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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za ¢ervenec a srpen 2020

uvobD

Cervenec a srpen letodniho roku potvrdily chovani
trhu naznacené v predeslych dvou mésicich. Nejvice
zasazena cCast trhu, tj. poptavka, ktera v breznu
a dubnu prudce poklesla na hodnoty pod 50 %
poptévky ledna a Unora, se postupné, ale kratce
zotavila. V kvétnu sice prodej jesté nedosahoval
obvyklé vySe, ale jen 80 % praméru stabilnich
obdobi, ale vi¢i dubnu byl narast prodeja jiz 75 %.
Cerven pak znamenal zdvojnasobeni prodejd
z brezna a dubna a v podstaté vratil poptavku
do ,normalu”. Prodeje cCervence a srpna byly sice
0 4 % nizéi neZ za pfedeslé obdobi a o necelych 6 %
nizsi nez za stejné obdobi pfed rokem, ale v dané
situaci je lze oznacit za velmi dobré. Nabidka novych
byt pak za cervenec a srpen byla jiz druhé obdobi
v tomto roce velmi vysokd a na trh pfislo za osm
mésic letosniho roku druhé nejvétsi mnozstvi byth
od roku 2014 (vic jen v roce 2018 o0 2 %).

TRH 07-08/2020

Nové byty za 07-08/2020 z hlediska poctu prisly
na trh v nadprmérném mnoZstvi a nabidka doséhla
233 % priméru predeslych Sesti let v téchto
mésicich a oproti lofiskému roku byla na 156 % jeho
hodnot. Na trh do pfimého prodeje bylo ddno 815
novych bytd s priimérnou cenou za plochu 125 501
Ké/m2. Byty v projektech rekonstrukci tvorily
po delsi dob& témér 15 % nabidky, tj. 121 byt
s cenou plochy 145 168 K&/m?2 Byty v projektech
s novou vystavbou v poltu 694 bytl pak mély cenu
plochy 122 235 K&/m2. Nabidka novych bytt tak osm
mésicll roku prfinesla 4 203 novych byt a je druhou
nejvyssi za poslednich sedm let. V rocnim srovnani
pak na trh prislo o 21 % bytd vice, tj. o 664 byt(.

Poptdvka 07-08/2020 po bytech oproti
pfedchdzejicim dvéma mésicdm mirné klesla.
Oproti predeslému obdobi 05-06/2020 byl pokles
v absolutnim poctu 6,6 % a v rozdilovém poctu
(po zohlednéni vracenych bytl do prodeje) jen
4,2 %. Absolutni prodej byt klesl o 66 byt na 941
bytid. Vzhledem k mnoizstvi vracenych byth
do prodeje pak rozdilovy ukazatel prodeje
zaznamenal pokles o 35 byt na 803 byt(. Prodeje
nebytovych - komerénich jednotek v bytovych
projektech klesl z 18 jednotek na 13 jednotek.

V poklesu poptavky vyrazné vybocil z hlediska
dispozi¢nich typd, typ 3+, kdy v rozdilové - bilancné
prodanych bytech mél jako jediny narast o témér
14 %. Ostatni dispozi€ni typy zaznamenaly pokles -
nejprodavanéjsi typ 2+ 07,3 % a 1+ 05,1 %.

Nabidka 07-08/2020 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi diky
vyrovnané nabidce novych bytl a poptavce jen
velmi mirné klesla - o 23 jednotek, tj. 0,4 %. Pocet
volnych jednotek v nabidce ke konci obdobi klesl
z 6 288 jednotek na 6 265 jednotek. Samotné byty
v nabidce volnych jednotek na konci obdobi dosahly
poklesu o 33 bytd a c¢inily 6 176 bytq, tj. pokles jen
o 0,5 %. Poéet nebytovych jednotek v bytovych
projektech v obdobi v nabidce vzrostl ze 76 jednotek
na 86 jednotek. Cena plochy volnych byt se zménila
0 1591 K&/m? na 117 163 K&/m?2, tj. narlst o 1,4 %
(parametr vypolteny jen z bytl s uvedenim ceny
v ceniku). Mezirocné cena plochy volného bytu
v habidce vzrostla z 106 072 K&/m? na uvedenych
117 163 Ké/m?, tj. 0 11 090 K&/m? a 10,5 %.

Poéet novych bytovych projekta oproti predeslému
obdobim klesl z 23 projektl se 1 704 byty na 17
projektd s 815 byty. Doprodano bylo 16 projektd
s celkovym poctem 825 byti. Do prodeje byly dany 4
projekty se 37 rodinnymi domy. Trh naopak opustily
3 projekty se 48 rodinnymi domy.

V 17 bytovych projektech bylo na trh dano 815 byt
a 19 nebytovych jednotek. Do primého prodeje bylo
dano 100 % celkové nabidky.

NOVE BYTY ZA OBDOBIi 07-08/2020

Nabidka novych byt v é&€ervenci danych na trh
dosahla jen 18 bytd. K praméru predeslych let
dosdhla pouhych 5 % jejich hodnoty. Na trh
vstoupily 2 nové bytové projekty s celkovym
objemem 18 bytG a se 2 nebytovymi jednotkami.
Pfimo na trh bylo z novych projektd umisténo 100 %
byt(d. Primérnéd velikost projektu je 8 bytovych
jednotek a je hluboce pod primérnou velikosti
rezidencnich projektd. Novou kvétnovou nabidku
charakterizuje primérna velikost bytu 101,27 m?
primérna cena 19 550 766 KC a parametr ceny
plochy je 193 062 K&/m2. Na trh byly dany i 2
projekty rodinnych dom s 19 domy.
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V dispozicnich typech se nabidka dotkla tfi
sledovanych typl. Nejvice na trh pfislo standardné
byt 2+ v poctu 8 bytd, tj. 44,4 % z celkové nabidky.
Druhym v poradi byl typ 3+ se 6 byty a 33,3 %
podilem na nabidce. Treti je typ 4+ s podilem 22,2 %
na nabidce a poctem 4 byta.

Struktura dispozic novych bytG za cervenec
preferovala typ 4+ a 3+.

Byty v novych projektech navysily nabidku jen
ve dvou méstskych obvodech. Nejvice novych byta
ziskala Praha 2, kde bylo ddno na trh 14 novych
byta, tj. 78 % z celkové nabidky a navySeni volnych
bytd v lokalité bylo o nevyraznych 6 %. Druhou
v poradi byla Praha 5 s 22 % podilem na nabidce
a jen se 4 byty. Svoji nabidku volnych byt
tak navysila jen o necelych 0,5 %. Mnozstvi volnych
bytd nova nabidka navysila o 0,3 %.

Celkové trzby novych bytd v listopadu dosahly cca
0,352 mld. K&.

Nova nabidka v srpnu pfinesla na trh v meziroénim
srovnani 233 % praméru predeslych Sesti let. Na trh
prislo 15 novych bytovych projekt. Obsahovaly
celkem 797 bytd a 17 nebytovych jednotek.
Do verejného prodeje bylo dano 100 % z celkové
nabidky v projektech. Pramérna velikost projektu
je 53 bytovych jednotek a to je mirné pod primérem
velikosti  rezidenénich projektd. Nabidku Ize
charakterizovat primérnou velikosti nového bytu
59,49 m? s pramérnou cenou 7 307 958 K¢
a pramérnou cenou plochy 122 839 K&/m?2.

V dispozicnich typech se nabidka dotkla ctyr
sledovanych typa. Nejvice na trh prislo standardné
bytd 2+ v poltu 382 bytQ, tj. 44,4 % z celkové
nhabidky. Druhym v pofadi byl typ 1+ s 204 byty
a 33,3 % podilem na nabidce. Treti je typ 3+
s podilem 22,2 % na nabidce a poétem 155 byta.
Nejméné ziskal typ 4+ a to 56 byt 7 % na nabidce.

Struktura dispozic novych bytd v srpnu vyraznéji
zadny dispozicni typ ve vztahu ke strukture trhu
nepreferovala.

Byty v novych projektech navysily nabidku v deviti
méstskych obvodech. Podle mnoiZstvi novych byta
Ize méstské obvody sefadit:

1. Praha 8 ziskala 261 novych bytd, tj. 33 % celkové
nabidky a volné byty navysila o také 33 %

2. Praha 5 ziskala 254 novych bytd, tj. 32 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 20 %

3. Praha 4 ziskala 154 novych bytd, tj. 19 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 15 %

4. Praha 7 ziskala 33 novych bytd, tj. 4 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 9 %

5. Praha 6 ziskala 26 novych byta, tj. 3 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 5 %

6. Praha 2 ziskala 25 novych byta, tj. 3 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 10 %

7. Praha 9 ziskala 22 novych byta, tj. 3 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 2 %

8. Praha 10 ziskala 15 novych byt(, tj. 2 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 3 %

9. Praha 1 ziskala 7 novych bytd, tj. 1 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 18 %

Celkovd nabidka volnych bytd na trhu vzrostla
013 %.

Celkové trzby novych bytl v prosinci dosahly cca
5,824 mid. K&.

Celkem byly v éervenci a srpnu uvedeny na trh byty
v poctu 815 bytd, v hodnoté cca 6,176 mid. K¢
s cenou m? plochy bytu 125 501 K¢é/m2, Z pohledu
trzeb mél nejvétsi podil typ 2+ a to 43,4 %,
na druhém misté byl typ 3+ s podilem 28,6 %, 1+ mél
podil na trzbach 14,5 % a typ 4+ mél podil 13,6 %.
Z hlediska poctu bytd v jednotlivych dispozi¢nich
typech byl v nabidce nejvice zastoupen typ 2+
s 47,9 %.

Z hlediska méstskych obvod( ziskala nejvice novych
bytd Praha 8 s podilem na nabidce 32,0 %, tj. 261
byta, které navysily nové byty v obvodu o 33,5 %.
Blizkych hodnot dosahla Praha 5 s podilem
na nabidce 31,7 %, tj. 258 bytQ, které navysily nové
byty v obvodu o 20,1 %. Druhou velikostni skupinu
tvofi Praha 4 s podilem 18,9 % na nabidce, tj. 154
byt(, které navysily nabidku v obvodu o 14,7 %. Treti
nejméné vyraznou skupinu tvofi Praha 2 se 39 byty,
Praha 7 se 33 byty, Praha 6 se 26 byty, Praha 9 s 22
byty, Praha 10 s 15 byty a posledni Praha 1 se 7 byty.
Celkové se na poctu volnych byt( v nabidce nové
byty podilely 13 %.
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Nabidku novych bytd za 07-08/2020 Ize
k predeslému obdobi 05-06/2020 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

POCET novych byt 815 ks pokles 0 52 %

PLOCHA novych byt 49 214 m? pokles 0 55 %
TRZBY (cenikové) novych byt danych na trh
6176 356 480 KC pokles 0 48 %

Kvalitativni ukazatele

PRUMERNA VELIKOST bytu 60,38 m? pokles
03,42m2a5,4%

PROMERNA CENA bytu 7 578 352 K& narGst
0542 298K¢E, tj.7,7%

PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 125 501  K&/m?
nardst o 15 220 K&/ m?, tj. 13,8 %

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 07-08/2020

Nabidka volnych byta na trhu za sledované obdobi
tentokrat mirné poklesla a to o 33 bytd na 6 179
bytd, tj. o 0,5 %. Na rozdil od predeslého obdobi,
kdy byl narist vyvolan enormnim nartstem nabidky
novych byt(, tak tentokrat je nabidka novych byta
v podstaté v rovnovaze s poptavkou.

Pfes celkovy pokles byl u péti obvod( néarast
volnych bytd na trhu. V absolutnich hodnotach
poctu nejvétsi nardst zaznamenala opét Praha 8
0 108 bytl. Druha s nartstem volnych bytl je Praha
5, ktera zvysila nabidku volnych bytd o 74 bytd.
Treti je Praha 7 s narQstem o 19 byt(. Praha 4
a Praha 2 méla narast jen 10 byt resp. 8 byta.
Naopak nejvétsiho poklesu dosahla Praha 9 a Praha
10 o0 91 byt resp. 65 bytd.

Zvyseni nabidky zaznamenaly i dispozicni typy 2+
al+o1,5%resp. 0,2 %. Pokles zaznamenal vsechny
vétsi dispoziéni typy. Relevantni je to u typu 3+
s poklesem 3,6 % a typu 4+ s poklesem o0 2,15 %.

Nabidku wvolnych byt na konci obdobi Ilze
z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

POCET volnych byt 6 179 ks pokles 0 0,5 %
PLOCHA volnych byt 415 335 m2 pokles 0 1,0%
TRZBY volnych bytd 47 522 850 354 K& nar(st
00,4%

Kvalitativni ukazatele

PRUMERNA VELIKOST bytu 67,22 m? pokles
00,33m2 tj.0,5%

PROUMERNA CENA bytu 7 798 302 K& narlst
076851K& tj.01,0%

PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 117 163 K&/m?
naristo 1591 K&/ m?, tj.01,4%

Nejvétsi procentni narlGst zaznamenaly cenové
kvalitativni parametry a to zejména cena plochy
volného bytu, ktera takto vyrazné vzrostla poprvé
od pocatku roku.

PRODEJ BYTU V OBDOBI 07-08/2020

Absolutné bylo prodano 941 bytd, ale 138 byt
saturovalo mnoizstvi byt vracenych do prodeje
na celém trhu. Podil saturace v tomto obdobi opét
mirné klesl. Aktudlné v obdobi je saturace 14,7 %
z celkové prodanych bytd. Jde oproti minulému
obdobi o pokles o 2 %, ale mira podilu vracenych
bytl je stale zvySena. Oproti obdobi 05-06/2020
bylo proddno o 6,6 % bytd absolutné méné
a u bilanéné prodanych byt( o 4,2 % méné. Byly
prodany byty v podstaté stejné veliké (vétsi
o0 0,3 m?) a drazii o 2,2 % v celkové cené bytu
a 00,4 % v cené plochy.

Prodané byty Ize z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

POCET prodanych byt celkem 941 ks/ saturace
138 ks/ bilanéné 803 ks

PLOCHA prodanych bytd celkem 60 686 m%/
saturace 9 748 m?/ bilanéné 50 938 m?2

TRZBY prodanych bytd celkem 6 734 mil. K& /
saturace 1 141 mil. K&/ bilanéné 5 593 mil. K&

Kvalitativhi ukazatele celkové - absolutné
prodanych byt

PROUMERNA VELIKOST bytu 64,5 m?, tj. narQst
00,5%

PROMERNA CENA bytu 7 248 362 K&, tj. nartst
02,2%

PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 110 960 K&/m?, tj.
narast o 0,4 %
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Pokles bilanénich prodeji se v obdobi projevil
ve ctyfech méstskych obvodech. Nejvétsi pokles
prodejl zasahl Prahu 5 a to o 72 byt oproti
pfedeilému obdobi, tj. snizeni o témér 30 %.
Vyrazného poklesu dile dosahla druhd Praha 6 o0 49
byt a o 40 % oproti predeilému obdobi, tfeti byla
Praha 9 s poklesem o 38 bytl a 31 %, ¢tvrtd Praha
10 s poklesem o 15 byt( a 15 %. NarGst naopak
zaznamenala Praha 4 o 50 bytd a 53 %, o 45
prodanych byt a 41 % zaznamenala narQst Praha 8.
Praha 1 a Praha 2 prodala o 14 resp. 18 bytd vice
nez v predeslém obdobi. Na stejném prodeji
jen s mirnym nartstem zastala Praha 3 a Praha 7.

Z pohledu dispoziénich typa zvySenou poptavku
zaznamenal jen dispoziéni typ 3+ a to 1,8 %
v absolutnim a 13,8 % v bilanénim prodeji. Naopak
nejvétsi pokles bilanéné prodanych byta byl u typu
4+ o 11 bytd a 13,8 % oproti predeélému obdobi.
Daléi pofadi typl podle procentniho poklesu
poptavky - druhym byl typ 2+ s poklesem o 27 bytQ
a 7,3 % a tfetim typ 1+ o 10 bytd a poklesem
05,1%.

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 07-08/2020

Cenova politika spolecnosti se béhem
posuzovanych dvou mésici opét posunula
k pFfevaZujicimu poméru zdrazovani - zlevnéni byta
(béZzny pomér je 2:1 ve prospéch zdraZeni v tomto
obdobi 1,9:1).

ZdraZeni v poctu jednotek zasahlo jen 536 jednotek
a bylo oproti predeslému obdobi jen v poctu nizsi
0 43 %. Dosahlo ¢astky 136,12 mil. K&, tj. na jednu
zdrazenou jednotku 253 956 K¢.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 199
jednotek, a to je pokles o 16 %. Sleva dosahla
v priméru 356 616 KE na jeden zlevhény byt.
Absolutni ¢&astka vénovand na slevy dosahla
70,97 mil. KE a je o 30 % vy3si nez Ccastka
v predeslém obdobi.

Zdrazeno bylo 9,7 % jednotek a zlevnéno tentokrat
3,6 % z pocCtu jednotek. Bilance absolutni ¢astky
vénované na upravu cen dosahla 65 mil. K&.

Charakteristika chovani klientd z hlediska setrvani
u budouci kupni smlouvy se v roce 2020 drzela
pozitivhiho vyvoje roku 2019. Vracenych jednotek

bylo v roce 2018 z absolutné prodanych byta
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 ¢ervnu klesl na 16,8 %
a aktualné dosahl 14,7 %.

Ve sledovaném obdobi dosahl podil vracenych
jednotek do prodeje 14,7 % z absolutné prodanych
941 bytd - 138 byt( saturovalo vracené byty
a v trzbach vracena hodnota predstavovala 16,9 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci z 34 % a 66 % se vratilo
do statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly
ceny plochy 104 652 K&/m? u rezervaci, u byta
vracenych do volnych bytd byla cena 121 997
Ké/m?. Byty vracené do prodeje viak jsou ocenény
aktudlni cenou v ceniku, tj. zrcadli hodnotu
vracenych byt( jiz po aktudlni zméné ceny.

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