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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za listopad a prosinec 2020

UvoD

Nejvétsim prekvapenim vyvoje trhu v obdobi
listopadu a prosince byl velky narast novych bytQ
danych na trh. Nabidka novych byt byla tvorena
jednak z 75 % byty v novych projektech vstupujicich
na trh (382 bytl), ale soucasné spolecnosti navysily
nabidky starSich projektt roku 2020 o plnych 130
bytq, tj. 25 % celkové nabidky (celkem 512 byt().

Druhou zajimavosti je udrizeni vysoké poptavky
v rozsahu poptéavky prfedeslého obdobi, tj. 1 295
prodanych bytQ. Za posledni Ctyfi mésice roku tak
poptavka vystrelila k hodnotam, které dosahla
naposledy v roce 2016.

Nabidka volnych byt na trhu se za obdobi listopad
a prosinec vyrazné snizila. Je to dlsledek vysoké
poptavky a to i pfes vzrlstajici nabidku novych bytu.
Pokles za sledované dva mésice byl 349 byt(, tj. 6 %.
Nabidka volnych bytl na konci roku 2020 byla viak
pres pokles o 57 byta vyssi, nez na konci roku 2019,
tj. narGst cca o 1 %.

TRH 11-12/2020

Nové byty za 11-12/2020 z hlediska pocétu pfFisly
na trh v nadpriamérném mnoistvi a nova nabidka
dosahla 121 % praméru predeslych Sesti let v téchto
mésicich a oproti lofiskému roku byla na 107 % jeho
hodnot. Na trh do primého prodeje bylo dano 850
novych byt s pramérnou cenou za plochu
112 263 K&/m2 Byty v projektech rekonstrukci
tvorily 12,2 % nabidky, tj. 104 bytd s cenou plochy
108 093 K&/m?2. Byty v projektech s novou vystavbou
v poctu 746 bytd, pak mély cenu plochy
112 748 K&/m2. Nabidka novych bytl tak za dvanact
mésicl roku prinesla 6 022 novych bytd a je druhou
nejvyssi rocni nabidkou za poslednich sedm let.
V roénim srovnani, pak ale na trh prislo o necelych
11 % byta vice, tj. o 584 bytu.

Poptiavka 11-12/2020 po bytech byla stejna
s vysokou poptavkou predchazejicich dvou mésica.
Oproti predeslému obdobi 09-10/2020 byl narQst
v absolutnim poétu jen 3 % a v rozdilovém poctu
(po zohlednéni vracenych bytd do prodeje) bylo
mnozstvi prodanych bytd stejné - 1 295 bytd.
Absolutni prodej byt vzrostl o 44 byt na 1 410

bytd. Vzhledem k vétsimu mnozstvi vracenych bytd
do prodeje pak rozdilovy ukazatel prodeje byl
shodny ve vysi, jiz uvedenych 1 295 bytd. Prodeje
nebytovych - komerénich jednotek v bytovych
projektech z 19 jednotek na 9 jednotek.

V néarastu poptavky vyrazné vybodcil z hlediska
dispozi¢nich typQ, typ 1+, kdy v bilan¢né prodanych
bytech mél narast o témér 17 %. Ostatni
nejprodavanéjsi dispozicni typy zaznamenaly proti
predeslému obdobi pokles - typ 2+ o 3 %,
typ 3+ 0 14 %.

V meziroénim srovnani bylo prodano o 35 % bytl
vice v absolutnim prodeji a 0 33 % vice v rozdilovém
poctu (po zohlednéni vracenych bytl do prodeje).

Nabidka 11-12/2020 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi diky
zejména pretrvavajici vyssi poptavce vyrazné klesla
- 0 331 jednotek, tj. 5,8 %. Pocet volnych jednotek
v nabidce ke konci obdobi klesl z 5 755 jednotek
ha 5 424 jednotek. Samotné byty v nabidce volnych
jednotek na konci obdobi dosahly poklesu
0 349 byta a Cinily 5 328 byta, tj. pokles o 6,1 %.
Pocet nebytovych jednotek v bytovych projektech
v obdobi v nabidce naopak vzrostl ze 78 jednotek
na 96 jednotek.

Cena plochy volnych byt se zménila o0 1 822 K&/m?2
ha 120 023 K&/m?, tj. narGst o 1,5 % (parametr
vypolteny jen z bytd s uvedenim ceny v ceniku).
Mezirocné cena plochy volného bytu v nabidce
vzrostla z 106 072 K&/m?2 na uvedenych
120023 K&/m?, tj. 0 13951 K&/m2a 13,2 %.

Pocet novych bytovych projektd byl oproti
predeélému obdobi o 7 projektd vyssi - 24 projektd.
Narostl poéet bytd v novych projektech z 876 bytQ
ha 918 bytd. Doprodéno bylo 12 projektd
s celkovym poctem 842 byta. Do prodeje byly dany 2
projekty se 31 rodinnymi domy. Trh naopak opustily
2 projekty se 20 rodinnymi domy.

V 24 bytovych projektech bylo na trh dano 850 byti
a 8 nebytovych jednotek. Do pfimého prodeje bylo
dano 93 % celkové nabidky.
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NOVE BYTY ZA OBDOBIi 11-12/2020

Nabidka bytd v novych projektech v listopadu byla
i po doplnéni nabidky v prosinci nizéi, nez je Sestilety
pramér - dosahla jen na 85 % jeho hodnoty.
Ve srovnani s lonskou nabidkou za jedenact mésica
roku je o 16 % letoéni nabidka nizsi.

Listopad 2020 na trh pfinesl 9 novych rezidencnich
projektd. Bytovych bylo 8 projektd a obsahovaly
celkem 534 byt( a 3 nebytové jednotky. Na trh prisel
i 1 projekt rodinnych dom se 24 domy.
Do vefejného prodeje bylo dédno 88 % byta
v projektech, tj. 471 bytd. Prdmérna velikost
rezidencniho projektu je 66 bytovych jednotek
a to je pramér velikosti rezidencénich projekta.

V dispozicnich typech se nabidka dotkla Cc&tyr
sledovanych typda. Nejvice na trh prislo standardné
bytd 2+ v poctu 243 bytd, tj. 51,9 % z celkové
nabidky. Druhym v poradi byl typ 1+ s 93 byty
a 19,9 % podilem na nabidce. Treti je typ 3+
s podilem 16,0 % na nabidce a pocltem 75 byt(.
Nejméné ziskal typ 4+ a to 57 bytd a s 12,2 %
podilem na nabidce.

Struktura dispozic novych byt v listopadu vyrazné
preferovala ve vztahu ke struktufe trhu i mnozstvi
dispozicni typ 2+.

Byty v novych projektech nawvysily nabidku v péti
méstskych obvodech. Podle mnoistvi novych byt
lze méstskeé obvody seradit:

1. Praha 6 ziskala 172 novych byta, tj. 37 % celkové
nabidky a volné byty navysila o také 59 %

2. Praha 4 ziskala 126 novych bytd, tj. 27 % celkoveé
nabidky a volné byty navysila o 15 %

3. Praha 2 ziskala 79 novych byta, tj. 17 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 41 %

4. Praha 9 ziskala 70 novych byt(, tj. 15 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 11 %

5. Praha 10 ziskala 21 novych bytd, tj. 4 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 6 %

Celkova nabidka volnych bytd na trhu wvzrostla
o 10 %. Celkové triby novych byt v zafi dosahly
cca 3,812 mid. K&.

Oproti volnym bytim na trhu obsahovala nova
nabidka mensi byty o 10 %, v primérné celkové
cené levnéjsi byty o 16,5 % a v cené plochy
levnéjsi o 7 %.

Nova nabidka v prosinci byla nadpriimérna a letoéni
rok vynesla, az na 2. misto v poltu novych byt
za poslednich 7 let. Ve srovnani s lofiskou nabidkou
za dvanact mésicl roku je o 10 % letodni nabidka

vyssi.

Prosinec 2020 na trh pfinesl 17 novych rezidenénich
projektd. Bytovych bylo 16 projektd a obsahovaly
celkem 384 byt( a 4 nebytové jednotky. Na trh prisel
i 1 projekt rodinnych doma se 7 domy. Do verejného
prodeje bylo dano 99,5 % byt( v projektech, tj. 382
bytd. Prameérna velikost rezidencéniho projektu je 26
bytovych jednotek a to je hluboce pod priamérem
velikosti rezidenénich projektd.

V dispoziénich typech se nabidka dotkla C¢&tyr
sledovanych typl. Nejvice na trh pfislo standardné
bytd 2+ v poctu 202 bytd, tj. 52,9 % z celkové
nabidky. Druhym v pofadi byl typ 3+ s 86 byty
a 22,5 % podilem na nabidce. Treti je typ 1+
s podilem 15,7 % na nabidce a poctem 60 bytd.
Na své poméry hodné ziskal opét typ 4+ a to 34 byta
a podilem 8,9 %.

Struktura dispozic novych byta v Fijnu vyraznégji
preferovala ve vztahu ke struktufe trhu i mnoZstvi
dispozicni typ 2+.

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

1. Praha 5 ziskala 93 novych bytd, tj. 24 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 8 %

2. Praha 8 ziskala 91 novych bytQ, tj. 24 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 18 %

3. Praha 6 ziskala 84 novych bytad, tj. 22 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 22 %

4. Praha 10 ziskala 51 novych bytq, tj. 13 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 14 %

5. Praha 4 ziskala 39 novych bytd, tj. 10 % celkové
nabidky a volné byty navysila o 4 %

6. Praha 7 ziskala 18 novych byta, tj. 5 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 6 %

7. Praha 9 ziskala 6 novych byta, tj. 2 % celkové
nabidky a volné byty nawysila o 1 %

Celkova nabidka volnych byt na trhu vzrostla o 8 %.
Celkové triby novych bytd v prosinci dosahly
cca 2,646 mid. K&.
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Oproti volnym bytim na trhu obsahovala nova
nabidka mensi byty o 10 %, v primérné celkové
cené levnéjsi byty o 19,4 % a v cené plochy levnéjsi
010 %.

Celkem byly v listopadu a prosinci uvedeny na trh
byty v novych projektech v poctu 850 byta,
v hodnoté cca 6,458 mid. K¢ s cenou plochy bytu
112 263 K&é/m?2. Z pohledu trieb mél nejvétsi podil
typ 2+ a to 45,0 %, na druhém misté byl typ 3+
s podilem 25,3 %, 4+ mél podil na trzbach 19,3 %
a typ 1+ mél podil 9,9 %. Z hlediska poétu byta
v jednotlivych dispozi¢nich typech byl v nabidce
nejvice zastoupen typ 2+ s 52,4 %.

Byty v novych projektech navysily celkem nabidku
v osmi méstskych obvodech. Podle mnozstvi novych
byt lze méstské obvody seradit:

1. Praha 6 ziskala 256 novych byta, tj. 30 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 56 %

2. Praha 4 ziskala 165 novych byt(, tj. 19 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 17 %

3. Praha 5 ziskala 93 novych byta, tj. 11 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 7 %

4. Praha 8 ziskala 91 novych byt(, tj. 11 % celkové
nabidky a volné byty navysila o0 15 %

5. Praha 2 ziskala 79 novych bytQ, tj. 9 % celkové
nabidky a volné byty navysila 032 %

6. Praha 9 ziskala 76 novych bytQ, tj. 9 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 11 %

7. Praha 10 ziskala 72 novych bytd, tj. 8 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 18 %

8. Praha7 ziskala 18 novych bytd, tj. 2 % celkové
nabidky a volné byty navysila o0 6 %

Celkova nabidka volnych bytd na trhu vzrostla
016 %.

Nabidku novych bytd za 11-12/2020 Ize
k predeslému obdobi 09-10/2020 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

POCET novych byt 850 ks pokles 0 2,2 %

PLOCHA novych byt 53 335 m? pokles 0 8,5%
TRZBY (cenikové) novych bytd danych na trh
5987574 129 K¢ pokles 0 10,5 %

Kvalitativni ukazatele

PRUMERNA VELIKOST bytu 62,75 m? pokles
o04,3m2a6,4%

PRUMERNA CENA bytu 7 044 205 K& pokles
0651549K¢E, tj. 8,5%

PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 112 263 K&/m?
pokles 0 2497 Ké/m?2, tj.2,2 %

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 11-12/2020

Nabidka volnych byt na trhu za sledované obdobi
tentokrat opét poklesla a to o 349 byt na 5328
bytd, tj. o 6,1 %. Narozdil od predeslého obdobi,
kdy byla nabidka novych byt podprimérn3,
a naopak poptavka vysoko nadprimérna,
ve sledovaném obdobi byla poptavka i nabidka
nadprimérnd a pokles volnych bytd nebyl
tak radikalni.

V ro¢nim srovnani byla na koci roku 2019 nabidka
volnych byt jen o 57 byt nizsi, tj.o 1,1 %.

Pokles nabidky wvolnych bytd tentokrat postihl
viechny méstské obvody s vyjimkou Prahy 6 a Prahy
2, kde doslo k narastu poctu byt o cca 11 % resp.
20,6 %. V absolutnich hodnotach poctu nejvétsi
pokles zaznamenala Praha 9 o 169 byt(. Druha
s nejvétsim poklesem volnych bytd je Praha 8§,
ktera snizila nabidku volnych byt o 93 byta. Treti je
Praha 5 s poklesem o 68 bytd. Praha 3 a Praha 4
volnych byt byl u Prahy 10 o 22 bytd, Prahy 1 0 7
bytl a Prahy 7 o 4 byty.

Pokles nabidky zaznamenaly i viechny dispoziéni
typy s vyjimkou typu 4+, kde doélo k néarlstu o 4
byty, tj. necelé 1 %. Nejvétsi pokles nastal u typu 1+
011,09%, utypu2+06,5%, typu3+03,3%autypu
5+0 18,1 %.

Nabidku volnych bytd na konci obdobi Ilze
z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

POCET volnych byt 5 328 ks pokles 0 6,1 %
PLOCHA volnych byt 369 577 m? pokles 0 4,8 %
TRZBY volnych bytt 41 902 903 327 K& pokles
04,0%

Kvalitativni ukazatele

PRUMERNA VELIKOST bytu 69,37 m2? narast
01,02m? t.1,5%

PRUMERNA CENA bytu 8 174 581 K& néarast
0231729K¢E, t.02,9%

PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 120 023 Ké/m?
narGst o1 822K&é/m%4tj.01,5%
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Cena plochy volného bytu, ktera v prazdninovém
obdobi vyrazné vzrostla poprvé od pocatku roku,
se tentokrat navysila jen minimalné, ale poprvé
presahla hodnotu 120 tis. K&.

PRODEJ BYTU V OBDOBI 11-12/2020

Poptavka v analyzovaném obdobi dosahla
v bilanénich prodejich stejné hodnoty jako
v pfedeslém obdobi 1 295 byt a v roénim srovnani
byla vy$si o vice jak 33 %. Na jeji vysi mélo vliv
nékolik nestandardnich faktora:

* Na trh prisly nové projekty s pomérné velkym
prodejem  uskutecnénym prfed uvedenim
projektd na trh.

* Neékolik projektl po ziskani stavebniho povoleni
nebo kolaudace prevedlo vétsi mnozstvi byt(
z rezervaci do statusu prodano.

Absolutné bylo prodédno 1 410 bytd a z toho 115
byt saturovalo mnoizstvi bytd  vracenych
do prodeje na celém trhu. Podil saturace v tomto
obdobi mirné vzrostl. Aktualné v obdobi je saturace
8,2 % z celkové prodanych bytd. Jde oproti
minulému obdobi o narast o 3,0 %. Oproti obdobi
09-10/2020 bylo prodano o 3,2 % bytd absolutné
vice a u bilanéné prodanych byt bylo jejich
mnozstvi stejné. Byly prodany byty mensi (o 1,2 m?)
a levnégjsi o 1,3 % v celkové cené bytu a drazsi 0,7 %
v cené plochy. Lze tedy konstatovat, Ze poptavka
zahrnovala téméf stejné byty, jako v predeslém
obdobi.

Prodané byty Ize z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

POCET prodanych bytd celkem 1 410 ks / saturace
115 ks / bilancné 1 295 ks

PLOCHA prodanych bytd celkem 85 599 m? /
saturace 8 112 m? / bilancné 77 487 m?

TRZBY prodanych byt celkem 9 320 mil. K& /
saturace 915 mil. K&/ bilanéné 8 405 mil. K&
Kvalitativni ukazatele celkové- absolutné
prodanych byta

PROUMERNA VELIKOST bytu 60,7 m? tj. pokles
01,9%

PRUMERNA CENA bytu 6 609 752 K& tj. pokles
0l1,3%

PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 108 877 K&m?,
tj. nartst 00,7 %

Narast bilan¢nich prodeji se v obdobi projevil
v Sesti méstskych obvodech. Nejvétsi narast
prodejd probéhl na Praze 8 a Praze 6 a to o 107
bytd resp. 85 bytd oproti predeélému obdobi,
tj. zvyseni o 108 % resp. 68 %. Vyrazného narastu
dale dosahla Praha 4 o 42 byt a o 24 % oproti
predeslému obdobi. Vyraznéjsi byl narast i u Prahy
3 0 39 bytd a 229 %. Praha 2 a Praha 1, pak mély
narQst prodeji o 15 bytl resp. 4 byty, tj. 0 37 %
resp. 133 %. Pokles prodeji naopak zaznamenala
Praha 5 o 190 bytQ a 51 %, Praha 9 o 57 prodanych
byth a 19 %, Praha 7 o 31 bytd méné
nez v predeslém obdobi, tj. 0 57 % a Praha 10 0 14
bytd, tj. 0 13 %.

Z pohledu dispozicnich typd nejvétsi zvysenou
poptavku zaznamenal dispoziéni typ 1+ a to
o0 12,7 % v absolutnim a 16,8 % v bilanénim prodeji.
Druhy nejvétsi narast bilanéné prodanych byt byl
u typu 5+ o 54,5 % oproti predeslému obdobi. Maly
narQst bilanénich prodeji o 1 % zaznamenal i typ
4+. Naopak typ 3+ zaznamenal nejvétsi pokles
v bilanénich prodejich 0 14,0 % a typ 2+ 0 2,8 %.

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 11-12/2020

Cenova politika spole¢nosti se béhem
posuzovanych dvou mésici pomérové zvysila ¢astku
na zdrazeni jednotek. BéZny pomér mezi Castkami
na zdrazeni a zlevnéni bytd je 2:1 ve prospéch
zdraZeni v tomto obdobi byl pomér 3,8:1.

Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo jen 686 jednotek
a bylo oproti predeslému obdobi jen v poctu nizsi
o0 4 %. Dosahlo &astky 133,291 mil. K¢, tj. na jednu
zdrazenou jednotku 194 302 Kc.

V oblasti zlevnéni bytd se zména ceny tykala 177
jednotek, a to je pokles o 34 %. Sleva dosahla
v priméru 199 677 KE na jeden zlevnény byt.
Absolutni éastka vénovana na slevy dosahla 35,343
mil. K& a je o 50 % nizdi nez Castka v predeslém
obdobi.

Zdrazeno bylo 12,6 % jednotek a zlevnéno tentokrat
3,3 % z poctu jednotek. Bilance absolutni &astky
vénované na upravu cen dosahla 98 mil. K¢&.
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Charakteristika chovani klientd z hlediska setrvani
u budouci kupni smlouvy se pocatkem roku 2020
drzela pozitivniho vyvoje roku 2019. Vracenych
jednotek bylo v roce 2018 z absolutné prodanych
bytd 13,3 %. V roce 2019 to bylo jen 10,4 %.
Za prvni dva mésice letosniho roku byl tento
ukazatel necelych 8 %. Za brezen a duben vsak
ukazatel vzrostl na 21,8 %, v kvétnu a cervnu klesl
na 16,8 % a v ¢ervenci a srpnu dosahl 14,7 %. Za zafi
a fijen pak klesl dokonce na 5,2 %. V aktudlné
posuzovaném obdobi, pak ukazatel je 8,2 %.

Ve sledovaném obdobi dosahl podil vracenych
jednotek do prodeje 8,2 % z absolutné prodanych
1 410 bytd - 115 byt saturovalo vracené byty
a v trzbach vracena hodnota predstavovala 9,8 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci z 30 % a 70 % se vratilo
do statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly
ceny plochy 104 723 K&/m? u rezervaci, u byta
vracenych do volnych bytd byla cena 115 935
Ké/m?2. Byty vracené do prodeje jsou jiz precenény
aktualni cenou, tj. zrcadli hodnotu vracenych byta
jiz po aktualni zméné ceny.

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