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EDITORIAL

MONETARNIM POPULISMEM
NASTOLENA TRZNI REALITA
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Uz v minulém Market Reportu byla fe¢ o tom, ze se
z kvalitnich nemovitosti stalo velmi zadané investi¢ni akti-
vum, coz je jev, ktery se prelil i do leto$niho roku. Ve svété
prémiovych realit hral kapitalovy vynos vzdy ddlezitou roli,
ale pro investory byl i tak uréujici vynos z pronajmu, ktery se
pohyboval kolem tfi a pQl procent, bez zohlednéni finanéni
péky. Dnes si kupujici ale dobfe uvédomuiji, Zze takove Cislo je
pouze kalkulackové, oklesténé od reality, a ze po zapodcteni
v8ech nakladd klesa spi§ ke dvéma procentlim.

V souc¢asné trzni realité¢ ,nové vytisténych penéz*,
kde je rytmus urovan monetarnim populismem, jiz neni
vynos z pronajmu klicovym parametrem - mnohym by
nejspi§ ani nevadilo, kdyby klesl na nulu. Uréujicim fakto-
rem pii rozhodovani, kam zaparkovat své prostfedky, je nyni
pfedevsim zhodnoceni nemovitosti v ¢ase, respektive zajis-
téni kapitalu proti inflaci. Ceny nemovitosti v Cechach totiz
neustale rostou. A v silné inflacnim prostfedi podpofeném
napiiklad krizi ve stavebnictvi nejspi§ porostou i nadale.
Nikoliv vinou developerd, nenasytnych investor( a ziskuch-
tivych realitnich kancelafi, jako spis§ vinou politického popu-
lismu a neefektivni statni spravy.

V ¢em tkvi rizika modernich monetarnich teorii,
ke kterym souGasné svétove vlady inklinuji? Kromé hrozby
gigantického zadluzeni, vysokych dani a nejriznéjsich regu-
laci také v tom, ze lidé zacnou v honbé za zajisténim svych
prostfedkd kupovat nemovitosti jen jako komoditu do port-
folia a pfestanou je pronajimat, nadto mohou ze hry vypad-
nout realitni developefi ochotni investovat do segmentu rezi-
den¢niho najemniho bydleni. Je tfeba, aby se s odchodem
pandemie vyspély svét postavil k témto rizikim odpovédné,
lidem se vratila chut do prace a soucasny ekonomicky
propad spole¢nost pfekonala tvorbou hodnot, ne tisténim
penéz.

Prokop Svoboda
Svoboda & Williams
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PREHLED

PRVNI POLOLETI ROKU 2021
NA PRAZSKEM TRHU NEMOVITOSTI

V CiSLECH

224 mid.
korun

Celkovy objem poskytnutych
hypoték za 1. pololeti

3 20 0 Meziro¢ni nartst + 105 %
bytu

Prodali developefi
V prvni poloviné roku

2108

Pocet dokon&enych byt

2348

Pocet zahajenych bytd
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VZOREK PREMIOVYCH NEMOVITOSTI
SLEDOVANYCH SVOBODA & WILLIAMS

ZA OBDOBI 7/2020-6/2021

O tolik se meziro¢né zvysila
poptavka po nemovitostech
na prodej z portfolia Svoboda
& Williams

Prlmérna dosazena cena
za m? novostavby v prémiovém
segmentu

134 200 K¢ -

Meziroéni nardst + 8,7 %

Prdmérna dosazena cena
za m? pfeprodeje v prémiovém
segmentu

128 800 Kc

32 600 K&/

Meziro¢ni narst + 10,7 %

Prdmérné dosazené najemné
v prazském prémiovém segmentu

mesic

Meziro&éni zména 0,3 %
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PREHLED

KLICOVE TRENDY NA PRAZSKEM
TRHU PREMIOVYCH NEMOVITOSTI

vychazejici ze vzorku sledovaného
Svoboda & Williams
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PRODEJ

V prvnim pololeti doSlo k vyraznému
zvySeni poptavky, stejné tak i ke zrychleni
tempa prodeje. Akceleratorem byla prede-
v8im dostupnost hypoték, potfeba zajisténi
finanénich prostfedkd a oc¢ekavani dalsiho
rdstu cen nemovitosti.

| nadéle rostl pomér lokalnich kupuijicich.
V prvni poloviné roku dosahl rekordnich
85 %.

Dos$lo k 25% poklesu poctu nemovitosti
na prodej na Praze 1, nabidka klesla také
v tradi¢né zadanych rezidenénich lokalitach,
jako jsou Dejvice, Bubenec¢ &i Karlin.

PRONAJEM

Situace v nabidce rezidenéniho pronajmu
se od propuknuti pandemie stabilizovala,
nastala rovnovaha mezi trhem pronajima-
telG a trhem najemci.

Poptavku po nemovitostech po roce ozivili
zahrani¢ni klienti, ti lokalni ale tvofili vice
nez dvé tietiny zajemci a poprvé vyraznéji
prevazili v nejdraz§im segmentu s najemnym
nad 55 000 K&/mésic.

Podle Indexu cen najm& S&W + VSE zacaly
ceny prazského prémiového najemného
v meziro¢nim srovnani opét pozvolna rist,
a to 0 0,3 %. Dopady pandemie tak v tomto
ohledu zcela odeznély.

11
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REKORDNI POPTAVKA | RYCHLOST
REALITNICH TRANSAKCI

Michaela Koudelova
Sales Department Manager

Prvni pololeti roku 2021 se stale neslo ve znameni nevi-
daného zajmu o nemovitosti, a to napfi¢ vsemi segmenty
realitniho trhu, snad jen s vyjimkou hoteld a pohostin-
stvi obecné. Prémiové nemovitosti v nabidce Svoboda
& Williams si hledaly nové majitele v rekordnim tempu
a poptavka meziroéné stoupla o 27 %. ,Nékteré nemovi-
tosti v nagem portfoliu nezlstaly ani tyden. Zaroverfi se nam
mnohem c¢astéji nez v pfedchozich letech u jedné nemo-
vitosti se8lo vice zajemcl, takze jsme majitelim nako-

nec predkladali nabidky hned nékolika horlivych poptava-
jicich. K tomu mnohdy dochazelo i v pfipadé nemovitosti,
které jsme nabizeli delSi dobu,” popisuje Michaela Koude-
lovd, manazerka tymu rezidenéniho prodeje Svoboda
& Williams. Podle o¢ekavani nejvétsi uspéch sklizely rezi-
denéni nemovitosti situované v dlouhodobé Zadanych loka-
litich Prahy a Brna. ,Velmi populédrni jsou napfiklad vino-
hradské projekty Italska 8 a Manesova 78, kde se prmérna
cena za metr Gtvere¢ni pohybuje mezi 150 000 a 160 000
korunami. Kvalita provedeni, lukrativni lokalita a obecny pred-

poklad dlouhodobého zhodnoceni investice jsou faktory,
které pfi koupi hraji v rozhodovani nejvétsi roli,” dopliuje
Koudelova.

| nadale rostl zajem o nemovitosti propojené s exterié-
rem, v idealnim pfipadé tedy s privatni zahradou. Napfiklad
ze $edesati rodinnych domii v dosavadni nabidce projektu
Na Pramenech, ktery v souéasnosti vznika v nékolika
etapach na Praze 9, v éervenci zbyvalo na prodej pouhych
osm - vétSina z nich se pfitom prodala v uplynulych $esti
mésicich. ,Klienti také mnohem vice poptavali nemovitosti
v prstenci kolem Prahy. Castym pozadavkem bylo dobré
spojeni s metropoli, ale zaroven bezprostfedni blizkost
ptirody. Kromé Berouna, kde v pravé vznikajicim bytovém
domé BERLITA zbyva po tfi ¢tvrté roce od zahéjeni prodeje
pouha tretina bytd, byly velmi popularni napfiklad Prdho-
nice, Jesenice, Dolni Biezany &i Cernosice. Pretrvaval i velky
zajem o rekrea¢ni nemovitosti, zejména v lokalité Slap,
Orlické nebo Lipenské prehrady a v horskych oblastech,”
fikd Koudelova. Poptavku pohanély nejen dostupné hypo-

téky a ocekavani dalsiho rdstu cen, ale také zéjem zahra-
ni¢nich investord, pro néz se stal Sesky realitni trh v téchto
Casech levné likvidity lakavou pfilezitosti.

Zminény rdst cen v prvnim pololeti roku 2021
opravdu pokracoval. V ramci portfolia Svoboda & Williams
se primérna dosazena cena za metr étvereéni prémi-
ové novostavby dostala na 134 200 Ké, meziroéné tedy
stoupla o 8,7 %. V piipadé prémiového preprodeje se cena
zvedla 0 10,7 % na 128 800 K¢.
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PRUMERNE CENY A VELIKOSTI BYTU V POPULARNICH
REZIDENCNICH LOKALITACH PRAHY NA ZAKLADE VZORKU
SLEDOVANEHO SVOBODA & WILLIAMS V H1 2021

C DEJVICE >

1+KK 38.0 m? 5 270 000 K¢

2+KK  58.0 m? 8 215 000 K¢

3+KK 109.0 m? 15235 000 K¢

4+KK 1370 m? 19 594 000 K¢

< KARLIN )

( STARE MESTO >

. 1+KK 36.0 m2 5215 000 K¢
1+KK 45.5 m? 9 895 000 K¢

. 2+KK 59.0 m? 8100 000 K¢&
2+KK 69.0m2 15872 000 K¢

n 3+KK  113.0m? 14 838 000 K¢
3+KK 122.0m? 27130 000 K¢

4+KK 142.5m2 18 937 000 K¢

4+KK 154.0 m®2 33 583 000 K&

( NOVE MESTO >

1+KK  39.0 m? 6 513 000 K¢
( VINOHRADY )
2+KK 61.0m2 10 157 000 K¢

3+KK 103.0m2? 15100 000 K¢

4+KK 132.0m2 22 379 000 K&
1+KK 34.0 m2 5 393 000 K¢

2+KK  55.0 m? 8 822 000 K¢

3+KK  101.0m? 15056 000 K¢

4+KK  131.0m2 21625 000 K¢
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HYPOTECNI HORECKA A VAHAVI

CENTRALNI BANKERI

Pavel Zadina
Research Analyst

Jednim z pfiznak onemocnéni COVID-19 se zdala byt
neustavajici hypotecni horec¢ka. V pribéhu uplynulého roku
klesaly urokové sazby stéle nize, s ¢imz vzrlstal zajem lidi
o hypoteéni uvér, ktery se v leto$nim prvnim pololeti jesté
vystuprioval. Ddvody, jez hnaly stéle vice lidi ke sjednani
hypotéky, jsou zfejmé: ochrana majetku a Uspor prostied-
nictvim bezpec¢ného uloZzeni penéz do nemovitosti,
neustalé zdrazovani bytli a domi a strach z toho, Ze levné
hypotéky budou zanedlouho hudbou minulosti, mimo jiné
také kvdli zasahtm Ceské narodni banky. Hypotéku si tak
sjednavali jak ti, kdo si jejim prostfednictvim pofizovali inves-
tiéni nemovitost &i druhy a tfeti domoy, tak ti, kdo si pro sebe
chtéli zajistit domov alespon jeden.

Podle dat Fincentra Hypoindexu banky v bfeznu pode-
psaly hypote¢ni smlouvy celkem za 44,7 miliard korun,
hranice 40 miliard byla pfekonana i v kvétnu a Cervnu.
Rekordni prvni pololeti tak s celkovymi 224 miliardami korun
piekonalo lorisky celoro¢ni objem. Negativni stranka této
hypoteéni hore¢ky? ,Jiz rozebéhnuta akcelerace inflace
miiZe vést k vyraznéjsimu rstu drokovych sazeb, ¢imz ale
v budoucnu poroste poéet lidi neschopnych splacet drazsi
hypotéku. Jde o lidi, ktefi by si uvér na bydleni za normalnich

okolnosti nemohli dovolit. Netfeba pfipominat, jaky fetézec

udalosti pfedchazel financni krizi z let 2008-2009,” vysvét-
luje Pavel Zadina, analytik Svoboda & Williams. Hypotéky
zacaly zvolna zdrazovat od bfezna a ve druhé poloving
Cervna se centralni bankéfi uchylili k prvnimu zkroceniinflace
prostfednictvim zvy$eni urokovych sazeb o 0,25 procent-
niho bodu na 0,5 procenta. Pri dal$im zvySovani ziejmé bude
Ceska narodni banka postupovat velmi opatrné a s rozvahou
- prudké zvydeni by totiz mohlo vést k potopeni hypo-
te¢niho a realitniho trhu. Zarovert bude muset respekto-
vat monetarni prostfedi levnych penéz nastavené Evrop-
skou centralni bankou. Jediné tak totiz zajisti udrzitelné trzni
podminky pro lokalni byznys.

Jako dal&i zachranna brzda hypoteéni hore¢ky by mohla
zafungovat novela, kterou koncem kvétna podepsal prezi-
dent. Novela pfinasi centralni bance zakonnou pravo-
moc stanovovat podminky pro ziskani uvérd na bydleni,
které banky a dals$i poskytovatelé uvéri budou muset
dodrzovat. ,Uplathovani téchto limitd zplsobi, ze nékteré
domacnosti na uvér nedosahnou. Limity jsou v8ak konstru-
ovany tak, ze pljde o domacnosti, pro které by takovy
uvér byl nebezpeénym bfemenem,” uved| Michal Skofepa,
ekonom Ceské spotitelny.
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VYVOJ OBJEMU POSKYTNUTYCH HYPOTEK
(MLD. KC) LEDEN 2020-CERVEN 2021

,Podle dat Fincentra Hypoindexu banky
Vv breznu podepsaly hypotecni smlouvy
celkem za 44,7 miliard korun, hranice
40 miliard byla prekonana i v kvetnu
a cervnu. Rekordni prvni pololeti tak
s celkovymi 224 miliardami korun
prekonalo lonsky celorocni objem.”

50

44,723
44,473

39,18
40,55

375

25

12,5

1720 2/20 3/20 4/20 5/20 6/20 7/20 8/20 9/20 10/20 11/20 12/20 1/21 2/21 3/21 4/21 5/21 6/21

Zdroj: Fincentrum Hypoindex
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VRACI SE TRH REZIDENCNIHO
PRONAJMU DO STARYCH KOLEJI?

David Simeéek
Head of Residential Rentals

Velkym hybatelem na prazském realitnim trhu byl
v lofiském roce odliv turistl, ktery zplsobil, ze majitelé
zacali ubytovaci jednotky nabizet k dlouhodobému prona-
jmu. Poéet takovych bytl tak na konci prvniho étvrtleti
leto$niho roku meziroéné vzrostl o étvrtinu na 15 400,
coz vyplynulo z udajd developerské spole¢nosti Trigema
a realitniho serveru Flat Zone. Je&té letos v kvétnu byly ceny
cen najemného se nevyhnul ani prémiovému segmentu
- v minulém Market Reportu, shrnujicim déni za druhé polo-
leti roku 2020, jsme uvadéli jedenactiprocentni meziroéni
pokles prdmérného dosazeného najemného.

V prvni poloviné roku 2021 se v8ak situace zacala
pomalu obracet, coz potvrzuje i Index cen najmi S&W
+ VSE, podle kterého se primérna dosazena cena praz-

ského najemného meziroéné zvysila o 0,3 %. ,Pomalejsi
tempo, které se z konce minulého roku prelilo do zagatku
toho letodniho, se v bfeznu razantné promeénilo. Nyni prona-
jimame vétsinu nemovitosti, i ty, které se nam delsi dobu
nedarilo obsadit. Dalo by se fict, ze co se zajmu klientl tyce,
jsme na urovni prvniho loriského rozvolnéni, kdy se nam
poptavky jen hrnuly, protoze lidé chtéli vyuzivat vyhod-
nych nabidek. A tehdy §ly ceny vzhledem k vysoké nabidce
opravdu dold, ale domnivame se, Zze na pomysiné cenové
dno prazskych pronajmQ jsme jiz narazili a ceny za¢nou
zase pomalu rQst. Zaroven se zacinaji vracet zahrani¢ni
klienti, takze oCekévéame, Ze poroste i poptavka. Zejména
pfed za¢atkem nového 8kolniho roku mlze nastat oprav-
dovy boom. V&e se ale samoziejmé bude odvijet od pande-
micke situace,” komentoval situaci v ¢ervnu David Simecek,
vedouci tymu rezidenéniho pronajmu Svoboda & Williams.
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PRUMERNY POCET BYTU PRIDANYCH MESICNE DO PORTFOLIA
REZIDENCNIHO PRONAJMU SVOBODA & WILLIAMS

140
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117
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2019 H1 2019 H2

Kromé poptavky se zacala proménovat i nabidka bytd
k prondjmu v portfoliu Svoboda & Williams, ktera v soucas-
nosti neni tak pestrd, jako tomu bylo loni = v prvnim polo-
leti do ni v priiméru pfibyvalo 98 nemovitosti mési¢né,
v porovnani s minulym rokem o 16 % méné. Vzhledem
k tomu, ze majitelé bytd ur¢enych ke sdilenému ubytovani
investovali s urCitym planem néavratnosti, bylo jen otézkou
Gasu, kdy za¢nou bytové jednotky uzplsobené pro ubyto-
vaci Ucely vracet na trh kratkodobého pronajmu v nadéji,
%e dosahnou vyssich vynosl. Podle Simecka k této situ-
aci dochazi nejprve u mens8ich jednotek s dispozicemi,
které nesplriuji naroky pro dlouhodobé bydleni a které museli
majitelé v dobé lockdownu pronajimat za velmi nizké ¢astky.

2020 H1

2020 H2 2021 H1

Zdroj: Svoboda & Williams

WV soucCasné dobé¢ ale stéle neni jisté, jakym smérem
se bude situace ubirat, coz drzi ceny ubytovani extrémné
nizko,” doplfuje Sime&ek. Otaznik visi nejen nad vyvojem
pandemie, ale také nad tim, co se bude dit na poli prazské
legislativy. Vedeni Prahy od okamziku, kdy mésto opustili
turisté, usiluje o striktni regulaci kratkodobého ubytovani.
Novelu zakona, kterd by dala obcim pravomoc tento typ
ubytovani omezovat co do po¢tu dnd nebo mésicl v roce,
v8ak poslanci stale nestihli projednat. Ale i kdyby k néjaké
formé regulace doS$lo, pfipadné by statni sprava vyuzila
jiz existujici omezeni (U¢el uzivani stavby, hygiena apod.),
neni jisté, jestli budou mit mésta dostatek lidskych zdrojd,
aby ona noveé nastolend pravidla efektivné vymahala.

19
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ROZPORUPLNE PRIJETI NOVEHO
STAVEBNIHO ZAKONA

Cilova rovinka nového stavebniho zékona se neobe-
8la bez dramatu. Nescetnékrat upravovany navrh Senat
v zavéru ¢ervna jednomysiné zamitl, o dva tydny pozdéji
v8ak Snémovna senatni veto prehlasovala, ¢imz novy
stavebni zakon definitivné schvélila. V obou parlament-
nich komorach se vedl nejvétsi spor ohledné nového
systému stavebni spravy, spocivajiciho ve vzniku jednotné
soustavy stavebnich ufad, v jejichz Gele bude stat Nejvyssi
stavebni Ufad. Tato zména ma vyfesit rizika zasahovani mist-
nich samosprav do rozhodovéni o povolovani staveb. Minist-
ryné pro mistni rozvoj Klara Dostélova i pres kritiku poslance
ujistovala, ze novy zakon zajisti dodrzovani Ihdt a posili
postaveni obci, jelikoz obec bude vzdy uc¢astnikem staveb-
niho fizeni. Stavebni fizeni bude navic diky digitalizaci mozné
absolvovat elektronicky z domova.

Z3akon, ktery vstoupi v uginnost k 1. Gervenci 2023,
byl dlouho svétlem na konci tunelu nejen pro developery,
ale pro véechny obdany Ceské republiky a také pro zahra-
ni¢ni investory, ktefi kvili komplikovanému stavebnimu fizeni
neméli motivaci vkladat do Ceskeé republiky tolik prostiedk.
V souéasné dobé je Cesko v zebfiéku Svétové banky,
jez hodnoti rychlost povolovani staveb, az na 157. misté
ze 170 sledovanych statd, novy zdkon tak mél ambici
tento tristni stav zménit. DGvod k oslavam v8ak &erven-
cové rozhodnuti poslancl bohuzel nedava. SpiSe nezbyva
nez vyckavat, jestli se novému stavebnimu zakonu podafi
rozhybat trh tak, jak soucasna vlada slibuje, nebo jestli
vibec ptezije nasledujici volebni obdobi. Opozi¢ni koalice
Spolu a Piratd se totiz spole¢né se Starosty shodla na tom,
ze pokud bude po fijnovych volbach vliadnout, nyni prosa-
zeny navrh zméni.
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NOVA POBOCKA SVOBODA & WILLIAMS

V HOLESOVICICH

Svoboda & Williams rozsifila své pole plsobnosti
na Prahu 7. Nova pobocka spole¢nosti se nachazi v domé
od architekta Stanislava Fialy na adrese Komunardd 35,
kde plynule navazuje na showroom designového nabytku
Design Port, zkracené DEPO. ,,Davno uz neplati, ze prémi-
ové rezidencni lokality jsou omezené jen na centrum Prahy
a znamé vilové &tvrti, coz pravé HoleSovice, kde v uply-

nulé dobé vzniklo mnoho architektonicky vyznac¢nych
projektl, dobfe dokazuiji. Kdyz se tedy objevila pfilezitost
oteviit pobocku ve velmi osobitém domé Komunardl 35,
prili§ dlouho jsme nevahali. Stavba totiz odrazi pfesné to,
co mame na mysli, kdyz mluvime o prémiovych realizacich,*
fikéa Prokop Svoboda, majitel Svoboda & Williams.

Podoba poboc¢ky vznikla ve spolupraci s Atelierem
SAD, ktery se na projektech Svoboda & Williams podili dlou-
hodobé. Prostor je propojeny se showroomem designo-
vého nabytku DEPO, ktery vznikl pod taktovkou interi-
érové designérky Ivanky Kowalski. Na 1000 m2 zde kotvi
znacky jako Vitra, Javorina, B&B Italia, Cassina Moroso,
Knoll, Molteni, Flos a dalsi. Pod jednou stfechou Ize tak najit
inspiraci pro kompletni vybaveni interiéru v prémiovém stan-
dardu.
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POSTUPNE NABYVANA STABILITA

NA TRHU KANCELARI

.,r";;
Y WA

Jaroslav Waldhauser
Head of Commercial Leasing

Kancelafsky sektor zaznamenal od poc¢atku pandemie
spoustu otfest. Ty uvodni zacaly jiz po konci prvniho &tvrt-
leti minulého roku, kdy prudce klesla poptévka po novych
prostorach a nastalo obdobi pfejednavani a zmen$ovani,
které pokracovalo i v letoénim roce. Podle priizkumu Prague
Research Forum se celkova mira neobsazenosti kance-
lafi v Praze zvysila ze 7 % na konci roku 2020 na 7,8 %
ve druhém étvrtleti 2021. ,, Je také potieba pogitat s dllezi-
tou proménnou, kterou je trh kancelafi k podnajmu. Oficialné
ide o prostory, u kterych bézi nadjemni smlouva, nezapogita-
vaji se tak do statistik neobsazenosti. Kdyz tedy do téchto
Cisel promitneme i sou¢asné metry k podnajmu, mira neob-
sazenosti stoupne o dvé procenta, tedy na uroven témér
deseti procent,” dopliiuje Jaroslav Waldhauser, vedouci
tymu pronajmu komeré&nich prostor Svoboda & Williams.

Vyhlidky na nasledujici mésice jsou nastésti o néco
tily, jak se zménily jejich potfeby do budoucna. ,,S postup-
nym rozvolfiovanim vnimame oziveni. V porovnani se stej-
nym obdobim loriského roku jedname s mnohem vét&im
poctem zdjemcl o kancelare k pronajmu, pozitivem prvni

poloviny roku byl mimo jiné uspésny pronajem vSech kance-
lafskych prostor v budové DOX+ offices,” fika Waldhauser.
Zaroven se zda, ze pandemie zapisobila jako akcelerator
na segment flexibilnich kancelafi. Podle spole¢nosti CBRE
tento koncept po odeznéni posledni pandemické viny opét
nabyva na sile, o ¢emz svéd&i rostouci poptavka. V Ceské
republice je v sou¢asné dobé k dispozici 103 500 metrd
CtvereCnich flexibilnich prostor, 1800 se realizuje a dalsi

projekty se chystaji.

Naopak nepfiznivy dlouhodoby vyhled - vzhledem
k postupnému oziveni kancelafského trhu — vésti objem
dokong&enych kancelafskych budov, ktery se podle spolec¢-
nosti Savills na poc¢atku prvniho Ctvrtleti letosniho roku fadil
mezi nejnizsi Stvrtletni prirdstky v historii prazského kancelat-
ského trhu. Do celkové nabidky pfibylo pouze 3 500 metri
ctvereénich kancelarskych prostor. Potfeba pronajima-
ného pracovniho prostoru se pfitom bude zvySovat, protoze
kancelafe, které byly dosud realizovany jako open space,
do néhoz se vesly desitky lidi, nejspis§ do zna¢né miry zmizi.
Kvlli nedostate¢né vystavbé novych kancelafi v Praze
tak rostouci poptavka mlze vyhnat ceny najmd nahoru.
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VYVOJ MIiRY NEOBSAZENOSTI KANCELARSKYCH PROSTOR

V PRAZE (%)
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ZAHAJENE A DOKONCENE
VYSTAVBY V PRAZE

V unoru letodniho roku se stavebni produkce meziroéné
propadla o 11 %, klesla tak na nejniz8i hodnotu posledni
pétiletky. Stavebnictvi je ale oproti ekonomickému cyklu
opozdéné o jeden az tfi roky, takze plné dopady pandemie
se projevi nejdfive az béhem pristiho roku. Uz tak $patnou
situaci rozdmychéva krize stavebnich surovin, zplsobena
prudkymi vypadky dodavek stavebnich materiall a rostou-
cimi cenami stavebnich praci, jakoz i prohlubujici se nedo-
statek kvalifikovanych pracovnikd. Nékteré developerské
projekty se tak dostavaji do skluzu, ve spojeni s rlstem
nakladd se pak mohou tyto zmény promitnout do cen novo-
staveb. Poc¢et zahajenych bytld v Praze se od za¢atku roku
vy$plhal na 2 348, coz je totozna hodnota jako ve stejném
obdobi roku 2020. Dokon&enych bytl bylo 2 108, mezi-
ro¢né o 15 % vice.
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POCET ZAHAJENYCH BYTU

6 000 2021
5429 2020
5000 —— 2019
4000 — 2018
3246
3 000
2348
y /0/0 2687
J
o oﬁl—/
o]
Led Uno Bre Dub Kvé Cvn Cve Srp Z&F Rij Lis Pro
Zdroj: CSU
POCET DOKONCENYCH BYTU
6 000 2021
2020
5000 4669 2019
/O/O 4436 T
4 000 /ﬁ 4008 — 2018
3 000 O—
2000 e
1000 /‘M
=
0]
Led Uno Bte Dub Kvé Cvn Cve Srp Zar Rij Lis Pro
Zdroj: CSU
25 H1 2021 MARKET REPORT



PORTFOLIO
SVOBODA
& WILLIAMS






NABIDKA PRAZSKYCH REZIDENCNICH
NEMOVITOSTI Z PORTFOLIA SVOBODA

& WILLIAMS

PRODEJ

Nabidka nemovitosti v portfoliu Svoboda
& Williams nezaznamenala vyrazny vykyv a zlstala
stabilni: v prvni poloviné roku 2021 do ni pfibyvalo
prtimérné 70 byti a rodinnych domi mésiéné.

K vyraznému poklesu nemovitosti k prodeji doslo
pouze na Praze 1, kde se nabidka meziro¢né snizila
0 25 %. Jednim z dlvodd mlze byt aktuélni nadéje
na oziveni kratkodobych pronajmd v centru mésta.
Nabidka bytd k prodeiji klesla také naptiklad na Praze 6
a Praze 8, kde v tradiénich rezidenénich lokalitach,
jako jsou Dejvice, Bubeneé¢ ¢éi Karlin, dlouhodobé
pretrvava velky previs poptavky nad nabidkou -
stavajici majitelé nemaiji ddvod nemovitosti prodavat,
zaroven si uvédomuiji, ze nemovitosti v téchto lokali-
tach jsou jistym uchovatelem hodnoty.

0 12 % klesla nabidka rodinnych domd, jelikoz
v tomto segmentu probiha spide individuaini vystavba
nez rozsahlejsi rezidencni development, jako je tomu
v pfipadé bytovych jednotek. Poptévka je pfitom dlou-
hodobé velmi silng, v souc¢asné dobé navic znaso-
bena pandemickou situaci.

PRONAJEM

Od propuknuti pandemie jsme v ramci portfo-
lia Svoboda & Williams zaznamenali vyrazny narQst
nabidky byt k pronajmu - v minulém roce do ni pfiby-
valo prdmérné 118 nemovitosti mési¢né. S tim, jak se
situace na prazském rezidenénim trhu, zejména tedy
v centru mésta, zacala stabilizovat, se pocet bytl
v nabidce dlouhodobého pronajmu vratil blize ke svym
pdvodnim hodnotdm. V prvnim pololeti roku 2021 tak
do nabidky pfibyvalo v prdméru 98 bytd mésiéné.

Nejvyraznéjsi pokles jsme zaznamenali v oblasti
Prahy 1, kdy se nabidka snizila o polovinu. Ostatni mést-
ské ¢asti si v tomto ohledu i nadale zachovaly stabi-
litu. ,Navrat k normalu je nejlépe vidét u bytd 2+kk
s meési¢nim najemnym do dvaceti tisic korun - loni
takovych bytl pfibyvalo priblizné dvacet pét mésicné,
nyni je jich prdmérné sedm. Zaroven bych ale nefekl,
Ze se situace na trhu opét vice pfiklani pronajimate-
IGm. Nyni je spiSe celkem pfiznivé vyvazena pro obé
strany,” fika David Simecek, vedouci tymu rezidenc-
niho pronajmu Svoboda & Williams.

Do budoucna Ize o¢ekavat, Zze nabidku by mohlo
vyraznéji ovlivnit uvedeni vétsich najemnich celkd,
spravovanych institucionalnimi investory. Zejména
v oblastech, jako jsou Vysoc¢any, Barrandov a dalich
lokalitach &irSiho centra mésta, ale také v Karling,
kde aktualné probiha vystavba projektu Fragment
od spole¢nosti Trigema a Block B od spole¢nosti AFI.
,V pfipadé téchto najemnich celkd v8ak pdjde o trochu
jiny produkt. Dojde ke zméné standardu, najemni port-
folio tak roz&ifi kompletné vybavené byty ve velkych
reziden¢nich celcich s recepcia nabidkou sluzeb hote-
lového charakteru, coz se zfejmé projevi i na cenach,”
fikéd Pavel Zadina, analytik Svoboda & Williams.
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POPTAVKA PO PRAZSKYCH
REZIDENCNICH NEMOVITOSTECH
Z PORTFOLIA SVOBODA & WILLIAMS

PRODEJ Celkovy pocet poptavek po nemovitostech z portfo-
lia Svoboda & Williams ve sledovaném obdobi meziroéné
vzrostl 0 27 %. Velky vliv mélo zejména enormné silné prvni
Gtvrtleti tohoto roku, které bylo v ramci poptavky nejsil-
néjsi za poslednich pét let. Diky omezeni restrikci i rostouci
nadéji na zmirnéni pandemie a vzhledem k celkové pfizni-
véj§imu vyhledu do budoucnosti po¢et poptavek po nemo-
vitostech na prodej vzrostl v porovnani s pfedchozimi roky
i ve druhém ¢&tvrtleti. Zdsadnimi faktory byly také dostupnost
hypoték, zajisténi finan¢nich prostfedkl a oSekavani dalSiho
rdstu cen nemovitosti.

Rok Ctvrtleti Pocet poptavek Meziétvrtletni srovnani (q/q) Meziroéni srovnani (y/y)
Q1 1701 - -
Q2 1507 -11,4 % -
2016
Q3 1364 -9,5 % -
Q4 1410 3.4 % -
Q1 1455 3.2% -14 %
Q2 1747 20,0 % 15 %
2017
Q3 2086 19,5 % 53 %
Q4 2132 22% 51 %
Q1 2104 -1,3 % 45 %
Q2 2173 3.2% 24 %
2018
Q3 1762 -18,9 % -16 %
Q4 1547 -12,2 % -27 %
Q1 2015 30,2 % -4 %
Q2 1798 -10,7 % -17 %
2019
Q3 2n7 177 % 20 %
Q4 2182 31% 41 %
Q1 2248 3,0% 12 %
Q2 213 -6,0 % 17 %
2020
Q3 2157 21 % 1,9 %
Q4 2260 4,8 % 3.6 %
Q1 2989 32,3 % 33%
2021
Q2 2567 141 % 21%
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Aktualné neni mozné specifikovat, jaky produkt klienti
poptavaji nejvice. Velmi silny zajem je o vSechny typy nemo-
vitosti - jak 0 mensi byty (1+kk a 2+kk), tak o rodinné byty
(3+kk a vétsi), stejna situace panuje i v segmentu rodinnych
domd. Vzrostl také pocet ptipadd, kdy se u jedné nabidky
seslo béhem velmi kratké doby vice zajemcd, takze maji-
telé mohli pfistoupit k vybéru kupujiciho na zakladé nejvyssi
nabidnuté ceny.

POPTAVKA PO NEMOVITOSTECH NA PRODE)J
Z NABIDKY SVOBODA & WILLIAMS
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Pozn: Uvedené poptavky predstavuji pocet zajemct o koupi nemovitosti.
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PRONAJEM

V prvnim pololeti letodniho roku celkovy pocet popta-
vek po rezidenénich nemovitostech k pronajmu z port-
folia Svoboda & Williams vzrostl o 14 %. K nejvyraznéj-
&imu narlstu doslo v segmentu s mésiénim najemnym
do 25 000 K&/mésic, meziroéné o 16 %, k Semuz opét
gaste¢né vedl narlst nabidky v tomto segmentu. V ramci
stfedniho segmentu bytd s mésiénim najemnym od 25 000
do 55000 K&/mésic jsme rovnéz zaznamenali zvySeni
poptavky — meziroéné o 10 %. K vyraznéjsimu narlistu poctu
poptavek doslo po del§i dobé i v segmentu nejdrazsich
bytd s mési¢nim najemnym vy$Sim nez 55 000 K&/mésic
- zde poptéavka v porovnani se stejnym obdobim minulého
roku vzrostla o 14 %.

Rok Ctvrtleti Poéet poptavek Meziétvrtletni srovnani (q/q) Meziroéni srovnani (y/y)
Q1 1166 16 % 22 %
Q2 1379 18 % 35 %
2016
Q3 1765 28 % 32 %
Q4 1106 -37 % 10 %
Q1 1617 46 % 39 %
Q2 1815 12 % 32 %
2017
Q3 1906 5% 8%
Q4 1526 -20 % 38 %
Q1 1437 -6 % 1%
Q2 1644 14 % 9%
2018
Q3 1986 21 % 4%
Q4 1375 -31% -10 %
Q1 1463 6 % 2%
Q2 1451 -1% -12 %
2019
Q3 1668 15 % -16 %
Q4 1075 -36 % -22 %
Q1 1181 10 % -19 %
Q2 1857 57 % 28 %
2020
Q3 1891 2% 13 %
Q4 1323 -30 % 23%
Q1 1673 26 % 42 %
2021
Q2 1792 7 % -4 %
MARKET REPORT H1 2021 PORTFOLIO SVOBODA & WILLIAMS 32



Pandemie koronaviru zasadné proménila

davky na kvalitu pronajimanych nemovitosti, coz je trend,

poza-

ktery od loriska pfetrvaval i v prvnim pololeti letosniho
roku. ,,Obzvlasét malé byty s nevhodné tesenymi dispozi-
cemi se nyni pronajimaji velmi slozité, takze se da oceka-
vat, Ze se jejich majitelé jako prvni vrati ke kratkodobému
pronajmu. Klienti maji vyssi pozadavky na Zivotni prostor,
ato nejen proto, Ze nyni mnohem ¢astéji pracuji zdomova,”
vysvétluje David Sime&ek.

Poptavku po nemovitostech k pronajmu z portfo-
lia Svoboda & Williams po roce ozivili zahrani¢ni klienti.
~Studenti ze zahrani¢i a expati poptavaji jiz od bfezna,
tedy jako vzdy o nékolik mésicd dopfedu. Oproti ¢eskym
klientdm jsou nyni bohuzel v nevyhode, jelikoz majitelé
nemovitosti nechtéji tak dlouho &¢ekat a situace je kvdli
covidu stale nejistd,” uzavira Simec&ek.

POPTAVKA PO NEMOVITOSTECH NA PRONAJEM
Z NABIDKY SVOBODA & WILLIAMS DLE CENOVYCH SEGMENTU, PRAHA
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Pozn: Uvedené poptavky predstavuji pocet zadjemct o prondjem nemovitosti.
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KLIENTI SVOBODA & WILLIAMS

PRODEJ

POMER CESKYCH
A ZAHRANICNICH

KUPUJIcicH

V prvnim pololeti tohoto roku nadale rostl pomér lokal-
nich kupujicich - vysplhal se az na 85 %. Mezi klienty
ze zahrani€i poprvé nepfevazovali Slovaci, jako tomu bylo
v predchozich letech, ale vzorek byl téméf rovnomérné
zastoupen kupujicimi z rdznych zemi: Slovensko, Némecko,
Velka Britanie, Rakousko, Rusko, Amerika a Francie.

Zatimco v minulém roce do$lo poprvé k prevazeni
poctu klientd, ktefi financovali nakup nemovitosti hypo-
te¢nim uvérem, v prvnim pololeti roku 2021 opét vice nez 85 %
polovina kupuijicich financovala nemovitost viastnimi zdroji, Cesi

ato v 54 % pftipadd.

FINANCOVANI
KOUPE NEMOVITOSTI

54 %
Vlastni zdroje

46 %
Hypotecni uvér
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PRONAJEM

Mezi klienty poptavajicimi nemovitosti k pronajmu
z portfolia Svoboda & Williams vzhledem k aktuélni situaci
stale prevladali lokalni zajemci, kterych bylo v uplynulém
pololeti stejné jako v pfedchozim roce 2020, ale podstatné
vice nez v piredchozich letech - z celkové poptavky tvofili
vice nez dvé tietiny zajemcd. O néco mensi zastoupeni méli
v nejdraz&im segmentu byt s mésiénim najemnym pfesahu-
jicim 55 000 K&/mésic.

V ramci poméru klientd, ktefi si ve vysledku nemovi-
tost pronajali, se pocet ¢eskych zajemcl tentokrat mirné
ptehoupl nad ty zahrani¢ni - 55 % sjednanych prona-
im& pripadlo na ¢eskou klientelu, v minulych letech pfitom
vzdy prevazovali klienti ze zahrani¢i. V segmentu s mésic¢-
nim najemnym do 25 000 K&/mésic jsme zaznamenali
dokonce 61% pfevahu ¢eskych klientll a vibec poprvé
jejich pocet prevladl i v nejdrazs§im segmentu s najem-
nym nad 55 000 K&/ mésic, kde vzdy dominovali expati.
»,Stimto jevem jsme se v minulych letech nesetkali.
V nejdraz§im segmentu vzdy pfevladali zahranicni klienti,
napfiklad feditelé velkych korporaci, nyni se k placeni vyso-
kého najemného uchyluji i moviti Cesi,” fikd Andrea Stfe-
chova, senior makléfka v tymu reziden¢niho pronajmu
Svoboda & Williams.

PREHLED NAJEMNICH CENOVYCH SEGMENTU
- POPTAVKA PRONAJEM VS. USKUTECNENY PRONAJEM

POMER CESKYCH

A ZAHRANICNICH
KLIENTU POPTAVAJICiCH
NEMOVITOST

37 %
Cizinci

POMER KLIENTU,
KTERI SI NEMOVITOST
PRONAJALI

45 %
Cizinci

Poptavka Uskuteénény pronajem
Cenové segmenty Cesi Cizinci Cesi Cizinci
<25 tis. Ké 70 % 30 % 61 % 39 %
25-55 tis. K¢ 70 % 30 % 48 % 52 %
>55 tis. Ké 63 % 37 % 53 % 47 %
Celkem 63 % 37 % 55 % 45 %
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prazsky rezidencni trh
Sledované obdobi 7/2020-6/2021
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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
(Cervenec 2020-Cerven 2021). Prodejni transakce jsou
navic doplnéné o udaje o prodeji nemovitosti, 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 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. Primérné ceny jsou pocitany
z transakcirealizovanych za poslednich 12 mésict (07/2020-
06/2021), procentudlni zmény jsou meziroéni (07/2020-

6/2021 vs. 07/2019-6/2020). U prodejd dale rozliSujeme
dosazenou cenu za m2 pro nové byty v developerskych
projektech a pro pteprodeje (byty secondhandové). Ceny
novych bytd jsou uvedeny v€etné DPH. Abychom mohli
porovnat ceny za m2 u v8ech bytd, sjednotili jsme u néko-
lika jednotek stavebni dokonéenost prdmérnym predpokla-
dem 30000 K&/m2 pro stav pred rekonstrukci - shell & core
a 10 000 K&/m? pro stav pfed dokon&enim 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.
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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

15 m?

2 15-40 m?

40-80 m?

BYT

>80 m?

zahradka
10

Plochu terasy pfesahujici 30 % interiéru kratime na polovinu.
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PRAHA

Ve sledovaném obdobi (¢ervenec 2020-¢erven 2021)
pokracoval rlist priimérné dosazené ceny za metr étve-
reéni prazského prémiového bytu - jeji hodnota doséhla
130 800 K¢, meziroéné se zvysila o 8,8 %. Ruku v ruce
s tim se zvySila také primérna celkova dosazena cena
za byt, ktera na konci prvniho letosniho pololeti ¢inila
13 529 000 Ké. V meziroénim srovnani doslo k vyraznému
narlstu 19,9 %, ke kterému mimo jiné prispéla zména
ve sledovaném vzorku - vlivem pandemie totiz vzrostla
poptéavka po velkorysejSich bytech.

Zatimco primérna cena starSiho bytu se zvysila
0 10,7 % a dosahla trovné 128 800 K&/m2, novy byt stal
v priméru 134 200 K&/m2 - meziroéné o 8,7 % vice.
Z minulého roku se do toho letosniho prelil trend zvySovani
prdmeérné plochy bytd, jejichz prodej Svoboda & Williams
sleduje. Ve sledovaném obdobi doslo k 6,5% narlstu této
hodnoty, coz bylo zapfi¢inéno zménou v prodavanych
dispozicich. Pfed pfichodem pandemie koronaviru kupu-
jici hledali spiSe dispozicné efektivni byty, napfiklad 4+kk
0 plo8e 120 m2. V uplynulém roce se vSak prodavaly byty
4+kk s priimérnou plochou 137 m2, 5+kk s priimérnou veli-
kosti 187 m2. .V poslednim roce se navic citelné promeé-
nil pohled klientd na prodejni ceny jednotlivych dispozic.
Zatimco dfive by byla cena osm miliond korun za byt o dispo-
zici 2+kk vnimana jako naprosto pfemr$téna, v soucasneé
dobé nemaji klienti problém tuto ¢astku zaplatit,” dodava
Pavel Zadina, analytik Svoboda & Williams.

Prmérna vySe dosazeného najemného za byt
ze vzorku Svoboda & Williams ve sledovaném obdobi ¢inila
31000 Ké/mésic, coz je v meziroénim srovnani o 6,6 %
méné. Index cen najmd Svoboda & Williams + VSE, ktery
ocistuje zménu cenové hladiny o rozdily ve struktufe prona-
jm& a pomoci kterého monitorujeme vyvoj cen najmd
na pllroéni bazi, viak reportuje za prvni pololeti 2021 mirny
meziroéni rlist 0,3 %. Od roku 2015 zaznamenal Index
celkovy narlst najemného o 19,7 %. Vice detaild k Indexu
cen najmé S&W + VSE naleznete v zavéru analytické ¢asti.
I v rdmci prondjmu byly nejvice zastoupeny byty o dispo-
zicich 2+kk a 3+kk - ve sledovaném obdobi tvofily 73 %
v8ech transakci Svoboda & Williams. Byt 2+kk se ve sledo-
vaném obdobi v prdméru pronajimal za 21 500 K& za mésic,
za 3+kk ndjemci v prdméru zaplatili mési¢ni najemné ve vysi
31200 K¢.

Prémiovy segment rezidencniho trhu, ktery sleduje
Svoboda & Williams, je svym rozsahem spiSe komorni,
a tak jsou celkové vysledky citlivéjsi na to, jaké projekty
byly v daném obdobi prodavany nebo pronajimany.
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VYVOJ PRUMERNE DOSAZENE CENY ZA M? V PRAZSKEM PREMIOVEM SEGMENTU

160 000

140 000

120 000

100 000

80 000

60 000

40 000

20 000

133900
125 600 127 300

120 200

112 300
110 600

112600

111 O
111700

107 900
104 100
98 400

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

41

H1 2021 MARKET REPORT



SOUHRNNA DATA

CELKOVY PREHLED PRUMERNEHO DOSAZENEHO NAJEMNEHO

V JEDNOTLIVYCH MESTSKYCH CASTECH
(CERVENEC 2020- CERVEN 2021)

Méstska cast

@ Mésicni najem

@ Mésicni najem

@ Plocha bytu
2+kk 3+kk
Praha1 37 400 K¢ 112,3 m? 24 300 K¢ 37 700 K&
Praha 2 34 200 K& 95,9 m?2 21900 K¢ 31100 K&
Praha 3 26 600 K¢ 72,0 m? 22 200 K¢ 35 000 K&
Praha 4 25 600 K& 89,5 m? 17 800 K¢& 26 500 K&
Praha 5 29 500 K& 87,5 m? 20 700 K& 27 800 K¢
Praha 6 34 600 K& 109,6 m? 21100 K& 29 500 K&
Praha 7 27 200 K¢ 85,4 m? 21500 K¢ 27 700 K¢
Praha 8 26 200 K& 72,0 m? 21600 K& 31300 K¢
Praha 9 20 700 K¢ 69,9 m? 16 800 K& 23 600 K¢
Praha 10 26 400 K¢ 89,4 m? 18 700 K& 29 000 K¢

Zdroj: data Svoboda & Williams

PRUMERNE DOSAZENE NAJEMNE VS. PRODEJNIi CENA
PRO JEDNOTLIVE DISPOZICE BYTU NA PRAZE 1-10
(EERVENEC 2020- CERVEN 2021)

Dispozice @ Mésicni najem Q_Pézg:gjzﬁu @ Prodejni cena £ PIO:rI:)Z:jytu -
1+kk 15 200 K¢ 39,8 m? 4 670 000 K¢ 36 m?
2+kk 21500 K¢ 63,5 m? 8183 000 K¢ 58 m?
3+kk 31200 K& 100,1 m? 13 392 000 K& 95 m?
4+kk 45 100 K& 1370 m? 19 322 000 K¢ 135 m?
5+kk 67 400 K& 193,5 m? 30 619 000 K& 181 m?

Zdroj: data Svoboda & Williams
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SOUHRNNA DATA

CELKOVY PREHLED PRUMERNYCH DOSAZENYCH PRODEJNICH CEN
V JEDNOTLIVYCH MESTSKYCH CASTECH (CERVENEC 2020- CERVEN 2021)

M(?s,tSké @ Cena za byt @ Cena/m? v AT 0 Cena/m? @ Cena za byt
cast bytu Novy byt Pieprodej 2+kk 3+kk

Praha1 21383 000 K& 177 800 K¢& 15 m? 174 600 K& 181 000 K& 12 327 600 K¢& 23 025 000 K¢
Praha 2 12 236 000 K¢& 146 900 K¢& 86 m? 151 700 K& 142 500 K& 9 768 600 K& 13 896 200 K&
Praha 3 11 529 000 K¢& 128 500 K¢& 86 m? 141 700 K& 117 100 K& 6 424 900 K¢ 11238 300 K&
Praha 4 10 710 000 K¢& 118 200 K& 81 m? 114 800 K¢& 122 200 K¢ 5942 500 K& 9 795 000 K&
Praha 5 11 365 000 K¢ 116 650 K& 94 m? 119 300 K& 114 000 K¢ 7 254 500 K& 9 933 500 K&
Praha 6 13 862 000 K¢& 123 000 K& 113 m? 126 400 K& 120 000 K¢ 6 945 000 K& 11775 900 K&
Praha 7 15 396 000 K¢& 126 400 K¢ 114 m? 134 000 K& 118 900 K¢ 7 499 700 K& 12 542 900 K¢&
Praha 8 10 736 000 K¢& 120 900 K& 86 m? 124 700 K& 112 700 Ké& 6 894 200 K& 12 735 200 K¢&
Praha 9* N/A

Praha 10 10 754 000 K¢& 121900 Ké& 77 m? 135 400 K& 102 900 K& 5 455 000 K¢ 12 883 000 K&

* pro Prahu 9 neni k dispozici dostate¢né mnozstvi dat
Zdroj: data Svoboda & Williams
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PRAHA

Primérné hodnoty za sledované obdobi (¢ervenec 2020-¢erven 2021) a jejich meziro¢ni zména

. @ Cena/m? @ Cena za byt
@ Cena za byt ° \LeI'ttOSt @ Cena/m?
Y Novy byt Preprodej 2+kk 3+kk
13 529 000 K¢ 96,1 m? 130 800 K& | 134 200 K& | 128 800 K& 8183 000 K& | 13 392 000 K¢
Prodej
19,9 % 6,5 % 8,8 % 8,7 % 10,7 % 15,3 % 10,8 %
31 000 K¢ 92,6 m? 21500 K¢ 31200 K¢
Pronajem N/A
-6,6 % -0,4 % -9,7 % -6,0 %
ZASTOUPENI DISPOZIC VE SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI
PRODE)J PRONAJEM
50 % 50 % 1 1+kk
45 % 45 % 2 2+kk
35 % 35 % 4 4+kk
30 % 30 % 5 5+kk
25 % B 25 % 6 6k
20 % B 20 %
5% — — B% —  —
s T am s - - -
0% 0% o
1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6
LOKALITA SLEDOVANYCH NEMOVITOSTI
Praha 10 Praha 10
Praha 1 Praha 9 o,
8% 10 % 3% 5% Praha 1
Praha 9 17 %
3% Praha 8
\ 8%
Praha 8 Praha 2 Praha 7
Panas — . oo 6% ‘
PRODEJ Praha 6 PRONAJEM Prova 2
Praha7 — -~ __ 11% )
8% Praha 3
/ \ 9%
Praha 6 X Praha 4 Praha 5 Praha 3
12% 8% 17% 9%
Praha 5 Praha 4
12% 6%
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PRAHA 1

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (¢ervenec 2020-¢erven 2021) a jejich m

irocni

2
@ Velikost @ Cena/m K/? (7] CenM
@ Cena za byt bytu
Y Novy byt Pieprodej Qkk M
21383 000 K& 15,1 m? 174 600 K& | 181000 K& | 12 328 C@) K& 23?/25 000 K¢ >//\
Prodej N
28 % 19 % 2% 4% 11%&//[ 46 %
37 400 K& 12,3 m2 24 300 K¢ 37 700 K&
Pronajem N/A
-9 % -1% -15% -12 %
ZASTOUPENI DISPOZIC VE SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTIi
PRODE)J PRONAJEM
50 % 50 % 1 1+kk
45 % 45 % 2 2+kk
35 % 35 % 4 4+kk
30 % 30 % 5 5+kk
25 % H 25 %
6 6+kk
20 % B 20 %
15 % B B 5% —  —
10 % BB M0V% ——  —
5% 1 s 5% —— — —
0% 0o L_mm —
1. 2 3 4 5 6 1.2 3 4 5 6
LOKALITA SLEDOVANYCH NEMOVITOSTI
Praha 1
o Praha 1
/ 10% 17 %

PRODEJ PRONAJEM

45 H1 2021 MARKET REPORT



PRAHAZ2

Prmérné hodnoty za sledované obdobi (¢ervenec 2020-¢erven 2021) a jejich m

2
0 Velikost @ Cena/m

bytu

@ Cena za byt
Novy byt Pieprodej

12236 000KE | 859m2 | 151700 K& | 142500 KE | 9769 c@ Ke | 13 7é6 000 K¢ >f
Prodej L
12 % -4 % 6 % 20 % 18%@4 7%

34 200 K¢ 95,9 m? 21900 K¢ 31100 K¢
Pronajem N/A

-3 % 0% -14 % 7 %

ZASTOUPENI DISPOZIC VE SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI

PRODE)J PRONAJEM
60 % 50 % 1 1+kk
50 % 45 % 2 2+kk
40 % 40 % 3 3+kk
35 % 35 % 4 4+kk
0 0
30 % 30 % 5 5+kk
25% 25 %
6 6+kk
20 % 20 %
15 % 15 %
10 % 10 % l
5% 5%
m ||
0% 0% _—
1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6

LOKALITA SLEDOVANYCH NEMOVITOSTI

Praha 2 Praha 2
17 % 18 %

[

PRODEJ PRONAJEM
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PRAHA 3

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (Cervenec 2020-¢erven 2021) a jejich m

irocni

2
@ Velikost @ Cena/m K/? (7] Cenw
@ Cena za byt bytu
Y Novy byt Preprodej @kk M
1 529 000 K& 85,5 m? 141 700 K¢& 117 100 K& 6 425 O@ K& n %148 000 K&
Prodej N
18 % 2% 16 % 12 % 8%@4 0%
26 600 K& 72,0 m? 22 200 K¢ 35 000 K¢
Pronajem N/A
-15 % -1 % -10 % 16 %
ZASTOUPENI DISPOZIC VE SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI
PRODE)J PRONAJEM
50 % 50 % 1 1+kk
45 % 45 % 2 2+kk
35% 35% 4 4k
30 % 30 % 5 5+kk
25 % 25%
6 6+kk
20 % 20 %
15 9% 15 9% j
10 % 10 %
5% 5% .
0% 0% —
1 3 4 5 1.2 3 4 5 6
LOKALITA SLEDOVANYCH NEMOVITOSTI
Praha 3 Praha 3
9% 9%

/

PRODEJ

PRONAJEM
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PRAHA 4

Prmérné hodnoty za sledované obdobi (¢ervenec 2020-¢erven 2021) a jejich m

2
0 Velikost @ Cena/m

bytu

@ Cena za byt
Novy byt Pieprodej

10 710 000 K& 81,1 m? 14 800 K& | 122 200KE | 5943 oo? Ké 9 ;9/5 000 K& >f
Prodej
N
16 % 6 % 12 % 16 % 21%£w/[ 6 %

25 600 K¢ 89,5 m? 17 800 K¢ 26 500 K¢
Pronajem N/A
-10 % 6 % -10 % -21%

ZASTOUPENI DISPOZIC VE SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI

PRODE)J PRONAJEM
60 % 50 % 1 1+kk
50 % 45 % 2 2+kk
35 % 35% 4 4Kk
0 0
30 % 30 % 5 5+kk
25% 25 %
6 6+kk
20 % 20 %
15 % 15 %
10 % 10 %
0% 0% L "
1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6

LOKALITA SLEDOVANYCH NEMOVITOSTI

Praha 4 Praha 4
8% 6 %

[

PRODEJ PRONAJEM
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PRAHAS

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (Cervenec 2020-¢erven 2021) a jejich m

irocni

2
@ Velikost @ Cena/m K/? (7] Cenw
@ Cena za byt bytu
Y Novy byt Preprodej @kk M
11 365 000 K¢& 94,3 m? 119 300 K& | 114 000 K¢ 7 255 O@ K& 9 S}XS 000 K& >J\
Prodej N
3% -4% 9% 6% 5% iw/[ 2%
29 500 K¢& 87,5 m? 20 700 K¢& 27 800 K&
Pronajem N/A
2% -1% -9 % -6 %
ZASTOUPENI DISPOZIC VE SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI
PRODE)J PRONAJEM
50 % 50 % 1 1+kk
45 % 45 % 2 2+kk
35% 35% 4 4k
30 % 30 % 5 5+kk
25 % 25%
6 6+kk
20 % 20 %
15 % 15 %
10 % 10 %
5% 5% ]
||
0% 0% —
1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6
LOKALITA SLEDOVANYCH NEMOVITOSTI
Praha 5 Praha 5
12% 17 %

[

PRODEJ

PRONAJEM
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PRAHA 6

Prmérné hodnoty za sledované obdobi (¢ervenec 2020-¢erven 2021) a jejich m

2
0 Velikost @ Cena/m

bytu

@ Cena za byt
Novy byt Pieprodej

13862 000KE | 112,5m? | 126400 K& | 120 000 K¢ | 6945 c@ Ke 117{6 000 K& >f

Prodej S
2% 2% 9 % 15 % -6%&%/[ -9 %
34 600 K¢ 109,6 m? 21100 K¢ 29 500 K¢
Pronajem N/A
-1% 1% 0,5 % -3%

ZASTOUPENI DISPOZIC VE SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI

PRODE)J PRONAJEM
60 % 50 % 1 1+kk
50 % 45 % 2 2+kk
40 % 40 % 3 3+kk
35 % 35 % 4 4+kk
0 0
30 % 30 % 5 5+kk
25% 25 %
6 6+kk
20 % 20 %
15 % 15 %
10 % 10 %
5% 5%
0% 0%

LOKALITA SLEDOVANYCH NEMOVITOSTI

Praha 6 Praha 6
12 % 11%

[

PRODEJ PRONAJEM
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PRAHA 7

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (Cervenec 2020-¢erven 2021) a jejich m

irocni

2
@ Velikost @ Cena/m K/? (7] Cenw
@ Cena za byt bytu
Y Novy byt Preprodej @kk M
15 396 000 K& 13,6 M2 | 134 000 K& | 118 900 K& 7 500 O@ KE | 12 ?43 000 K¢
Prodej N
55 % 28 % 32 % 1n% 20 %iw/[ 21%
27 200 K¢ 85,4 m? 21500 K¢ 27 700 K&
Pronajem N/A
-6 % 3% 7% -5 %
ZASTOUPENI DISPOZIC VE SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI
PRODE)J PRONAJEM
50 % 50 % 1 1+kk
45 % 45 % 2 2+kk
35% 35% 4 4k
30 % 30 % 5 5+kk
25% 25 %
6 6+kk
20 % 20 %
15 % 15 %
10 % 10 % .
5% 5 %
(o] (' -
0% 0% —
1. 2 3 4 5 1.2 3 4 5 6
LOKALITA SLEDOVANYCH NEMOVITOSTI
Praha 7 Praha 7
8% 6%

/

PRODEJ

PRONAJEM
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PRAHA S8

Prmérné hodnoty za sledované obdobi (¢ervenec 2020-¢erven 2021) a jejich m

2
0 Velikost @ Cena/m

bytu

@ Cena za byt
Novy byt Pieprodej

10736 000KE | 86,4m? | 124700Ké | 112700KE | 6894 c@ Ke 12745 000 K& >f

Prodej N
26 % 1% 13 % 9% -10 %iw/[ 8%
26 200 K¢ 72,0 m? 25 700 K¢ 33 000 K¢
Pronajem N/A
-4 % -6 % 1% 7 %

ZASTOUPENI DISPOZIC VE SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI

PRODE)J PRONAJEM
60 % 50 % 1 1+kk
50 % 45 % 2 2+kk
35% 35% 4 4Kk
0 0
30 % 30 % 5 5+kk
25% 25 %
6 6+kk
20 % 20 %
15 % 15 %
5% 5% ||
0% 0% -
1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6

LOKALITA SLEDOVANYCH NEMOVITOSTI

Praha 8 Praha 8
13% 8%

/

PRODEJ PRONAJEM
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PRAHA 10

Pramérné hodnoty za sledované obdobi (Cervenec 2020-¢erven 2021) a jejich m

irocni

@ Cena za byt 0 velikost 0 Gena/m* K,? ° Cenw
bytu Novy byt Pieprodej Qkk M
10 754 000 K¢ 76,6 m? 135400 K& | 102900 K¢ | 5455 O@ Ke | 12 9é3 000 K¢
Prodej
15 % -4 % 18 % 1% 4%E/\//[ 10 %
26 400 K¢ 89,4 m? 18 700 K¢& 29 000 K¢&
Pronajem N/A
1% 13 % -4 % 2%
ZASTOUPENI DISPOZIC VE SLEDOVANEM VZORKU NEMOVITOSTI
PRODE)J PRONAJEM
50 % 50 % 1 1+kk
45 % 45 % 2 2+kk
40 % 40 % 3 3+kk
35% 35% 4 4k
30 % 30 % 5 5+kk
25 % 25 % 6 6k
20 % 20 %
15 % 15 %
10 % 10 %
5% 5% l—.
0% 0% L

LOKALITA SLEDOVANYCH NEMOVITOSTI

Praha 10
8%

/

PRODEJ

Praha 10
5%

/

PRONAJEM
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DOSAZENE NAJEMNE PREMIOVYCH BYTU
V PRAZE - H1 2021 (LEDEN-CERVEN 2021)

32 600 K&/meésic

prdmeérné dosazené
najemné v 1. pololeti 2021

+0,3 %

meziro¢ni zména

Uz8i centrum Sirsi centrum Ostatni Praha
1+kk az 2+1 20 981 Ké -13,5 % 22 305 K¢ +12 % 18 109 Ké -3,8 %
3+kk a 3+1 33 303 Ké -9,5 % 31491Ké +2,2 % 27 914 Ké +6,9 %
4+kk a vétsi 62 657 K¢ +73 % 50 648 K¢ -5,2 % 37 633 K¢ +13,5 %

VYVOJ DOSAZENYCH CEN NAJMU BYTU

V PREMIOVEM SEGMENTU V PRAZE (2015 H1 =100)

140

120
105 el S
100 " -
100

2015 H1 2015 H2 2016 H1 2016 H2 2017 H1 2017 H2

2018 H1 2018 H2 2019 H1 2019 H2 2020 H1 2020 H2 2021 H1
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Praha 8

P/Praha 6

Praha 9

Praha 3

Praha 10

Praha 5

Praha 4

Uz8i centrum
Sirsi centrum
[] ostatni Praha

Index cen najmi S&W+VSE sleduje zménu primérné dosazené
ceny najmu za byt v Praze z nabidky Svoboda & Williams
oproti stejnému obdobi pfedchoziho roku (leden-¢erven
2020). Jedna se o souhrnny cenovy index, ktery je poci-
tan jako vazeny prdmeér zmén vy$e najemného u jednotli-
vych kategorii bytd.

Dale uvadime primérné dosazené mésiéni najemné
ve sledovaném obdobi (leden-¢erven 2021) pro Prahu
a pro jednotlivé kategorie bytl (v&. jeho meziroéni 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 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 segmentd pronajm0 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).
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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 1,8 % 1,7 % 2,4 %
3+kk a 3+1 13,4 % 18,3 % 4,2 %
4+kk a vétsi 15,6 % 19,3 % 3,4 %

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

VOLBA VAH

Jednotlivym segmentlm byly pfifazeny vahy na zakladé
struktury pronajatych byt v celém kalendarnim roce 2016.
Vaha segmentu v cenovém indexu je spocitana jako podil
celkového ngjmu daného segmentu na celkovém najmu
za v8echny segmenty zprostfedkovaném v roce 2016.

Aby byl index sestaven na zakladé dostate¢ného
poctu pozorovani, je sestavovan na pllro¢ni bazi. Pllro¢ni
indexy nejsou v praxi tak obvyklé jako mési¢ni nebo &tvrt-
letni indexy, nejsou ale ni¢im ojedinélym. Vyuzivé 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 (napf.
H2 2018 vs. H2 2017)

Bazicky index - sleduje cenovou zménu mezi souéasnym
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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Rekreacni nemovitosti vCera a dnes

Uplynuly rok zapusobil na rekrea¢ni nemovitosti jako katalyzator.
Chalupy, chaty, hausboty, privatni apartmany v horach, stylové utulny
nedaleko vody — moznosti utéku z mésta do prirody maji dlouhodobé
mnoho podob, poptavka se rekordné zvysila po kazdé z nich. Jak se vyvi-
jel zajem o rekreacni nemovitosti v Ceské republice optikou historie a jak
se soucasna bezprecedentni situace projevila v prémiovém segmentu?
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PANDEMIE JAKO NOVY MILNIK
V DEJINACH REKREACNIHO BYDLENI

Vyvoj chatafeni a chalupafeni v ¢eskych luzich a hajich
saha do konce 19. stoleti. V té dobé se do zplsobu bydleni,
ostatné jako do v8ech aspektl lidského zivota, promi-
tla prdmyslova revoluce a s ni souvisejici zmény v systému
osidleni, které vedly k rostouci potfebé travit volny ¢as mimo
transformujici se méstsky prostor. Rekreace na trovni, tedy
v honosnych sidlech éi lazeriskych méstech, byla vysa-
dou movitéjSich vrstev. V mezivaleéném obdobi zacaly
vznikat malebné prvorepublikové chato-vily na samoté,
které pdvodni majitelé Easto pronajimali §irsi rodiné.
Velka touha po traveni volnych chvil v pfirodé se ale nevy-
hnula ani sttednim a niz8im vrstvam - ty se zacaly uchylo-
vat do oblasti pfiléhajicich k udoli fek, kde postupné vzni-
kaly trampské osady a kolonie. V mezivale¢ném obdobi se

tento typ rekreaéniho bydleni proménil v celorepublikové
trampskeé hnuti a nékteré sruby se staly dokonce utocgistém
pro ty, které negativné zasahla hospodaiska krize na konci
20. let 20. stoleti. Tramping, jak se zplsob Zivota v divo¢iné
za doprovodu kytary zac¢al nazyvat, v pozdéjsich letech vedl
k tomu, e se chatafstvi v Cechach rozsitilo zejména mezi
stfednimi a niz8imi vrstvami, na rozdil od zbytku Evropy.

Dal&imi zdsadnimi milniky, které pfispély k rozvoiji
rekrea¢niho bydleni v Cesku, byl jednak odsun némec-
kého obyvatelstva z pohrani¢i, jednak normalizace
a postupné vyprazdniovani venkova souvisejici s kolektivi-

zaci. Po odsunu Némc( zacala byt hromadné zabirana opu$-

téna staveni, pfipadné byla nabidnuta k rekrea¢nim uéeldim
jednotlivedm nebo zdjmovym organizacim. Obdobi norma-
lizace, které nastalo vice nez dvé dekady po odsunu, je
nékterymi historiky oznaéovano za zlaty vék chatarstvi
- pocéet rekreaénich objekti se totiz téméf zdvojnaso-
bil. Ddvodem byla souhra nékolika faktor(: rostouci potfeba
uniku za opravdovym soukromim, pry¢ od reality, do mista,
kde mize ¢loveék realizovat své individualni potfeby; zvySeni
zivotni urovné a zavedeni pétidenniho pracovniho tydne;
nasledovani modnich trendd; motivace k rekreaénimu
bydleni ze strany statu a v neposledni fadé také technicky
pokrok, rozvoj automobilového prdmyslu a s nim souvisejici
Zlep$eni dopravni dostupnosti.

Do zac¢éatku 90. let rostl poCet chat a chalup o néco
pozvolnéji a po pfevratu nastal v rekreacnich vodach Klid,
na zdjem o druhé bydleni v pfirodé totiz zacaly mit vliv
oteviené hranice a moznost objevovani ciziny. Od pfelomu
milénia zacala zéliba v rekreadnich nemovitostech v Cesku
opét rdst, zejména pak v obdobi kolem ekonomické krize
Vv letech 2009 a 2010, neslo v8ak o kdovijak zasadni vykyv.
Minuly rok jsme vsak byli svédky nového prelomu, ktery
se navzdy zapi$e na pomysinou osu ¢eskych déjin rekreaé-
niho bydleni - vedle priimyslové revoluce, odsunu Némci
a normalizace na ni mizeme odnynéjska zafadit pandemii
koronaviru.
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REKREACNI BOOM V DOBE
KORONAVIROVE

Jednim ze zminénych faktord, které ovliviiovaly zajem
o rekrea¢ni nemovitosti v obdobi normalizace, byla potfeba
uniku z mésta do pfirody, kde se mohl ¢lovék snéze opros-
tit od starosti v8ednich dni a kde mohl naskogit do uplné
jiného rytmu. Cestovani za hranice navic bylo omezené, pro
vétsinu lidi spiSe naprosto nedostupné, a tak jediny takovy
unik pfedstavovala pravé chalupa ¢i chata na samoté u lesa.
A i kdyz s ni¢im takovym nejspi§ vibec nikdo nepocital,
s pfichodem pandemie v roce 2020 pfed nami vytanula
paralela pravé mezi timto obdobim pinym $edi a sougasnosti.
Hranice se pfiviely a velka mésta se proménila na rizikové
zény, ze kterych nebylo uniku. Na mnohé zéroveri dolehlo
uvédomeéni, jak tézké je bez ustani pfebyvat v totozném
prostoru, bez moznosti nadechnout se ¢erstvého vzduchu
a uzit si zdravotni benefity klidu a zelené.

Vysledek? Poptavka po rekreacnich nemovitostech
zadala uz na zac¢atku loriského léta strmé rdst, stejné tak se
zacaly nahoru $plhat i ceny. Na segment tohoto typu nemo-
vitosti se navic ve vétsi intenzité zaméfili i komeréni inves-
tofi — na rozdil od obdobi normalizace se tak do souc¢asné
motivace promitla také vidina investice. Portal Atlas
cen vysledoval, Ze loni v Cervnu se rekreacnich nemovi-
tosti prodalo skoro o polovinu vice nez za stejné obdobi
roku 2019. Jejich prdmérna cena navic meziro¢né vzrostla
0 18 procent. Podle datové analyticky Seznam.cz Sarloty
Smutné vzrostla primérna prodejni cena za metr &tvereéni
rekreadni nemovitosti meziro¢né pfiblizné o pétinu, dostala
se tak na 26 tisic korun. Na horach do8lo k vice nez dese-
tinovému nardistu a podle analytik CSOB se prdmérna cena
za metr ¢tvereéni v popularnich oblastech, jako jsou Krko-
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nose &i Sumava, na jate letoniho roku pohybovala mezi
100 000 a 120 000 korunami. Zajimavym jevem byl také
rdst popularity takzvanych druhych domovd, v nichz lidé vidi
nejen rekreacni zadzemi a nemovitost vhodnou k pronjmu
v ramci domaciho turistického ruchu, ale také misto, kam se
mohou odstéhovat na stafi, pfipadné v ném mohou plnohod-
notné bydlet kdykoliv, kdyz nastane situace, kterd propukla
v loriském roce. | v ramci nabidky Svoboda & Williams stéle
vice klientd poptavalo nemovitosti v rekrea¢nich lokalitdch
Cisté pro své vlastni potfeby.

Zminény rdst cen se nevyhnul ani
segmentu. ,V nami
v rekreacnich lokalitach se primérna cena meziroéné
zvysila o 8,6 procent. Ceny maji ale v pfipadé takovych
nemovitosti velky rozsah - prlimér se sice pohybuje kolem
106 tisic korun za metr Ctverecni, ale na opravdu lukrativ-
nich mistech, jako je naptiklad Spindlertiv Mlyn, se mézeme
dostat i pfes 200 tisic. Lokalita a kvalita provedeni jsou
v tomto pfipadé uréuijici a klienti, pro které jsou tato hlediska
stézejni pfi koupi bytu za 20 milionG v Praze, jsou ochotni

prémiovému
sledovaném vzorku nemovitosti

dat podobnou &astku i za apartman v KrkonoSich,” fika Pavel
Zadina, analytik Svoboda & Williams.

Stran poptavky v ramci portfolia Svoboda & Williams
~Kdyz méli klienti v rekrea¢ni lokalité, jako je napfiklad Harra-
chov, na vybér z vice nemovitosti, preferovali spie polohu
v ustrani oproti umisténi v centru. Stejné tak je zajimala
moznost zajisténi spravy nemovitosti, protoze v nékte-
rych pfipadech chtéji apartman éi dim v pribéhu roku
pronajimat. Projekty na Kli¢, jejichz soucasti jsou zéro-
ven sluzby spravce, tak maji nyni velkou vyhodu,” dodéva
Michaela Koudelova, manazerka tymu rezidenéniho prodeje
Svoboda & Williams. A dodava, ze s piichodem pandemie
se zmeénily poptavané dispozice: ,Pfed covidem lidé popta-
vali spi8e men$i jednotky 1+kk a 2+kk - jako unik na vikend
jim tyto dispozice bohaté stagily, stejné tak jde o ideélni veli-
kost apartméanu k pronajmu. Nyni nam z nabidky nejrych-
leji mizi dispozice 3+kk, jelikoz vyrazné vzrostly pozadavky
na komfort a prostor.”
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,Pred covidem lidé poptavali spise mensi
jednotky 1+kk a 2+kk - jako unik na vikend
jim tyto dispozice bohate stacily, stejnée tak
jde o idealni velikost apartmanu k pronajmu.
Nyni z nabidky nejrychleji mizi dispozice
3+kk, jelikoz vyrazne vzrostly pozadavky
na komfort a prostor.”

PRUMERNA DOSAZENA PRODEJNI CENA ZA REKREACNI NEMOVITOSTI
Z PORTFOLIA SVOBODA & WILLIAMS (KC/M?3)

120 000

106 248
97 871

100 000

80 000

60 000

40 000

20 000

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

Zdroj: Svoboda & Williams

65 H1 2021 MARKET REPORT



PREMIOVE PROJEKTY
NA HORACH | U YVODY

TRIO HARRACHOV
U DUCHA HOR

Liberec ' '

Usti nad Labem APARTMANY
BRAMBERK

Hradec
Karlovy Vary Kralove

Praha

Pardubice

Plzen

' PRISTAV

Tabor

Ceské Budejovice

LAKESIDE APARTMENTS
LIPNO
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Kromé jednotlivych kupujicich zacaly rekreacéni
nemovitosti vyraznéji tahnout i komerc¢éni
investory, kteri ve velké mire vyhledavali
prazdné hotely, penziony, ale i pozemKky u vody
¢i v popularnich horskych lokalitach.

Do hry vstoupili i ti, kdo méli vizi vytvorit
projekty rekreacniho bydleni pro narocné,

tedy opravdu prémiové apartmany s dostatkem
soukromi ¢i samostatneé stojici objekty.

Pri realizaci takového projektu brali v potaz
zejména jeho umisténi — prémiova lokalita musi
byt odlehla, pritom dobre dostupna z mésta

a zaroven by me¢la nabidnout vyziti po cely rok.
Sezonni povaha nékterych nemovitosti totiz
negativne ovliviluje jejich investi¢ni potencial.

Ostrava

Olomouc

Brno

Zlin

PALAVSKA BRANA

Apartmany Bramberk (50.6879103N, 15.7202708E) — v nabidce od 5/2021
Pristav (49.5982003N, 14.1952500E) — v nabidce od 10/2021

Lakeside Apartments Lipno (48.732333, 14.095944) — v nabidce od 6/2021
Palavska brana (48.8752087,16.535382) — v nabidce od 11/2020

Trio Harrachov (50.777361, 15.423652) — v nabidce od 10/2017

U Ducha hor (50.772884, 15.429639) — v nabidce od 4/2020
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Apartmany Bramberk

Apartmany Bramberk, situované na rozleh-
[ém pozemku pfimo v Peci pod Snézkou, vznikaji se
zamérem vytvofit rekreacni zazemi v krajiné Krko-
nosského narodniho parku, které nabidne naprosté
soukromi, krésné vyhledy, prvotfidni vybaveni a také
mnohostrannou investici. Soucééasti objektu bude
kromé deseti prémiovych apartmanl také wellness
s patnact metrd dlouhym bazénem, lounge s barem
a sedm samostatnych apartman@ uréenych k prona-
jmu. O pohodli budoucich majiteld a bezproblémovy
chod celého objektu se postaré spravce.

~Apartmany Bramberk vynikaji komornim poje-
tim a spojenim klidu nedotéené pfirody s pestrymi
moznostmi vyziti, které nabizi vyhledavané lyzai-
ské stfedisko. Kromé& apartmanu investice zahr-
nuje podil na pozemku o rozloze 15 319 m2, zajistu-
jicim klid a soukromi bez dalSi vystavby, dale podil
na prostorach wellness a apartménech, jejichz prona-
jem snizi provozni naklady. Developer si plné uvédo-
muje potencial, ktery projekt nabizi a ktery sou¢asna
doba znasobuje, a my tento koncept vnimame jako
skvély zplsob pro uchovani prostredkd,” fika Magda-
lena Svatkova, senior makléfka Svoboda & Williams.

Lakeside Apartments
Lipno

Prémiovy projekt rekreaéniho bydleni vyrlsta
také na brehu Lipna, konkrétné v obci Cerna v Posu-
mavi, ktera je dlouhodobé vyhledavanou destinaci
milovniku jachtingu, ale i windsurfingu, kiteboar-
dingu a dalsich adrenalinovych vodnich sportd. Prave
se zamérem vytvofit zdzemi pro stejné smyslejici
sportovni nad8ence zacal vznikat projekt Lakeside
Apartments Lipno. Dva objekty propojené proskle-
nym vstupnim atriem nabidnou dvacet dva apartmand
a jeden ateliér, jejichz sjednocujicim prvkem bude
vyhled na nedalekou vodni hladinu lipenského jezera.
Soucasti projektu bude navic wellness se saunovou
zbénou a nerezovym bazénem s fitness protiproudem,
prilehld zahrada, venkovni terasa a soukroma plaz.

~yhodou oblasti Lipenska je pFedevsim
moznost vyziti po cely rok. V lété se samozfejmé
nabizeji vodni sporty, také cyklistika a pé&$i turistika,
ale v zimé se zde otevird dal8i pole moznosti, jako je
lyzovani v nedalekych aredlech, z nichz nejpopulér-
brusleni na zamrzlém Lipné. Projekt podita také s tim,
ze néktefi majitelé zvoli moznost pronajmu, o jehoz
hladky pribéh senavic postara spravcovska spolec-
nost,” dodévéd Linda Martynkova, senior maklérka
Svoboda & Williams.
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Pristav

Pro ty, ktefi spatfuji vikendovou idylu ve stylovéem
domé u vody, vzniké Pfistav. Unikatni projekt vyrlsta
jen ¢&tyficet pét minut od Prahy, ptimo nad bfehem
Orlické prehrady, a bude tvofen ¢trnacti domy, které
budou ve svazité krajiné zapusténé tak, ze pfi pohledu
shora ani trochu nenarusi jeji reliéf. ,Stfechy v8ech
dom0 pokryje zelen, takze s okolim opravdu dokonale
splynou. Zapuéténi domu v zemi mé& kromé estetic-
kého hlediska také dulezitou izola¢ni ulohu - budouci
obyvatelé nebudou v |été potiebovat neekologic-
kou klimatizaci, protoze se o pfijemny chlad postara
sama pfiroda. Stejné tak i v zimé& budou mit domy
diky tomuto feSeni mnohem lep§i izola¢ni viastnosti.
Jde tak o udrzitelny pfistup dotazeny do nejmen-
8iho detailu, bez pseudoekologickych pfikras, které
mnohdy jen kompenzuji to, ze je ddm $patné posta-
veny,” vysvétluje Jan Mréz, senior makléf Svoboda
& Williams.

Pristav vznika ve spolupraci se svétové proslu-
lym americkym architektem Jamese Cutlerem, jehoz
realizace vzdy reflektuji prostfedi, v némz jsou zasa-
zeny. James v maximalni mozné mife vyuziva prirodni
materialy, domy tvofici Pfistav nebudou vyjimkou.
Vzhledem k umisténi u rozsahlé Orlické pfehrady se
pfimo nabizi propojeni s vodnim elementem, souéasti
projektu tak bude vlastni molo, kam se pohodIné vejde
flotila v8ech budoucich majiteld. Domy z projektu
Pristav brzy rozsiti portfolio Svoboda & Williams.

Palavska brana

V malebné zvinéné krajiné jizni Moravy, pfimo
u Musovskych jezer v obci Brod nad Dyiji, vznika rezi-
denéni projekt Palavska brana. Po dokon¢eni nabidne
patnact jednopodlaznich doml s prostornymi stfe§-
nimi terasami, z nich se rozprostfou vyhledy na v8udy-
ptitomné vinohrady a Palavskeé vrchy. Projekt je konci-
povan jako architektonicky kompaktni celek, ktery
svym pojetim zapadne do jihomoravské krajiny -
vévodit mu budou svétlé fasady, drevéné obklady
a jednoduché linie.

»Priblizné polovina klientd, ktefi poptéavaji domy
v Pélavské brané, zije ve vzdalengjsich destinacich,
jako je Mlada Boleslav, Lanskroun, JindfichGv Hradec
i Plzen. Vice nez kdy jindy je nyni znat, ze lidé tento
typ nemovitosti vnimaji jako pfilezitost ke koupi
druhého bydleni uprostfed pfirody, kam |ze kdyko-
liv odjet z rusného mésta za klidem a ¢erstvym vzdu-
chem,” komentuje uspésny prodej Lenka Kjucuko-
vova, Property Consultant v brnénské pobocéce
Svoboda & Williams.
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Trio Harrachov

Unik do panenské krkonogské prirody v udoli
ficky Kamenice nabizi projekt Trio Harrachov, tvofeny
trojici bytovych domd, v nichz se nachazi ¢tyficet Ctyfi
apartmand. Prazsky ateliér archiSPACE pfi architekto-
nickém pojeti projektu vychézel z typické krkono$-
ské architektury, diky cemuz vznika skvéle umisténa
horské zékladna, respektujici okoli, které ji obklopuje.
Zastavba v bezprostfedni blizkosti projektu je spora-
dicka, domy navic pfimo sousedi s lesem na Upati
vrcholu Hiebinek - Trio Harrachov tak spojuje naprosty
klid se v&emi prednostmi populérniho horského stre-
diska.

~Prvni ddm Cecilie byl uspésné zkolaudovan
v kvétnu roku 2020 a v8ech tfinact apartmand je nyni
vyuzivano majiteli. V souc¢asnosti probihéd vystavba
dom@ Amadlie a Beata, kde zbyvaiji v nabidce posledni
tfi jednotky,” dodéava Michaela Koudelova, manazerka
tymu rezidenéniho prodeje Svoboda & Williams.

U Ducha hor

Dalsim krkonoSskym projektem, ktery rozsifil
nabidku rekrea&nich nemovitosti Svoboda & Williams,
je nizkoenergeticky bytovy ddm U Ducha hor. Ten
vyrlsta pfimo v srdci Harrachova, jen dvé sté metr(
od lanovky na popularni Certovu horu. Vznika tak
jako zazemi pro ty, kdo si chtéji uzit atmosféru tohoto
horského mésta opravdu napino.

»Projekt U Ducha hor je vyjime¢né uspésny.
Prodej osmnacti bytovych jednotek jsme zaha-
jili v dubnu minulého roku, o pouhych §est mésicl
pozdéji mély vSechny své majitele. Kombinace popu-
larni lokality, vedlejsich disledkd pandemie a vhodné
nastavenych parametrd celého projektu zplso-
bila, Ze nam byty doslova mizely pod rukama,” fika
k prodeji Jan Mréz, senior makléf Svoboda & Williams.
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