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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za ¢ervenec a srpen 2019

uvoD

Prazdninové mésice roku vétsinou znamenaji nejen
pokles poptavky, ale i pokles nabidky novych bytd, a
to pri narGstu jejich ceny. Narast ceny
Jprazdninovych” novych bytd je zatim vidy
zpUsoben absenci nové nabidky velkych spolecnosti.
V letosnim roce ale poptdvka po bytech v tomto
obdobi neklesla a je srovnatelnd s predeSlym
prodejem v rozmezi brezna az cCervna. Naopak
nabidka novych byt byla jen 76 % dlouhodobého
priméru a je i pri¢inou poklesu volnych bytl na
trhu. PFi srovnani se stejnym obdobim roku 2018 je
treba si uvédomit, ze 1. pololeti roku 2018 bylo
vlivem opatfeni CNB vyjimeéné, jak zrychlenou
nabidkou, tak i zrychlenou poptavkou. Od Cervence
roku 2018 pak dochazi k pomérné velkému Gtlumu
trhu.

Prazdninové mésice roku 2019 s sebou pfinesly tfi
cenové ,skoky”. V oblasti poptavky se cena
prodanych byt dostala tésné pod 100 tis. K&/m? a
proti predeslému obdobi vzrostla o 4 %. V oblasti
nabidky volnych byt( jejich cena plochy vzrostla o
2,1 % na 109 955 K&/m? a na nabidce novych bytl na
trhu pak cena plochy dosahla hodnoty 115 966
Ké/m2. Zda se, ze developefi zatim nepfisli o cenovy
optimismus a snizujici se nabidku se snazi ,,dohnat”
cenove.

Pokud tedy porovname stejné obdobi roku 2018, tj.
leden az srpen roku, ziskame vyvojové ukazatele.

Z hlediska poptavky doslo k poklesu vsech
kvantitativnich ukazateld, ale tento pokles je
vyrazné mensi nez v pololeti leto$niho roku:

¢ Pocet prodanych byt klesl z 3 803 ks na 3 679
byt(, tj. na 96,7 %. V pololeti byl propad jesté 377
neprodanych bytd, nyni jen 124 byt(.

¢ Plocha prodanych byt klesla z 238 319 m? na 219
464 m?, tj.na 92,1 %.

e Trzby prodanych bytd klesly z 22,695 mld. K¢ na
22,029 mid. K¢, tj. na 97,1 %. V pololeti byly trzby
jen na 87,4 % roku 2018.

U kvalitativnich parametrd prodanych bytd se
situace proti pololeti vyraznéji nezménila — velikost
prodaného bytu klesla na 95,2 % za stejné obdobi
roku 2018. Pramérnd cena prodaného bytu opét
stagnovala — mirny narGst o 0,3 %. Cena plochy
zaznamenala vyrazny narQst na 105,4 % za stejné
obdobi roku 2018. Poptavce se opét podafilo udrzet
si celkovou cenu zakoupeného bytu, ale pfi poklesu
jeho velikosti a navySeni ceny plochy. Relace
parametr( jsou:

 Velikost prodaného bytu klesla z 62,7 m? na 59,7
m?, tj.04,8%

* Primérna cena prodaného bytu vzrostla z 5 967
529 K¢ na 5987 648 K¢, tj. o necelych 0,3 %

e Pramérnad cena plochy prodaného bytu vzrostla
294 288 K&/m2 na 99 401 K&/m?, tj. 0 5,4 %.

Z hlediska nabidky volnych byt na trhu byl trend
zatim opacny. Kvantitativni ukazatele volnych byt
na trhu byly na konci srpna vy$si nez ve stejném
obdobi roku 2018 s vyjimkou celkové plochy volnych
byta:

¢ Pocet volnych byt byl na konci obdobi mezirocné
vys$si jizjen 03,2 %, z5 271 byt na 5 441 byt

* Plocha volnych byt( klesla 0 0,8 %, z 371 635 m?
na 368777 m?

* Trzby volnych byt se zvysily 0 8,4 %, z 35,277 mld.
Ké na 38,251 mid. K¢.
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U kvalitativnich parametr( volnych byt je situace
parametrickych zmén podobna jako u vyvoje
poptavky. Na trhu jsou mensi byty za vyssi cenu
plochy a tentokrat i za vy3si celkovou cenu. Relace
parametr( jsou:

¢ Velikost volného bytu na trhu na konci obdobi
klesla na 96,1 % stejného obdobi roku 2018, tj. na
67,8 m?

¢ Cena volného bytu vzrostla o 3,4 % na 7 355 911
K¢

¢ Cena plochy volného bytu vzrostla o 7,7 % na 109
955 K&/m2.

Z hlediska nabidky novych bytd bylo prvnich osm
mésic roku slabé — nejslabsi od roku 2014.
Kvantitativni ukazatele novych byt na trhu byly na
konci tohoto osmi mésiéniho obdobi vyrazné nizsi
nez za stejné obdobi roku 2018:

e Pocet novych bytd klesl mezirocné o 21,5 %, z 4
164 byt(i na 3 269 byt

¢ Plocha novych byt klesla 0 20,4 %, z 247 677 m?
na 197231 m?

¢ Trzby novych byt se snizily o 21,4 %, z 25,343
mld. K& na 19,920 mld. K¢.

U kvalitativnich parametr novych byt( je porovnani
se stejnym obdobim roku 2018 opét pomérné
zajimavé. Sice oproti pololeti nedoslo opét k poklesu
cenovych parametrd volnych bytd, ale i jejich
staghace je pfislibem cenového  wyvoje
v rozumnéjsich mezich. Relace parametr( jsou:

* Velikost nového bytu na trhu na konci obdobi
vzrostla 0 1,4 %, z 59,48 m? na 60,33 m?

¢ Cena nového bytu v roénim srovnani vzrostla o 0,1
%, z 6086 301 K¢ na 6 093 248 K¢

* Cena plochy nového bytu klesla 0 1,3 %, z 102 324
K&/m2 na 100 992 K&/m2.

TRH A NOVE BYTY 07-08/2019

Nové byty za 07-08/2019 z hlediska nové nabidky
prisly na trh v podprimérném mnozstvi a nabidka
dosahla 76 % priméru predeslych let v téchto
mésicich, ale oproti loniskému roku byla dokonce
vwys$si 0 9,5 %. Na trh do pfimého prodeje bylo dano

551 novych bytl s primérnou cenou za plochu 115
966 K&/m2. Byty v projektech rekonstrukci tentokrat
tvofily v poctu bytd nadprimeérnou ¢ast — necelych
25,5 %, tj. 140 byt(. Jejich primérna cena za plochu
dosadhla 149 013 Ké/m2 Nové byty v projektech
s novou vystavbou tak tvofily 75,6 % nové nabidky a
jejich cena plochy v priiméru dosahla hodnoty 107
585 K&/m2,

Poptdvka 07-08/2019 po bytech oproti
predchazejicim dvéma mésicdm jen velmi mirné
klesla. Oproti predeslému obdobi 05-06/2019 byl
pokles v absolutnim poctu o 2,3 % a v rozdilovém
poctu (po zohlednéni vracenych bytl do prodeje)
dokonce o 4,1 %. Absolutni prodej byt( klesl o 22
bytd, na 945 bytd. Vzhledem k mirnému nar(stu
mnozstvi vracenych bytd do prodeje pak rozdilovy
ukazatel prodeje zaznamenal pokles o 36 bytd, na
852 bytd. Prodeje nebytovych — komercnich
jednotek v bytovych projektech klesl z 20 jednotek
na 15 jednotek. Pres pokles mezi nasledujicimi
obdobimi jde mezirocné o pomérné vyrazny nardst
o témér 37 % v absolutné prodanych bytech a o
témér 50 % v rozdilovém prodeji.

Nabidka 07-08/2019 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi klesla o
7,1 %. Pocet volnych jednotek v nabidce ke konci
obdobi klesl o 423 jednotek, tj. z 5 991 jednotek na 5
568 jednotek. Samotné byty v nabidce volnych
jednotek na konci obdobi dosahly poklesu o 417
byt a éinily 5 441 byta. Nabidka volnych jednotek
tedy poprvé v tomto roce poklesla, a to pomérné
vyrazné. Jeji pokles je zpGsoben tremi faktory —
dobré prodeje, maly poéet novych bytd a stazeni
dvou projekt( z prodeje.

Pocet novych bytovych projekta proti predeslému

obdobi klesl — z 14 projektd na 13 projektd.
Doprodano bylo 17 bytovych projektt s celkovym
poctem 1 026 bytd. Do prodeje bylo dano 5 projekti
se 38 rodinnymi domy. Trh naopak opustil 1
projektd s 17 rodinnymi domy.

Ve 13 bytovych projektech bylo na trh dano 613
bytd a 14 nebytovych jednotek. Do primého prodeje
bylo dano 551 bytd, tj. cca 90 % celkové nabidky.
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Nabidka novych byti v ¢ervenci danych na trh
dosdhla 206 bytd vietné doplnéni nabidky
nékterych projektd az béhem cervna. K priméru
predeslych let dosahla jen 52 % jejich hodnoty. Na
trh  vstoupilo 8 novych bytovych projektd
s celkovym objemem 268 bytd a 2 nebytovymi
jednotkami. Pfimo na trh bylo z novych projektd
umisténo uvedenych 206 bytd. Novou Eervencovou
nabidku charakterizuje prmérna velikost bytu 63,9
m?, primérna cena 7 139 001 KC a parametr ceny
plochy je 111 628 K&/m?2.

Struktura dispozic novych byt za ervenec oproti
nabidce trhu preferovala zejména typ 1+.

V dispozicnich typech se nabidka dotkla péti typa.
Nejvice na trh pfislo byt 1+ v poctu 76 bytd, tj.
36,9 % z celkové nabidky. Druhym v poradi byl typ
2+ a 3+ shodné s 50 byty a 24,3 % podilem na
nabidce. Treti je typ 4+ s podilem 13,6 % na nabidce
a poctem 28 bytd. Posledni typ 5+ a 6+ byl v poctu
jen 1 byt.

Byty v novych projektech navysily nabidku v Sesti
méstskych obvodech. Nejvice novych bytd ziskala
Praha 10, kde bylo dano na trh 92 novych bytd, tj.
45 % z celkové nabidky a navySeni novych bytd v
lokalité bylo 0 16,2 %. Druhou v poradi byla Praha 2
s 20% podilem na nabidce a s 41 byty a navy$enim
volnych bytd 0 13,9 %. Na tfetim misté byla Praha 9
s 15 % celkové nabidky — 30 byt a navyseni novych
bytd 0 3,6 %. Ctvrté misto obsadila Praha 3 a Praha
6 s 15 byty, 7 % nabidky a navy$eni novych byt( o
3,4 %, resp. 6,0 %. Pata v poradi je Praha 5 s
podilem na nabidce 6 %, pocet byt 13 a navySeni
novych bytd v obvodu jen o 0,9 %.

Celkové trzby novych bytd v kvétnu dosahly cca
1,913 mld. K&.

Nova nabidka v srpnu byla co do poctu bytd mirné
nadprimérna a dosahla oproti predeslym letim
104 % praméru predeslych péti let. Na trh vstoupilo
5 bytovych projektl s 345 byty a 12 nebytovymi

jednotkami. Do prodeje bylo dano 345 byt(, tj. 100
% byt celkové nové nabidky. Srpnovou nabidku Ize
charakterizovat velikosti primérného bytu 59,66
m?, pramérnou cenou 7 084 091 K a vysokym
parametrem ceny plochy 118 743 K&/m2.

Struktura dispozic novych byt za srpen preferovala
jednoznacné typ 2+ a také typ 1+

V dispozicnich typech se nabidka dotkla ¢tyr typa.
Nejvice na trh prislo bytl 2+ v poctu 142 bytd, tj.
41,2 % z celkové nabidky. Druhym v poradi byl typ
1+ se 108 byty a 31,3% podilem na nabidce. Treti je
typ 3+ s podilem 20,0 % na nabidce a poctem 69
byt(. Typ 4+ byl na trh dodén v poctu 26 byt s 7,5
% podilu na nabidce.

Byty v novych projektech navysily nabidku ve
ctyrech méstskych obvodech. Nejvice novych byt(
ziskala Praha 5, kde bylo dano na trh 148 novych
byt(, tj. 43 % z celkové nabidky a navy$eni novych
byt v lokalité bylo o 10,8 %. Druhou v poradi byla
Praha 3 se 41% podilem na nabidce a se 141 byty.
Svoji nabidku novych byt( tak navysila 0 31,7 %. Na
tretim misté byla Praha 8 s 13 % celkové nabidky —
46 byt a navy$eni novych bytd o 12,3 %. Ctvrté
misto obsadila Praha 6 s 10 byty, 3 % nabidky a
navyseni novych byt o 4,0 %.

Celkové trzby novych bytd v cervnu dosahly cca
2,444 mld. KZ.

Celkem byly v Cervenci a srpnu uvedeny na trh byty
v hodnoté cca 4,357 mld. KZ s cenou m? plochy bytu
115 966 K¢/m2. Z pohledu trzeb mél nejvétsi podil
typ 2+ a to 31,3 %, na druhém misté byl typ 3+ s
podilem 28,6 %, 1+ mél podil na trzbach 21,8 % a
typ 4+ mél podil jen 17,0 %. Typ 5+ a 6+ se na
trzbach podilel 1,3 %. Z hlediska poctu byt
v jednotlivych dispozi¢nich typech byl v nabidce
nejvice zastoupen typ 2+ s 34,8 %, ale strukturalné
byl nejsilngjsi typ 1+ ktery v celkové nabidce
volnych bytd je zastoupen 25,6 % a v nabidce
novych bytd v obdobi to bylo 33,4 % z poctu.
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Z hlediska méstskych obvodi ziskala nejvice novych
byt( opét Praha 5 s podilem na nabidce 29 %, tj.
161 bytd, které navysily nové byty v obvodu o 11,7
%. Celkové se na poctu volnych byt v nabidce nové
byty tvorily 10,1 %.

Nabidku novych bytd za 07-08/2019 lze
k predeslému obdobi 05-06/2019 charakterizovat:

Kvalitativni ukazatele:

» POCET novych byt 551, pokles 0 52 %

* PLOCHA novych byt 33 757 m?, pokles 0 52 %

e TRZBY novych byt danych na trh 3 914 645 K¢,
pokles 0 43 %

Kvalitativni ukazatele:

e PRUMERNA VELIKOST bytu 61,3 m?, pokles o0 0,3
m2

o PRUMERNA CENA bytu 7 104 620 K& narGst o
1059562 K¢

e PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 115 966 K&/m?,
nartist o 17 899 K&/m?

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 07-08/2019

Nabidka volnych byt na trhu za sledované obdobi
vyrazné klesla a to 0 417 byt( na 5 441 bytd.

V jednotlivych méstskych obvodech je tento pokles
u Sesti obvodd. Nejvétsi pokles zaznamenala Praha
9 o plnych 238 byt(. Druha s poklesem volnych byt
je Praha 4, ktera snizila nabidku volnych byt(i 0 176
bytG. Treti je Praha 7 s poklesem o 50 bytd.
Poslednim obvodem s vyraznym snizenim poctu
volnych byt je Praha 1 s poklesem o 17 bytd.
Naopak vétsi narlst zaznamenaly méstské obvody
Praha 3 o 58 byt(, Prahy 8 0 20 byt(l a Praha 2 0 6

byt

Pokles nabidky zaznamenaly vsechny dispozicni
typy. Nejvét$i zaznamenal typ 2+ o 208 bytd a
pokles nabidky 0 9,5 %. Pokles pak dosahl u typu 3+
o 107 bytl a snizeni nabidky o 7,1 % a vyrazny byl i
u typu 1+ o 87 byt a snizeni nabidky o 5,9 %.

Nabidku wvolnych bytd na konci obdobi lze
z charakterizovat:

Kvalitativni ukazatele:

» POCET volnych byt 5 441 ks, pokles 0 7,1 %

* PLOCHA volnych byt 368 777 m?, pokles 0 5,8 %
e TRZBY volnych byt 38 250 739 640 K¢ pokles o
2,1%

Kvalitativni ukazatele:

e PRUMERNA VELIKOST bytu 67,78 m?, nariist o
0,96 m?

* PRUMERNA CENA bytu 7 355 911 K&, nardist o 195
441 K¢

e PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 109 955 K&/m?,
nartist o 2 261 K&/m?

PODEJ BYTU V OBDOBI 07-08/2019

Absolutné bylo proddno 945 byt(, ale 93 bytd
saturovalo mnozstvi byt vracenych do prodeje na
celém trhu. Podil saturace se oproti pocatku roku
2019 vyrazné v tomto obdobi snizil. V aktudlnim
obdobi je saturace 9,8 % z celkové prodanych byt(.

Prodané byty lze z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele:

» POCET prodanych byt@ - celkem 945 ks/ saturace
93 ks/ bilanéné 852 ks

¢ PLOCHA prodanych byt - celkem 55 611 m%/
saturace 6 086 m%/ bilan¢né 49 525 m?

e TRZBY prodanych byttl - celkem 5 543 mil. K¢ /
saturace 652 mil. K&/ bilanéné 4 890 mil. K¢

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

o PRUMERNA CENA bytu 5 884 483 K¢

o PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 99 677 K&/m?
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Pokles prodejd se projevil ve Ctyfech méstskych
obvodech. Nejvétsiho poklesu prodejd dosahla
Praha 5 a to o 76 byt( oproti predeslému obdobi a
procentualni snizeni bylo 28,6 %. Druha byla Praha
6 s poklesem o 17 byt a 28 %, treti byla Praha 8
s poklesem o 4 byty a 19 % a c¢tvrtd Praha 9
s poklesem o 3 byty a 1,8 %. Ostatni méstské
obvody zaznamenaly zvySeni prodeji. Nejvétsiho
navyseni dosdhla Praha 4 o 59 bytd a 39,6 %.
Druhym obvodem s vysokym prodejem byla Praha 1
s navysenim o 11 bytd, tj. 0 92 %.

Z pohledu dispozicnich typt pak zvySeni poklesu
prodejnosti  zaznamenaly tfi dispoziéni typy.
Nejvétsi pokles byl u typu 2+ o 35 byt a 8,8 %
oproti predeslému obdobi, druhym byl typ 1+
s poklesem o 4 byty a 1,4 % a tfetim typ 4+ o 2 byty
a 2,8 %. Narast prodejd byl naopak u typu 3+ o0 11
byt a 5,6 % a u typu 5+ o 7 bytd, a to je vice jak
dvojnésobek prodeje v predeslém obdobi.

VYVO) CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 07-08/2019

Cenova  politika  spolecnosti  se  béhem
posuzovanych dvou mésicd opét zménila ve
prospéch navy$eni ceny byt( a jiz zacinad dosahovat
hodnot z predeslého roku, tj. v poméru 2:1.

Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo 924 jednotek a
bylo oproti pfedeslému obdobi jen o trochu nizsi o
3,5 %. Dosahlo castky 192,8 mil. K¢, tj. na jednu
zdrazenou jednotku 208 623 KC.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 283
jednotek, a to je pokles o 4,4 %. Sleva dosahla
v praméru 284 848 KC na jeden zlevnény byt
(v predeslém obdobi 585 tis. K&). Absolutni ¢astka
vénovana na slevy dosahla jen 80,6 mil. KZ.

Zdrazeno bylo 16,6 % jednotek a zlevnéno tentokrat
5,1 % z poctu jednotek. Bilance absolutni ¢astky
vénované na upravu cen dosahla 112,1 mil. K&.

Charakteristika chovani klient( 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 byt(. Za Cervenec a srpen bylo
vraceno do prodeje 93 byt(, tj. 9,8 %.

Ve sledovaném obdobi dosdhl podil vracenych
jednotek do prodeje jiz uvedenych 9,8 %
z absolutné prodanych 945 byt — 93 bytl
saturovalo vracené byty a v tribach vracena
hodnota predstavovala 11,8 %. Odstoupeni od
prodeje bylo tentokrat saturovano opétovnou
rezervaci z 28 % a 72 % se vratilo do statusu volny.
Byty vracené z trhu dosahovaly ceny plochy 110 263
Ké/m? u rezervaci, u byt( vracenych do volnych
bytd byla cena 106 229 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”.
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