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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za kvéten a ¢erven 2021

uvoD

Kvéten a cerven opét ukazal, zZe rezidenéni trh
v Praze neprochazi praveé klidnym obdobim.

Nabidka novych bytl byla silné podprimérna -
408 bytq, tj. jen 31 % dlouhodobého priméru a jen
23 % lonské nové nabidky. Nabidka za prvni pololeti
roku 2021 neni také velka - celkem 2 481 novych
bytl a to je nejnizéi mnozstvi v poloviné roku za
poslednich osm let. Je dosazeno jen 70 % nabidky
lofiského roku a 78 % pramérné nabidky od roku
2014.

Druhou zajimavosti je udrieni jiz tak vysoké
poptidvky v rozsahu 92 % mimoradné poptavky
pfedeilého obdobi, tj. 2 015 prodanych byta.
Aktualni poptavka je v ro¢nim srovnani v absolutné
prodanych bytech vyssi nez pred rokem o témér
60 % a v rozdilové prodanych bytech dokonce vic,
nez 77 %. V trzbach bylo dosazeno narlstu objemu
o 76 % u absolutné prodanych bytt a o0 98 % u
rozdilové prodanych bytd. Za prvni pololeti roku
bylo prodédno 4 606 absolutné prodanych byt a
4 218 rozdilové prodanych bytd. V mezirocnim
srovnani je pocet prodanych byti o 68 %, resp.
o 79 % vyssi a trzbach dokonce o 80 %, resp. 94 %
vy$Ei.

Treti oblasti, ktera v daném obdobi wvybocila
z dlouhodobého priméru, je cenova politika
developerll. Doélo jiz tfeti obdobi na ,masivni”
zdrazeni bytQ jiz dfive danych na trh a to jak
z hlediska poctu zdrazenych jednotek, tak ve wvysi
narastu ceny. Zdrazeno bylo 30 % jednotek
v prmeéru o 530 tis. KE. Vzhledem k pfetrvavajicim
dobrym podminkdm pro poptavku a nedobrym pro
dodavku stavebniho dila se zda, Ze spoleénosti
nepotfebuji ,rychly” prodej a jeho zpomaleni maze
byt tentokrat zadané.

Nabidka volnych byt na trhu se za obdobi kvétna a
cervna opét snizila a jeji pokles byl tentokrat
radikalni. Pokles za sledované dva meésice byl
946 byt( a za Sest mésicl vstupni nabidka klesla od
pocatku roku o vice jak 33,5 %. Meziro¢ni porovnani
je jesté vyraznéjsi - pokles o 43 % k nabidce na konci
cervna 2020. Dramaticky ale wvypada narust
pramérné ceny plochy volného bytu na trhu. V
obdobi vzrostla o 4,2 %, ale meziroéné pak o 13,0 %

a dosdhla 130 622 K&/m?2. Poprvé byla pfekonana
hranice 130 tis. K&/m?Z.

TRH 05-06/2021

Nové byty za 05-06/2021 z hlediska poctu prisly na
trh v podprimérném mnoZstvi a nova nabidka
dosahla jen 31 % primeéru predeslych sedmi let v
téchto mésicich a oproti lofiskému roku byla na 23 %
jeho hodnot. Na trh vstoupilo 12 novych bytovych
projekt( s 442 byty a zadné nebytové jednotky. Do
pfimého prodeje bylo dano 408 novych bytd,
tj. 92 % celkové nabidky s primérnou cenou za
plochu 118 192 K&/m?2.

Byty v projektech rekonstrukci tvofily jen 7 %
nabidky, tj. 28 byt s cenou plochy 120 774 K&/m?2.
Pramérna velikost byt v rekonstrukcich byla
70,49 m? a prGmérna cena 8 513 374 KC.Byty
v projektech s novou vystavbou dosahly poctu 380
bytd a mély cenu plochy 117 968 K&/m2. Primeérna
velikost byt v projektech s novou vystavbou byla
59,76 m? a primérna cena 7 049 686 K&.

Poptavka 05-06/2021 po bytech dosahla
92 % vysoké poptavky predchazejicich dvou mésica.
Oproti predeslému obdobi 03-04/2021 byl pokles
v absolutnim poctu 9 % a v rozdilovém poctu (po
zohlednéni vracenych bytd do prodeje) bylo
mnozstvi prodanych bytd nizsi o necelych 8 %
a dosahl 1 484 bytd. Absolutni prodej byta klesl
o 160 bytd na 1 590 bytd. Vzhledem k mensimu
mnozZstvi vracenych byt do prodeje pak rozdilovy
ukazatel prodeje byl nizéi o 126 bytd. Prodeje
nebytovych - komerénich jednotek v bytovych
projektech klesl ze 17 jednotek na 15 jednotek.

V meziroénim srovnani bylo prodano o 583 bytl
vice, tj. o 58 % byt v absolutnim prodeji
a 0 646 bytqd, tj. o 77 % vice v rozdilovém poétu (po
zohlednéni vracenych byt do prodeje).

Nabidka 05-06/2021 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi radikdlné
klesla - o 957 jednotek, tj. 21 %. Pocet volnych
jednotek v nabidce ke konci obdobi klesl
ze 4 596 jednotek na 3 639 jednotek. Samotné byty
v nabidce volnych jednotek na konci obdobi dosahly
poklesu o 946 bytd a Cinily 3 543 bytd, tj. pokles
o 21 %. Pocet nebytovych jednotek v bytovych
projektech v obdobi v nabidce klesl ze 107 jednotek
na 96 jednotek.
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Cena plochy volnych byt se zménila o 5 225 K&/m?
na 130 622 K&/m?, tj. narist o 4,2 % (parametr
vypocteny jen z bytd s uvedenim ceny v ceniku).
Mezirocné cena plochy volného bytu v nabidce
vzrostla z 115 572 K&m? na uvedenych
130622 K&/m?, tj. 0 15051 K&/m? a 13 %.

Primérna cena volného bytu tak poprvé prekonala
hranici 130 tis. K&/m?2.

Pofet novych bytovych projekti byl oproti
predeslému obdobi o 13 projektd nizsi - 12 projektd.
Pocet bytl v novych projektech klesl z 1 595 byt jen
na 442 bytd. Na trh byl dan i jeden projekt se
17 rodinnymi domy.

Doprodano bylo 31 bytovych projektd s celkovym
poctem 1 384 bytd. Doprodano bylo i 7 projektd se
103 rodinnymi domy.

Ve 12 bytovych projektech bylo na trh dano
408 byt a zadna nebytové jednotka. Do prfimého
prodeje bylo dano 92 % celkové nabidky.

NOVE BYTY ZA OBDOBI 05-06/2021

Celkem byly v kvétnu a €ervnu uvedeny na trh byty
v novych projektech v poctu 408 bytd, v celkové
hodnoté cca 3,171 mld. K& Pramérné parametry
novych bytd dosahly hodnot:

* Pramerna velikost 60,50 m?
s Pramérnd cena 7 150 135 K¢
* pramérna cena m? plochy bytu 118 192 K&/m?

Byty v novych projektech navysily celkem nabidku v
sedmi méstskych obvodech. Podle mnozstvi novych
bytl Ize méstské obvody sefadit:

1. Praha 4 ziskala 210 novych bytd, tj. 51 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 25 %
2. Praha 9 ziskala 95 novych byta, tj. 23 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 27 %
3. Praha 10 ziskala 57 novych bytQ, tj. 14 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 12 %
4. Praha 8 ziskala 33 novych bytd, tj. 8 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 10 %
5. Praha 5 ziskala 6 novych byt(d, tj. 1 %
celkové nabidky a volné byty navysila o 1 %
6. Praha 3 ziskala 4 nové byty, tj. 1 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 2 %
7. Praha 2 ziskala 3 nové byty, tj.1 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 2 %

Celkova nabidka  volnych bytt na  trhu
vzrostla o 12 %.

Nabidku novych bytd za 05-06/2021 Ize
k pfedeslému obdobi 03-04/2021 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

= POCET novych byt 408 ks pokles 0 75 %

* PLOCHA novych byt 24 682 m? pokles 0 75 %

« TRZBY (cenikové) novych byt danych na trh
2917 255084 K¢ pokles 0 76 %

Kvalitativni ukazatele

« PRUMERNA VELIKOST bytu 60,50 m? pokles
00,53 m2 tj.0,9%

+ PRUMERNA CENA bytu 7 150 135 K& pokles
0302613K¢E, tj.4,1%

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 118 192 K&/m?
pokles 0 3940 Ké&/m?2, tj.3,2%

Z hlediska moZné Uspésnosti nové nabidky na trhu je
dalezita jeji relace k volnym bytdm na trhu
z pohledu klienta:

Kvalitativni klientské ukazatele nové nabidky
k volnym bytdm na trhu

« PRUMERNA VELIKOST bytu menéi o 12,8%

« PRUMERNA CENA bytu ni#$i 0 21,9 %

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu nizsi 0 10,5 %

Nabidka jako celek tedy ve viech ukazatelich
dosahuje nizsich hodnot a s vyjimkou poklesu plochy
je to pro poptavku dobry signdl. V cenovych
parametrech jsou levnéjsi vSechny dispozicni typy.

Za prvni pololeti roku prislo na trh 2 481 byt0, a to je
o témér 30 % méné nei v roce 2020 (pokles
o 1 040 bytd). V tribach byl pokles o 29 %
z 25,832 mld. K¢ v pololeti roku 2020 na soucasnych
18,402 mld. Ké.

V uzivatelskych parametrech novych bytd byly oproti
pololeti roku 2020 zmény podstatné méné vyrazné:

Kvalitativni klientské ukazatele a jejich ro¢ni zména

za celé prvni pololeti:

« PRUMERNA VELIKOST bytu rok 2020 - 62,88 m?,
rok 2021-61,12 m? - pokles 0 1,77 m?, tj. 2,8 %

« PRUMERNA CENA bytu rok 2020 - 7 336 581 K¢,
rok 2021-7 417 114 K& - nartst o0 80 532 K¢,
t.1,1%

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu rok 2020-

116 669 K&/m2, rok 2021 - 121 360 K&/m? -
narQst o 4 691 K¢, tj. 4,0%
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VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 05-06/2021

Nabidka volnych byt na trhu za sledované obdobi
opét poklesla a to wvyraznych 946 bytd na
3 543 bytd, tj. o 21,1 %. Na rozdil od pfedeslého
obdobi, kdy nabidka novych byt byla nadpriimérna
a pokles zbrzdila, tak tentokrat dopad vysoké
poptidvky se do poklesu nabidky volnych byt(
propsal velmi silné.

V ro¢nim srovnani je propad velmi radikalni - pokles
043 %, tj. 0 2 669 bytd.

Pokles nabidky wvolnych bytd tentokrat postihl
viechny méstské obvody s vyjimkou Prahy 3,
kde doslo k narastu o 3 byty, tj. o0 1,1 %.

POKLES NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
MESTSKYCH CASTI:

Praha 1 - pokles o0 26,8 % na 30 bytd
Praha 2 - pokles 0 9,3 % na 195 bytd
Praha 4 - pokles o0 4,6 % na 831 bytd
Praha 5 - pokles 0 27,9 % na 649 bytu
Praha 6 - pokles 0 42,8 % na 170 byt(
Praha 7 - pokles 0 17,8 % na 240 byt(
Praha 8 - pokles 0 41,6 % na 319 byt(
Praha 9 - pokles o0 20,2 % na 355 byt(
Praha 10 - pokles 0 21,1 % na 490 bytu

WCoONOOREWNPR

V dispozicnich typech byl pokles u vsech typd
s wvyjimkou typu 6+, ktery zaznamenal narast
o 1 byt. U nejprodavanéjsich zbylych dispozi¢nich
typa byl pokles od 16 % do 23 %. Nejvétsi pokles
zaznamenal typ 4+ 0 30 %.

Nabidku volnych bytd na konci obdobi Ize
z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET volnych bytii 3 543 ks pokles 0 21,1 %

s PLOCHA volnych byt 245 692 m?
pokles 0 21,5 %

« TRZBY volnych bytii (ceniky) 29 174 704 564 K&
pokles 0 21,0%

Kvalitativni ukazatele

« PRUMERNA VELIKOST bytu 69,35 m?
pokles 0 0,35 m?, tj. 0,5%

« PRUMERNA CENA bytu 8 990 664 K&
narQst o 303 171K, tj.03,5%

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 130 622 K&/m?
narast o5 225 Ké/m?, tj.o 4,2 %

Spoleénost pro Cenové mapy CR

Sidlo: Kralodvorska 1086/14, Praha 1, 110 00
IC: 24160130

DIC: CZ24160130

Cena plochy volného bytu poprvé presahla
130 tis. K¢ a cena pramérného volného bytu se
pFiblizila k 9 mil. Ké.

Je zajimavé podivat se na absolutni hodnoty a jejich
zmeénu od predeslého obdobi trochu podrobnéji:

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE MESTSKYCH
CASTI

1. Praha1l-narasto0,7% na 194327 K¢
2. Praha 2 -naristo4,9% na 169 249 K¢
3. Praha3-nardsto13,9% na 147 376 K¢
4. Praha4-narGsto3,3% na124719Kc¢
5. Praha5-naristo2,9% na 133087 Ké&
6. Praha6 - pokles 0 6,1 % na 136 166 K¢
7. Praha7-naristo3,8% na 138530K¢&
8. Praha8-narGsto1,3% na127131Kc¢
9. Praha9-naristo5,9% na 116928 K&
10. Praha 10 - narasto 2,2 % na 118 453 K¢

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Typ 1+ - narst 0 4,6 % na 138 038 K¢
Typ 2+ - narast 0 3,9 % na 128 348 K&
Typ 3+-narQst 03,3 % na 126 207 K&
Typ 4+ -narGst 05,1 % na 131 784 K¢
Typ 5+ - narGst o0 2,5 % na 153 803 K&
Typ 4+ - pokles 0 0,04 % na 164 435 Ké

S e

PRODEJ BYTU V OBDOBI 05-06/2021

Poptavka v analyzovaném obdobi dosahla
v rozdilovych prodejich 1 484 byt. Ve srovnani
s predeslym obdobi byla nizsi o0 126 bytd, tj. 0 7,8 %
a v roénim srovnani byla vyssi o 646 byta, tj. o 77 %.

Absolutné bylo prodano 1 590 bytd a z toho
106 byt saturovalo mnozstvi byt vridcenych do
prodeje na celém trhu. Podil saturace v tomto
obdobi klesl. Aktuadlné v obdobi je saturace 6,7 %
z celkové prodanych byt(. Jde oproti minulému
obdobi o pokles o 1,3 %. Oproti obdobi 03-04/2021
bylo prodano o 9,1 % byt absolutné méné a u
rozdilové prodanych byt bylo jejich mnozstvi nizsi
o0 7,8 %. Byly prodany byty vétsi (o 3,5 m?) a draziio
10,9 % v celkové cené bytu a drazsi o 5,1 % v cené
plochy. Trzby v rozdilovych prodejich zaznamenaly
narast o 3,0 % oproti pfededélému obdobi, a to
zejména diky prodejim dispozi¢nich typd 3+ a 4+ u
kterych narostly trzby o 21,5 %, resp. 20,8 %.
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Prodané byty lze z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET prodanych byttl celkem 1 590 ks /
saturace 106 ks / bilan¢né 1 484ks

*« PLOCHA prodanych bytd celkem 105 185 m? /
saturace 6 592 m?2/ bilanéné 98 593 m?

« TRZBY prodanych bytt celkem 12 594 mil. K& /
saturace 855 mil. K&/ bilanéné 11 739 mil. Ké

Kvalitativni ukazatele celkové-absolutné
prodanych byta
« PRUMERNA VELIKOST bytu 66,2 m?,
tj.narGst 0 5,5%
+ PRUMERNA CENA bytu 7 920 785 K&,
tj. pokles 0 10,9 %
« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 119 732 K&/m?,

tj.nartGsto5,1%

Pokles rozdilovych prodejl se v obdobi projevil u
Sesti méstskych obvodld, u 4 méstskych obvodl
nastal nardst prodeja:

1. Prahal-narast o7 bytd na 11 bytq,
tj. narGst 0 175,0%

2. Praha 2 - pokles o 51 byt na 26 bytq,
tj. pokles 0 66,2 %

3. Praha 3 - narlst s 0 36 byt na 106 byta,
tj.nartGst o 51,4 %

4. Praha 4 - pokles 0 32 byt na 250 bytd,
tj. pokles 0 11,3 %

5. Praha5 - pokles o 14 byt na 262 byt(,
tj. pokles 0 5,1 %

6. Praha 6 - pokles o 11 byt na 127 byt(,
tj. pokles 0 8,0%

7. Praha 7 - pokles 0 92 byt na 65 bytq,
tj. pokles 0 58,6 %

8. Praha 8 - narist o 69 byt na 263 bytd,
tj. nartst 0 35,6 %

9. Praha9 - pokles o 104 byt na 185 bytq,
tj. pokles 0 36 %

10. Praha 10 - narlst o 123 bytd na 189 bytq,
tj. pokles 0 53,7 %

Z pohledu dispozi¢nich typd zaznamenaly nardst
poptavky jen dispozi¢ni typy 3+ a 4+:

1. Typ 1+ pokles o 50 byt na 310 byta,
tj. pokles 0 13,9%

2. Typ 2+ pokles o0 126 byt na 613 bytq,
tj. pokles 0 17,1%

3. Typ 3+ narast o 42 byt na 385 bytq,
tj.narlsto 12,2 %

4. Typ 4+ narast o 19 bytd na 168 bytaq,
tj.narGst012,8%

5. Typ 5+ pokles o 10 byt na 9 bytq,
tj. pokles 0 52,6 %

Lze konstatovat, ze poptavka v tomto obdobi se
nestandardné zamérila na byty dispozic 3+ a 4+,

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 05-06/2021

Cenova politika spolec¢nosti béhem posuzovanych
dvou mésicl vyrazné zvysila éastku na zdrazeni
jednotek. Cenova politika je vétSinou vyrazné
vyfesena z pocatku roku a takto vyrazné zdrazeni
nejen v bfeznu a dubnu ale i v kvétnu a cervnu
nema v minulosti precedens. Bézny pomér mezi
castkami na zdrazeni a zlevnéni bytd je 2:1 ve
prospéch zdrazeni, v tomto obdobi byl pomér 28:1.
Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo 1 094 jednotek a
%. Zdrazeni dosahlo c¢astky 579,737 mil. K¢, tj. na
jednu zdrazenou jednotku 529 924 K¢.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 61
jednotek, a to je pokles o 52 %. Sleva dosahla
v priméru 335 048 KE na jeden zlevnény byt.
Absolutni castka vénovana na slevy dosahla
20,437 mil. K¢ a je o 6,3 % vysSi nez Castka
v predeslém obdobi.

Zdrazeno bylo 30,1 % jednotek a zlevnhéno tentokrat
1,7 % z poctu jednotek. Bilance absolutni ¢astky
vénované na Upravu cen doséhla 559,299 mil. K.

Charakteristika chovani klient( z hlediska setrvani u
budouci kupni smlouvy byla v roce 2020 - vracenych
jednotek z absolutné prodanych bytd 10,9 %
(dvoumési¢ni krok wvyhodnoceni). Za prvni dva
mésice letosniho roku je tento ukazatel vice jak
11 % a druhé dva aktualni mésice pak 8 %.

Ve sledovaném obdobi dosdhl podil vracenych
jednotek do prodeje 6,7 % z absolutné prodanych
1 590 bytd - 106 byt( saturovalo vracené byty a
v tribach vracena hodnota predstavovala 6,8 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci z 34 % a 66 % se vratilo do
statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly ceny
plochy 124 667 K&/m? u rezervaci, u byt vracenych
do volnych byt( byla cena 132 503 K&/m?2. Byty
vracené do prodeje viak jsou jiz pfecenény aktualni
cenou, tj. zrcadli hodnotu vracenych byt jiz po
aktualni zméné ceny.

Vice informaci naleznete po prihldseni v aplikaci www.CenovaMapa.org v sekci ,, O projektech”.
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