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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za zaf¥i a Fijen 2018

uvoD

Hodnocené obdobi zahrnovalo zacatek platnosti
omezeni na ziskani hypotécnich Gvér(. Na jeho
celkovy dopad do situace na trhu je moind jesté
brzy, ale nékteré vyjimky oproti predeslym obdobim
je moiné jiz charakterizovat a soucasng je moiné
konstatovat i neménné trendy.

* Od 07/2018 je znatelny propad prodej a pocatek
druhého pololeti tohoto roku je nejhorsi za
poslednich pét let.

* Za poslednich cca 6 mésici je podil byt vracenych
do prodeje nadprGmérny a od 07/2018 dokonce
neklesl pod 15 % z absolutné prodanych bytl —
primér roku 2017 byl 10 %.

¢ Cenovy dopad opatfeni ve smyslu zlevnéni bytd
bylo jen v casové omezeném obdobi pred zafim
2018, kdy bylo zlevnéni byt na trhu vyraznéjsi, ale
cenova politika spolecnosti v zafi a fijnu se opét
priklonila ke zvy$Sovani cen.

e Ceny novych bytd prichazejicich na trh véetné
listopadu, pak zadné snizovani cen nevykazuji.

* Do hry vstupuje i narQst ceny stavebnich praci u
projektd, které nejsou dosud smluvné zajistény.

Zari a fijen byl opét z hlediska nové nabidky vyrazné
chudsi nez predeslé roky a nabidka dosahla jen 63 %
praméru predeslych let v téchto mésicich. Na trh do
primého prodeje bylo ddno 965 nowych bytd
s pramérnou cenou za plochu 102 196 K&/m?2, Byty
v projektech rekonstrukci tentokrat tvorily jen 13,5
% byt( a jejich primérnd cena za plochu dosahla
133 233 K&/m2  Vyraznym faktorem pak v tomto
obdobi bylo navySeni poctu bytd v projektech
uvedenych na trh v predeslych mésicich tohoto
roku. Developerské spolecnosti navysily tuto
nabidku o 230 byt(. Diky tomu celkova nabidka byt
v letosnim roce jiz dosahla 5 015 novych byt a po
dvou letech prekrocila hranici 5 tis. byt(i v roce.

Nové projekty predstavovaly 1 051 novych byt a na
trh jich spoleénosti daly necelych 92 %, tj. jiz
uvedenych 965 bytd.

Poptavka 09-10/2018 po jednotkach v bytovych
projektech oproti prazdninovym mésicim wvyrazné
vzrostla. Oproti predeslému obdobi 07-08/2018 byl
nardst v poctu o 31,6 %. Zvysila se o 184 jednotek na
766 jednotek. Prodej byt( také vzrostl z 570 byt( na
739 bytd. Prodeje nebytovych — komerénich
jednotek v bytovych projektech vzrostl z 12 kusd na
27 jednotek. Pres uvedeny nardst jsou Ctyfi mésice
druhého pololeti letosniho roku  obdobim
s nejhorsim prodejem od roku 2014,

Nabidka 09-10/2018 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi vzrostla o
6 %. Pocet volnych jednotek v nabidce ke konci
obdobi vzrost 0 327 jednotek, tj. z 5 410 jednotek na
5 737 jednotek. Samotné byty v nabidce volnych
jednotek na konci obdobi dosahly rlstu o 316 bytd a
ginily 5 587 bytd.

Poéet novych bytovych projektd proti predeslému
obdobi také vzrostl — z 13 projekt( na 24 projektd.
Doprodano bylo 15 bytovych projektd s celkovym
poctem 769 byt(. Do prodeje byly dany i 4 projekty
s 85 rodinnymi domy. Trh opustily 2 projekty se 123
rodinnymi domy.

Ve 24 bytovych projektech bylo na trh dano 1 051
byt a 28 nebytovych jednotek. Do primého prodeje
bylo ddno 965 byta, tj. cca 92 % celkové nabidky.

Nabidka novych byti v zafi danych na trh dosahla
tomto mésici. Na trh vstoupilo 9 bytovych projektQ
s celkovym objemem 383 bytd a 10 nebytovymi
jednotkami. Novou zarijovou nabidku charakterizuje
primérna velikost bytu 57,78 m?%, primérna cena
5 956 616 KC a parametr ceny plochy je 103 097
K&é/m?2.
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Z hlediska jednotlivych dispozic byt nabidka v silné
preferovala dispoziéni typ 1+. Nejvice na trh prislo
bytd 1+ v poctu 162 bytd, tj. 42,2 % z celkové
nabidky. Druhym v poradi byl typ 2+ se 117 byty a
30,6 % podilu. Treti je typ 3+ jen s podilem 17,8 % na
nabidce a poctem 68 bytd. Typ 4+ byl na trhu dodan
v poctu 31 byt s 8,1 % podilu na nabidce a typ 5+ v
poctu 4 bytl a podilem 1,0 %.

Byty v novych projektech navysily nabidku v péti
méstskych obvodech — na Praze 3, 4, 5, 6 a 9.
Nejvice novych bytl ziskala opét Praha 5, kde bylo
dano na trh 124 nowvych bytd, tj. 32 % z celkové
nabidky a navySeni volnych bytl bylo o 8,2 %.
Druhou v poradi byla Praha 9 s 96 byty a podilem na
celkové nabidce 25 % a navysenim volnych byt o
9,2 %. Na tretim misté byla Praha 4 s 20 % celkové
nabidky — 75 byt a navyseni volnych byt o 9,1 %.
Na ¢tvrtém pak byla Praha 3 s podilem 19 % na nové
nabidce a s navySenim volnych byt o plnych 78,7 %,
tj. 74 byta. Na poslednim misté byla Praha 6 jen s 13
byty a podilem 3 % na nabidce.

Celkové trzby novych byta v zafi dosahly cca 2,275
mid. K& a pfi zapocteni i doplnéné nabidky
predeslych projektd o nové byty byly trzby 2,916
mlid. K¢.

Nova nabidka v fijnu byla co do pocétu bytd mirné
podprimérna. Na trh vstoupilo 15 bytovy projektd
s 668 byty a 18 nebytovymi jednotkami. Do prodeje
bylo ddno 583 bytd, tj. 87 % bytd celkové nové
nabidky. Rijnovou nabidku lze charakterizovat
velikosti primérného bytu 60,17 m?2, pramérnou
cenou 6 115 163 K¢ a parametrem ceny plochy 101
629 K¢/m2,

Z hlediska jednotlivych dispozic byt byla nabidka
ve struktufe odpovidajici celé nabidce trhu.

V dispozicnich typech se nabidka dotkla také vSech
Sesti typl. Nejvice na trh prislo bytd 2+ v poctu 221
bytd, tj. 38,0 % z celkové nabidky. Druhym v poradi
byl typ 1+ se 171 byty a 29,4 % podilu. Treti je typ 3+
jen s podilem 24,8 % na nabidce a poctem 144 bytd.
Typ 4+ byl na trhu dodan v poctu 41 byt s 7,1 %
podilu na nabidce a typ 5+ a 6+ byl shodné v poctu 2
byt a podilem 0,3 %.

Byty v novych projektech navysily nabidku ve viech
deseti méstskych obvodech. Nabidka byla z 75 %
umisténa v péti méstskych obvodech. Nejvice
novych byt( ziskala opét Praha 5, kde bylo dano na
trh 144 novych bytQ, tj. 25 % z celkové nabidky a
navyseni volnych byta bylo o 8,3 %. Druhou v poradi
byla Praha 3 se 100 byty a podilem na celkové
nabidce 17 % a navySenim volnych byt témér 60 %.
Na tretim misté byla Praha 9 s 15 % celkové nabidky
— 85 byt( a navyseni volnych bytd o 7,5 %. Na
¢tvrtém pak byla Praha 10 s podilem 9 % na nové
nabidce a s navysenim volnych byt( o plnych 7,6 %,
tj. 55 byt(. Na patém misté byla Praha 4 jen s 54
byty a podilem 9 % na nabidce. Ze zbyvajicich
obvod( je zajimavéjsi nabidka v Paze 1 se 48 byty,
které navysily volné byty v obvodu o 30 %.

Celkové triby novych bytd v fijnu dosahly cca 3,553
mld. KC a pri zapocCteni i doplnéné nabidky
predeslych projektd o nové byty byly trzby 3,923
mlid. K¢.

Celkem byly v zafi a fijnu uvedeny na trh byty
v hodnoté cca 5,828 mld. K s cenou m? plochy bytu
102 196 K&/m?2. Z pohledu trzeb mél nejvétsi podil
typ 2+ a to 32,4 %, na druhém misté byl typ 3+ pak
29,7 %, typ 1+ mél podil 22,3 % a 4+ a 5+ mély podil
na trzbach podil 13,4 % resp. 1,6 %. Z hlediska poctu
bytd v jednotlivych dispozicnich typech byl v nabidce
opét relativné vysoko zastoupen typ 1+s 34,5 %, kdy
jeho pocetni zastoupeni v celkové nabidce je
necelych 26,5 %.

Z hlediska méstskych obvod( ziskala nejvice novych
byt opét Praha 5 s podilem na nabidce 31 %, tj. 299
bytd, které navysily volné byty v obvodu o 19,3 %.
Nejvétsiho navyseni volnych byt v lokalité pak bylo
v Praze 3 o 174 novych bytl, a to je nawseni o
témér 120 %.
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ZMENY NABIDKY BYTU V OBDOBI 09-10/2018

Ve sledovaném obdobi bylo na trhu umisténo
celkem 24 novych rezidentnich projekta
s celkovym objemem 1 079 jednotek z toho 1 051
byt a starsi projekty byly dopInén o 230 bytg, tj. na
trh prislo v projektech celkem 1 281 novych byt a
pfimo na trh bylo dédno 1 195 byti. Pocet prodejné
ukoncenych rezidencnich projektd dosahl 15
projekt a trh opustilo 776 jednotek z toho 769

byt.

Byty z novych projekt( byly dany na trh v poctu 385
byt(. Bilance celkové nabidky trhu (prodané, volné)
byla za obdobi zari-fijen v poctu bytd kladna — na
trhu v celkové nabidce pribylo 426 bytd. Pocet jen
volnych bytd na trhu vzrostl o 316 byt( na 5 587
byti a objem jejich trzeb za hodnocené obdobi
vzrostl 0 1 012 mil. K& na 36 288 mil. Kc.

Zménu nabidky volnych bytd Ize z charakterizovat:

» POCET volnych bytd vzrostl z 5 271 byt na 5 587
byt(, tj. 0 316 byt a 6,0 %

o PRUMERNA VELIKOST bytu klesla ze 70,61 m? na
67,84m? tj.o 2,6 m?a4,0%

* PRUMERNA CENA bytu klesla ze 7 112 244 K¢ na
6990595K¢, tj.0 121 649KEa1,7%

* PRUMERNA CENA PLOCHY bytu vzrostla z 102 131
Ké/m? na 104 096 K¢/m?, tj.0 1966 KE/m?2a 1,9%

PRODEJ JEDNOTEK V OBDOBI 09-10/2018

Prodej jednotek oproti predeslym dvéma mésicim
vyrazné vzrostl — v poctu prodanych jednotek (byty
a nebytové jednotky v bytovych projektech) o 31,6
%. Pocet prodanych jednotek byl 766, tj. narast o
184 jednotek. Z toho pocet prodanych byt byl 739
a proti predeslému obdobi vzrostl o 169 bytd.

Narist prodeje oproti prazdninovym mésicdm se
zda vyrazny, ale vzhledem k jeho propadu v tomto

v

roce.

Kvalitativni ukazatele nabizenych jednotek:

e cena primérné prodané jednotky se vzrostla o
591417 Ké na 6 168 851 K¢

e primérna velikost prodané jednotky se zvysila o
5,6 m?na 66,26 m?

* parametr K¢/m? vzrostl o 3 111 K&/m2na 95 860
K&é/m?2.

Vyvoj poptavky za sledované dva mésice 09-
10/2018k obdobi 07-08/2018:

Kvantitativni ukazatele:

e POCET prodanych jednotek vzrostl o 184 ks;
+31,6 %

¢ PLOCHA prodanych jednotek vzrostla o 17 702
m? +41,4%

e TRZBY prodanych jednotek vzrostly o 1 525 mil.
Ké; +39,0%

Pokles ekonomickych parametr( a jejich opétovny
nardst je ve vyvoji poptavky cyklicky s periodou cca
pal roku. Pokud se zopakuje, tak by ekonomické
parametry poptavky za 11-12/2018 mély jesté
vzrastat.

Klienti ve stejném obdobi pifed rokem zakoupili
primérnou jednotku o 3,0 m? mensi (- 4,3 %),
levnéjsi o0 6,2 % (5 811 164 KC) a cenovy parametr
plochy bytu Ké/m? byl niZsi dokonce o 15,2 % (83
219 Ké/m?2). Pied rokem bylo prodano 838

jednotek, tj. o 8,6 % vice nez letos.

V prodeji jednotek bylo deset mésici letosniho
roku jiz niZSich nez v roce 2017. Celkem bylo
prodano 4 155 jednotek a v roce 2017 za stejné

obdobi 4 255 jednotek, tj. vice 0 2,5 %.
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NABIDKA JEDNOTEK K 31. 10. 2018

Souhrnnd nabidka volnych jednotek po stagnaci
v minulém obdobi vyraznéji vzrostla z 5 410
jednotek na 5 737 jednotek, tj. narGst o 327
jednotek a 6,0 %. Z toho pocet jen volnych bytd na
trhu vzrostl o 316 byt(i na 5 587 byt(.

Kvalitativni ukazatele nabizenych jednotek:

¢ cena primérné nabizené jednotky se snizZila 0 116
466 KEna 6996 845 K¢S, tj.- 1,6 %

e pramérna plocha klesla na 68,89 m?, tj. 0 2,5 m?,
tj.-3,5%

e parametr K¢/m?2 vzrostl o 1 529 K&/m?na 102 742
K&/m2 tj. + 1,5 %

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 byl dosti
vyrazny a zpGsobil i mirny pokles primérné ceny.

Zména nabidky volnych jednotek za sledované dva
mésice 08-10/2018 k obdobi 07-08/2018:

Kvantitativni ukazatele:

e POCET nabizenych jednotek vzrostl o 327 ks;
+6,0 %

* PLOCHA nabizenych jednotek se zvysila o 8 996
m?; +2,3 %

* TRZBY nabizenych jednotek vzrostly o 1 151 mil.
Ké; +3,2 %

Také u nabidky miZe byt jesté zajimavé srovnani
s predeslym obdobim v lofiském roce — 2017.
Klientim v tomto obdobi bylo nabizeno o 887
jednotek ke koupi méné. Primérna jednotka byla
vétsi o 6,1 m?, levnéjsi o 86 660 K¢ (6 910 193 KE) a
cenovy parametr Ké/m?2 byl niz$i o 11,2 % (92 364
Ké/m?2). Nartst cen byl pfed rokem tésné pred
skokem na 95 tis. K&/m? a vice.
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VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO nabidky bylo nakonec proddno 675 byt( a nova
PROSTREDI V OBDOBI 09-10/2018 nabidka za 09-10/2018 zajistila 64 prodanych bytdl.

Celkem jiz uvadénych 739 bytd. Model na posledni
Cenova  politika  spolecnosti  se  béhem dva mésice roku predpoklada prodeje mezi 700-750
posuzovanych dvou mésicd vyrazné zménila. byty. Uvidime, jakd bude nova nabidka a zda klesne
Zlevhovani pred zahajenim hypotécnich omezeni pocet vracenych bytd do prodeje.

bylo ukonéeno a nastoupilo opét vy$si zdrazeni nez
slevy, a to v relacich prvni poloviny roku, tj. poméru
cca 3:1.

Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo jen 676 jednotek
a bylo vice jak dvojnasobné oproti predeslému
obdobi. Dosahlo ¢astky 199,1 mil. K¢, tj. na jednu
zdrazenou jednotku 294 410 K¢.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 279
jednotek, Sleva dosahla v priméru 223 629 K¢ na
jeden zlevnény byt (v predeslém obdobi 438 tis. KZ).
Absolutni ¢astka vénovana na slevy dosahla 62,4
mil. KC.

Zdrazeno bylo 11 % jednotek a zlevnéno jen 4,9 %
z poctu jednotek. Absolutni ¢astka vénovana na
Upravu cen dosahla 136,65 mil. Kc.

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 16,0 %
z absolutné prodanych 912 jednotek (146 jednotek
saturovalo vracené) a v trzbach vracena hodnota
predstavovala 13 %. Odstoupeni od prodeje bylo
tentokrat saturovano opétovnou rezervaci z 25 % a
75 % se vratilo do statusu volny. Byty vracené z trhu
dosahovaly ceny plochy 125 177 K&/m? u rezervaci,
u byt( vracenych do prodeje byla cena 107 934
K&é/m?2.

Prodejni model udaval prodeje na 09-10/2018 z
nabidky k 1. 10. 2018 v rozsahu 650 bytd. Z této

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