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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za listopad a prosinec 2018

uvoD

Hodnocené obdobi zahrnovalo druhy a treti mésic
od platnosti omezeni na ziskani hypotécnich Gvéra.
Na jeho celkovy dopad do situace na trhu je stale
jesté brzy, ale nékteré zmény je moiné jiz
charakterizovat a soucasné je moiné konstatovat i
neménné trendy.

e Od cervence 2018 je znatelny propad prodeja a
pét let. Jejich propad oproti stejnému obdobi roku
2017 je 0 40 %.

* Za poslednich cca 6 mésici je podil byt vracenych
do prodeje nadprimérny a od 07/2018 dokonce
neklesl pod 15 % z absolutné prodanych bytl —
pramér roku 2017 byl 10 %. Nyni dosdhl hodnoty
16,2 % vracenych byt( z bytd prodanych celkem
v obdobi.

¢ Cenovy dopad opatfeni ve smyslu zlevnéni bytd
neni v cenové politice spolenosti v listopadu a
prosinci zadny — nové byty zvySuji cenu a zdrazeni
byt na trhu je ke zlevnéni v poméru cca 3:1.

Listopad a prosinec byl z hlediska nové nabidky
mirné nadprimérny a nabidka dosahla 105 %
praméru predeslych let v téchto mésicich. Na trh do
pfimého prodeje bylo dano 703 novych bytd
s pramérnou cenou za plochu 109 945 K&/m?2, Byty
v projektech rekonstrukci tentokrat  tvorily
vyraznych 45 % v poctu byt( a jejich primérna cena
za plochu doséhla 119 341 Ké/m2

Byty v projektech rekonstrukci se v roce 2018 staly
vyznamnym silicim segmentem trhu. Jejich podilovy
nardst ¢ini za posledni roky cca 5 % rocné a aktualné
tvofi 22 % vSech volnych bytG na trhu a v
dispozi¢nim typu 1+ je to dokonce 35 % z poctu
byt(. Parametry bytd z rekonstrukci pak mohou za
zmény trhu v parametrech byt v roce 2018 napf.:
pokles priimérné velikosti bytu.

Nové projekty predstavovaly 841 novych byt a na
trh jich spoleénosti daly necelych 84 %, tj. jiz
uvedenych 703 bytd.

Poptavka 11-12/2018 po jednotkach v bytovych
projektech oproti predchazejicim dvéma mésiciim
vyrazné klesla. Oproti  prede$lému obdobi 09-
10/2018 byl pokles v poctu o 32,2 %. Klesla o 247
jednotek na 519 jednotek. Prodej byt( také klesl ze
739 bytd na 507 byth. Prodeje nebytovych -
komercnich jednotek v bytovych projektech klesly z
27 kus na 12 jednotek. Druhé pololeti letosniho
roku je obdobim s nejhor$im prodejem od roku
2014.

Nabidka 11-12/2018 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi vzrostla o
9,5 %. Pocet volnych jednotek v nabidce ke konci
obdobi vzrost o 544 jednotek, tj. z5 737 jednotek na
6 281 jednotek. Samotné byty v nabidce volnych
jednotek na konci obdobi dosahly ristu 0 527 byt a
Cinily 6 114 bytd. Nabidka volnych jednotek tak po
nardstu od 07/2017 dosahla hodnot srovnatelnych
s poctem volnych jednotek k 1. 1. 2016. To
znamend, Ze po obdobi 1,5 roku poklesu volnych
jednotek, dochazi po 1,5 roce ristu k dosazeni
v poctu stejnych hodnot.

Za uvedené tfi roky poklesu a opétovného narlstu
poctu volnych jednotek, kdy k 1. 1. 2016 bylo 6 279
volnych jednotek a k 1. 1. 2019 je jich 6 281, tj. rozdil
jen 2 jednotky, doSlo k vyrazné zméné jejich
parametrd, jak kvantitativnich, tak kvalitativnich.
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Pfi stejném poétu je rozdil v obsahu AKTUALNI
nabidky k nabidce k 1. 1. 2016 nasledujici:

« CELKOVA PLOCHA jednotek je nizéi o 10 %

* CELKOVE TRZBY jednotek jsou vy$si 0 28,9 %

* VELIKOST pramérné jednotky klesla ze 75,95 m? na
68,27 m?, tj.na 90 %

* CENA primérné jednotky vzrostla z 5 354 991 K&
na7 100179K¢, tj.na 133 %

s CENA PLOCHY primérné jednotky vzrostla ze
71450 K¢/m? na 104 854 K&/m?, tjna 147 %

Poéet novych bytovych projektd proti predeslému
obdobi mirné klesl — z 24 projektt na 23 projekta.
Doprodano bylo 16 bytovych projektt s celkovym
poctem 1 042 bytd. Do prodeje bylo dano i 5
projektdl s 54 rodinnymi domy. Trh opustily 3
projekty s 92 rodinnymi domy.

Ve 23 bytovych projektech bylo na trh dano 841
byt a 31 nebytovych jednotek. Do pfimého prodeje
bylo dano 703 bytd, tj. cca 84 % celkové nabidky.

Nabidka novych byta v listopadu danych na trh
dosahla jen 510 byt. Na trh vstoupilo 15 bytovych
projektd s celkovym objemem 589 bytd a 25
nebytovymi  jednotkami. Novou listopadovou
nabidku charakterizuje priimérna velikost bytu 66,2
m?2, primérna cena 7 243 53 KC a parametr ceny
plochy je 109 413 K&/m2.

Z hlediska jednotlivych dispozic bytd nabidka
v preferovala dispozi¢ni typ 2+.

Nejvice na trh prislo bytd 2+ v poctu 222 bytq, tj.
43,5 % z celkové nabidky. Druhym v poradi byl typ
1+ se 119 byty a 23,3 % podilu. Treti je typ 3+ jen
s podilem 18,8 % na nabidce a poctem 96 bytd. Typ
A+ byl na trhu dodan v poétu 66 bytli s 12,9 % podilu
na nabidce a typ 5+ v poctu 6 byt a podilem 1,2 %.
Dispozi¢ni typ 6+ byl jen v poctu 1 bytu.

Byty v novych projektech nawysily nabidku v sedmi
méstskych obvodech — na Praze 2, 4,5, 6,7, 8 a 10.
Nejvice novych bytd ziskala Praha 7, kde bylo dano
na trh 209 novych byt(, tj. 41 % z celkové nabidky a
navyseni volnych byt bylo o plnych 53 %. Druhou v
poradi byla Praha 5 s 91 byty a podilem na celkovée
nabidce 18 % a navysenim volnych bytl o 5 %. Na

tfetim misté byla Praha 10 s 17 % celkové nabidky —
85 byt a navySeni volnych byt o vyraznych 11 %.
Na ¢tvrtém pak byla Praha 4 s podilem 11 % na nové
nabidce a s navySenim volnych byt o 6,4 %, tj. 55
bytd. Praha 8 s 39 byty a podilem 8 % na nabidce si
volné byty navysila o 18,5 %. Vyraznéjsiho navyseni
11,3 % dosahla i Praha 6 s 25 novymi byty a podilem
5 % na celkové nabidce.

Celkové trzby novych bytl v listopadu dosahly cca
3,695 mild. K& a pri zapocteni i byt verejné
neobchodovanych byly trzby cca 4,273 mld. K¢.

Nova nabidka v prosinci byla co do poctu bytd
mirné nadprimérna oproti predeslym letim. Na trh
vstoupilo 8 bytovy projektd s 251 byty a 6
nebytovymi jednotkami. Do prodeje bylo dano 193
bytd, tj. 77 % bytd celkové nové nabidky.
Prosincovou nabidku lze charakterizovat velikosti
primérného bytu 51,62 m?, primérnou cenou 5 768
233 K¢ a parametrem ceny plochy 111 747 K&/m?2,

Z hlediska jednotlivych dispozic bytd byla nabidka
ve strukture orientovana na typy 1+ a 2+ s jejich
podilem na nabidce 96 %.

V dispozicnich typech se nabidka dotkla péti typd.
Nejvice na trh pfislo bytd 1+ v poctu 84 bytdq, tj. 43,5
% z celkové nabidky. Druhym v poradi byl typ 2+ s 82
byty a 42,5 % podilu. Treti je typ 3+ jen s podilem
8,3 % na nabidce a poctem 16 byt. Typ 4+ byl na
trhu dodan v poctu 10 bytd s 5,2 % podilu na
nabidce a typ 5+ v poctu 1 bytu a podilem 0,5 %.

Byty v novych projektech nawysily nabidku v Sesti
méstskych obvodech — na Praze 2, 3, 4, 5, 9 a 10.
Nejvice novych byt( ziskala Praha 3 a Praha 10, kde
bylo dano na trh shodné 56 novych bytd, tj. 29 % z
celkové nabidky a nawvySeni volnych bytd bylo u
Prahy 3 o 14,5 % a Prahy 10 o 7,2 %. Druhou v
pofadi byla Praha 9 s 36 byty a podilem na celkové
nabidce 19 % a navysenim volnych bytl témér 3,5
%. Na tretim misté byla Praha 4 s 13 % celkové
nabidky — 25 byt a navyseni volnych byt o 2,9 %.
Na ¢tvrtém pak byla Praha 12 s podilem 8 % na nové
nabidce a s navySenim volnych byt o plnych 7,4 %,
tj. 16 byt(. Na patém misté byla Praha 5 jen se 4
byty a podilem 2 % na nabidce.
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Celkové trzby novych byt v prosinci dosahly cca
1,113 mld. K& a prfi zapocteni i bytl verejné
neobchodovanych byly trzby 1,445 mld. KZ.

Celkem byly v listopadu a prosinci uvedeny na trh
byty v hodnoté cca 5,718 mld. K¢ s cenou m? plochy
bytu 109 945 K&/m2 Z pohledu trzeb mél nejvétsi
podil typ 2+ a to 36,8 %, na druhém misté byl typ 3+
pak 21,7 %, typ 4+ mél podil 19,1 % a 1+ mél podil
na trzbach 17,8 %. Z hlediska poctu bytd
v jednotlivych dispozi¢nich typech byl v nabidce
vysoko zastoupen typ 2+ s 43,2 %, kdy jeho pocetni
zastoupeni v celkové nabidce je 36,1 %.

Z hlediska méstskych obvodi ziskala nejvice novych
byt opét Praha 7 s podilem na nabidce 30,0 %, tj.
209 bytd, které navysily volné byty v obvodu o 52,6
%. Celkové se pocet volnych byt navysil 0 11 %.

ZMENY NABIDKY BYTU V OBDOBI 11-12/2018

Ve sledovaném obdobi bylo na trhu umisténo
celkem 23 novych rezidentnich projekta
s celkovym objemem 872 jednotek z toho 841 bytl
a starsi projekty byly doplnén o 90 bytd, tj. na trh
prislo v projektech celkem 931 novych byt a pfimo
na trh bylo dano 793 byti. Pocet prodejné
ukoncenych rezidencnich projektd dosahl 16
projekti a trh opustilo 1 011 jednotek z toho 1001

byt.

Pocet jen volnych byt na trhu vzrostl 0 527 byt( na
6 114 bytd a objem jejich trzeb za hodnocené
obdobi vzrostl o 3 939 mil. K¢ na 40 227 mil. K¢.

Zménu nabidky volnych byt Ize z charakterizovat:

 POCET volnych bytd vzrostl z 5 587 byt na 6 114
byt(, tj. 0 527 bytti a 9,4 %

e PRUMERNA VELIKOST bytu klesla z 67,84 m? na
67,46 m?,tj.00,4m?a0,6%

* PRUMERNA CENA bytu vzrostla z 6 990 595 K¢ na
7107 196 K¢, tj.0 116 601 KEa 1,7 %

* PRUMERNA CENA PLOCHY bytu vzrostla z 104 096
Ké/m2na 106 072 K¢/m?, tj.0 1976 KE/m2a 1,9%

PRODEJ JEDNOTEK V OBDOBI 11-12/2018

Prodej jednotek oproti predeslym dvéma mésicim
vyrazné klesl — v poctu prodanych jednotek (byty a
nebytové jednotky v bytovych projektech) o 32,2 %.
Pocet prodanych jednotek byl 519, tj. pokles o 247
jednotek. Z toho pocet prodanych byti byl 507 a
proti predeslému obdobi klesl o 232 byt(, tj. 0 31,4
%.

Pokles prodeje oproti poprazdninovym mésicim je

v

Kvalitativni ukazatele prodanych jednotek (byti i
nebytovych jednotek):

* cena primérné prodané jednotky klesla o0 200 213
Ké na 5968 638 K¢

e primérna velikost prodané jednotky klesla o 2,7
m? na 63,47 m?

e parametr K&/m? klesl o 858 K&/m? na 95 001
K&é/m?2.

Vyvoj poptavky za sledované dva mésice 11-
12/2018k obdobi 09-10/2018:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET prodanych jednotek klesl 0 247 ks; -32,2 %
* PLOCHA prodanych jednotek klesla 0 20510 m?;
-33,9%

* TRZBY prodanych jednotek klesly o 1 710 mil. K¢;
-31,5%
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Pokles ekonomickych parametr( a jejich opétovny
nardst je ve vyvoji poptavky cyklicky s periodou cca
pal roku. Predpoklad, ze ekonomické parametry
poptavky za 11-12/2018 je$té vzrostou, se
nepotvrdil a parametry poklesly. Znamena to, ze
poptavka byla cenové u klient( silnéji omezena, coz
doklada i nizky prodej.

Klienti ve stejném obdobi pifed rokem zakoupili
primérnou jednotku o 3,9 m? vétsi (+5,8 %), draisi
0 2,5 % (6 118 979 Kc) a cenovy parametr plochy
bytu Ké/m? byl jediny nisi a to o 5,7 % (89 853
Ké/m?2). Pied rokem bylo prodano 874 jednotek, tj.
0 32 % vice nei letos.

NABIDKA JEDNOTEK K 31.12. 2018

Souhrnnd nabidka volnych jednotek opét vzrostla
z 5 737 jednotek na 6 281 jednotek, tj. narst o 544
jednotek a 9,5 %. Z toho Pocet jen volnych bytd na
trhu vzrostl o 527 byt(i na 6 114 byt(.

Kvalitativni ukazatele nabizenych jednotek:

* cena pramérné nabizené jednotky se zvysila 0 103
325KEna7 100179KG, tj.+1,5%

e pramérna plocha klesla na 68,27 m?, tj. 0 0,6 m?,
tj.-0,9%

e parametr K¢/m?2 vzrostl 0 2 111 K&/m?na 104 854
K&/m2, tj. +2,1%

Kvalitativni ukazatele volnych jednotek v nabidce
v hodnoceném obdobi se opét zménily systémem —
nejvétsi pokles ve vymére jednotky a nardst v cené
plochy jednotky. Pokles velikosti jednotky nebyl
natolik vyrazny, aby zpGsobil pokles primérné ceny.

Zména nabidky volnych jednotek za sledované dva
mésice 11-12/2018 k obdohi 09-10/2018:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET nabizenych jednotek vzrostl o 544 ks;

+9,5 %

* PLOCHA nabizenych jednotek se zvysila o 33 591
m?; +8,5 %

* TRZBY nabizenych jednotek vzrostly o 4 019 mil.
ké; +10,8 %

Také u nabidky miZe byt jesté zajimavé srovnani
s predeslym obdobim v lofiském roce 2017.
Klientim v tomto obdobi bylo nabizeno o 1 634
jednotek ke koupi méné. Primérna jednotka byla
vétsi 0 4,5 m?, levnéjsi 0 90 490 K¢ (6 873 411 KE) a
cenovy parametr Ké/m?2 byl niz$i o 10,3 % (95 040
Ké/m?2).
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VYVO) CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 11-12/2018

Cenova  politika  spolecnosti  se  béhem
posuzovanych dvou mésici nezménila. Zleviovani
se nekona a trh udrzuje vyss$i zdraZeni nez slevy, a
to v relacich prvni poloviny roku, tj. poméru cca 3:1

Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo jen 706 jednotek
a bylo jen mirné vys$si oproti predeslému obdobi.
Dosahlo ¢astky 128,5 mil. K¢, tj. na jednu zdrazenou
jednotku 182 072 K&.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 198
jednotek, Sleva dosahla v priméru 249 963 K¢ na
jeden zlevnény byt (v predeslém obdobi 223 tis. KZ).
Absolutni ¢astka vénovana na slevy dosahla 49,5
mil. KC.

Zdrazeno bylo opét 11 % jednotek a zlevnéno jen
3,2 % z poctu jednotek. Absolutni castka vénovana
na Upravu cen dosahla 79,049 mil. K&.

Charakteristika chovani klient( z hlediska setrvani u
kupni smlouvy se jiz od obdobi 04-05/2018 udrzuje
na vysokém procentu vracenych jednotek do
prodeje. Vracenych jednotek bylo v roce 2016
v praméru za rok 7,8 %, v roce 2017 10,6 %
vracenych jednotek z celkové prodanych.
Poslednich 6 mésict letos$niho roku jejich podil véak
neklesl pod 15 %. Ve sledovaném obdobi dosahl
podil vricenych jednotek do prodeje 17,5 %
z absolutné prodanych 629 jednotek (110 jednotek
saturovalo vracené) a v trzbach vracena hodnota
predstavovala 12 %. Odstoupeni od prodeje bylo
tentokrat saturovano opétovnou rezervaci z 35 % a
65 % se vratilo do statusu volny. Byty vracené z trhu
dosahovaly ceny plochy 82 765 K&/m?2 u rezervaci, u
bytd vracenych do prodeje byla cena 105 793
K&é/m?2.

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