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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za zaf¥i a Fijen 2019

uvoD

Obdobi zafi a fijna lze z pohledu celého roku oznadit
za Uspésné. Prodej opét vzrostl. Je vSak nutné
podotknou, e <cast narGstu byla zplsobena
uvedenim nékterych projektd na trh s jiz vysokym
stupném vyprodani v predprodejich mimo verejny
prodej. Nabidka novych byt je v letosnim roce
nebyvale slaba, ale fijen pomohl stlacit deficit pod
1 000 bytd. Naopak nabidka volnych byt( poprvé
prekonala 110 tis. K¢/m? za cenu plochy volného

bytu.

Poptavka po bytech v obdobi zafi a fijna vyrazné
vzrostla a dosahla hodnot, kterych dosahla
naposledy v prvni poloviné lonského roku. Prodej za
deset mésicll letosniho roku jiz prekonal o cca 200
byt prodej za stejné obdobi loni. Naopak nabidka
novych bytd je o cca 900 byt nizsi nez v lonském
roce na konci fijna. Pfi srovnani se stejnym obdobim
roku 2018 je treba si uvédomit, ze 1. pololeti roku
2018 bylo vlivem opatieni CNB vyjimeéné, jak
zrychlenou nabidkou, tak i zrychlenou poptavkou.
Od cervence roku 2018 pak dochazi k pomérné
velkému Gtlumu trhu, kdy prodeje v druhém pololeti
roku 2018 spadly o 30 %. V leto$nim roce je trend
opatny — postupny narGst prodejd, a to i diky
priznivému vyvoji urokovych sazeb.

Pokud tedy porovname stejné obdobi roku 2018, tj.
leden az fijen, ziskame vyvojové ukazatele.

Z hlediska nabidky novych bytd bylo prvnich deset
mésici roku slabé — nejslabsi od roku 2014,
Kvantitativni ukazatele novych bytd na trhu byly na
konci tohoto deseti mésicniho obdobi vyrazné nizsi
nez za stejné obdobi roku 2018:

¢ Pocet novych byt klesl meziroéné o 16,2 % z 5
400 bytl na 4 526 bytd

¢ Plocha novych byta klesla 0 14,0 % z 318 626 m?
na 274024 m?

¢ Trzby novych bytd se snizily 0 14,4 % z 32,707 mid.
Kéna 27,987 mid. K¢

U kvalitativnich parametr novych bytd je porovnani
se stejnym obdobim roku 2018 opét pomérné
zajimaveé, Sice oproti prvnimu pololeti nedoslo opét
k poklesu cenovych parametr(l novych bytd, ale i
jejich stagnace je prislibem cenového vyvoje
v rozumngjSich mezich, Relace pramérnych
parametr novych byt( za celé obdobi deseti mésici
jsou:

¢ Velikost nového bytu na trhu na konci obdobi
vzrostla 0 2,6 % z 59,00 m? na 60,54 m?

¢ Cena nového bytu v ro¢nim srovnani vzrostla o 2,1
% z6 056926 KEna 6183 715 K¢

¢ Cena plochy nového bytu klesla 0 0,5 % z 102 651
K&/m? na 102 135 K&/m?2.

Z hlediska poptavky doslo proti stavu v pololeti roku
ke zlepseni:

¢ Pocet prodanych bytd ve srovnavaném obdobi
mezirotné vzrostl ze 4 686 ks na 4 884 bytd, tj. na
104 %. V pololeti byl propad jesté 377 neprodanych
byta.

¢ Plocha prodanych byt je nizsi — v roce 2018 byla
296 063 m? a za stejné obdobi letosniho roku 293
372m? t.99%

e Trzby prodanych byt byly naopak vy$si. V roce
2018 dosahovaly 28,494 mld. K¢ a v leto$nim roce
29,777 mld. K&, tj. zvy$eni na 105 %. V pololeti byly
aktualni trzby jen na 87,4 % roku 2018.
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U kvalitativnich parametrd prodanych bytd se
situace proti pololeti vyraznéji nezménila — velikost
prodaného bytu klesla na 95 % za stejné obdobi roku
2018. PrGmérna cena prodaného bytu opét
stagnovala — mirny narast o 0,3 %. Cena plochy
zazhamenala vyrazny nardst na 105,5 % za stejné
obdobi roku 2018. Poptavce se opét podafilo udrzet
si celkovou cenu zakoupeného bytu, ale opét pri
poklesu jeho velikosti a navyseni ceny plochy. Relace
parametr( jsou:

* Velikost prodaného bytu klesla z 63,8 m? na 60,1
m?, tj.04,9%

e Primérna cena prodaného bytu vzrostla
26 080692 K& na 6 096 782 K¢, tj. o necelych 0,3 %

s Primérna cena plochy prodaného bytu vzrostla
295 200 K&é/m?na 100422 Ké/m? tj.0 5,5%

Z hlediska nabidky volnych byt na trhu je trend
v druhém pololeti roku opacny. Pocet volnych byt
klesa a podil byt s cenou plochy nad 100 tis. Ké
dosahuje 55 %. U byt( dispoziéniho typu 1+ dokonce
dosahuje vice jak 75 %. V pololeti byl pocet volnych
bytl na trhu v letosnim roce jesté o 11 % vyssi nez
v roce 2018. Aktuélné jej jejich pocet 0 1 % nizsi:

s Pocet volnych bytd byl na konci obdobi meziroéné
nizsi 0 1,0 % z 5 587 byt klesl na 5 553 byt

¢ Plocha volnych byt klesla 0 0,7 % z 379 023 m? na
376481 m?

* Trzby volnych byt( se vSak zvysily 0 9,0 % z 36,288
mld. K¢ na 39,557 mld. K¢

U kvalitativnich parametrt volnych bytd (cenové
parametry vypocteny jen z bytl s uvedenim ceny
v ceniku) je situace parametrickych zmén rozdilna
od jejich vyvoje v poptavce. Na trhu jsou byty o
stejné velikosti jako pfed rokem, ale za vyssi cenu
plochy a za vy3si celkovou cenu. Relace parametr(
jsou:

¢ Velikost volného bytu na trhu na konci obdobi
vzrostla jen na 100,3 % stejného obdobi roku 2018,
tj. na 68,04 m?

¢ Cena volného bytu vzrostla o 6,4 % na 7 438 285
K¢

* Cena plochy volného bytu vzrostla o0 6,2 % na 110
538 K¢/m2.

TRH A NOVE BYTY 09-10/2019

Nové byty za 09-10/2019 z hlediska poctu prisly na
trh v podprimérném mnoizstvi a nabidka dosahla 74
% primeéru predeslych let v téchto mésicich a oproti
loriskému roku byla na 90 %. Na trh do primého
prodeje bylo ddno 1 072 novych byt s primérnou
cenou za plochu 104 281 K&/m2 Byty v projektech
rekonstrukci se tentokrat na trhu neobjevily.

Poptavka 09-10/2019 po bytech oproti
predchazejicim dvéma mésicm velmi vyrazné
vzrostla. Oproti pfedeslému obdobi 07-08/2019 byl
nartst v absolutnim poctu o 27,5 % a v rozdilovém
poctu (po zohlednéni vracenych byt do prodeje)
dokonce o 31,4 %. Absolutni prodej byt vzrostl o
260 bytd na 1 205 bytlG. Vzhledem k poklesu
mnozZstvi vracenych byt do prodeje pak rozdilovy
ukazatel prodeje zaznamenal nardst o 268 byt na 1
120 bytd. Prodeje nebytovych — komercnich
jednotek v bytovych projektech vzrostl z 15 jednotek
na 30 jednotek. Mezirocné zaznamenal prodej
v tomto obdobi vyrazny nartst o vice jak 36 %
v absolutné prodanych bytech a o téméfr 52 %
v rozdilovém prodeji.

Nabidka 09-10/2019 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi vzrostla o
1,3 %. Pocet volnych jednotek v nabidce ke konci
obdobi vzrostl o 73 jednotek, tj. z 5 568 jednotek na
5 641 jednotek. Samotné byty v nabidce volnych
jednotek na konci obdobi dosahly naristu o 92 byt(
a Cinily 5 533 bytd. Nabidka volnych jednotek tedy
stagnovala. Obdobi muiZe byt zajimavé skutecnosti,
Ze cena plochy volnych bytl poprvé na konci obdobi
presahla 110 tis. K&/m? (parametr vypocteny jen
z byt s uvedenim ceny v ceniku).

Pocet novych bytovych projekta proti predeslému
obdobi stagnoval — 14 projektl. Doprodano bylo
naopak o 8 projektd vice, tj. 25 bytovych projekta
s celkovym poctem 1 810 bytd. Do prodeje nebyl
dan zZadny projekt s rodinnymi domy. Trh naopak
opustily 2 projekty s 25 rodinnymi domy:.

Ve 14 bytovych projektech bylo na trh dano 1 073
bytl a 4 nebytové jednoty. Do pfimého prodeje bylo
dano 1 072 bytdq, tj. cca 100 % celkové nabidky.

Spoleénost pro Cenové mapy CR

Sidlo: Kralodvorska 1086/14, Praha 1, 110 00
IC: 24160130

DIC: CZ24160130

Mail: info@cenovamapa.org



http://www.cenovamapa.org/
mailto:info@cenovamapa.org

@CENOVA MAPA

www.cenovamapa.org

Nabidka novych byti v zafi danych na trhu dosahla
343 byt(. K praméru predeslych let dosahla jen 43
% jejich hodnoty. Na trh vstoupilo 6 novych
bytovych projektd s celkovym objemem 343 byt a
4 nebytovymi jednotkami. Pfimo na trh bylo
z novych projektld umisténo uvedenych 343 bytd.
Novou zéfijovou nabidku charakterizuje pramérna
velikost bytu 60,7 m%, primérna cena 5 732 075 K¢
a parametr ceny plochy je 94 379 K&/m2.

Struktura dispozic novych byt( za zafi jednoznacné
k nabidce trhu preferovala typ 2+.

V dispozicnich typech se nabidka dotkla péti typa.
Nejvice na trh prislo bytl 2+ v poctu 195 bytd, tj.
38,9 % z celkové nabidky. Druhym v poradi byl typ
1+ s 76 byty a 28,0 % podilem na nabidce. Treti je
typ 3+ s podilem 22,8 % na nabidce a poctem 48
byt(. Typ 4+ s 22 byty mél podil na nabidce 8,8 % a
5+ byl v poctu jen 2 bytd.

Byty v novych projektech navysily nabidku ve
ctyrech méstskych obvodech. Nejvice novych byt(
ziskala Praha 10, kde bylo dano na trh 171 novych
byt(, tj. 50 % z celkové nabidky a navy$eni novych
byt v lokalité bylo o 23,4 %. Druhou v poradi byla
Praha 5 s 32 % podilem na nabidce a s 101 byty a
navysenim volnych byt o 7,8 %. Na tretim misté
byla Praha 9 s 11 % celkové nabidky — 39 byt( a
navyseni novych byttl o 4,3 %. Ctvrté misto obsadila
Praha 6 s 23 byty, 7 % nabidky a navy$eni novych
byt o 8,4 %.

Celkové trzby novych byt(l v zari dosahly cca 1,966
mld. K¢.

Nova nabidka v Fijnu byla v predeslych péti letech
vzdy nadprimérnd a z celého roku v priaméru
obsadila 2 az 3 misto v poétu novych byt@. Rijen
2019 prinesl na trh v mezirocnim srovnani 104 %
priméru predeslych péti let a 103 % nabidky roku
2018 a jeho nabidka byla v leto$nim roce druha
nejvy$i. Rijen 2019 na trh pfinesl 8 novych
projektd. VSechny projekty byly bytové a

obsahovaly celkem 730 bytd, ale zddnou nebytovou
jednotku. Do verejného prodeje bylo dano 729
byt, tj. 99,9 % z celkové nabidky v projektech.
Primérna velikost projektu je 91 bytovych jednotek
a byla vysoko nad priimérnou velikosti rezidencnich
projektd. Nabidku lze charakterizovat primérnou
velikosti nového bytu 65,1 m% primérnou cenou
7 075 103 K¢ a pramérnou cenou plochy 108 654
K&é/m?2.

Struktura dispozic novych byt( za fijen preferovala
typ 2+, ale nadpriimérného zastoupeni se dostalo i
dispozici 3+

V dispozicnich typech se nabidka dotkla vSech Sesti
sledovanych typ(. Nejvice na trh pfiSlo byt 2+ v
poctu 268 bytd, tj. 36,8 % z celkové nabidky.
Druhym v poradi byl typ 3+ s 213 byty a 29,2 %
podilem na nabidce. Treti je typ 1+ s podilem 20,6
% na nabidce a poctem 150 bytd. Typ 4+ byl na trh
dodan v poctu 91 bytd s 12,5 % podilu na nabidce,
typ 6+ v poctu 5 byt a 0,7 % na nabidce a typ 5+ v
poctu 2 bytd a podilem jen 0,3 % na nabidce.
Struktura dispozic novych bytd za fijen sice
absolutné preferovala typ 2+, ale z hlediska
struktury trhu ma vysoky podil typ 3+.

Byty v novych projektech navysily nabidku v péti
méstskych obvodech. Nejvice novych bytd ziskala
Praha 6, kde bylo dano na trh 238 novych bytd, tj.
33 % z celkové nabidky a navy$eni volnych bytd v
lokalité bylo o vyraznych 86,5 %. Druhou v poradi
byla Praha 8 s 32 % podilem na nabidce a s 230
byty. Svoji nabidku volnych byta tak navysila o 61,5
%. Na tretim misté byla Praha 9 s 27 % celkové
nabidky — 199 byt( a navysSeni volnych byt o 12,7
%. Vyrazné nizsi byl podil Prahy 4 se 7 % na nabidce,
tj. 54 bytd a navySeni volnych bytd o 6,0 %.
Poslednim obvodem je Praha 5 jen s 8 byty, tj. 1 %
nabidky a navysenim volnych bytd o 0,6 %.

Celkové trzby novych byt( v Fijnu dosahly cca 5,158
mld. K¢.
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Celkem byly v zafi a fijnu uvedeny na trh byty
v poctu 1 072 byt(, v hodnoté cca 7,124 mid. KC s
cenou m? plochy bytu 104 300 K&/m?2. Z pohledu
trzeb mél nejvétsi podil typ 2+ a to 35,7 %, na
druhém misté byl typ 3+ s podilem 29,8 %, 1+ mél
podil na trzbach 12,3 % a typ 4+ mél podil 18,0 %.
Typ 5+ a 6+ se na trzbach podilel 1,4 %, resp. 2,3 %.
Z hlediska poctu bytd v jednotlivych dispozicnich
typech byl v nabidce nejvice zastoupen typ 2+ s 43,2
%.

Z hlediska méstskych obvodi ziskala nejvice novych
byti Praha 6 s podilem na nabidce 24 %, tj. 261
byt(, které navysily nové byty v obvodu o 94,9 %.
Celkové se na poctu volnych byt v nabidce nové
byty podilely 18,7 %.

Nabidku novych bytd za 09-10/2019 lze
k predeslému obdobi 07-08/2019 charakterizovat:

Kvalitativni ukazatele:

* POCET novych byt 1 072 ks, narGst o 95 %

¢ PLOCHA novych byt 68 301 m?, nardsto 85 %

» TRZBY novych byt danych na trh 7 123 851 640
K&, nartist 0 82 %

Kvalitativni ukazatele:

e PRUMERNA VELIKOST bytu 63,7 m?, nardist o 2,4
m2

* PRUMERNA CENA bytu 6 645 384 K¢, pokles 0 452
236 K¢

e PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 104 300 K&/m?,
pokles o0 11 666 K&/m?

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 09-10/2019

Nabidka volnych byt na trhu za sledované obdobi
mirné vzrostla a to 0 92 bytd na 5 533 bytd.

V jednotlivych méstskych obvodech je narast jen u
ctyrech obvodi. Nejvétsi zaznamenala Praha 6 o
198 byt(. Druha s nardstem volnych byt je Praha
8, ktera zvysila nabidku volnych byt( o 181 bytd.
Treti je Praha 9 s narGstem o 147 byt(. Poslednim

obvodem s narlstem poctu volnych byt je Praha
10 se zvySenim o 23 bytld. Naopak vétsi pokles
zaznamenaly méstské obvody Praha 5 o 156 bytd,
Prahy 3 o0 106 byt( a Praha 4 o0 97 byt(.

ZvySeni nabidky zaznamenaly vsechny dispozicni
typy s vyjimkou typu 1+ a 5+ Nejvétsi narist
zaznamenal typ 3+ o 73 byt a narist nabidky o 5,2
%. Narast u typu 4+ byl 0 4,8 % a 27 byt(, u typu 2+
0 1,5 % a 30 bytd. Naopak poklesu dosahl typ 1+ o
34 byt a snizeni nabidky o 2,4 % a vyrazny byl i u
typu 5+ o 8 byt a snizeni nabidky 0 7,8 %.

Nabidku wvolnych bytd na konci obdobi lze
charakterizovat:

Kvalitativni ukazatele:

» POCET volnych byt 5533 ks, nar(ist 0 1,7 %

* PLOCHA volnych byt 376 481 m?, narasto 2,1%
* TRZBY volnych byt 39 556 801 989 K¢ nar(ist o
3,4%

Kvalitativni ukazatele:

e PRUMERNA VELIKOST bytu 68,04 m?, nariist o
0,27 m?

* PRUMERNA CENA bytu 7 438 285 K¢, narst o 83
374 K¢

e PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 110 528 K&/m?,
nartst o 584 K¢/m?2

PODEJ BYTU V OBDOBI 09-10/2019

Absolutné bylo prodadno 1 205 byt(, ale 85 byt
saturovalo mnozstvi byt vracenych do prodeje na
celém trhu. Podil saturace se oproti pocatku roku
2019 wvyrazné v tomto obdobi snizil. Aktualné
v obdobi je saturace 7,1 % z celkové prodanych
byti. Pokles vracenych bytd je zplsoben
skutecnosti, ze ,,stari” téchto byt ne trhu je cca 15
mésicl a ze jejich mnozstvi zrcadli prodeje z obdobi
cca 07-08/2018.
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Prodané byty lze z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele:

e POCET prodanych bytdl - celkem 1 205 ks/
saturace 85 ks/ bilan¢né 1 120 ks

¢ PLOCHA prodanych bytd - celkem 73 907 m%/
saturace 6 968 m?/ bilanéné 66 939 m?2

e TRZBY prodanych bytd - celkem 7 748 mil. K& /
saturace 831 mil. K&/ bilanéné 6 917 mil. K&

Kvalitativni ukazatele celkové prodanych byti:
e PRUMERNA VELIKOST bytu 61,3 m2

« PRUMERNA CENA bytu 7 748 124 K¢

e PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 104 836 K&/m?

NarGst prodeji se projevil v sedmi méstskych
obvodech. Nejvétsiho narastu prodeji dosahla
Praha 5 ato o 119 byt( oproti predeslému obdobi a
procentudlni navyseni bylo 63 %. Vyrazny narQst
prodeji v obvodu je z &asti zplsoben uvedenim
projektu s vysokych stupném vyprodani pred danim
na trh. Vyraznéjsiho zvyseni déle dosahla druhd
Praha 7 s narGstem o 34 bytG a 71 %, treti byla
Praha 8 s nariistem o 33 byt a 94 %, ¢tvrta Praha 6
s narGstem o 30 byt a 70 %. Ostatni méstské
obvody zaznamenaly snizeni prodejd. Nejvétsiho
snizeni prodejt zasahlo Prahu 9 o 22 byt a 13 %.
Druhym obvodem s vysokym propadem byla Praha
109 byt 0 39 %.

Z pohledu dispozicnich typ@ pak zvySenou poptavku
zaznamenaly véechny dispoziéni typy mimo typ 6+,
Nejvétsi narGst byl u typu 2+ o 131 bytd a 36 %
oproti predes$lému obdobi, druhym byl typ 1+
s narlstem o 61 byt a 11 %, tfetim typ 4+ o 37
byty a narastem o 54 %, ¢tvrtym typ 3+ 0 26 byt a
s narGistem o 13 % a poslednim typ 5+ o 6 byt a
narstem o 60 %.

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 09-10/2019

Cenova politika spole¢nosti  se béhem
posuzovanych dvou mésicl opét zménila ve
prospéch snizeni ceny byt a dosahla poméru témér
1:1 (béZny pomér je 2:1 ve prospéch zdrazeni). Je
tfeba vSak upozornit, Ze cenova politika v tomto

obdobi byla u nékolika projekt spojena se zménou
dispoziéni struktury projektu a zdrazeni i zlevnéni
bylo vyvoldno zménou velikosti bytl. Proto je
potfeba zejména castku na zlevnéni byta brat jako
vyjimecnou oproti béznému obdobi.

Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo 1 161 jednotek a
bylo oproti predeslému obdobi jen v poctu vyssi o
26 %. Dosahlo castky 268 mil. K&, tj. na jednu
zdrazenou jednotku 230 616 KZ. Absolutni éastka
vénovana na zdrazeni dosahla 267,745 mil. K¢.

V oblasti zlevnéni byt( se zména ceny tykala 279
jednotek, a to je pokles o 1 %. Sleva dosahla
v priméru 761 080 K¢ na jeden zlevnény byt
(v predeslém obdobi 285 tis. K&). Absolutni ¢astka
vénovana na slevy dosahla 212,341 mil. K&.

Zdrazeno bylo 20,6 % jednotek a zlevnéno tentokrat
4,9 % z poctu jednotek. Bilance absolutni &astky
vénované na upravu cen dosahla 55,4 mil. K¢.

Charakteristika chovani klient(l z hlediska setrvani u
budouci kupni smlouvy se v roce 2019 ,zlepsilo”.
Vracenych jednotek bylo v poslednich mésicich roku
2018 mezi 15 % - 16 %. V obdobi kvéten a Cerven
toto procento kleslo na 8,2 %, tj. jen 79 vracenych
bytl. Za Cervenec a srpen bylo vraceno do prodeje
93 bytd, tj. 9,8 %.

Ve sledovaném obdobi dosahl podil vracenych
jednotek do prodeje jiz jen 7,1 % z absolutné
prodanych 1 205 byt — 85 byt( saturovalo vracené
byty a v trzbach vracena hodnota predstavovala
10,7 %. Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat
saturovano opétovnou rezervaci z 33 % a 67 % se
vratilo do statusu volny. Byty vracené z trhu
dosahovaly ceny plochy 112 966 K&/m? u rezervaci,
u byta vracenych do volnych bytl byla cena 121 516
K&/m?2. Je treba fici, Zze uvedena cena plochy je az po
novém ocenéni bytu a u byta jiz dokoncenych muze
byt jeji navyseni velmi robustni.

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