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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za kvéten a ¢erven 2020

uvoD

Kvéten a Cerven leto$niho roku byly mésice, které
mély rozhodnout nebo alespon napovédét, jak se
bude dal vyvijet developersky trh v Praze. Nejvice
zasazenou casti trhu byla poptavka, ktera po oba dva
predeslé mésice prudce poklesla na hodnoty pod 50
% poptavky ledna a unora. Jeji zotaveni bylo
postupné, ale kratké. V kvétnu sice prodej jesté
nedosahoval obvyklé vyse, ale jen 80 % priméru
stabilnich obdobi, ale vici dubnu byl narist prodejd
jiz 75 %. Cerven pak znamenal zdvojnasobeni
prodeji z brezna a dubna a v podstaté vratil
poptavku do ,normalu”. Nabidka novych byti pak za
kvéten a cerven byla rekordni a na trh prislo druhé
nejvétsi mnozstvi byt od roku 2014,

TRH 05 - 06/2020

Nové byty za 05-06/2020 z hlediska poctu prisly na
trh v nadprdmérném mnozstvi a nabidka dosahla
141 % praméru predeslych Sesti let v téchto mésicich
a oproti lonskému roku byla na 136 % jeho hodnot.
Na trh do pfimého prodeje bylo dano 1 698 novych
byt( s prdmérnou cenou za plochu 110 521 K&/m2
Byty v projektech rekonstrukci tvorily opét jen 5 %
nabidky, tj. 87 byt( s cenou plochy 181 185 K¢&/m2
Byty v projektech s novou vystavbou v poctu 1 611
byt pak mély cenu plochy 107 117 K&/m2. Nabidka
novych bytd tak za prvni pololeti roku prinesla 3 345
novych byt a je druhou nejvyssi za poslednich sedm
let. V ro¢nim srovnani pak na trh pfislo o 11 % bytQ
vice, tj. 0 333 byta.

Poptavka  05-06/2020 po  bytech  oproti
predchazejicim dvéma mésicm prudce vzrostla.
Oproti predeslému obdobi 03-04/2020 byl narQst
v absolutnim poctu o 81 % a v rozdilovém poctu (po
zohlednéni vracenych byt do prodeje) dokonce o0 93
%, tj. témér na dvojnasobek predeslych prodejd.
Absolutni prodej byt vzrostl o 451 bytl na 1 007

bytd. Vzhledem k mnoiZstvi vracenych byt do
prodeje pak rozdilovy ukazatel prodeje zaznamenal
nardst o 403 bytd na 838 byt(. Prodeje nebytovych -
komercnich jednotek bytovych projektech klesl z 19
jednotek na 18 jednotek.

V narGst poptavky wvyrazné vybocil z hlediska
dispozi¢nich typl typ 2+, kdy v rozdilové - bilancné
prodanych bytech mél narGst o 116 %. Druhy
nejvyssi byl u typu 4+ o0 78 %, u typu 3+ byl nardst o
74 % a posledni nejprodavanéjsi dispozicni typ 1+
mél nardst poptavky o 71 %.

Nabidka 05-06/2020 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi diky
vysoké nabidce vyrazné vzrostla - o 808 jednotek, tj.
14,7 %. Pocet volnych jednotek v nabidce ke konci
obdobi vzrostl z 5 480 jednotek na 6 288 jednotek.
Samotné byty v nabidce volnych jednotek na konci
obdobi dosahly nardstu o 819 bytd a Cinily 6 212
byti. Pocet nebytovych jednotek v bytovych
projektech v obdobi v nabidce klesl z 87 jednotek na
76 jednotek. Obdobi mize byt zajimavé i skutecnosti,
ze cena plochy volnych bytd pres velky narQst
nabidky volnych byt se zménila minimalné o 125
Ké/m? a to dokonce poklesem, tj. z 115 697 K&/m?2 na
115 572 K&/m? (parametr vypoclteny jen z bytQ
s uvedenim ceny v ceniku).

Poéet novych bytovych projekti oproti predeslym
obdobim vzrostl z 15 projektd s 999 byty na 23
projektd s 1 704 byty. Doprodano bylo 18 projekt(
s celkovym poctem 894 byt(. Do prodeje bylo dano 7
projektd se 114 rodinnymi domy. Trh naopak
opustily 4 projekty se 54 rodinnymi domy.

V 23 bytovych projektech bylo na trh dano 1 704
byt a 7 nebytovych jednotek. Do primého prodeje
bylo dédno 1 698 byt(, tj. cca 99,6 % celkové nabidky.
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NOVE BYTY ZA OBDOBI 05 - 06/2020

Nabidka novych bytd v kvé&tnu danych na trh
dosahla 840 bytl. K priméru predeslych let dosahla
128 % jejich hodnoty. Na trh vstoupilo 12 novych
bytovych projekt s celkovym objemem 845 byt a
se 3 nebytovymi jednotkami. Pfimo na trh bylo
z novych projekt( umisténo 99,5 % bytld. Priamérna
velikost projektu je 70 bytovych jednotek a je nad
pramérnou velikosti rezidencnich projektd. Novou
kvétnovou nabidku charakterizuje primérna velikost
bytu 64,39 m?, primérnd cena 6 962 608 K¢ a
parametr ceny plochy je 108 126 K&/m?2. Na trh byl
dan i 6 projektda rodinnych domt se 114 domy.

Struktura dispozic novych bytd za kvéten mirné
preferovala typ 2+.

V dispozicnich typech se nabidka dotkla péti typua.
Nejvice na trh pfislo bytd 2+ v poctu 422 bytqQ, tj.
50,2 % z celkové nabidky. Druhym v poradi byl typ
3+ se 196 byty a 23,3 % podilem na nabidce. Treti je
typ 1+ s podilem 14,2% na nabidce a poétem 119
bytd. Typ 4+ se 100 byty mél podil na nabidce 11,9 %
a 5+ v poctu jen 3 byt a podilem 0,4 %.

Byty v novych projektech navysily nabidku v Sesti
méstskych obvodech. Nejvice novych byt( ziskala
Praha 3, kde bylo ddno na trh 265 novych byt(, tj.
31,5 % z celkové nabidky a navySeni novych byta v
lokalité bylo o 119 %. Druhou v poradi byla Praha 5
s 27,6 % podilem na nabidce a se 232 hyty a
navysenim volnych byt o 25 %. Na tfetim misté byla
Praha 6 a Praha 9 se 14,9 % celkové nabidky - 125
byt a navyseni novych bytd o 26 % resp. 15 %.
Ctvrté misto obsadila Praha 8 se 72 byty, 8,6 %
nabidky a navy$eni novych byt o 13 %. Paté misto
obsadila Praha 7 s 21 byty, 2,5 % nabidky a navyseni
novych bytd o 7 %. Mnozstvi volnych bytd nova
nabidka navysila o 18 %.

Celkové trzby novych byta v listopadu dosahly cca
5,875 mld. K&.

Nova nabidka v €ervnu prinesla na trh v meziroc¢nim
srovnani 156 % praméru predeslych Sesti let. Na trh
prislo 11 novych bytovych projekt. Obsahovaly
celkem 859 bytd a 4 nebytové jednotky. Do
verejného prodeje bylo dano 858 bytd, tj. 99,9 % z
celkové nabidky v projektech. Primérna velikost
projektu je 78 bytovych jednotek a to odpovida
nadprimérné velikosti rezidenénich projekta.

Nabidku lze charakterizovat primérnou velikosti
nového bytu 63,20 m?2, primérnou cenou 7 135 927
K¢ a primérnou cenou plochy 112 910 K&/ m2.

V dispoziénich typech se nabidka dotkla viech Sesti
sledovanych typ(. Nejvice na trh prislo standardné
bytd 2+ v poctu 408 bytd, tj. 47,6 % z celkové
nabidky. Druhym v poradi byl typ 1+ se 199 byty a
23,2 % podilem na nabidce. Treti je typ 3+ s podilem
20,3 % na nabidce a poctem 174 byta. Typ 4+ byl na
trh dodan v pocétu 64 bytd se 7,5 % podilu na
nabidce, typ 5+ byl na trh dodan v poctu 10 byta s
1,2 % podilu na nabidce a typ 6+ v poctu 3 bytl a
podilem na nabidce 0,3 %. Struktura dispozic novych
byta za cerven opét vyrazné preferovala typ 2+ a
nad procentudlni strukturu nabidky volnych byt na
trhu mirné vybocoval typ 1+,

Byty v novych projektech navysily nabidku v osmi
méstskych obvodech. Nejvice novych byt ziskala
Praha 4, kde bylo déano na trh 386 novych bytQ, tj. 45
% z celkové nabidky a navyseni volnych bytd v
lokalité bylo o vyraznych 37 %. Druhou v poradi byla
Praha 9 se 17 % podilem na nabidce a se 142 byty.
Svoji nabidku volnych bytd tak navysila o 13 %. Na
tfetim misté byla Praha 5 se 14 % celkové nabidky -
117 byt a navySeni volnych bytd o 10 %. Ctvrtou v
poradi je Praha 10 se 7 byty, tj. 9 % nabidky a
havysenim volnych bytd o 14 %. Patou v poradi je
Praha 8 se 54 byty, tj. 6 % nabidky a navy$enim
volnych bytd o 8 %. Sestou byla Praha 7 se 37 byty,
tj. 6 % celkové nabidky a navyseni volnych byt o 11
%, sedmou byla Praha 6 se 33 byty, tj. 4 % celkové
nabidky a navyseni volnych bytd o 6 % a osmou
posledni pak Praha 2 se 12 byty a 1,4 % na celkové
nabidce a 5 % navyseni volnych byt v obvodu.
Mnozstvi volnych byt nova nabidka navysila o 14 %.

Celkové trzby novych bytt v prosinci dosahly cca
6,123 mld. K&.

Celkem byly v kvétnu a ¢ervnu uvedeny na trh byty
v poctu 1 698 byta, v hodnoté cca 11,998 mid. K& s
cenou m? plochy bytu 110 521 K¢&/m2. Z pohledu
trzeb mél nejvétsi podil typ 2+ a to 41,0 %, na
druhém misté byl typ 3+ s podilem 21,8 %, 1+ mél
podil na trzbach 18,7 % a typ 4+ mél podil 9,7 %. Typ
5+ a 6+ se na trzbach podilel celkem 1 %. Z hlediska
poctu bytd v jednotlivych dispoziénich typech byl
v nabidce nejvice zastoupen typ 2+ se 48,9 %.
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Z hlediska méstskych obvod( ziskala nejvice novych
bytd Praha 4 s podilem na nabidce 22,7 %, tj. 386
bytQ, které navysily nové byty v obvodu o 59 %.
Blizkych hodnot dosahla Praha 5 s podilem na
nabidce 20,6 %, tj. 349 bytl, které navysily nové
byty v obvodu o 38 %. Druhou velikostni skupinu
tvori Praha 9 s podilem 15,7 % na nabidce, tj. 267
bytQ, které navysily nabidku v obvodu o 32 %, a
Praha 3 se 265 byty, podilem na nabidce 15,6 % a
navyseni volnych byt v lokalité o 119 %. Treti
vyraznéjsi skupinu tvori Praha 6 se 158 byty a Praha
8 se 126 byty. Celkové se na poctu volnych byt(
v nabidce nové byty podilely 36 %.

Nabidku novych bytG za 05-06/2020 Ize
k predeslému obdobi 03-04/2020 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

= POCET novych byt(l 1 698 ks nar(ist 0 76 %

= PLOCHA novych byt 108 316 m2 nartist o 77 %

= TRZBY (cenikové) novych byt& danych na trh
11971215451 Kénarasto 61 %

Kvalitativni ukazatele

= PRUMERNA VELIKOST bytu 63,79 m? narst
00,25m?a0,4%

= PRUMERNA CENA bytu 7 050 186 K& pokles
0668595K¢, tj.8,7%

= PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 110 521 K&/m?
pokles 0 10954 K&/m?, tj. 9,0 %

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 05 - 06/2020

Nabidka volnych byt( na trhu za sledované obdobi
opét vyrazné narostla ato o 819 byt na 6 212 bytq,
tj. 0 15 %. Na rozdil od predesiého obdobi, kdy byl
narast jednoznacné vyvolan poklesem poptavky, tak
tentokrat je zpGsoben narastem nabidky.

V jednotlivych méstskych obvodech je narast ale jen
u sedmi obvod(. V absolutnich hodnotach poctu
nejvétsi narGst zaznamenala opét Praha 4 o 292
bytd. Druha s narGstem volnych byt( je Praha 3,
ktera zvysila nabidku volnych bytQ o 246 bytd. Treti
je Praha 5 s narGstem o 133 bytd. V procentnim
narastu pak méla nejvétsi Praha 3 0 105 %. Naopak
pokles zaznamenaly méstské obvody Praha 10 o 19
bytd, Praha 1 o 2 byty a Praha 2 o 1 byt.

Zvyseni nabidky zaznamenaly vsechny dispoziéni
typy. Nejvétsi narlst zaznamenal typ 2+ o 460 byt

a narast nabidky o 22 %. Narast u typu 4+ byl 0 18
% a 97 byt(, utypu 1+ 0 11 % a 128 byt(, u typu 3+
09 % a 130 bytd. U typu 5+ a 6+ byl shodny narast

0 2 byty.

Nabidku volnych bytd na konci obdobi lze
z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

= POCET volnych bytd 6 212 ks nardst o 15 %

= PLOCHA volnych byt 419630 m?2 narGst 0 14 %

= TRZBY volnych bytd 47 332 493 274 K& nar(st
014 %

Kvalitativni ukazatele

= PRUMERNA VELIKOST bytu 67,55 m?2 pokles
00,94 m? tj. 1,4%

= PRUMERNA CENA bytu 7 721 451 K& pokles
0121941KéE,t.01,6%

= PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 115 572 K&/ m?
pokles 0 125 K&/m?,tj.0 0,1 %

Je vidét, ze pres vyrazny narast poctu volnych byt
v nabidce trhu, nedoslo ke zméné jejich
pramérnych uzivatelskych parametra.

PRODEJ BYTU V OBDOBI 05 - 06/2020

Absolutné bylo prodano 1 007 bytl, ale 169 byt(
saturovalo mnozstvi byt vracenych do prodeje na
celém trhu. Podil saturace se v tomto obdobi mirné
klesl. Aktualné v obdobi je saturace 16,7 % z celkové
prodanych bytG. Jde oproti minulému obdobi o
pokles o0 6 %, ale mira podilu vracenych byta je stale
zvyseni. Oproti obdobi 03-04/2020 bylo prodano o
81 % byth absolutné vice a u bilan¢né prodanych
bytd dokonce o 93 % vice. Byly prodany byty stejné
veliké a levnéjsi o 2 % celkové cené bytua o3 % v
cené plochy.

Prodané byty Ize z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

= POCET prodanych byt& celkem 1 007 ks/
saturace 169 ks / bilancné 838 ks

= PLOCHA prodanych bytd celkem 64 629 m?/
saturace 10 545 m? / bilanéné 54 084 m?

= TR7ZBY prodanych byt celkem 7 141 mil. K&/
saturace 1 206 mil. K& / bilanéné 5 935 mil. K¢

Spoleénost pro Cenové mapy CR

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

DIC: CZ24160130

Mail: info@cenovamapa.org



http://www.cenovamapa.org/
mailto:info@cenovamapa.org

@CENOVA MAPA

WWW.cenovamapa.org

Kvalitativhi ukazatele celkové - absolutné

prodanych bytu

= PRUMERNA VELIKOST bytu 64,2 m?, tj. pokles
00,6%

= PRUMERNA CENA bytu 7 090 809 K¢, tj. pokles
01,2%

= PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 110 484 K&/m?,
tj. pokles 0 0,6 %

Narast prodeji se za obdobi projevil v Sesti
méstskych obvodech. Nejvétsiho procentniho
narastu prodeja dosahla Praha 5 a to o 201 byt(
oproti predeslému obdobi a nardst byl vice jak 4
nasobny — 437 % oproti prodeji v predeslém
obdobi. Vyrazného nardstu dale dosahla druha
Praha 6 o 92 bytd a o 307 % oproti predeslému
obdobi, treti byla Praha 9 s narGstem o 71 byt( a
134 %, ¢tvrtd Praha 10 s nar(stem o 62 byt( a 177
%. Narlst dale zaznamenala Praha 4 0 58 byt a 161
%. Naopak pokles o 65 prodanych byt a 84 %
zaznamenala Praha 7 a Praha 3 méla pokles o 24
prodanych bytl a 56 %. Praha 1 a Praha 2 prodala
stejné mnozstvi byt( jako v predeslém obdobi,

Z pohledu dispozicnich typa pak zvySenou poptavku
zaznamenaly vSechny dispoziéni typy. Nejvétsi
narast bilan¢né prodanych bytd byl u typu 2+ 0 198
bytid a 116 % oproti predes$lému obdobi. Dalsi
poradi typG podle procentniho narGstu poptavky -
druhym byl typ 4+ s nar(stem o 35 bytd a 78 %,
tretim typ 3+ o 77 byt( a narGstem o 74 %, Ctvrty
typ 1+ vzrostl 0 82 byt( a 71 %.

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 05 - 06/2020

Cenova politika spolecnosti se béhem
posuzovanych dvou mésict opét vyrazné zménila -
nastal navrat k prevazujicimu zdrazovani byta
(béZiny pomér je 2:1 ve prospéch zdrazeni v tomto
obdobi 3:1).

Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo jen 944 jednotek
a bylo oproti pfede$lému obdobi jen v poétu vyssi o
témeér 160 %. Dosahlo castky 143,64 mil. K¢, tj. na
jednu zdraZzenou jednotku 152 161 K&.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 237
jednotek a to je pokles o témér 60 %. Sleva dosahla

v priméru 219 724 KE na jeden zlevnény byt.
Absolutni ¢astka vénovana na slevy dosahla 52,10
mil. K& a to je téméfF jedna tretina Cd¢astky
v predeslém obdobi.

Zdrazeno bylo 15 % jednotek a zlevnéno tentokrat
3,8 % z poctu jednotek. Bilance absolutni éastky
vénované na Upravu cen dosahla 92 mil. K¢,

Charakteristika chovani klient( z hlediska setrvani u
budouci kupni smlouvy se v roce 2020 drzela
pozitivhiho vyvoje roku 2019. Vracenych jednotek
bylo v roce 2018 z absolutné prodanych byta 13,3
%. V roce 2019 to bylo jen 10,4 %. Za prvni dva
mésice roku byl tento ukazatel necelych 8 %. Za
brezen a duben ukazatel vzrostl na 21,8 % a
aktudlné klesl na 16,8 %.

Ve sledovaném obdobi dosdhl podil vracenych
jednotek do prodeje 16,8 % z absolutné prodanych
1 007 byt( - 169 byt( saturovalo vracené byty a
v trzbach vracena hodnota predstavovala 16,9 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrdt saturovdno
opétovnou rezervaci z 27 % a 73 % se vratilo do
statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly ceny
plochy 108 410 K¢&/m?2 u rezervaci, u bytQ vracenych
do volnych byt( byla cena 116 305 K&/m?2.

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