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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za bfezen a duben 2021

UvoD

Brezen a duben s prekvapenimi na trhu nesetrili.
Nabidka novych byt byla silné nadprimérna - 1 525
bytd, tj. o 30 % vyssi nez dlouhodoby prameér,
a to i presto, Zze v breznu bylo dano na trh jen 50 %
dlouhodobého praméru. V dubnu totiz vétsSina
developertt dala na trh nové byty ve vice jak
dvojnasobném mnozstvi nez obvykle.

Druhou zajimavosti je zvysSeni jiz tak wvysoké
poptavky v rozsahu téméF 150 % mimoradné
poptavky predeslého obdobi, tj. 1 610 prodanych
bytd. Aktualni poptavka je v roénim srovnani
v absolutné prodanych bytech vice jak troj ndsobné
vyssi nez pred rokem a v rozdilové prodanych bytech
dokonce vic nez 3,5 krat vétsi. V tribach bylo
dosazeno 360 % nar(stu objemu. Zda se, Ze nova
poptavka stvrdila prekonani dvou zakladnich
ekonomickych parametra zakoupenych byta. Potreti
za plynouci rok byla prekonana cena plochy 110 tis.
K&/m? a po Ctvrté primérna cena bytu 7 mil. Kc.

Treti oblasti, ktera v daném obdobi wvybocila
z dlouhodobého praméru, je cenova politika
developer. Doslo jiz druhé obdobi na ,masivni”
zdrazeni bytd jiz dfive danych na trh a to jak
z hlediska poctu zdrazenych jednotek, tak ve wvysi
nardstu ceny. Zdraieno bylo 24 % jednotek
v priiméru o 316 tis. K&. V loriském roce bylo obdobi
bfezna a dubna ve znameni sniZeni cen existujicich
bytd. Vzhledem k  pfetrvavajicim  dobrym
podminkam pro poptavku a nedobrym pro dodavku
stavebniho dila se zda, Ze spoleénosti nepotrebuji
Jtychly” prodej a jeho zpomaleni s moZnosti
pripadnych budoucich bezbolestnych slev je [akavé,

Nabidka volnych byt na trhu se za obdobi brezna
a dubna opét snizila, ale jeji pokles byl diky vysoké
nabidce novych bytd nizSi o 2,4 %. Pokles
za sledované dva meésice byl 109 byta, ale za Ctyri
meésice vstupni nabidka klesla od pocatku roku o vice
jak 15 %. Meziro¢ni porovnani je podobné - pokles
0 16,8 % k nabidce na konci dubna 2020. Dramaticky
ale vypada narGst pramérné ceny plochy volného
bytu na trhu. V obdobi vzrostla jen o 1,6 %,
ale mezirocné pak o 8,4 % a dosahla 125 397 K&/m2.
Jiz treti obdobi byla tak prekonana hranice
120 tis. K&/m2.

TRH 03-04/2021

Nové byty za 03-04/2021 z hlediska poctu prisly
na trh v nadpriamérném mnoistvi a nova nabidka
dosdhla jen 120 % priméru predeslych sedmi let
v téchto mésicich a oproti lofiskému roku byla
ha 156 % jeho hodnot. Na trh vstoupilo 24 novych
bytovych projektd s 1 595 byty a 22 nebytovymi
jednotkami. Do pfimého prodeje bylo dadno 1 525
novych byta, tj. 96 % celkové nabidky s primérnou
cenou za plochu 116 612 K&/m2.

Byty v projektech rekonstrukci tvofily jen 2,4 %
nabidky, tj. 36 byt( s cenou plochy 123 976 K&/m?2,
Primérna velikost bytd v rekonstrukcich byla
62,06 m? a pramérna cena 7 693 811 K¢.

Byty v projektech s novou vystavbou dosahly poctu
1 489 bytd a mély cenu plochy 116 433 K&/m2
Primérna velikost bytd v projektech s novou
vystavbou byla 61,62 m? a pramérna cena
7 268 000 K¢.

Poptavka 03-04/2021 po bytech dosahla
143 % vysoké poptavky predchazejicich dvou
mésicll. Oproti pfededlému obdobi 01-02/2021 byl
narQst v absolutnim podtu 38 % a v rozdilovém
poctu (po zohlednéni vracenych bytd do prodeje)
bylo mnozstvi prodanych byt( vy3si dokonce o0 43 %
a dosdhl 1 610 bytd. Absolutni prodej byt( vzrostl
o 484 bytd na 1 750 bytd. Vzhledem k mens$imu
mnozstvi vracenych bytl do prodeje pak rozdilovy
ukazatel prodeje byl vy$§i o 486 byt(. Prodeje
nebytovych - komerénich jednotek v bytovych
projektech vzrostl z 8 jednotek na 17 jednotek.

V mezirocnim srovnani bylo prodano o 1 194 byt(
vice, tj. 0 215 % byta v absolutnim prodejiao 1 175
bytd, tj. o 270 % vice v rozdilovém poctu
(po zohlednéni vracenych byt do prodeje).

Nabidka 03-04/2021 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi klesla
o 101 jednotek, tj. 2,2 %. Pocet volnych jednotek
v nabidce ke konci obdobi klesl ze 4 697 jednotek
na 4 569 jednotek. Samotné byty v nabidce volnych
jednotek na konci obdobi dosdhly poklesu o 109
byt a Cinily 4 489 byt(, tj. pokles o0 2,4 %. V bfeznu
a dubnu pocdet nebytovych jednotek v bytovych
projektech v nabidce klesl z 99 jednotek na 80
jednotek.
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Cena plochy volnych byt se zménila o 2 023 Ké/m?
na 125 397 K&/m?2, tj. nardst o 1,6 % (parametr
vypocteny jen z bytd s uvedenim ceny v ceniku).
Mezirocné cena plochy volného bytu v nabidce
vzrostla z 115 696 K&/m?2 na uvedenych
125397 K&/m?, tj. 0 9 700 K&/m? a 8,4 %.

Pocet novych bytovych projektii byl oproti
predeslému obdobi o 13 projekt vyssi - 25 projekta.
Pocet bytd v novych projektech vzrostl z 547 bytd
na 1 595 bytd. Doprodano bylo 33 projektd
s celkovym poétem 2 123 bytd. Do prodeje byl dén
1 projekt se 30 fadovymi rodinnymi domy. Trh
naopak opustilo 5 projektl se 46 rodinnymi domy.

V 25 bytovych projektech bylo na trh dano 1 595
bytl a 22 nebytovych jednotek. Do primého prodeje
bylo dano 95 % celkove nabidky.

NOVE BYTY ZA OBDOBI 03-04/2021

Celkem byly v bfeznu a dubnu uvedeny na trh byty
v novych projektech v poctu 1 525 byt(, v hodnoté
cca 11,622 mid. K& Pramérné parametry novych
byt dosahly hodnot:

*  Prameérna velikost 61,63 m?
* Primérna cena 7 186 756 K&
* pramérna cena plochy bytu 116 612 K&/m?2

Byty v novych projektech navysSily celkem nabidku
ve viech maéstskych obvodech. Podle mnoiZstvi
novych byt [ze méstské obvody sefadit:

1. Praha 4 ziskala 359 novych bytq, tj. 24 % celkove
nabidky a volné byty navysila 0 51 %

2. Praha 10 ziskala 252 novych byt@, tj. 17 %
celkové nabidky a volné byty navysila o 54 %

3. Praha 9 ziskala 185 novych byt(, tj. 12 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 48 %

4, Praha 8 ziskala 173 novych byta, tj. 11 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 43 %

5. Praha 7 ziskala 162 novych byt(, tj. 11 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 98 %

6. Praha 5 ziskala 151 novych byt(, tj. 10 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 17 %

7. Praha 6 ziskala 106 novych bytd, tj. 7 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 42 %

8. Praha 3 ziskala 70 novych byta, tj. 5 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 37 %

9. Praha 2 ziskala 60 novych bytQ, tj. 4 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 28 %

10. Praha 1 ziskala 7 novych byta, tj. 0,5 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 17 %

Celkova nabidka wvolnych byt na trhu vzrostla
o041 %.

Nabidku novych bytd za 03-04/2021 Ize
k predeslému obdobi 01-02/2021 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

+ POCET novych byt 1 525 ks narist o 359 %

¢ PLOCHA novych byt 93 985 m? nar(st 0 355 %

+ TRZBY (cenikové) novych byt danych na trh
10959 803 366 KC narlist 0 344 %

Kvalitativni ukazatele

« PRUMERNA VELIKOST bytu 61,63 m? pokles o
1,98 m3 tj.3,1%

+ PRUMERNA CENA bytu 7 186 756 K¢ pokles o 413
185K¢, tj. 5,4 %

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 116 612 K&/m?
pokles o 2 864 K&/m?2, tj.2,4%

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

Kvalitativni klientské ukazatele nové nabidky
k volnym bytlim na trhu

« PRUMERNA VELIKOST bytu menéi o 13,5%

+ PRUMERNA CENA bytu nizsi 0 20,5 %

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu nizéi 0 8,0 %

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

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 03-04/2021

Nabidka volnych bytQ na trhu za sledované obdobi
opét poklesla a to o 109 bytd na 4 489 byt(,
tj. 0 2,4 %. Na rozdil od predes$lého obdobi, kdy byla
poptdvka nadprimérna, ale nova nabidka
podprimérnd a pokles volnych bytd byl tak
radikdlni, byla aktudlni nabidka novych byta
nadprimeérna a pokles zbrzdila.

V rocnim srovnani byla na pocatku roku 2020
nabidka volnych byt o 904 byt vyséi, tj. 0 16,8 %.
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Pokles nabidky volnych bytd tentokrat nepostihl
vsechny méstské obvody - jen 7 z nich. Procentné
nejveétsi pokles zaznamenala Praha 9 0 19 % a Praha
5 0 17 %. Naopak k nardstu poctu byt doslo nejvice
na Praze 10 o 28 % a na Praze 7 o 24 %.
V absolutnich hodnotach poctu byt nejvétsi pokles
zaznamenala Praha 5 o 180 bytd. Druha s nejvétiim
poklesem volnych byt( je Praha 9, kterd snizila
nabidku volnych byt o 104 byt(. Absolutni nejvétsi
narQst byl na Praze 10 o 136 byt( a Praze 4 o 77
bytQ.

V dispozi¢nich typech byl pokles u viech typ(
s vyjimkou typu 2+, ktery zaznamenal narQst o
necelé 1 %. U nejprodavanéjsich zbylych
dispozi¢nich typa byl pokles od 4 % do 5 %.

Nabidku volnych byt na konci obdobi Ilze
z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET volnych bytt 4 489 ks pokles 02,4 %

¢ PLOCHA volnych byt 312 850 m? pokles 0 2,6 %

« TRZBY volnych bytl (ceniky) 36 913 156 078 K&
pokles 0 3,8 %

Kvalitativni ukazatele

+ PRUMERNA VELIKOST bytu 69,59 m? pokles o
0,18 m?, tj.0,3%

« PRUMERNA CENA bytu 8 687 493 K¢ narlst o
141014 K¢, tj.01,6%

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 125 397 K&/m?
narist o 2 023 Ké/m?2, tj.o 1,6 %

Cena plochy volného bytu jiz potfeti presahla
hodnotu 120 tis. K¢ a jiz pal roku je primérna cena
volného bytu nad 8 mil. K.

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

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE MESTSKYCH
CASTI

1. Prahal-pokles 05,2 % na 193 016 K&
2. Praha2-narGsto1,3% nal1l61311Kc
3. Praha3-naristo4,9% na 129385 K¢
4. Prahad-narasto2,5% na120771K¢
5. Praha5-naristo2,2% na129327K¢é
6. Praha6 - pokles 0 4,5% na 128 391 K¢
7. Praha7-narGsto 13,6 % na 133 454 K¢
8. Praha 8-naristo1,5% na 125547 K¢
9., Praha9-naristo3,4% nal10414 K¢
10. Praha 10 - pokles 0 1,2 % na 115 883 K&

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Typ 1+ narGst 0 2,14 % na 132 026 K¢
Typ 2+ narlst 0 2,55 % na 123 473 K¢
Typ 3+ narist 01,38 % na 122 113 K¢
Typ 4+ narist 0 0,80 % na 125 325 K¢&
Typ 5+ nardst 0 1,25 % na 150102 K¢&
Typ 4+ narist 0 0,10 % na 164 495 K¢&

DU e WwWNRE

PRODEJ BYTU V OBDOBI 03-04/2021

Poptavka v analyzovaném obdobi doséahla
v rozdilovych prodejich 1 610 bytd. Ve srovnani
s predeslym obdobi byla vyssi o 486 bytq,
tj. 43 % a v rocnim srovnani byla vyssi o 1 175 bytq,
tj. 0 270 %.

Absolutné bylo prodano 1 750 byt a z toho
140 bytd saturovalo mnoistvi bytl vricenych
do prodeje na celém trhu. Podil saturace v tomto
obdobi klesl. Aktudlné v obdobi je saturace 8,0 %
z celkové prodanych bytl. Jde oproti minulému
obdobi o pokles o 3,2 %. Oproti obdobi 01-02/2021
bylo prodano o 38,2 % bytd absolutné vice
a u rozdilové prodanych byt bylo jejich mnozstvi
vyssi 0 43,2 %. Byly prodany byty mensi (o 2,8 m?)
a levnéjsi o 4,2 % v celkové cené bytu a drazsi
0 0,1 % v cené plochy. Trzby v rozdilovych prodejich
dosahly narastu o 37,3 % oproti predeslému
obdobi, a to zejména diky prodejam dispozi¢nich
typQ 2+ a 3+ u kterych narostly trzby o 40,3 %, resp.
46,3 %.

Prodané byty lze z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET prodanych byttl celkem 1 750 ks /
saturace 140 ks / bilancné 1 610ks

* PLOCHA prodanych byta celkem 109 714 m2 /
saturace 9 409 m2/ bilan¢né 100 305 m?

« TRZBY prodanych byt( celkem 12 498 mil. K&/
saturace 1 106 mil. K¢ / bilanéné 11 392 mil. K¢

Kvalitativni ukazatele celkové- absolutné

prodanych byta

+ PRUMERNA VELIKOST bytu 62,7 m?, tj. pokles o
2,2%

« PRUMERNA CENA bytu 7 141 497 K&, tj. pokles o
1,7%

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 113 910 K&/m?,
tj. nartst 0 0,5%
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Narast rozdilovych prodejd se v obdobi projevil
ve véech méstskych obvodech s vyjimkou Prahy 3,
kde nastal pokles:

1. Prahal-narast o 12 byt na 4 bytQ, tj. narast o
150,0% (v minulém obdobi byla bilance prodeje

zaporna)

2. Praha 2 - narQst o 42 byt na 77 byt(, tj. narast
0120,0%

3. Praha 3 - pokles o 7 byt na 70 bytqQ, tj. pokles o
9,1%

4. Praha 4 - narast o 65 byty na 282 byt(, tj.
nardast 0 30,0%

5. Praha5 - nar(st o 36 byt na 276 bytaq, tj.
narQst 0 15,0 %

6. Praha 6 - narQst o 3 byty na 138 bytQ, tj. narast
02,2%

7. Praha 7 - nar(st 0 93 byt na 157 bytq, tj.
nardst o 145,3%

8. Praha 8 - narlst o 60 byt na 194 bytaq, tj.
narQst o0 44,8 %

9. Praha9 - narlst o 144 byt na 289 bytd, tj.
narast o 44,7 %

10. Praha 10 - narlst o 38 byt na 123 bytaq, tj.
narist 0 43,2 %

Z pohledu dispozi¢nich typl zaznamenaly narast
poptavky véechny typy:

1. Typ 1+ narlst o 118 byt na 360 bytd, tj. nardst
048,8%

2. Typ 2+ narast o 218 byt na 739 bytd, tj. narast
041,8%

3. Typ 3+ narast o 128 byt na 343 bytq, tj. narast
059,5%

4, Typ 4+ narGst o 17 bytd na 149 bytd, tj. narast o
12,9%

5. Typ 5+ narast o 9 byt na 19 bytq, tj. nardst o
90,0 %

Lze konstatovat, Ze poptavka v tomto obdobi
se standardné zamé&fila na byty dispozic 1+ az 3+.

VYVO)J CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 03-04/2021

Cenova politika spoleénosti béhem posuzovanych
dvou meésich mirné snizila castku na zdrazeni
jednotek, ale vyrazné snizila castku vénovanou
zlevnéni jednotek. Cenova politika je vétsinou
vyrazné vyresena z pocatku roku a takto vyrazné

zdrazeni i v bfeznu a dubnu neni Uplné v minulosti
béZné. Béiny pomér mezi castkami na zdrazeni
a zlevnéni bytl je 2:1 ve prospéch zdrazeni v tomto
obdobi byl pomér 18:1.

ZdraZeni v poctu jednotek zasdhlo 1 108 jednotek
a bylo oproti predeslému obdobi poctu nizsi
jen o 6,5 %. Zdraieni dosahlo castky
350,722 mil. K&, tj. na jednu zdrazenou jednotku
316 536 K&E.

V oblasti zlevnéni bytd se zména ceny tykala 127
jednotek, a to je pokles o 10 %. Sleva dosahla
v priméru 151 368 KE na jeden zlevnény byt.
Absolutni castka vénovand na slevy dosahla
19,224 mil. K& a je o 60 % nizsi nez dcastka
v predeslém obdobi.

Zdrazeno bylo 24,1 % jednotek a zlevnéno tentokrat
2,8 % z celkového poétu jednotek. Bilance
absolutni ¢astky vénované na Upravu cen dosahla
331,499 mil. K¢.

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

Ve sledovaném obdobi dosahl podil vracenych
jednotek do prodeje 8,0 % z absolutné prodanych
1 750 bytG - 140 bytd saturovalo vracené byty
a v trzbach vracena hodnota predstavovala 8,8 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci z 39 % a 61 % se vratilo
do statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly
ceny plochy 111 999 K&/m? u rezervaci,
u bytd vracenych do volnych bytd byla cena
121 489 K&/m2. Byty vracené do prodeje vsak jsou
jiz precenény aktudlni cenou, tj. zrcadli hodnotu
vracenych bytd jiz po aktudlni zméné ceny.

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