
rezidenéni ¢tvrti Bubene¢, Dejvice, Stiesovice

a Bfevnov dlouhodobé velmi populdrni mezi klienty

Svoboda & Williams.

Pramérné hodnoty dosazeného ndjemného na Praze
6 nezaznamenaly oproti minulému obdobi vyraz-
néjsich zmén. Pramérné mési¢ni najemné za byt
¢inilo ve sledovaném obdobi 34 400 K¢, byt 2+kk se
pronajimal okolo 21 tis. K¢ a byt 3+kk za 31 500 K¢

za mésic.

@ cena/m2 @ cena za byt
@ cena za byt | @ velikost bytu Novy byt Pieprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
) 12101 000 K& 104,8 m2 114 300 K& 99 900 K& | 8887 000 K& | 10 330 000 K&
Prodej 26 % 27 % 2% 6% 22 % 1%
34 400 K& 100,9 m2 21100 K& 31500 K&
Pronajem N/A
1% 5% 1% 1%

Prumérné hodnoty za sledované obdobi (Gervenec 2018-Cerven 2019) a jejich meziroéni zména

ZASTOUPENI MESTSKE CASTI VE
SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI
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PRAHA7

Vzorek prodanych bytd na Praze 7 mél ve sledovaném
obdobi nejmensi procentudlni zastoupeni. Vysokd
popularita Prahy 7, zejména pak Letné, zptisobuje to,
ze zde 1idé zfidkakdy své nemovitosti prodavaji nebo
pronajimaji. Co se ty¢e nové vystavby, mnozstvi pro-
jekta se bud’ dostavuje, nebo je jejich vystavba teprve
v ptipravé (Komunardii 35, CHY TRE BYDLENI
NMN@Holesovice, Chateau Troja Residence a dalsi).

V budouci analyze cen bude tedy vzorek prodanych
novych byti jisté pestfejsi. Pramérnd cena bytu byla
na drovni 9 765 000 K¢, novy byt se prodaval za

107 600 K¢ a byty starsi za 102 900 K¢. Za byt 2+kk
v praméru kupujici zaplatili 6 723 000 K¢ a za byt
3+kk 10 075 000 K¢.

Nizké zastoupeni této méstské ¢dsti je i u bytd na
prondjem, a to tfeti nejnizsi (7 %). Ve sledovaném
obdobi se zde pronajimaly pfevizné mensi byty

s dispozici 2+kk a 3+kk, které tvofily 87 % vsech pro-
najatych bytd. Ndjemci zaplatili v praméru 23 000 K¢
mésicné za byt 2+kk, respektive 29 600 K& za mésic
za byt 3+kk.

J cena/m?2 @ cena za byt
O cena za byt | @ velikost bytu | Novy byt Pieprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
_ 9 765 000 K& 91,9 m2 107 600 K& | 102900 K& | 6723 000 K&| 10 075 000 K&
Seccsl 7% 0% 1% 5% 3% 24 %
27 300 K& 80,0 m2 23 000 K¢ 29 600 K¢
Pronajem N/A
-9 % 12 % 6 % 0 %

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (Cervenec 2018-Cerven 2019) a jejich meziroéni zména
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PRAHA 8

Pramérna velikost proddvaného bytu na Praze 8 byla drtivd vétsina byt nachdzi v atraktivni ¢tvrti Karlin

ZASTOUPENI MESTSKE CASTI VE
SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI

ve sledovaném obdobi nejmensi — 81,8 m?2. Polovi- (80 %). Poptavka po bytech v této &tvrti vysoce
na byt méla totiz dispozici 2+kk, byty 3+kk pak
tvorily dalsich 32 % celého vzorku bytd na Praze 8.
Prameérna cena bytu dosdhla hodnoty 8 803 000 K¢,

novy byt se v priméru prodéval za 100 200 K¢&/m?,

prevysuje jejich nabidku. Proto se také primérné na-
jemné blizi napfiklad ndjemnému za byt na Vinohra-
dech. Byt 2+kk bylo mozné pronajmout mési¢né za

23 700 K¢, za byt 3+kk dokonce ndjemci v priiméru

pfeprodej bytu byl praimérné realizovin za zaplatili 36 550 K¢. Nabidka byt na prondjem
98 700 K¢&/m?2. Sledovanymi developerskymi projekty v Karlin€ se ve sledovaném obdobf rozsifila o dalsi
byly letos napt. Rezidence PRAGA a Port Karolina, byty z projektt Rezidence Vitava, Corn Lofts a River
oba v Karliné. Diamonds & z nové zrekonstruovaného domu v Bfezi-
nové ulici. Nové byty z Marina Boulevard — posledni

Ve vzorku pronajatych bytua sledovych Svoboda & rezidenéni ¢dsti projektu DOCK v Libni — pak tvofily

Williams m4 Praha 8 nejnizsi zastoupeni, z toho se

zbylych 20 % vzorku sledovanych byta v Praze 8.

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (Cervenec 2018-Cerven 2019) a jejich meziroéni zména

O cena/m? O cena za byt SR SHikm
- — - 20% B s+ 40% I sk
@ cena za byt | @ velikost bytu Novy byt Pieprodej 2+kk(1) 3+kk(1) . - o, k()
8 803 000 K¢ 81,8 m?2 100 200 K¢ 98 700 K& 6 091000 K& | 9979 000 Ké . s - | ERTU)
Prodej ® ® ® ® ® ® 20% 2+kk(1) 2 2+kk(1)
12 % 1% 0% 12 % 16 % 2% on B 0% .o
30100 K& 83,4 m2 23700KE | 36600 K¢ B -
Prongjem 1 % 8 % N/A 3 % 17 % ” 0%
> > > > PRODEJ PRONAJEM


https://pragarezidence.cz/

PRAHA

Na relativné vysoké priimérné cené bytu (10 mil. K¢)
a ceny za metr ¢tveredni nového bytu (113 tis. K¢)

v Praze 10 se ve sledovaném obdobi podilel zejména
prodej bytd v nové Rezidenci Hradesinskd vyrista-
jici ve vilové ¢tvrti na Vinohradech, kterou doplnily
mimo jiné byty z Rezidence Orelskd 13 — ta vznika
kvalitni rekonstrukei secesniho domu ve Vrovicich.
Starsi byt bylo mozné koupit v priméru za 85 800
K¢&/m?, byt 2+kk celkem za 6 587 000 K¢ a byt 3+kk
za 8 519 000 K¢.

10

Byty na prondjem na Praze 10 se fad{ k tém cenové
nejdostupnéjsim, i pfes to, Ze je vzorek byta sledo-
vany Svoboda & Williams tvoten z 80 % byty ve
Vrsovicich a na Vinohradech. Primérn4 velikost
pronajimaného bytu byla hned po Praze 3 druh4 nej-
mensi — 77,6 m?. Byt 2+kk se pronajimal v praméru
za 18 900 K¢ a byt 3+kk za 27 900 K¢.

J cena/m?2 @ cena za byt
O cena za byt | @ velikost bytu | Novy byt Pieprodej 2+kk(1) 3+kk(1)
_ 10 033 000 K& 91,7 m2 113 100 K& 85800 K& | 6587 000 K&| 8519 000 K&
Seccsl 43 % 1% 34 % 1% 12% 8%
25100 K& 776 m2 18 900 K¢ 27 900 K&
Pronajem N/A
7% 12 % -5% 1%

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (Cervenec 2018-Cerven 2019) a jejich meziroéni zména

ZASTOUPENI MESTSKE CASTI VE
SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI
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https://www.svoboda-williams.com/prodej/developerske-projekty/detail/29501-hradesinska
https://orelska13.cz/

SOUHRNNA DATA

Primérné dosazené ndjemné vs. prodejni cena pro jednotlivé
dispozice bytli na Praze 1-10 (¢ervenec 2018—¢erven 2019)

Pronajem Prodej

Dispozice @ mésicni najem | @ plochabytu | @ prodejni cena @ plocha bytu
1+kk(1) 17 100 K& 39 m? 4 510 000 K¢& 37 m2
2+kk(1) 23700 K& 63 m2 6 995 000 K¢ 62 m2
3+kk(1) 34 200 K& 98 m? 10 391 000 K¢ 96 m?
4+kk(1) 48 600 K¢ 137 m2 16 295 000 K¢& 138 m?2
5+kk(1) 65 900 K& 179 m? 20 927 000 K¢ 188 m?

Zdroj: data SYOBODA & WILLIAMS

Celkovy ptehled pramérnych dosazenych prodejnich cen

v jednotlivych méstskych ¢dstech (Cervenec 2018—¢erven 2019)

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

Praha 1 14 387 000 Ké& 169 100 K& 88 m? 198 600 Ké 158 300 K¢& 11 494 500 K& 14 829 300 K¢
Praha 2 9 571000 Ké 125 200 Ké 83 m? 134 400 Ké 116 600 K& 7 248 000 Ké& 11510 600 Ké&
Praha 3 8560 000 K¢ 107 600 K& 78 m? 115 000 K& 99 800 K¢ 6 264 800 K¢ 9963 000 K&
Praha 4 7 439 000 K¢ 84 300 K¢ 85 m?2 81500 K& 91000 K& 5554100 K& 7 220 600 K&
Praha 5 10 580 000 K¢ 100 800 K¢ 100 m? 103 100 Ké& 98 500 K¢ 5643 900 K& 10 090 000 K¢
Praha 6 12101 000 K& 106 400 K& 105 m? 114 300 K& 99 900 Ké& 8 886 800 K¢ 10 329 700 Ké&
Praha 7 9765 000 K& 103 200 K¢ 92 m? 107 600 K& 102 900 K¢ 6 722 800 K¢ 10 075 400 K&
Praha 8 8 803 000 K& 99 800 K¢ 82 m? 100 200 K¢& 98 700 K¢& 6 091300 K& 9 979 300 Ké&
Praha 9 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

Praha 10 10 033 000 K¢ 100 000 K¢ 92 m? 113 100 K¢ 85 800 K¢ 6 586 800 K¢ 8518 700 K&

Zdroj: data SYOBODA & WILLIAMS
* pro Prahu 9 neni k dispozici dostate¢né mnoZstvi dat




Celkovy ptehled primérného dosazeného ndjemného
v jednotlivych méstskych ¢dstech (¢ervenec 2018—¢erven 2019)

2+kk(1) 3+kk(1)
Méstska cast @ mésicni najem @ plocha bytu @ mésicni nagjem | @ mési¢ni najem
Praha1 41 800 K& 102,7 m? 31500 Ké 45 300 K&
Praha 2 34 600 K& 91,3 m? 24 300 K¢ 37 900 K¢
Praha 3 28 400 K¢ 76,4 m2 23 000 K¢ 32200 K¢
Praha 4 28 600 K¢ 90,2 m? 20 700 K¢ 26 900 K¢
Praha 5 32 300 K& 95,3 m? 23 400 K& 30100 K&
Praha 6 34 400 K& 100,9 m? 21100 K¢ 31500 K¢
Praha 7 27 300 Ké 80,0 m2 23 000 K¢ 29 600 K¢
Praha 8 30 100 K& 83,4 m? 23700 K& 36 600 K&
Praha 9 25200 Ké 82,6 m? 16 500 K& 29 000 K¢
Praha 10 25100 Ké 77,6 m2 18 900 K¢ 27 900 K¢

Zdroj: data SVOBODA & WILLIAMS



NUSLE: VE ZNAM.
PROMENY

(1]

NI

Nusle jsou jedna z prazskych ¢tvrti, kterd dlouhou dobu Zila svym
vlastnim zivotem. Nachdzi se blizko centra Prahy, pfitom misty
pusobi dojmem témét predméstskym. I kdyz tato oblast neméla na
prelomu tisicileti prili§ dobrou povést, v poslednich nékolika letech se
zacind proménovat nejen v o¢ich obyvatel Prahy, ale zejména v o¢ich
investoru. Jaké zmény cekaji ve stinu Nuselského mostu?






ZACATKY VUDOLI

Malebné nuselské udoli ma velmi pestrou historii. Osady

z pocitku 11. stoleti se postupné proménily na usedlosti, kde se
za dob Karla IV. hojné péstovala vinna réva. Oblast byla vinafst-
vim tak proslul4, Ze se vzilo jeji pojmenovani Udoli vini¢né. Na
tento odkaz nardzime i dnes, konkrétné v nuselském znaku,

kde je vinna réva zpodobnéna. Od dob vini¢nych Nusle prosly
mnohymi proménami, které postupné ménily raz pivodni osady.
K prvnimu zdsadnimu oziveni po krusném obdobi vile¢nych

Praveé areal pivovaru, ktery stal na po¢atku prvotniho nuselského prerodu,
muze diky planované vystavbé i v sou¢asné dobé vyrazné prispét k dalsimu vyvoji této Gtvrti.

nepokoji doslo na konci 17. stoleti — v té dobé byl zaloZzen znimy
Nuselsky pivovar, jenz se stal nejvétsim soukromym pivovarem na
nasem Uzemi.

Podstatny rozvoj nastal na konci 19. stoleti, kdy rast obce pod-
nitila nejen pramyslové revoluce spole¢né s vystavbou Zelezni¢ni
trati, ale i bourdni hradeb, které branily snadnému pfistupu

z Nusli do centra mésta. Prave v té dobé oblast zaplnili drdzni

zaméstnanci, drobni ufednici, ale i zaméstnanci novych fabrik na
vyrobu mydla, svicek a margarinu, coz vedlo k rozvifeni stavebniho
ruchu a k postupnému zastavéni dosud prazdnych parcel.

Posilovéni nuselské infrastruktury pokracovalo i na pocatku 20.
stoleti, kdy byla v Nuslich vybudovina kanalizace a ¢tvrt byla na-
pojena na disticku odpadnich vod. Navic byla prodlouzena tram-
vajova linka z Vinohradského nddrazi az do stfedu Nusli. Vibec
nejpodstatnéjsi usnadnéni dopravy pres Nuselské udoli ale preds-
tavovalo jeho pfemosténi. Po dlouhych letech planovéni

a rozli¢nych névrhu byla stavba Nuselského mostu dokoncena v 70.
letech 20. stoleti. Stala se z ni vyznamnd architektonickd pamaitka,
betonovy kolos klenouci se nad historii protkanym tdolim.

Obdobi po druhé svétové vilce je spojeno s chatranim, ke kterému
na konci 60. let nepfispély ani kolony okupacnich tanki sovétské
armady, jeZ svymi pasy nicily nové vystavéné vozovky. Po pfevratu
se v§ak situace zacala pomalu ménit k lep§imu, ptesto byly Nusle
doneddvna pomérné opomijenou ¢tvrti vnitiniho mésta.

,K prvnimu zdsadnimu
oziveni po krusném obdobi
vale¢nych nepokojit doslo
na konci 17. stoleti — v té
dob¢ byl zalozen znamy

Nuselsky pivovar.”



@ 4U LIVING

NOVOSTAVBA

Pod Dékankou 634/35, Praha 4 - Nusle
Dokonéeni vystavby: Q1 2018

Pocet jednotek: 54

Dispozice: 1+kk az 6+kk

Primérna dosazend cena: 96 500 K¢/m?

REZIDENCE
U GREBOVKY

NOVOSTAVBA

Ctiradova, Praha 4 - Nusle

Dokonceni vystavby: Q3 2018

Pocet jednotek: 27

Dispozice: 1+kk az 4+kk

Prtimérna dosazeni cena: 83 500 K&/m?

REZIDENCE
UJEZERKY II

REKONSTRUKCE DOMU, PRODEJ
BYTU PRED REKONSTRUKCI
Horni 1465/8, Praha 4 - Nusle
Dokoncéeni vystavby: Q4 2017

Pocet jednotek: 10

Dispozice: 1+kk az 3+kk

Priimérna dosazend cena: 70 755 K¢&/m?

REZIDENCE
ROSTISLAVOVA

NOVOSTAVBA

Rostislavova 3, Praha 4 - Nusle
Dokonéeni vystavby: Q2 2019
Pocet jednotek: 15

Dispozice: 1+kk az 4+kk

Primérna nabidkova cena: N/A

BYDLENINUSLE

NOVOSTAVBA

U Pernstejnskych 4, Praha 4 - Nusle
Dokonéeni vystavby: Q3 2019
Pocet jednotek: 17

Dispozice: 1+kk az 3+kk

Primérna nabidkova cena: 94 000 K¢&/m?

©

NOVA ,NUSELSKA*

NOVOSTAVBA

Nuselska 1419/53, Praha 4 - Nusle
Dokonéeni vystavby: Q4 2020

Pocet jednotek: 146

Dispozice: 1+kk az 4+kk

Pramérna nabidkova cena: 97 000 K¢/m?2

NUSELSKY
PIVOVAR

NOVOSTAVBA, REZIDENCNI

| ADMINISTRATIVNI VYSTAVBA
Bélehradska 1677/13a, Praha 4 - Nusle
Dokonceni vystavby: 2021

Pocet jednotek: 400

Dispozice: N/A

Primérna nabidkova cena: N/A

NUSELSKA 31
REKONSTRUKCE
BYTOVEHO DOMU

Nuselska 143/31, Praha 4 - Nusle
Dokonéeni vystavby: N/A

Pocet jednotek: N/A

Dispozice: N/A

Primérn4 nabidkova cena: N/A

CESTMIROVA 9

REKONSTRUKCE DOMU, PRODEJ
BYTU PRED REKONSTRUKCI
Cestmirova 9, Praha 4 - Nusle

Zahijeni prodeje: Q3 2018

Pocet jednotek: 25

Dispozice: 1+kk az 4+kk

Priimérna nabidkov4 cena: 89 000 K¢&/m2

ULICE TABORSKA
ANA PANKRACI

REKONSTRUKCE SPOJNICE
MEZI NUSLEMI A PANKRACEM
Taborska—Na Pankrici

Zahijeni: 2019

Dokonceni: N/A
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NUSLE DNES A ZITRA

Velka ¢ast Nusli se postupné proménila na obytnou ¢tvrt, jejiz
domy se vyznacuji zdobnymi fasidami v neorenesan¢nim, sece-
snim ¢i neogotickém stylu. Pravé diky honosnosti, kterou se
nékteré nuselské domy pysni, mnozstvi zelené a skvélé dostupno-
sti do centra Prahy, pfedstavuji Nusle atraktivni ¢tvrt pro Zivot.
O tom ostatné vypovida fakt, Ze dlouho oblibené podniky, jako je
napfiklad hospoda Z/j éasy — o té se psalo i v The New York Times
— nebo restaurace U Bansethil, zalinaji doplnovat i nové prirastky
lakajici k navstéve i ,centrdlni® rezidenty: kavirny Typika ¢i Nusle
Beans. Dalsi podniky na sebe urcité nenechaji dlouho ¢ekat. Jen
za posledni 4 roky zde také vyrostlo nékolik komunitnich zahrad.
Podobni likadla jsme mohli pozorovat napiiklad pfi postupné
proméné Karlina — z odstréené ¢tvrti se béhem deseti let stala

,Ve ¢tvrtich s podobnym
historickym vyvojem, jako
jsou naptiklad Karlin nebo
Holesovice, najdete byty za
srovnatelné ceny jen st¢zi.”

gastronomickymi nadsenci a kavirenskymi povale¢i vyhledivand
lokalita; misto, které vybizi k pohodovému Zivotu s komunitnim
razem. Nusle jsou zatim na pocitku této promény, ale uz nyni si
muzeme v$imat prvnich vlastovek signalizujicich rozebéhnuty
proces gentrifikace.

Skutecnost, Ze jsou Nusle plné brownfieldu, proluk a chatrajicich
staveb, navic neusla pozornosti investorti a developerti. Charakter
¢tvrti tak zdsadné proménuje hned nékolik projekti — nékteré

z nich jiz vznikly, jiné jsou ve vystavbé ¢i budou realizovany

v blizké budoucnosti.

Jednim z dokonéenych projekti je rezidence 4U Living, za niz
stoji spole¢nost Green Cape International a architektka Barbora
Skorpilova. Bytovy dim vznikl na pomezi ulic Prochézkova

a Pod Dékankou. V roce 2018 byla zkolaudovéna i Rezidence U
Grébovky, realizovana spole¢nosti Moravska stavebni — INVEST.
Brzy bude dokoncen i bytovy projekt spole¢nosti SOFIZO —
Bydleni Nusle. Praimérna dosazend cena za bytové jednotky

v ramci prvnich dvou zminénych projekti je 96 500 K¢/m?2

a 83 500 K¢/m?. Ve ¢tvrtich s podobnym historickym vyvojem,
jako jsou napfiklad Karlin nebo Holesovice, najdete byty za
srovnatelné ceny jen stézi.

Dalsi, o poznini zdsadnéjsi zmény nuselské oblasti mizeme ale
teprve ocekavat. Velmi ambiciézni projekt predstavuje Byto-

vy dam Nuselskd, ktery vyplni vyrazné proluky kolem bloka
¢inzovnich domt v ulicich Nuselskd, V Horkach a Klobou¢nicka.
Vibec nejsilnéjsi ,méstotvorny* faktor vsak pfinese pfipravovany
projekt spole¢nosti PENTA Real Estate. Ta planuje pfetvofit
aredl jiz zmifiovaného Nuselského pivovaru v novou, svébytnou
¢tvrt, jejiz soucdsti bude 400 bytd, kancelafské prostory i prostory
pro retail. Novy Nuselsky pivovar se tak opét stane vyznamnym
centrem celé oblasti.

MODERNTI
INFRASTRUKTURA
NA SPADNUTI

Nejen developefi se mohou pficinit o kultivaci této méstské Casti.
Zisadni proménu pfinesou i dva projekty Institutu planovdni

a rozvaje hlavniho mésta Prahy, které budou mit vyrazny vliv na
infrastrukturu celé oblasti. Prvnim, dlouho ocekdvanym, je nové
linka metra D. Podle sou¢asného planu povede z ndmésti Miru
pravé pres Nusle — konkrétné pres nimésti Brati{ Synka — az do
prazské Pisnice. Price na nové trase metra byly oficidlné zahdjeny
v ¢ervnu 2019, a to prvnim symbolickym kopnutim primatora

meésta Zderka Hfiba.



Druhy projekt pfedstavuje rekonstrukce okoli ulic Taborska

a Na Pankrici, vyznamné spojnice mezi Nuslemi a Pankracem.

S rekonstrukei bude spojend i celkovd tGprava prilehlych ulic,
zlepSeni podminek pro chodce i cyklisty a celkové zvelebeni celé
oblasti. Vzhledem k tomu, Ze z Pankréce se v poslednich letech
stala vyhleddvand administrativni ¢tvrt, jez se tahne od Prazského
povstani azZ po vy$kovymi dominantami posetou Pankrickou
planinu, bude tato revitalizace vice nez vitana.

,Prace na nove trase
metra byly oficidlné
zahdjeny v ¢ervnu 2019.°

CTVRT VPOHYBU

Je s podivem, Ze Nusle na prvni zdsadni impulzy ke zméné cekaly
az do soucasnosti. Sice jim chybi vznesenost sirokych, stromy
osdzenych ulic, tak typickych pro Vinohrady, v jejichz popula-
rité se vyhfivaji i Vrsovice, pfesto maji své kouzlo: maloméstské,
poklidné, misty trochu bohémské. Do centra Prahy je to z Nusli
jen par minut, v okoli se nachdzi spousta parkd, dzemi pod
vy$ehradskymi hradbami ldkd svym klidem, zdzemi zde ma hned
nékolik divadel s bohatou historii, takzZe i kultura ma prostor pro
rozkvét.

Nusle ale maji, oproti zminénym Vinohradim ¢i Vrsovicim,
jedno zdsadni specifikum. Do jejich Gzemi totiz spadaji jak casti
obytné, tak ty administrativni. UZ nyni jde tak o pfednost, kterou

Nusle — oproti jinym prazskym ¢tvrtim nedaleko centra — nabize-
ji. Z okoli Prazského povstani a Pankrdcké pliné je to do nusel-
ského udoli jen kousek, obyvatelé se vS§ak nemusi obavat toho,

ze se okolni podniky v dobé obéda zaplni k prasknuti hladovymi
zaméstnanci hrnoucimi se z administrativnich budov. Pravé tim
jsou Nusle opravdu vyjimeéné. I pifesto, Ze se v této lokalité na-
chazi mnoho kancelafskych prostor, nedoslo k jejich vyraznému
promiseni s obytnou zastavbou a k naruseni sousedské atmosféry.

V prvnim Market Reportu jsme psali o procesu gentrifikace

v Holesovicich, jenz vedl k raketovému vzestupu cen nemovitosti.
Na chytini pomyslnych prvnich vlastovek, které pfedznamenavaji
sled zmén, je, co se investi¢ni prileZitosti tyce, na Praze 7 pozdé.
Avsak s Nuslemi se to m4 jinak. Pravé nyni se nachdzime v mezi-
dobi, kdy se kolo revitalizace postupné roztici, a lidé tak maji
stdle moznost naskocit do rozjetého vlaku. A jestlize Nusle naplni
sviij potencidl, investice v této oblasti se v dlouhodobém horizon-

tu nepochybné vyplati.

»1 presto, Ze se v této
lokalité nachdzi mnoho
kancelatskych prostor,
nedoslo k jejich vyraznému
promiseni s obytnou
zastavbou a k naruseni
sousedské atmostery.”
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