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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za kvéten a ¢erven 2019

uvoD

Rezidencni developersky trh Prahy ma za sebou
prvni pololeti leto$niho roku. Zda se, ze letosni rok
bude o nalezeni urcité rovnovahy jednotlivych jeho
nedokonalych slozek. Cenova politika
developerskych spole¢nosti spolu s opatfenim CNB
spolecné dosahly poklesu prodejd. Ve svém
dasledku se zvysila zasoba volnych byt na trhu a to
zastavuje cenovy uprk predeslych let. Cenova
politika developerd se nyni vice Fidi cenou
prodanych byt nez snahou o vyrovnani cen volnych
byt(. Pokles cen ale olekavat nelze, nelze proto
predpokladat ani vyrazné zvySeni poptavky. Nabidka
novych projektd je mirné podprimérna a cenové
parametry volnych byt( cekd stagnace az mirny
pokles ve ctvrtém kvartalu. Z pohledu predeslych let
to bude nuda bez prekonavani rekorda.

Pokud porovndme stejné obdobi roku 2018, ziskame
vyvojové ukazatele.

Z hlediska poptavky doslo k poklesu vsech
kvantitativnich ukazatel(:

¢ Pocet prodanych byt klesl z 3 111 ks na 2 734
bytd, tj.na 87,9 %

¢ Plocha prodanych byt klesla z 197 115 m? na 163
853m? tj.na 83,1%

e Trzba prodanych bytd klesly z 18,860 mld. K¢ na
16,485 mld. K¢, tj. na 87,4 %

U kvalitativnich parametrd prodanych bytd je
situace jina, ale predpokladatelnd — velikost
prodaného bytu klesla, a to tak vyrazng, ze i 5%
nardst ceny plochy bytu nebyl schopen navysit
celkovou prdmérnou cenu prodaného bytu a ta
stagnovala — mirny pokles o 0,5 %. Poptavce se
podarilo udrzet si tedy celkovou cenu zakoupeného
bytu, ale pfi poklesu jeho velikosti. Relace
parametr( jsou:

 Velikost prodaného bytu klesla z 63,4 m? na 59,9
m?, tj.05,4%

¢ Prmérna cena prodaného bytu klesla z 6 062 355
K¢ na 6 029 764 K¢, tj. o necelych 0,5 %

e Pramérnad cena plochy prodaného bytu vzrostla
295 680 Ké/m2na 100611 Ké/m% tj.05,2%

Z hlediska nabidky volnych byt na trhu byl trend
opacnych. Kvantitativni ukazatele volnych bytd na
trhu byly na konci prvniho pololeti vy$si nez ve
stejném obdobi roku 2018

e Pocet volnych bytl vzrostl na konci obdobi
mezirocné o témér 11 %, z 5 269 byt na 5 858 byt
¢ Plochy volnych byta vzrostla 0 5,2 %, z 379 095 m?
na391421m?

¢ Trzby volnych byta se zwysily o 10,7 %, z 35,372
mld. Ké na 39,075 mld. K¢

U kvalitativnich parametrd volnych bytd je situace
parametrickych zmén podobna jako u vyvoje
poptavky. Na trhu jsou mensi byty za vys$si cenu
plochy, ale se stejnou celkovou cenou. Relace
parametr( jsou:

* Velikost volného bytu na trhu na konci obdobi
klesla na 92,9 % stejného obdobi roku 2018, tj. na
66,8 m?

¢ Cena volného bytu v ro¢nim obdobi stagnovala —
klesla 0 0,3% na 7 160471 K¢

e Cena plochy volného bytu vzrostla o 5,5 % na
107 694 K&/m?2.
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Z hlediska nabidky novych bytd bylo prvni pololeti
roku slabé a byl to druhy nejslabsi prvni palrok od
roku 2014. Kvantitativni ukazatele novych bytl na
trhu byly na konci prvniho pololeti vyrazné nizsi nez
za stejné obdobi roku 2018:

¢ Pocet novych byta klesl meziroéné o 27,1 %, z 3
729 byt na 2 717 bytd

* Plocha novych byt klesla dokonce o0 29,0 %, z 229
241 m? na 162 866 m?

e Trzby novych byt se snizily o 30,9 %, z 23,257
mld. Kéna 16,134 mld. K¢

U kvalitativnich parametr novych byt( je porovnani
se stejnym obdobim roku 2018 pomérné zajimaveé.
Po velmi dlouhé dobé totiz klesly meziroéné cenové
parametry novych byt danych na trh. Relace
parametr( jsou:

* Velikost nového bytu na trhu na konci obdobi
klesla 0 2,5%, z 61,48 m? na 59,94 m?

¢ Cena nového bytu v ro¢nim srovnani klesla o 5,2
%,z 6263650na 5938 167 K¢

* Cena plochy nového bytu klesla 0 2,8 %, z 101 889
Ké/m?2 na 99 063 K¢/m?2,

TRH A NOVE BYTY 05-06/2019

Kvéten a cerven 2019 byl z hlediska nové nabidky
mirné podprimérny a nabidka dosahla 95 %
priméru predeslych let v téchto mésicich a oproti
loriskému roku vSak byla vyrazné nizsi o témér 20 %.
Na trh do pfimého prodeje bylo déno 1 142 novych
byt s primérnou cenou za plochu 98 067 Ké/m?2.
Byty v projektech rekonstrukci tentokrat tvofily
v poctu byt jen malou ¢ast — necela 3 %, tj. 30 byta.
Jejich primérnd cena za plochu dosahla 113 216
K¢/m2 Nové byty v projektech s novou vystavbou
tak tvorily 97 % nové nabidky a jejich cena plochy
v priiméru dosahla hodnoty 97 770 K&/m?2.

Poptavka 05-06/2019 po bytech oproti
predchazejicim dvéma mésicGm opét vzrostla a byla
nejvyssi v letosnim roce. Oproti predeslému obdobi
03-04/2019 byl nardst v absolutnim poctu 0 5,78 % a
v rozdilovém poctu (po zohlednéni vracenych byt
do prodeje) dokonce o 17 %. Absolutni prodej byt
vzrostl o 52 bytd na 967 bytd. Vzhledem k poklesu

mnozstvi vracenych bytd do prodeje pak rozdilovy
ukazatel prodeje zaznamenal narlst dokonce o 127
byt na 888 byt(. Prodeje nebytovych — komercnich
jednotek v bytovych projektech klesl z 24 jednotek
na 20 jednotek. Pres narGst mezi nasledujicimi
obdobimi jde mezi rocné pomérné vyrazny pokles o
21 % v absolutné prodanych bytech a o 7 %
v rozdilovém prodeji.

Nabidka 05-06/2019 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi vzrostla o
1,3 %. Pocet volnych jednotek v nabidce ke konci
obdobi vzrostl o 77 jednotek, tj. z 5 914 jednotek na
5 991 jednotek. Samotné byty v nabidce volnych
jednotek na konci obdobi dosahly narGstu o 83 byt
a Cinily 5 858 byt(. Nabidka volnych jednotek diky
nizéi poptavce a relativné dobré nabidce zlstava
stale pomérné vysoka.

Poéet novych bytovych projektd proti predeslému
obdobi vyrazné klesl — z 21 projekt na 14 projekta.
Doprodano bylo 20 bytovych projektt s celkovym
poctem 1 566 byt(l. Do prodeje byl dan 1 projekt se
4 rodinnymi domy. Trh naopak opustilo 7 projekt(
se 163 rodinnymi domy.

Ve 14 bytovych projektech bylo na trh déno 1 291
byt a 24 nebytovych jednotek. Do pfimého prodeje
bylo dano 1 142 bytq, tj. cca 90,5 % celkové nabidky.

Nabidka novych byt v kvétnu danych na trhu
dosahla 579 byt véetné doplnéni nabidky nékterych
projektl az béhem Cervna. K priméru piredeslych let
dosdhla 91 % jejich hodnoty. Na trh vstoupilo 8
novych bytovych projektd s celkovym objemem 725
byt a 19 nebytovymi jednotkami. Pfimo na trh bylo
z novych projektl umisténo uvedenych 579 bytd.
Novou kvétnovou nabidku charakterizuje priimérna
velikost bytu 59,9 m?, primérna cena 6 444 693 KC a
parametr ceny plochy je 107 667 K&/m?2,

Struktura dispozic novych byt za kvéten oproti
nabidce trhu preferovala zejmeéna typ 2+.
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V dispozicnich typech se nabidka dotkla péti typa.
Nejvice na trh prislo bytl 2+ v poctu 257 bytd, tj.
44,4 % z celkové nabidky. Druhym v poradi byl typ
1+ s 153 byty a 26,4% podilem na nabidce. Treti je
typ 3+ s podilem 22,3 % na nabidce a poctem 129
byt(. Typ 4+ byl na trh dodan v poctu 38 bytd s 6,6
% podilu na nabidce. Posledni typ 5+ byl v poctu jen
2 byta.

Byty v novych projektech navysily nabidku v péti
méstskych obvodech. Nejvice novych bytd ziskala
Praha 4, kde bylo dano na trh 191 novych bytd, tj.
33 % z celkové nabidky a navySeni novych byt v
lokalité bylo o 17,8 %. Druhou v poradi byla Praha
10 s 29% podilem na nabidce a s 166 byty a
navysenim volnych byt o 28,9 %. Na tfetim misté
byla Praha 6 se 24 % celkové nabidky — 139 byt a
navyseni novych bytll o vysokych 51,9 %. Ctvrté
misto obsadila Praha 9 se 62 byty, 11 % nabidky a
navyseni novych bytd o 5,8 %. Pata v poradi je
Praha 5 s podilem na nabidce 4 %, pocet byt 21 a
navyseni novych byt v obvodu jen 0 1,5 %.

Celkové trzby novych bytd v kvétnu dosahly cca
4,123 mld. K&.

Nova nabidka v ¢ervnu byla co do poctu bytd
primérna a dosahla oproti predeslym letim 101 %
priméru predeslych péti let. Na trh vstoupilo 6
bytovych projektd s 566 byty a 5 nebytovymi
jednotkami. Do prodeje bylo dano 563 byt(, tj. 99,5
% byt(l celkové nové nabidky. Cervnovou nabidku
lze charakterizovat velikosti primérného bytu 63,48
m?, primérnou cenou 5 634 067 K a nelekané
nizkym parametrem ceny plochy 88 758 K&/m2

Struktura dispozic novych bytd za Ccerven
preferovala jednoznacné typ 2+, typ 1+ byl naopak
vyraznéji pod podilem na nabidce trhu.

V dispozicnich typech se nabidka dotkla péti typa.
Nejvice na trh prislo bytl 2+ v poctu 261 bytd, tj.
46,4 % z celkové nabidky. Druhym v poradi byl typ
3+ se 129 byty a 22,9% podilem na nabidce. Treti je

typ 1+ s podilem 20,4 % na nabidce a poctem 115
byt(. Typ 4+ byl na trh dodan v poctu 49 bytd s 8,7
% podilu na nabidce. Posledni typ 5+ byl v poctu 9
byt a podilem na nabidce 1,6 %.

Byty v novych projektech navysily nabidku opét v
péti méstskych obvodech. Nejvice novych bytd
ziskala Praha 8, kde bylo ddno na trh 2088 novych
byt(, tj. 37 % z celkové nabidky a navy$eni novych
byt v lokalité bylo o 58,8 %. Druhou v poradi byla
Praha 4 s 28% podilem na nabidce a se 157 byty.
Svoji nabidku novych byt( tak navysila o 14,6 %. Na
tretim misté byla Praha 5 s 18 % celkové nabidky —
101 byt a navySeni novych bytt o 7,4 %. Ctvrté
misto obsadila Praha 9 s 92 byty, 16 % nabidky a
navyseni novych byt o 8,7 %. Pata a posledni v
poradi je Praha 3 s podilem na nabidce 1 %, pocet
byt 5 a navy$eni novych bytd v obvodu o 1,3 %.

Celkové trzby novych bytd v cervnu dosahly cca
3,188 mld. K&.

Celkem byly v kvétnu a Cervnu uvedeny na trh byty
v hodnoté cca 7,31 mld. K¢ s cenou m? plochy bytu
98 067 K&/m2, Z pohledu trzeb mél nejvétsi podil
typ 2+ a to 40,6 %, na druhém misté byl typ 3+ s
podilem 30,6 %, 4+ mél podil na trzbach 13,7 % a
typ 1+ mél podil jen 13,0 %. Typ 5+ se na trzbach
podilel 1 %. Z hlediska poctu byt v jednotlivych
dispozi¢nich typech byl v nabidce nejvice zastoupen
typ 2+ s 45,4 %, kdy jeho pocetni zastoupeni
v celkové nabidce je 38,8 %.

Z hlediska méstskych obvodi ziskala nejvice novych
byt opét Praha 4 s podilem na nabidce 30,0 %, tj.
348 byt(, které navysily nové byty v obvodu o 32,4
%. Celkové se pocet volnych bytd v nabidce navysil
019,5%.
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Nabidku novych bytd za 05-06/2019 Ize
z charakterizovat:

Kvalitativni ukazatele:

 POCET novych byt 1 142, pokles 0 5 %

¢ PLOCHA novych byt 70 395 m?, pokles 0 1 %

» TRZBY novych byt danych na trh 6 903 456 562
K¢, pokles 00,5 %

Kvalitativni ukazatele:

e PRUMERNA VELIKOST bytu 61,6 m?, nardist o 2,7
mZ

o PRUMERNA CENA bytu 6 045 058 K& narGst o
269 123 K¢

e PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 98 067 K&/m?,
nartst o 85 K&/m?

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 05-06/2019

Nabidka volnych byt na trhu za sledované obdobi
mirné vzrostla a to o 83 bytd na 5 858 byt.

V jednotlivych méstskych obvodech je tento narast
zajistén pouze ctyrmi obvody. Nejvétsiho nardstu
zaznamenala Praha 4 o plnych 209 byt( a nawysila
svoji nabidku volnych byt o vice jak 24 %. Druha
dokonce s nardstem volnych byt o 117 % je Praha
8, ktera zvysila nabidku volnych byt( o 191 bytd.
Treti je Praha 6 s narGstem o 80 byt a zvySenim
nabidky o 43 %. Poslednim obvodem se zvySenim
poctu bytll je Praha 10 s nardstem o 47 byt a 9 %
nabidky. Ostatni obvody zaznamenaly pokles a
nejvétsi byl u Prahy 5 0 142 byt( a 9,5 % nabidky.

U dispozicnich typ( nejvétsiho narlstu zaznamenal
typ 2+ o 90 bytd a zvySeni nabidky o 4,3 %.
Nejvétsiho poklesu pak dosahl typ 1+ o 36 byt a
snizeni nabidky o 2,4 %.

Nabidku volnych bytG na konci obdobi Ize
z charakterizovat:

Kvalitativni ukazatele:

» POCET volnych byt 5 858 ks, nar(ist o0 1,4 %

* PLOCHA volnych byt 391 421 m?, narlsto 1,6 %
* TRZBY volnych byt 39 074 688 368 K¢ nar(ist o
1,3%

Kvalitativni ukazatele:

o PRUMERNA VELIKOST bytu 66,82 m?, nardist 0 0,1
mZ

o PRUMERNA CENA bytu 7 160 471 K¢, narGst o
90053 K¢

e PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 107 694 K&/m?,
nartst o 599 K¢/m?2

PODEJ BYTU V OBDOBI 05-06/2019

Absolutné bylo proddno 967 byt(, ale 79 bytd
saturovalo mnozstvi byt vracenych do prodeje na
celém trhu. Podil saturace se oproti pocatku roku
2019 wvyrazné v tomto obdobi snizil. Aktualné
v obdobi je saturace 8,1 % z celkové prodanych

byt(.
Prodané byty lze z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele:

» POCET prodanych byt@ - celkem 967 ks/ saturace
79 ks/ bilanéné 888 ks

¢ PLOCHA prodanych byt - celkem 56 839 m¥/
saturace 5 014 m%/ bilan¢né 51 825 m?

e TRZBY prodanych byttl - celkem 5 563 mil. K& /
saturace 531 mil. K&/ bilanéné 5 032 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

Kvalitativni ukazatele celkové prodanych byti:
o PRUMERNA VELIKOST bytu 58,8 m?

o PRUMERNA CENA bytu 5 752 398 K¢

o PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 97 089 K&/m?

Zvyseni prodeje v obdobi se odehralo jen ve ¢tyrech
méstskych obvodech. Nejvétsiho navyseni prodejl
dosahla Praha 4 a to o 79 byt( oproti predeslému
obdobi a procentudlni navyseni bylo 113 %, tj.
pocet prodanych byt se vice jak dva krat zvysil.
Druha byla Praha 5 s narGstem o 49 byt a 23 %,
treti byla Praha 6 s navy$enim o 28 byt a 88 % a
Ctvrtda Praha 9 s navySenim 18 bytd a 11,8 %.
Ostatni méstské obvody zaznamenaly propad
prodeju.

Z pohledu dispozicnich typ( pak zvySeni prodejnosti
zajistily dva dispozicni typy. Nejvétsi narGst byl u
typu 3+ o0 35 byt a 22 % oproti predeslému obdobi
a druhym byl typ 1+ s nardstem 32 bytd a 12 %.
Pokles u nejprodavanéjsiho typu 2+ byl vsak jen 3
byty a necelé 1 % snizeni.

VYVO) CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 05-06/2019

Cenova  politika  spolecnosti  se  béhem
posuzovanych dvou mésici sice zménila ve
prospéch navyseni ceny bytd, ale zatim nedosahuje
hodnot z predeslého roku. Zdrazeni jednotek se
tentokrat konda nijak vyrazné. Pomér mezi
zdrazenim a zlevnéni byl dlouhodobé cca 2:1,
tentokrate je cca1:1.

Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo jen 878 jednotek
a bylo oproti predeslému obdobi vyrazné vys$si o
103 %. Dosahlo ¢astky 199,8 mil. K¢, tj. na jednu
zdrazenou jednotku 227 591 K¢.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 296
jednotek, a to je pokles o 46 %. Sleva dosahla
v praméru 585 525 KC na jeden zlevnény byt
(v predeslém obdobi 266 tis. K). Absolutni ¢astka
vénovana na slevy dosahla 173,3 mil. K&.

Zdrazeno bylo 14,7 % jednotek a zlevnéno tentokrat
4,9 % z poctu jednotek. Bilance absolutni ¢astky
vénované na Upravu cen dosahla 26,5 mil. K¢.

Charakteristika chovani klientd z hlediska setrvani u
budouci kupni smlouvy se v tomto obdobi vyrazné
zménila.  Vracenych jednotek bylo dosud
v poslednich mésicich mezi 15 % - 16 %. V obdobi
kvéten a cerven toto procento kleslo na 8,2 %, tj.
jen 79 vracenych byta.

Ve sledovaném obdobi dosdhl podil vracenych
jednotek do prodeje jiz uvedenych 8,2 %
z absolutné prodanych 915 byt — 79 bytd
saturovalo vracené byty a v tribach vracena
hodnota predstavovala 9,5 %. Odstoupeni od
prodeje bylo tentokrat saturovano opétovnou
rezervaci z 29 % a 71 % se vratilo do statusu volny.
Byty vracené z trhu dosahovaly ceny plochy 95 541
Ké/m? u rezervaci, u byt( vracenych do volnych
bytd byla cena 109 659 K¢/m2 Je treba fici, ze
uvedena cena plochy je az po novém ocenéni bytu a
u bytd jiz dokoncenych maze byt jeji navyseni velmi
robustni.

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

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
http://www.cenovamapa.org/

