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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za bfezen a duben 2020

uvoD

Bfezen a duben roku 2020 se na dlouho zapisi do
historie lidi. Vypnutim mnoha ekonomik svéta byl
proveden velmi silny zasah do principl zapadni
civilizace a teprve dlouhy odstup ukaze jeho
nasledky. Dva mésice dtlumu nasi ekonomiky
i spoleCenského Zivota jisté mély na developersky trh
svllj dopad. V mnoha pripadech se predpoklady
z poloviny brezna nepotvrdil. Predpokladal se
vyrazny propad nabidky novych byt, ale ten
v souctu obou sledovanych mésic nepresahl bézny
vykyv a pokles. A pokud nékdo predpokladal pokles
cen byt tak byl velmi zklaman, protoze cena plochy
novych bytd oproti lednu a Unoru vylétla o vice jak
8 %. Druha polovina brezna ukazovala na propad
legislativnich rozhodnuti, ale dubnovy vyvoj tento
predpoklad zvratil a pocet rozhodnuti byl za tento
mésic dokonce o néco vyssi nez v predeslych dvou
letech. Tak jen poptavka po oba dva mésice prudce
poklesla na hodnoty pod 50 % poptavky ledna
a unora.

TRH 03-04/2020

Nové byty za 03-04/2020 z hlediska poctu pfisly
na trh v podprimérném mnoiZstvi a nabidka dosahla
jen 73 % praméru predeslych Sesti let v téchto
mésicich a oproti lonskému roku byla dokonce
na 70 %. Vzhledem k silné&j$i nabidce ledna a unora
je vsak letosni nabidka jen 0 5 % niz$i nez v loniském
roce. K Sestiletému primeéru je ale propad na konci
dubna jiz 10 %. Na trh do pfimého prodeje bylo déno
965 novych bytl s primérnou cenou za plochu
121 475 K&/m?2 Byty v projektech rekonstrukei tvofily
jen 5 % nabidky, tj. 48 bytl s cenou plochy 149 279
Ké/m2 Byty v projektech s novou vystavbou v poctu
917 bytd pak mély cenu plochy 120 361 K&/m2

Poptavka 03-04/2020 po  bytech  oproti
predchazejicim dvéma mésicdm prudce klesla.
Oproti predeslému obdobi 01-02/2020 byl pokles
v absolutnim poctu o 52,6 % a v rozdilovém poctu

(po zohlednéni vracenych byt do prodeje) dokonce
o 59,89 %. Absolutni prodej byt klesl o 618 bytl
na 556 byt(. Vzhledem k mnoiZstvi vracenych bytQ
do prodeje pak rozdilovy ukazatel prodeje
zaznamenal pokles dokonce o 646 byt na 435 byt(.

Prodeje nebytovwych - komercnich jednotek
v bytovych projektech klesl z 21 jednotek na
19 jednotek.

Propad poptavky byl z hlediska dispozi¢nich typd
byt a 56,7 %, nejvétsi u typu 2+ o 255 byt a 60,0 %.
Rozptyl ubytku byl tedy jen malo nad 3 %.
U méstskych obvod( jiz propad poptavky
rovnomérny nebyl. Tfi méstské obvody zaznamenaly
dokonce narast prodejd - Praha 3, 7 a 8. Nejvétsi
pokles pak byl u Prahy 10 o 83 %. Ostatni méstské
obvody pak mély pokles v rozmezi 57 % - 78 %.

Nabidka 03-04/2020 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi diky malé
poptavce vyrazné vzrostla - o 588 jednotek, tj. 12 %.
Pocet volnych jednotek v nabidce ke konci obdobi
vzrostl ze 4 892 jednotek na 5 480 jednotek.
Samotné byty v nabidce volnych jednotek na konci
obdobi dosahly nardstu o 592 bytd a cinily 5 393
byti. Obdobi muaze byt zajimavé i skutecnosti,
Ze cena plochy volnych bytd, ktera poprvé na konci
minulého obdobi presahla 114,5 tis. K&/m? tak
tentokrat jesté vzrostla o 1 238 K&/m? na 115 697
Ké/m? (parametr vypocteny jen z bytd s uvedenim
ceny v ceniku).

Poéet novych bytovych projekti oproti predeslym
obdobim vzrostl - 15 projekt s 999 byty. Doprodéano
bylo naopak o 14 projektd méné, tj. 16 bytovych
projektd s celkovym poctem 963 byt(. Do prodeje
byl dan 1 projekt s 15 rodinnymi domy. Trh naopak
opustilo 6 projektd se 119 rodinnymi domy.

V 15 bytovych projektech bylo na trh dano 999 byt
a 17 nebytovych jednotek. Do primého prodeje bylo
dano 965 bytd, tj. cca 96 % celkové nabidky.
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Nabidka novych bytd v bfeznu danych na trhu
dosahla 429 byta. K praméru predeslych let dosahla
56 % jejich hodnoty. Na trh vstoupilo 8 novych
bytovych projekti s celkovym objemem 456 byt(
a se 14 nebytovymi jednotkami. Pfimo na trh bylo
z novych projektd umisténo 94 % bytd. Primérna
velikost projektu je 57 bytovych jednotek a odpovida
cca pramérné velikosti rezidencnich projekta.
Novou breznovou nabidku charakterizuje primérna
velikost bytu 65,3 m2, primérna cena 7 680 388 K¢
a parametr ceny plochy je 117 698 K&/m2. Na trh byl
dani 1 projekt rodinnych dom s 15 domy.

Struktura dispozic novych bytd za bfezen mirné
preferovala typ 2+.

V dispozi¢nich typech se nabidka dotkla Sesti typa.
Nejvice na trh pfislo bytd 2+ v poctu 184 bytd,
tj. 42,9 % z celkové nabidky. Druhym v poradi byl typ
3+ se 104 byty a 24,2 % podilem na nabidce. Treti je
typ 1+ s podilem 23,1 % na nabidce a poltem 99
bytl. Typ 4+ se 35 byty mél podil na nabidce 8,2 %
a 5+ a 6+ byl v poctu jen 7 byta.

Byty v novych projektech navysily nabidku v sesti
meéstskych obvodech. Nejvice novych byta ziskala
Praha 4, kde bylo dano na trh 227 novych bytq,
tj. 53 % z celkové nabidky a navyseni novych byti
v lokalité bylo o 30 %. Druhou v poradi byla
Praha 8 s 26 % podilem na nabidce a se 112 byty
a navysenim volnych bytl o 18 %. Na tfetim misté
byla Praha 5 se 7 % celkové nabidky - 30 byt(
a navy$eni novych byt o 3 %. Ctvrté misto obsadila
Praha 9 s 28 byty, 7 % nabidky a navyseni novych
bytd o 3 %. Paté misto obsadila Praha 2 s 25 byty,
6 % nabidky a navyseni novych byt o 11 % a sSesté
misto obsadila Praha 3 se 7 byty, 2 % nabidky
a navyseni novych byt o 3 %. MnoiZstvi volnych
byt nova nabidka navysila o 8 %.

Celkové triby novych byta v listopadu dosahly cca
3,505 mid. K.

Nova nabidka v dubnu pfinesla na trh v meziroénim
srovnani 98 % priméru predeslych Sesti let. Na trh
pfidlo 7 novych bytovych projektd. Obsahovaly
celkem 543 bytd a 3 nebytové jednotky.
Do vefejného prodeje bylo dano 536 bytd, tj. 99 %
z celkové nabidky v projektech. Primérna velikost
projektu je 77 bytovych jednotek a odpovida
nadpramérné velikosti rezidencnich  projekta.
Nabidku Ize charakterizovat priamérnou velikosti
nového bytu 62,17 m?2 pramérnou cenou

7 749 509 KE a pramérnou cenou plochy
124 648 K&/m2.

Struktura dispozic novych bytl za duben vyrazné
preferovala typ 2+, podprimérného zastoupeni
oproti priméru trhu se dostalo dispozici 3+.

V dispozitnich typech se nabidka dotkla péti
sledovanych typ(. Nejvice na trh prislo standardné
bytd 2+ v poctu 287 bytd, tj. 53,5 % z celkové
nabidky. Druhym v poradi byl typ 1+ se 109 byty
a 20,3 % podilem na nabidce. Treti je typ 3+
s podilem 17,4 % na nabidce a poétem 93 bytd. Typ
4+ byl na trh dodan v poétu 42 byt( se 7,8 % podilu
na nabidce a typ 5+ byl na trh dodan v poctu 5 byt
s 0,9% podilu na nabidce.

Byty v novych projektech navysily nabidku ve
ctyfech méstskych obvodech. Nejvice novych byt(
ziskala Praha 5, kde bylo dano na trh 211 novych
bytd, tj. 39 % z celkové nabidky a navyseni volnych
bytd v lokalité bylo o vyraznych 27 %. Druhou
v pofadi byla Praha 7 s 24 % podilem na nabidce a se
131 byty. Svoji nabidku volnych byta tak navysila
0 55 %. Na tretim misté byla Praha 8 s 21 % celkové
nabidky - 111 bytd a navyseni volnych byt o 20 %.
Ctvrtym v poradi je Praha 6 s 83 byty, tj. 15 %
nabidky a navyéenim volnych byt o 18 %. MnoZstvi
volnych byt nova nabidka navysila o 11 %.

Celkové trzby novych bytl v prosinci dosahly cca
4,240 mld. K¢.

Celkem byly v breznu a dubnu uvedeny na trh byty
v poctu 965 bytd, v hodnoté cca 7,745 mld. K¢
s cenou plochy bytu 121 475 K&/m2. Z pohledu trzeb
mél nejvétsi podil typ 2+ a to 43,6 %, na druhém
misté byl typ 3+ s podilem 27,0 %, 4+ mél podil na
trzbach 13,9 % a typ 1+ mél podil 11,9 %. Typ 5+ a
6+ se na trzbach podilel 3,3 % resp. 0,3 %. Z hlediska
poctu bytl v jednotlivych dispozi¢nich typech byl
v nabidce nejvice zastoupen typ 2+ se 48,8 %.

Z hlediska méstskych obvod( ziskala nejvice novych
byttt Praha 5 s podilem na nabidce 25 %, tj. 241
byta, které navyiily nové byty v obvodu o 23 %.
Blizkych hodnot dosahla Praha 4 s podilem na
nabidce 24 %, tj. 227 bytQ, které navysily nové byty
v obvodu o 30 % a Praha 8 s podilem 23 % na
nabidce, tj. 223 bytd, které navysily nabidku
v obvodu o 35 %. Celkové se na poctu volnych byt
v nabidce nové byty podilely 18 %.
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Nabidku novych bytd za 03-04/2020 Ize
k predeslému obdobi 01-02/2020 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

= POCET novych byt 965 ks nartst 0 42 %

= PLOCHA novych bytd 61318 m2 narst 0 44 %

= TRZBY (cenikové) novych byt danych na trh
7 448 623 286 K¢ nariisto 56 %

Kvalitativni ukazatele

= PRUMERNA VELIKOST bytu 63,54 m? narast
0l,01m2ale%

= PRUMERNA CENA bytu 7 718 781 K& nartst
0703 983 K¢, tj. 10,0 %

= PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 121 475 K&/m?
narast 0 9 298 Ké/m?, tj. 8,3 %

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 03-04/2020

Nabidka volnych byt( na trhu za sledované obdobi
vyrazné narostla a to o 592 bytd na 5 393 bytqQ,
tj. 0 12,3 %.

V jednotlivych méstskych obvodech je narast ale jen
u peéti obvodd. V absolutnich hodnotach poctu
nejveétsi narast zaznamenala opét Praha 5 o 248
bytd. Druha s narGstem volnych bytd je Praha 4,
ktera zvysila nabidku volnych byt o 227 byta. Treti
je Praha 8 s narastem o 123 bytd. V procentnim
narQstu pak méla nejvétsi Praha 4 o 43,7 %. Naopak
velky pokles zaznamenaly méstské obvody Praha 9
0 41 bytQ, Praha 3 o 35 byt a Praha 10 o 30 byt0.

Zvyseni nabidky zaznamenaly vSechny dispoziéni
typy s vyjimkou typu 6+. Nejvétsi ndriast zaznamenal
typ 2+ o 328 byt a narlst nabidky o 18,4 %. Narast
utypu 1+ byl o 10,6 % a 114 bytd, utypu 4+ 07,8 %
a 40 bytd, u typu 3+ 0 7,7 % a 102 bytd a typ 5+
o0 9 bytd, tj. 9,5 %. Pokles u typu 6+ byl jen o 1 byt
a snizeni nabidky o 6,7 %.

Nabidku wvolnych byt na konci obdobi Ilze
z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

= POCET volnych bytd 5 393 ks nardst 0 12,3%

= PLOCHA volnych bytd 369 389 m? narQst
010,8%

= TRZBY volnych byt 41 656 254 084 K& narast
013,5%

Kvalitativni ukazatele

= PRUMERNA VELIKOST bytu 68,49 m? pokles
00,92m% tj.1,3%

= PRUMERNA CENA bytu 7 843 392 K& narlst
017 581K¢E,t.00,2%

= PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 115 697 K&/m?
narast o 1 238 Ké/m?, tj.o 1,1%

PRODEJ BYTU V OBDOBI 03-04/2020

Absolutné bylo prodano 556 bytd, ale 121 byt
saturovalo mnoiZstvi bytl vracenych do prodeje
na celém trhu. Podil saturace se v tomto obhdobi
radikalné zvysil. Aktuadlné v obdobi je saturace
21,8 % z celkové prodanych bytQ. NarQst vracenych
byt je zpGsoben s velkou pravdépodobnosti
soucasnou ekonomickou nejistotou na strané
poptavky. Oproti obdobi 01-02/2020 bylo prodano
o 52,6 % bytd absolutné méné a u bilanéné
prodanych bytd dokonce o 59,8 % méné. Byly
prodany byty vétsi a drazsi s vys$si cenou plochy.

Prodané byty Ize z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

= POCET prodanych byta celkem 556 ks / saturace
121 ks / bilanéné 435 ks

= PLOCHA prodanych bytd celkem 35 889 m2 /
saturace 7 956 m? / bilancné 27 932 m?

= TRZBY prodanych byt celkem 3 989 mil. K& /
saturace 831 mil. K&/ bilanéné 3 159 mil. K&

Kvalitativhi ukazatele celkové - absolutné

prodanych byt

= PRUMERNA VELIKOST bytu 64,5 m2, tj. narGst
00,2%

= PRUMERNA CENA bytu 7 175 619 K&, tj. narGst
06,8%

= PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 111 168 K&/m?,
tj.narGst 0 6,6 %
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Pokles prodeji se za obdobi projevil v sedmi
meéstskych obvodech. Nejvétsiho procentniho
poklesu prodeja dosdhla Praha 9 a to o 179 byt(
oproti predeslému obdobi a pokles byl 77 % oproti
prodeji v predeslém obdobi. Vyrazného poklesu
dale dosahla druha Praha 10 o 171 bytdi a 0 83 %
oproti predeslému obdobi, treti byla Praha 4
s poklesem o 126 byt a 78 %, ¢tvrtd Praha 5
s poklesem o 123 bytd a 73 %. Pokles dale
zaznamenala Praha 6 o0 64 byt a 68 %, Praha2 0 17
byt a poklesem 57 % a Praha 1 pokles o 7 bytQ
a 78 %. Nejvétsiho naristu prodeja dosahla Praha 3
o 24 byt( a 126 %. Druhym obvodem s narstem
byla Praha 8 o 12 bytt — 14 % a treti rastovou byla
Praha7 ato o5 bytia 7 %.

Z pohledu dispozi¢nich typa pak snizenou poptavku
zaznamenaly viechny dispozicni typy a s vyjimkou
typd 5+ a 6+ byl ubytek poptavky v podstaté
rovhomérny. Presto nejvétsi pokles bilanéné
prodanych bytd byl u typu 2+ o 255 bytd a 60 %
oproti predeslému obdobi, druhym byl typ 1+
s poklesem o 171 byt a 59,8 %, tietim typ 3+ 0 136
bytd a poklesem o 56,7 %, Ctvrty typ 4+ klesl o 64
byt(i a 58,7 %.

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 03-04/2020

Cenova politika spoleénosti se béhem
posuzovanych dvou meésicG vyrazné zmeénila
tentokrat daleko vyraznéji ve prospéch snizeni ceny
bytd a dosahla poméru 1:1,3 (bézny pomér je 2:1
ve prospéch zdrazeni).

Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo jen 366 jednotek
a bylo oproti prede$lému obdobi jen v poétu nizsi
o témér 70 %. Dosahlo castky 106,64 mil. K,
tj. na jednu zdrazenou jednotku 291 352 K¢,

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 586
jednotek a to je narast témér 3,5x. Sleva dosahla
v praméru 229 906 K¢ na jeden zlevnény byt.
Absolutni ¢astka vénovana na slevy dosahla
134,73 mil. K& a to je vice jak 6x vic nez v predeslém
obdobi.

Zdrazeno bylo 6,8 % jednotek a zlevnéno tentokrat
10,7 % z poctu jednotek. Bilance absolutni ¢astky
vénované na Upravu cen dosahla — 28,1mil. K&.

V kontextu dané situace je mozné si spojit
zleviovani bytd se snahou developer( zrychlit
poptavku. Ve stejném obdobi v roce 2019 vsak
developefri v cenové politice mély bilanci dokonce —
60,1 mil K&. Tak lze tuto Upravu cen povaZovat spise
za sezonni jarni akce nez za reakci na propad
nabidky.

Charakteristika chovani klientl z hlediska setrvani
u budouci kupni smlouvy se v roce 2020 drzela
pozitivniho vyvoje roku 2019. Vracenych jednotek
bylo v roce 2018 z absolutné prodanych bytQ
13,3 %. V roce 2019 to bylo jen 10,4 %. Za prvni dva
mésice tohoto roku byl tento ukazatel necelych 8 %.
Za duben a bfezen ale vzrostl na 21,8 % a to je
vyrazny dopad soucasné situace.

Ve sledovaném obdobi dosahl podil vracenych
jednotek do prodeje 21,8 % z absolutné prodanych
556 bytG - 121 bytG saturovalo vracené byty
a v trzbadch vracena hodnota predstavovala 20,8 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci z 26 % a 74 % se vratilo
do statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly
ceny plochy 99 922 K&/m?2 u rezervaci,
u byt vracenych do volnych byt byla cena
106 073 K&/m?2.

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