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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za zaf¥i a Fijen 2020

uvoD

Nejvétsim prekvapenim vyvoje trhu v obdobi zari
a rijen byl velky nariist poptavky, a to o vice jak 60 %
oproti predeslému obdobi. Tato nejvice zasaiena
¢ast trhu v bfeznu a dubnu prudce poklesla
na hodnoty pod 50 % poptavky ledna a unora,
v kvétnu sice prodej jesté nedosahoval obvyklé vyse,
ale jiz 80 % prameéru stabilnich obdobi a viéi dubnu
byl narGst prodejt jiz 75 %. Cerven pak znamenal
zdvojnasobeni prodeji z brezna a dubna
a v podstaté vratil poptavku do ,,normalu”. Prodeje
cervence a srpna byly sice 0 4 % nizsi nez za predeslé
obdobi a o necelych 6 % nizsi nez za stejne obdobi
pfed rokem, ale v dané situaci je bylo moZzné oznadit
za velmi dobré. V zafi a v fijnu pak poptavka
vystrelila k hodnotam, které dosahla naposledy
v roce 2016.

Nabidka novych bytd byla za zafi a fijen
pro podzimni prodejni sezonu nebyvale nizka
a dosahla jen necelych 63 % dlouhodobé nabidky
v tomto obdobi. V celkovém poctu novych byt
danych na trh za deset mésict v roce se tak rok 2020
propadl na predposledni misto poslednich sedmi let.
Oproti lonskému roku je tento propad zatim témér
9 %.

Nabidka volnych bytl na trhu se za obdohi zari
a fijen také snizila. Je to disledek vysoké poptavky
a nizké nabidky novych byt(. Pokles za sledované
dva mésice byl 502 bytd, tj. 8 %.

TRH 09-10/2020

Nové byty za 09-10/2020 :z hlediska poctu prisly
na trh v podprimérném mnozstvi a nabidka dosahla
62,3 % priméru predeslych Sesti let v téchto
mésicich a oproti loriskému roku byla na 77,4 % jeho
hodnot. Na trh do primého prodeje bylo dano 866
novych bytd s pramérnou cenou za plochu
114 220 Ké/m? Byty v projektech rekonstrukci
tvorily po delsi dobé 25,5 % nabidky, tj. 221 byt
s cenou plochy 137 514 K¢/m?2 Byty v projektech
s novou vystavbou v poctu 645 byt( pak mély cenu
plochy 105 002 KZ&/m2 Nabidka novych byt(
tak za deset mésicl roku prinesla 5 045 novych byta

V ro€nim srovnani pak ale na trh prislo 0 9 % byta
vice, tj. 0 413 byta.

Poptavka 09-10/2020 po bytech oproti
predchazejicim dvéma mésicGm vyrazné vzrostla.
Oproti predeslému obdobi 07-08/2020 byl narast
v absolutnim poétu 45 % a v rozdilovém poctu
(po zohlednéni vracenych byt do prodeje) dokonce
61 %. Absolutni prodej byt vzrostl o 425 bytd na
1 366 byt(. Vzhledem k malému mnozstvi vracenych
bytd do prodeje pak rozdilovy ukazatel prodeje
zaznamenal narGst o 492 bytd na 1 295 bytda.
Prodeje nebytovych — komerénich jednotek
v bytovych projektech vzrostl z 13 jednotek
na 19 jednotek.

V narQstu poptavky vyrazné vybocil z hlediska
dispozi¢nich typa typ 2+, kdy v rozdilové — bilanéné
prodanych bytech mél narist o témér 91 %. Ostatni
dispozi¢ni typy zaznamenaly také narlst — typ 1+
049 %, typ 3+ 025 % a typ 4+ 0 41 %. V meziroénim
srovnani bylo prodano o 13,4 % bytd vice
v absolutnim prodeji a o 15,6 % vice v rozdilovém
poctu (po zohlednéni vracenych bytd do prodeje).

Nabidka 09-10/2020 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi diky nizsi
nabidce novych byt a vy$si poptavce vyrazné klesla
— o0 510 jednotek, tj. 8,1 %. Pocet volnych jednotek
v nabidce ke konci obdobi klesl z 6 265 jednotek
na 5 755 jednotek. Samotné byty v nabidce volnych
jednotek na konci obdobi dosahly poklesu o 502
byta a Cinily 5 677 bytQ, tj. pokles o 8,1 %. Pocet
nebytovych jednotek v bytovych projektech
v obdobi v nabidce klesl z 86 jednotek na 78
jednotek.

Cena plochy volnych byt se zménila o 1 038 K&¢/m?
na 118 201 Ké&/m? tj. narGst o 0,9 % (parametr
vypocteny jen z byt( s uvedenim ceny v ceniku).
Mezirocné cena plochy volného bytu v nabidce
vzrostla z 106 072 K/m? na uvedenych
118201 K&/m? tj. 0 12128 KE/m?a 11,4 %.
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Pocéet novych bytovych projektd byl stejny
s predeslym obdobim — 17 projektd. Mirné narostl
pocet bytd v novych projektech z 815 byt( na 876
bytG. Doprodano bylo 18 projektd s celkovym
poctem 757 byt(. Do prodeje byly dany 3 projekty
s 77 rodinnymi domy. Trh naopak opustily 3 projekty
se 59 rodinnymi domy. V 17 bytovych projektech
bylo na trh dano 815 bytl a 19 nebytovych jednotek.
Do pfimého prodeje bylo dano 100 % celkové
nabidky.

NOVE BYTY ZA OBDOB{09-10/2020

Nabidka novych byt v zaFi byla silné podprimérna
a letodni rok srazila az na ¢tvrté misto za poslednich
7 let. Ve srovnani s lofAskou nabidkou za devét
mésich roku je o 16 % leto$ni nabidka nizsi.

Zari 2020 na trh prineslo 9 novych rezidencnich
projektd. Bytovych bylo 8 projektd a obsahovaly
celkem 340 byt a 13 nebytovych jednotek. Na trh
prisel i 1 projekt rodinnych doma s 16 domy.
Do verejného prodeje bylo dano 97 % bytd
v projektech, tj. 330 bytd. Primérna velikost
rezidencniho projektu je 41 bytovych jednotek
a to je vyrazné pod primeérem velikosti rezidencnich
projekt.

V dispozicnich typech se nabidka dotkla péti
sledovanych typl. Nejvice na trh pfislo standardné
bytd 2+ v poctu 137 bytd, tj. 41,5 % z celkovée
nabidky. Druhym v pofadi byl typ 3+ s 94 byty
a 28,5% podilem na nabidce. Treti je typ 1+
s podilem 24,8 % na nabidce a pocCtem 82 byt(.
Nejméné ziskal typ 4+, a to 16 bytd (48 %
na nabidce) a typ 5+ (1 byt - 0,3 % nabidky).

Struktura dispozic novych bytd v zari vyraznégji
preferovala ve vztahu ke struktufe trhu dispozicni
typ 3+.

Byty v novych projektech navysily nabidku
ve ¢&tyfech méstskych obvodech. Podle mnoizstvi
novych byt [ze méstské obvody sefadit:

1. Praha 5 ziskala 265 novych byt(, tj. 80 % celkové
nabidky a volné byty navysila o také 21 %

2. Praha 8 ziskala 30 novych bytQ, tj. 10 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 4 %

3. Praha 4 ziskala 28 novych byta, tj. 8 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 3 %

4. Praha 9 ziskala 7 novych bytd, tj. 2 % celkové
nabidky a volné byty navysila o 1 %

Celkova nabidka volnych byt( na trhu vzrostla o 5 %.

Celkové trzby novych bytd v zafi dosahly
cca 3,144 mid. K¢.

Nova nabidka v Fijnu byla opét podprimérna
a letos$ni rok srazila ai na predposledni (6 misto)
za poslednich 7 let. Ve srovnani s loriskou nabidkou
za devét mésich roku je ale o 12 % letosni nabidka

vyssi.

Rijen 2020 na trh pfinesl 11 novych rezidenénich
projektd. Bytovych bylo 9 projektd a obsahovaly
celkem 536 bytl a 2 nebytové jednotky. Na trh pFisly
i 2 projekty rodinnych domi s 61 domy.
Do vefejného prodeje bylo dano 100 % byt
v projektech, tj. 536 bytd. Pramérna velikost
rezidencniho projektu je 59 bytovych jednotek
a to je pod pramérem velikosti rezidencnich
projektd.

V dispozicnich typech se nabidka dotkla péti
sledovanych typd. Nejvice na trh prislo standardné
bytd 2+ v poctu 223 bytd, tj. 41,6 % z celkové
nabidky. Druhym v poradi byl typ 1+ s 159 byty
a 29,7% podilem na nabidce. Treti je typ 3+ s
podilem 16,6 % na nabidce a poctem 89 bytd. Na své
poméry hodné ziskal typ 4+, a to 64 bytd a podilem
11,9 % na nabidce a typ 5+ jen 1 byt (0,2 % nabidky).

Struktura dispozic novych bytd v Ffijnu vyraznéji
preferovala ve vztahu ke strukturfe trhu dispozicni
typ 4+ a mirngji typ 1+.

Byty v novych projektech navysily nabidku v péti
méstskych obvodech. Podle mnozstvi novych byt
Ize méstské obvody seradit:

1. Praha 5 ziskala 186 novych byt0Q, tj. 35 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 12 %

2. Praha 9 ziskala 169 novych bytd, tj. 32 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 17 %

3. Praha 4 ziskala 96 novych bytQ, tj. 18 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 9 %

4. Praha 10 ziskala 43 novych bytQ, tj. 8 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 9 %

5. Praha 8 ziskala 42 novych bytQ, tj. 8 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 5 %

Celkova nabidka volnych byt na trhu vzrostla o 8 %.

Celkové triby novych bytd v prosinci dosahly
cca 3,589 mid. K&.
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Celkem byly v zafi a fijnu uvedeny na trh byty
v poctu 866 bytl, v hodnoté cca 6,733 mid. K&
s cenou m? plochy bytu 114 220 K&/m?2. Z pohledu
trzeb mél nejvétdi podil typ 2+ a to 35,3 %,
na druhém misté byl typ 3+ s podilem 30,2 %, 4+
mél podil na trzbach 16,8 % a typ 1+ mél podil
16,1 %. Z hlediska poctu bytd v jednotlivych
dispozi¢nich typech byl v nabidce nejvice zastoupen
typ 2+s5 41,6 %.

Byty v novych projektech navysily celkem nabidku
v péti méstskych obvodech. Podle mnoZstvi novych
byt Ize méstské obvody seradit:

1. Praha 5 ziskala 451 novych byt(, tj. 52 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 33 %
2. Praha 9 ziskala 176 novych bytQ, tj. 20 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 21 %
3. Praha 4 ziskala 124 novych bytQ, tj. 14 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 12 %
4. Praha 8 ziskala 72 novych bytd, tj. 8 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 11 %
5. Praha 10 ziskala 43 novych bytd, tj. 5 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 15 %

Celkovéa nabidka volnych bytd na trhu vzrostla
015 %.

Nabidku novych bytd za 09-10/2020 Ize
k predeslému obdobi 07-08/2020 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

POCET novych byt 866 ks, narist o 6,3 %
PLOCHA novych bytd 58 132 m2, narlst o 18,1 %
TRZBY (cenikové) novych bytl danych na trh
6 639887617 K& narasto 7,5 %

Kvalitativni ukazatele

PROMERNA VELIKOST bytu 67,13 m? narast
06,74m2all,2%

PROUMERNA CENA bytu 7 667 307 K& narGst
088961KE& tj.1,2%

PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 114 220 K&/m?,
pokles 0 11 272 K&/m?2, tj. 9,0 %

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI09-10/2020

Nabidka volnych byt( na trhu za sledované obdobi
tentokrat vyrazné poklesla, a to o 502 byt ha 5 677
bytd, tj. o 8,1 %. Na rozdil od pfedeslého obdobi,
kdy byla nabidka novych bytd v podstaté
v rovhovaze s poptavkou, tak ve sledovaném
obdobi byla nabidka novych byt podpramérna,

a naopak poptavka vysoko nadpramérna.

Pokles nabidky volnych byta tentokrat postihl
véechny méstské obvody s wvyjimkou Prahy 5,
kde doslo k narGstu poctu byt o cca 6 %.
V absolutnich hodnotach poctu nejvétsi pokles
zaznamenala Praha 6 a Praha 9 o 124 bytd. Druha
s nejvétsim poklesem volnych byt( je Praha 8, ktera
shizila nabidku volnych bytl o 95 bytd. Treti je
Praha 7 a Praha 4 s poklesem o 54 bytd, resp. 53
bytd. Praha 10 a Praha 2 méla pokles o 49 bytq,

e

u Prahy 3 0 34 byt(i a Prahy 1 0 3 byty.

Pokles nabidky zaznamenaly i vSechny dispozicni
typy. Nejvétsi nastal u typu 2+ 0 12,5 %, u typu 3+
07,0%, typud+03,6%autypul+o3,0%.

Nabidku volnych bytd na konci obdobi Ize
z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

POCET volnych byt 5 677 ks, pokles o 8,1 %
PLOCHA volnych byt 388 018 m?, pokles 0 6,6 %
TRZBY volnych bytt 43 630 086 087 K& pokles
08,2%

Kvalitativni ukazatele

PRUMERNA VELIKOST bytu 68,35 m?2 néarist
01,13 m2 tj.1,7%

PRUMERNA CENA bytu 7 942 852 K& néardst
0144 550KéE, tj.01,9%

PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 118 201 K&/m2,
narfst o 1 038 K&/m?,tj.0 0,9 %

Cena plochy volného bytu, ktera v minulém obdobi
vyrazné vzrostla poprvé od pocatku roku,
se tentokrat navysila jen minimalné.

PRODEJ BYTU V OBDOBI 09-10/2020

Poptavka v analyzovaném obdobi vyrazné vzrostla
a predeilé prazdninové mésice prekonala o 61 %.
V roénim srovnani byla vyssi o témér 16 %. Na jeji
zvyseni mélo vliv nékolik nestandardnich faktor(:

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

. Nékolik projektll po ziskdni stavebniho
povoleni nebo kolaudace prevedlo vétsi
mnozstvi byt z rezervaci do statusu prodano
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. Bylo provedeno nékolik investic¢nich transakci
s prodejem vétsiho mnozstvi bytd investoram

Absolutné bylo prodédno 1 366 bytQ a jen 71 byt(
saturovalo mnozstvi byt vracenych do prodeje na
celém trhu. Podil saturace v tomto obdobi vyrazné
klesl. Aktualné v obdobi je saturace 5,2 % z celkové
prodanych bytG. Jde oproti minulému obdobi
o pokles o 9,5 %. Oproti obdobi 07-08/2020 bylo
prodano o 45,2 % bytl absolutné vice a u bilanéné
prodanych byt dokonce o 61,3 % vice. Byly
prodany byty v priméru o 2,6 m? mensi a levnéjsi
o0 7,6 % v celkové cené bytu a o 2,5 % v cené plochy.

Kvantitativni ukazatele

POCET prodanych bytt celkem 1 366 ks/ saturace
71 ks/ bilanéné 1 295 ks

PLOCHA prodanych bytd celkem 84 552 m?/
saturace 4 154 m?/ bilanéné 80398 m?2

TRZBY prodanych byta celkem 9 146 mil. K& /
saturace 446 mil. K&/ bilanéné 8 700 mil. K&
Kvalitativni ukazatele celkové- absolutné
prodanych byt

PRUMERNA VELIKOST bytu 61,9 m? tj. pokles
04,0%

PRUMERNA CENA bytu 6 694 927 K¢, tj. pokles
07,6%

PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 108 162 K¢&/m?,
tj. pokles 0 2,5 %

Narast bilancénich prodeji se v obdobi projevil
v sedmi méstskych obvodech. Nejvétsi narast
prodejd probéhl na Praze 9 a Praze 5 a to o 209
bytd, resp. 201 bytl. Proti prfedeslému obdobi,
tj. zvySeni o 243 %, resp. 115 %. Vyrazného narlstu
dale dosahla Praha 6, o 52 bytd a o 71 % oproti
predeslému obdobi. Vyraznéjsi byl narast i u Prahy
7, 0 38 byt a 237 %. Praha 2, Praha 4 a Praha 10
pak mély narQst prodejl v rozsahu cca 25 % - 30 %.
Pokles prodejd naopak zaznamenala Praha 8 o 54
bytd a 35 %, Praha 1 o 13 prodanych byt a 81 %
a Praha 3 o0 10 byt méné nez v predeslém obdobi,
tj.037 %.

Z pohledu dispozi¢nich typld nejvétsi zvysenou
poptavku zaznamenal dispoziéni typ 2+ a to o 70,2
% v absolutnim a 90,6 % v bilanénim prodeji. Druhy
nejvétsi narast bilanéné prodanych byt byl u typu
1+ 0 49,2 % oproti predeslému obdobi. Dalsi poradi
typa podle procentniho nar@stu bilanéni poptavky —

typ 4+ s narastem o 40,6 % a typ 3+ s narGstem
0 24,8 %.

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSZREDIi V OBDOBI{09-10/2020

Cenova politika spolecnosti béhem posuzovanych
dvou mésich setrvala na dlouhodobé prevazujicim
poméru zdrazeni — zlevnéni byt( (bézny pomeér je
2:1 ve prospéch zdrazZeni, vtomto obdobi 2,1:1).

Zdrazeni v poctu jednotek zasdhlo jen 715 jednotek
a bylo oproti predeslému obdobi jen v poctu vyssi
0 33 %. Dosahlo castky 147,541 mil. K¢, tj. na jednu
zdrazenou jednotku 206 351 K¢.

V oblasti zlevnéni bytl se zména ceny tykala 268
jednotek, a to je nariast o 35 %. Sleva dosahla
v priméru 262 342 KE na jeden zlevnény byt.
Absolutni castka vénovana na slevy dosahla
70,307 mil. K& a je jen o 1 % nizsi nez Castka
v predeslém obdobi.

Zdrazeno bylo 12,4 % jednotek a zlevnéno tentokrat
4,7 % z poctu jednotek. Bilance absolutni &astky
vénované na upravu cen dosahla 77 mil. K&.

Charakteristika chovani klientd z hlediska setrvani
u budouci kupni smlouvy se poéatkem 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 %, v ¢ervenci a srpnu dosahl 14,7 %. Za zari
a fijen pak klesl dokonce na 5,2 %.

Ve sledovaném obdobi dosahl podil vracenych
jednotek do prodeje 5,2 % z absolutné prodanych
1 366 byt — 71 byta saturovalo vracené byty
a v trzbach vracena hodnota predstavovala 4,9 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci z 48 % a 52 % se vratilo
do statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly
ceny plochy 107 706 K&/m? u rezervaci, u byt
vracenych do volnych byt byla cena 106 755
Ké/m2. Byty vracené do prodeje viak jsou ocenény
aktualni cenou v ceniku, tj. zrcadli hodnotu
vracenych byt jiz po aktualni zméné ceny.

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/

