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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za bfezen a duben 2019

uvoD

Rezidencni developersky trh Prahy ma za sebou
prvni  Ctyfi mésice, tj. tretinu roku. Pokud
porovname stejné obdobi roku 2018, mizeme ziskat
dil¢i vyvojové ukazatele.

Z hlediska poptavky doslo k poklesu vsech
kvantitativnich ukazatel(:

¢ Pocet prodanych bytd klesl z 2 037 ks na 1786
bytq, tj.na 87,7 %

¢ Plocha prodanych bytd klesla z 129 286 m? na
108417 m? tj.na83,9%

e Trzba prodanych bytd klesly z 12,186 mld. K¢ na
11,055 mld. K¢, tj. na 90,7 %

U kvalitativnich parametrd prodanych bytd je
situace jina, ale predpokladatelna — cenové
parametry vzrostly, ale velikost prodaného bytu
klesla. Relace parametr( jsou:

 Velikost prodaného bytu klesla z 63,5 m? na 60,7
m?, tj. o necelych 5 %

e Primérnd cena prodaného bytu vzrostla
25982 271 K¢ na 6 189 904 K¢, tj. o necelych 3,5 %

e Pramérnad cena plochy prodaného bytu vzrostla
294 255 K&/m2na 101 969 K&/m?, tj. o vice jak 8 %

Z hlediska nabidky volnych byt na trhu byl trend
opacnych. Kvantitativni ukazatele volnych bytd na
trhu se k poslednimu dubnu meziro¢né zvysovaly:

e Pocet volnych bytl vzrostl na konci obdobi
mezirocné o témér 20 % na 5 775 byt

* Plochy volnych byt( vzrostla o 10,5 % na 385 327
mZ

e Trzby volnych byt se zvysily o vice jak 20 % na
38,583 mld. K¢

U kvalitativnich parametrd volnych bytd je situace
jina, velikost volnych bytu klesla, jejich cena
stagnovala a cena plochy vzrostla. Relace parametra
jsou:

* Velikost volného bytu na trhu na konci obdobi
klesla na 92,4 % stejného obdobi roku 2018, tj. na
66,7 m?

¢ Cena volného bytu v ro¢nim obdobi stagnovala —
klesla 0 necelé 1 % na 7070418 K¢

e Cena plochy volného bytu vzrostla o 7,7 % na
107 095 K&/m?2.

Aktudlné se zda, Ze trh wvysila signaly, ze jiz ceny
novych bytl neporostou nijak vyrazné. Cena volnych
byt pak bude zrcadlit neprodané drahé byty z roku
2018, ale vzhledem k cenové politice v poslednich
dvou mésicich se zda, Ze i zde developefi mozna
pristoupi k vyraznéjsimu zlevnéni.

TRH A NOVE BYTY 03-04/2019

Bfezen a duben 2019 byl z hlediska nové nabidky
primérny a nabidka dosahla 97 % primeéru
predeslych let v téchto mésicich a oproti lonskému
roku byla dokonce o 3 % vys$si. Na trh do pfimého
prodeje bylo dano 1 184 novych byt s primérnou
cenou za plochu 98 466 K&/m?2, Byty v projektech
rekonstrukci tentokrat tvofily mirné podprimérnych
20 % v poctu byt a jejich primérna cena za plochu
dosdhla 127 601 K&/mZ Nové byty v projektech
s novou vystavbou tak tvorily 80 % nové nabidky a
jejich cena plochy v priméru dosadhla velmi nizké
hodnoty 93 890 K&/m?2 Zda se, Ze trh zacal reagovat
na snizujici se poptavku jiz v cenové politice a za
rozhodujici jiz neni brana cena volnych byt(, ale
cena byt prodanych.
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Poptavka 03-04/2019 po jednotkdach v bytovych
projektech oproti predchazejicim dvéma mésicim
mirné vzrostla. Oproti predeslému obdobi 01-
02/2019 byl narlst v po¢tu o 7,8 %. Vzrostla o 57
jednotek na 785 jednotek. Prodej byt také vzrostl
ze 738 byt na 761 bytl (rozdilovy pocet). Prodeje
nebytovych — komercnich jednotek v bytovych
projektech vzrostl z 9 kus( na 24 jednotek. Pres
narist mezi obdobimi jde mezi rocné pomérné
vyrazny pokles o0 13,1 %.

Nabidka 03-04/2019 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi vzrostla o
8,5 %. Pocet volnych jednotek v nabidce ke konci
obdobi vzrostl o 466 jednotek, tj. z 5 448 jednotek
na 5 914 jednotek. Samotné byty v nabidce volnych
jednotek na konci obdobi dosahly nar(stu o 327
byt a ¢inily 5 775 byti. Nabidka volnych jednotek
diky nizké poptavce a relativné dobré nabidce
z(stava stale pomérné vysoka.

Poéet novych bytovych projekti proti predeslému
obdobi vyrazné vzrostl — z 13 projektd na 21
projektd. Doprodano bylo 15 bytovych projekt(
s celkovym poctem 850 byt(. Do prodeje bylo dano
9 projekttl se 142 rodinnymi domy. Trh naopak
opustily 1 projekt s 11 rodinnymi domy.

Ve 21 bytovych projektech bylo na trh dano 1 311
bytd a 7 nebytovych jednotek. Do primého prodeje
bylo dano 1 184 bytq, tj. cca 90,3 % celkové nabidky.

Nabidka novych byt v bfeznu danych na trhu
dosdhla 919 byt véetné doplnéni nabidky jiz
prodavaného projektu. Na trh vstoupilo 12 novych
bytovych projekt( s celkovym objemem 932 byt a 1
nebytovou jednotkou. Pfimo na trh bylo z novych
projektd umisténo 875 bytd. Novou breznovou
nabidku charakterizuje primérna velikost bytu
57,79 m2, primérna cena 5 786 203 K¢ a parametr
ceny plochy je 100 119 K&/m?2.

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

V dispozi¢nich typech se nabidka dotkla péti typ(.
Nejvice na trh prislo bytl 2+ v poctu 317 bytq, tj.
34,5 % z celkové nabidky. Druhym v poradi byl typ

1+ s 310 byty a 33,7 % podilem na nabidce. Treti je
typ 3+ s podilem 26,6 % na nabidce a poctem 244
bytd. Typ 4+ byl na trh dodan v poctu 43 byt s 4,7
% podilu na nabidce. Posledni typ 5+ byl v poctu jen
5 byta.

Byty v novych projektech navysily nabidku v sedmi
méstskych obvodech. Nejvice novych byt ziskala
Praha 4, kde bylo dano na trh 261 novych bytd, tj. 28
% z celkové nabidky a navyseni volnych byt( v
lokalité bylo o 35,5 %. Druhou v poradi byla Praha 3
s 21 % podilem na nabidce a s 193 byty. Na tretim
misté byla Praha 2 se 17 % celkové nabidky — 154
bytd a navy$eni volnych bytd o vysokych 71,6 %.
Ctvrté misto obsadila Praha 9 se 149 byty, 16 %
nabidky a navySeni volnych byt o 13,3 %. Pata v
poradi je Praha 7 s podilem na nabidce 14 %, pocet
byt 127 a navyseni volnych byt v obvodu o0 32,2 %.
Na poslednim misté se 2 % nabidky se umistila Praha
5518 byty a Praha 6 s 17 byty.

Celkové trzby novych byt v bfeznu dosahly cca
5,37 mld. K&.

Nova nabidka v dubnu byla co do poctu byt silné
podprimérna oproti predeslym letim — 47 %
priméru predeslych péti let. Na trh vstoupilo 9
bytovych projektd s 379 byty a 6 nebytovymi
jednotkami. Do prodeje bylo dano 309 byt(, tj. 81,5
% bytl celkové nové nabidky. Dubnovou nabidku Ize
charakterizovat velikosti primérného bytu 63,01 m?,
primérnou cenou 5 955 537 K¢ a parametrem ceny
plochy 94 929 K&/m?2

Struktura dispozic novych byt za duben preferovala
jednoznacné typ 2+, typ 1+ naopak byl zhruba na
tretiné nabidky trhu.

V dispozi¢nich typech se nabidka dotkla péti typa.
Nejvice na trh prislo byt( 2+ v poctu 164 byt(, tj.
53,1 % z celkové nabidky. Druhym v poradi byl typ
3+ se 74 byty a 23,9 % podilem na nabidce. Treti je
typ 4+ s podilem 12,3 % na nabidce a poétem 38
bytii. Typ 1+ byl na trh dodan v poctu 31 byt s 10,0
% podilu na nabidce. Posledni typ 5+ byl v poctu jen
2 byta.
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Byty v novych projektech navysily nabidku v péti
méstskych obvodech. Nejvice novych bytd ziskala
Praha 5, kde bylo dano na trh 138 novych bytd, tj.
45 % z celkové nabidky a navySeni volnych byt v
lokalité bylo o 8,2 %. Druhou v poradi byla Praha 10
s 34 % podilem na nabidce a se 104 byty. Svoji
nabidku volnych byta tak navysila o 17 %. Na tretim
misté byla Praha 3 s 10 % celkové nabidky — 154
byt a navyseni volnych byt( o 5,6 %. Ctvrté misto
obsadila Praha 9 s 23 byty, 7 % nabidky a navySeni
volnych bytd o 1,8 %. Patd a posledni v poradi je
Praha 2 s podilem na nabidce 4 %, pocet byt 13 a
navyseni volnych bytd v obvodu o 3,6 %.

Celkové trzby novych byt v dubnu dosahly cca 2,26
mld. K¢.

Celkem byly v bfeznu a dubnu uvedeny na trh byty
v hodnoté cca 7,63 mld. K¢ s cenou m? plochy bytu
98 466 K&/m?2, Z pohledu trzeb mél nejvétsi podil
typ 2+ a to 36,0 %, na druhém misté byl typ 3+ pak
34,5 %, typ 1+ mél podil 16,1 % a 4+ mél podil na
trzbach 12,1 %. Z hlediska poctu byt( v jednotlivych
dispozi¢nich typech byl v nabidce nejvice zastoupen
typ 2+ s 39,3 %, kdy jeho pocetni zastoupeni
v celkové nabidce je 38,9 %.

Z hlediska méstskych obvodi ziskala nejvice novych
byt opét Praha 4 s podilem na nabidce 22,0 %, tj.
261 bytd, které navysily volné byty v obvodu o 30,7
%. Celkové se pocet volnych byt navysil o0 18,4 %.

Nabidku novych bytd za 03-04/2019 Ize
charakterizovat:

Kvalitativni ukazatele:

 POCET novych byt 184 ks

¢ PLOCHA novych byt 70 029 m?

» TRZBY novych byt danych na trh 6 945 431 118
K¢

Kvalitativni ukazatele:

o PRUMERNA VELIKOST bytu 59,1 m?

o PRUMERNA CENA bytu 5 823 844 K¢

o PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 98 466 K&/m?

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 03-04/2019

Ve sledovaném obdobi bylo na trhu umisténo
celkem 28 novych rezidentnich projekta
s celkovym objemem 1460 jednotek z toho 1 311
byth. Prodejné ukoncenych rezidencnich projekt(
bylo 15 projektt a trh opustilo 764 jednotek z toho
750 bytd.

Nabidku volnych byt na konci obdobi Ize z
charakterizovat:

Kvalitativni ukazatele:

 POCET volnych byt 5 775 ks

* PLOCHA volnych byt 385327 m?

* TRZBY volnych byt 38 583 271 032 K¢

Kvalitativni ukazatele:

o PRUMERNA VELIKOST bytu 66,72 m?2

o PRUMERNA CENA bytu 7 070 418 K¢

o PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 107 095 K¢&/m?
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PODEJ BYTU V OBDOBI 03-04/2019

Absolutné bylo prodano 915 bytd, ale 154 byt
saturovalo mnozstvi byt vracenych do prodeje na
celém trhu. Podil saturace se i pocatkem roku 2019
drzi na vysokém podilu — aktualné v obdobi je
saturace 16,8 % z celkové prodanych byt(.

Prodané byty lze z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele:

» POCET prodanych byt@ - celkem 915 ks/ saturace
154 ks/ bilanéné 761 ks

¢ PLOCHA prodanych byt - celkem 53 468 m%/
saturace 9 158 m%/ bhilan¢né 44 310 m?

e TRZBY prodanych bytd - celkem 5 358 mil. K¢/
saturace 981 mil K&./ bilanéné 4 377 mil K¢

Kvalitativni ukazatele celkové prodanych byti:
o PRUMERNA VELIKOST bytu 58,4 m?

o PRUMERNA CENA bytu 5 855 668 K¢

o PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 100 208 K¢/m?

VYVO) CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 03-04/2019

Cenova  politika  spolecnosti  se  béhem
posuzovanych dvou mésicll se vyrazné zménila.
Zleviovani jednotek se tentokrate kona velmi
vyrazné, Pomér mezi zdrazenim a zlevnéni byl
dlouhodobé cca 2:1, tentokrate je opacny cca 1:2

Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo jen 432 jednotek
a bylo nizsi oproti predeslému obdobi o 32 %.
Dosahlo ¢astky 85,760 mil. K& tj. na jednu
zdrazenou jednotku 198 520 K¢.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 548
jednotek, a to je narist o 76 %. Sleva dosahla
v praméru 266 247 K na jeden zlevnény byt
(v predeslém obdobi 288 tis. K&). Absolutni ¢astka
vénovana na slevy dosahla 145,9 mil. K.

Zdrazeno bylo 7,3 % jednotek a zlevnéno tentokrat
9,3 % z poctu jednotek. Bilance absolutni castky
vénované na upravu cen dosahla— 60,142 mil. K.

Charakteristika chovani klient( z hlediska setrvani u
kupni smlouvy se rok od roku zhorsuje. Vracenych
jednotek bylo v roce 2016 v praméru za rok 7,8 %,
v roce 2017 10,6 % vracenych jednotek z celkové
prodanych a v roce 2018 13,5 %. Znamena to, ze
procento vracenych byt do prodeje jiz tfi roky po
sobé vzristd o cca 3 %. Lze tedy predpokladat, ze
v roce 2019 mazZe dosahovat k 15 % - 16 %.

Ve sledovaném obdobi dosdhl podil vracenych
jednotek do prodeje 16,8 % z absolutné prodanych
915 bytd — 154 bytd saturovalo vracené byty a
v trzbach vracena hodnota predstavovala 18,3 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci z 10 % a 90 % se vratilo do
statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly ceny
plochy 105 138 K&/m? u rezervaci, u bytd vracenych
do volnych byt byla cena 107 368 K&/m2.

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