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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za ¢ervenec a srpen 2021

UuvoD

Cervenec a srpen jen potvrdil trendy tohoto roku.
Vysoka poptavka, mald nova nabidka, klesajici pocet
volnych byt na trhu a progresivni vvoj cenovych
ukazatel(.

Nabidka novych bytl byla opét silné podprimeérna -
358 byt(, tj. jen 52 % dlouhodobého priméru a jen
44 % lonské nové nabidky. Nabidka za 8 mésict roku
2021 neni také velka - celkem 2 919 novych bytd a
poslednich osm let. Je dosazeno jen 67 % nabidky
lonského roku a 76 % pramérné nabidky od roku
2014,

Druhou zajimavosti je stale relativné vysoka
poptavka, ktera i pres vyrazny pokles volnych byt
na trhu dosahla 115 % lonské poptavky. Proti
predeSlym dvéma meésicdm vsak dosahla jen 63 %
jeil vwyse, tj. 1 016 absolutné prodanych byt(. Pokud
zapocitame i byty prodané investicnim fonddm pak
by prodej dosahl 1 257 byt(. V tribach bylo
meziroéné dosazeno nardstu objemu o témér 30 % u
absolutné prodanych byt a o 42 % u rozdilové
prodanych bytd. Za prvnich osm mésicl roku bylo
prodano 5 622 absolutné prodanych byt a 5 141
rozdilové prodanych byt(. V mezirocnim srovnani je
pocet prodanych byt o 53 %, resp. 0 63 % vyssia v
trzbach dokonce o 67 %, resp. 80 % vyssi.

Treti oblasti, ktera v daném obdobi vybodila
z dlouhodobého priméru, je cenova politika
developerd. Doslo jiz Etvrté obdobi na vyrazné
zdrazeni byt( jiz dfive danych na trh a to jak
z hlediska podilu zdrazenych jednotek, tak ve vysi
narGstu ceny. Zdrazeno bylo 18 % jednotek
v primeéru o 519 tis. K¢. Vzhledem k pretrvavajicim
dobrym podminkam pro poptavku a nedobrym pro
dodavku stavebniho dila se zda, Ze spolecnosti
nepotrebuji ,rychly” prodej a jeho zpomaleni je stale
Zadané.

Nabidka volnych byt na trhu se za obdobi éervence
a srpna opét snizila. Pokles za sledované dva mésice

byl 464 byt( a za osm mésicl vstupni nabidka klesla
od pocatku roku o vice jak 42 %. Mezirocni
porovhani je jesté wyraznéjsi - pokles o 50 %
k nabidce na konci srpna 2020. Dramaticky ale
vypada narlst primérné ceny plochy volného bytu
na trhu. V obdobi vzrostla o 2,4 %, ale meziro¢né
pak o 14,2 % a dosahla 133 791 Ké/m2 Druhé
obdobi, kdy byla pfekonana hranice 130 tis. K&/m?2.

TRH 07-08/2021

Nové byty za 07-08/2021 z hlediska poctu prisly na
trh opét v podprimérném mnozstvi a nova nabidka
dosdhla jen 52 % praméru predeslych sedmi let
v téchto dvou mésicich a oproti lonskému roku byla
na 44 % jejich hodnot. Na trh vstoupilo 16 novych
bytovych projekti s 446 byty a Ctyfi nebytové
jednotky. Do primého prodeje bylo dano 358 novych
bytd, tj. 80 % celkové nabidky, s praimérnou cenou
za plochu 146 299 K&/m2.

Byty v projektech rekonstrukei tvorily 35 % nabidky,
tj. 125 bytd s cenou plochy 158 103 K&/m?2
Pramérnd velikost bytl v rekonstrukcich byla
54,24 m? a primérna cena 8 575 543 K¢.

Byty v projektech s novou vystavbou dosahly poctu
233 bytd a mély cenu plochy 140 309 Ké/m2
Primérna velikost byt v projektech s novou
vystavbou byla 57,35 m? a primérnda cena
8 046 500 K¢.

Poptavka 07-08/2021 po bytech dosahla
63 % vysoké poptavky predchazejicich dvou mésica.
Absolutni prodej byt klesl o 574 byt na 1 016 byta.
Vzhledem k vétsimu mnozstvi vracenych bytd do
prodeje pak rozdilovy ukazatel prodeje byl nizsi o
561 bytd a dosahl 923 bytd. Prodeje nebytovych -
komercnich jednotek v bytovych projektech vzrostl z
15 jednotek na 16 jednotek. Pokud jsou do prodejd
zapocitany i byty prodané investicnim fondam, pak
prodej bilanéné prodanych byt dosdhne mnozstvi
1223 byta.

V meziro¢nim srovnani bylo prodano o 75 byt vice,
tj. o 8 % byt v absolutnim prodeji a o 120 byti,
tj. o 15 % vice v rozdilovém poétu (po zohlednéni
vracenych byt do prodeje).
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Nabidka 07-08/2021 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi opét
vyrazné klesla - o 470 jednotek, tj. 13 %. Podet
volnych jednotek v nabidce ke konci obdobi klesl z
3 639 jednotek na 3 169 jednotek. Samotné byty
v nabidce volnych jednotek na konci obdobi dosahly
poklesu o 464 bytd a ¢inily 3 079 bytq, tj. pokles o
13,1 %. Pocet nebytovych jednotek v bytovych
projektech v obdobi v nabidce klesl z 96 jednotek na
90 jednotek.

Cena plochy volnych bytd vzrostla o 3 168 K&/m2 na
133 791 Ké&/m?, tj. narGst o 2,4 % (parametr
vypocteny jen z bytd s uvedenim ceny v ceniku).
Meziroéné cena plochy volného bytu v nabidce
vzrostla ze 117 163 K&/m?2 na uvedenych
133791 K&/m?, tj. 0 16 628 K&/m? a 14,2 %.
Pramérna cena volného bytu tak podruhé prekonala
hranici 130 tis. K&/m2.

Pofet novych bytovych projektii byl oproti
predeslému obdobi o 4 projektd vyssi - 16 projekta.
Pocet byt v novych projektech vzrostl ze 442 byt(
jen na 446 byta. Na trh byl dan i jeden projekt se
6 rodinnymi domy.

Doprodano bylo 31 bytovych projektd s celkovym
poétem 1 356 bytd. Doprodany byly i 3 projekty se
23 rodinnymi domy.

V 16 bytovych projektech bylo na trh dano 356 byt
a 4 nebytové jednotky. Do pfimého prodeje bylo
dano 80 % celkové nabidky.

NOVE BYTY ZA OBDOBIi 07-08/2021

Celkem byly v Cervenci a srpnu uvedeny na trh byty
v novych projektech v poétu 358 bytd, v celkové
hodnoté cca 2,947 mld. K. Pramérné parametry
novych byt dosahly hodnot:

*  Prameérna velikost 56,26 m?
* Primeérnd cena 8 231222 K¢
¢ Pramérna cena plochy bytu 146 299 K&/m?

Byty v novych projektech navysily celkem nabidku v
sedmi méstskych obvodech. Podle mnoiZstvi novych
byt Ize méstské obvody seradit:

1. Praha 4 ziskala 117 novych byt(, tj. 33 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 14 %

2. Praha 10 ziskala 69 novych byta, tj. 19 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 14 %

3. Praha 6 ziskala 44 novych bytd, tj. 12 % celkové

nabidky a volné byty navysila 0 27 %

4. Praha 9 ziskala 39 novych byt(, tj. 11 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 14 %

5. Praha 5 ziskala 33 novych byt(, tj. 9 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 6 %

6. Praha 2 ziskala 30 novych byt(, tj. 8 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 22 %

7. Praha 7 ziskala 26 novych bytQ, tj. 19 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 14 %

Celkovad nabidka wvolnych byt na trhu vzrostla
012 %.

Nabidku novych bytd za 07-08/2021 Ilze
k pfedeslému obdobi 05-06/2021 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET novych byt 358 ks pokles 0 12 %

* PLOCHA novych byt 20 142 m? pokles 0 18 %

« TRZBY nowvych byt danych na trh
2946777 395KE nartsto 1%

Kvalitativni ukazatele

+ PRUMERNA VELIKOST bytu 56,26 m? pokles
04,2m?, tj.7 %

+« PRUMERNA CENA bytu 8 231 222 K¢ narast
01081086K¢E, tj.15%

+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 146 298 K&/m?
nariast o 28 106 K&/m?2, tj. 24 %

Z hlediska mozné Uspésnosti nové nabidky na trhu je
dalezita jeji relace k volnym bytim na trhu
z pohledu klienta:

Kvalitativhi klientské ukazatele nové nabidky
k volnym bytim na trhu

« PRUMERNA VELIKOST bytu menéi o 17,9%

+ PRUMERNA CENA bytu nizsi o 10,7 %

+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu vyééi 0 8,8 %

Nabidka dosahuje nizsich hodnot jen u velikosti bytu
a jeho ceny. V cené plochy je vsak nova nabidka
06 % - 15 % vyssi u viech dispozicnich typ(.

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 07-08/2021

Nabidka volnych bytd na trhu za sledované obdobi
opét poklesla o 464 byt na 3 079 bytd, tj. 0 13,1 %.
Stejné jako v predeslém obdobi opétovny dopad
pomérné vysoké poptavky s podpriamérnou
nabidkou novych bytd se do poklesu nabidky
volnych byt propsal velmi silné.
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V rocnim srovnani je propad velmi radikalni - pokles
050,2 %, tj. o 3 100 bytd.

Pokles nabidky volnych byt tentokrat postihl osm
méstskych obvoda - vyjimku tvorila jen Praha 4, kde
dodlo k nartstu o 15 bytd, tj. o 1,8 %, a Praha 10
s narGstem 6 bytd, tj. 1,2 %.

POKLES NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
MESTSKYCH CASTI

Praha 1 - pokles 0 43,3 % na 17 bytQ
Praha 2 - pokles 0 31,3 % na 134 byt(
Praha 3 - pokles 0 17,4 % na 218 byt(
Praha 5 - pokles 0 9,4 % na 588 byt(
Praha 6 - pokles 0 4,1 % na 163 byt(
Praha 7 - pokles o0 55,0% na 108 byt(
Praha 8 - pokles 0 27,6 % na 231 byt(
Praha 9 - pokles 0 21,7 % na 278 bytl

V dispozi¢nich typech byl pokles u viech typl. U
nejprodavanéjsich dispozi¢nich typl 1+ az 2+ byl
pokles od 11 % do 14 %. Nejvétsi pokles zaznamenal
typ 4+ 0 20 %.

Nabidku volnych bytd na konci obdobi Ize
z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET volnych byt 3 079 ks pokles 0 13,1 %

* PLOCHA volnych bytd 211 045 m? pokles
014,1%

« TRZBY volnych byta (ceniky) 26 208 561 070 K¢
pokles 0 10,2 %

Kvalitativni ukazatele

+« PRUMERNA VELIKOST bytu 68,54 m2 pokles
00,8m2 tj.1,2 %

« PRUMERNA CENA bytu 9 135 086 K& narast
0144421KE, tj.01,6%

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 133 791 K&/m?
narist o 3 168 Ké/m?2, tj.0 2,4 %

Cena plochy volného bytu podruhé presahla 130 tis.
K¢ a cena pramérného volného bytu poprve
prekrodila 9 mil. KE.

Je zajimavé podivat se na absolutni hodnoty a jejich
zménu od predeslého obdobi trochu podrobnéji:

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE MESTSKYCH
CASTI

1. Prahal-narasto5,8% na 205552 K¢
2. Praha2-naristo5,6% na 178 730 K¢

3. Praha3-naristo2,3% na 150763 K¢
4, Praha4-narGsto4,1% na129811K¢é
5. Praha5-naridsto0,2 % na 133 344 K¢
6. Praha6 - pokles 0 5,6 % na 143 777 K¢
7. Praha7-naristo 0,8 % na 139642 K¢&
8. Praha 8-naristo4,3% na132570K¢
9. Praha9-naristo3,5% na 121064 K¢
10. Praha 10 - narasto 2,4 % na 123 429 K¢

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Typ 1+ - narlst 0 1,4 % na 139 966 K¢
Typ 2+ -narist 03,1 % na 132 296 K&
Typ 3+ -narQst o0 2,8 % na 129 709 K&
Typ 4+ - narlst 0 2,3 % na 134 743 K&
Typ 5+ - pokles 01,7 % na 151 193 Ké
Typ 6+ - narGst 0 10,0 % na 180 809 K¢

ok wNE

V meziroénim srovnani nejvétsiho narlstu ceny
plochy bylo dosaZeno u dispoziéniho typu 2+ a to o
16,6 % a u typu 1+ 0 15,1 %.

PRODEJ BYTU V OBDOBI 07-08/2021

Poptdvka v analyzovaném obdobi dosahla
v rozdilovych prodejich 923 bytld. Ve srovnani
s predeslym obdobi byla nizsi o 561 bytd, tj. 0 3 % a
Vv ro¢nim srovnani byla vyssi o 120 byta, tj. o 15 %.

Absolutné bylo prodano 1 016 bytd a z toho 93 byt
saturovalo mnoZstvi byt vricenych do prodeje na
celém trhu. Podil saturace v tomto obdobi vzrostl.
Aktualné v obdobi je saturace 9,1 % z celkové
prodanych bytd. Jde oproti minulému obdobi o
narQst o 2,4 %. Oproti obdobi 05-06/2021 bylo
proddno o 36,1 % bytd absolutné méné a u
rozdilové prodanych byt bylo jejich mnozstvi nizsi
o 37,8 %. Byly prodany byty mensi (o 0,5 m?) a
drazsi o 8,2 % v celkové cené bytu adraziio 9,1 % v
cené plochy. Triby v rozdilovych prodejich
zaznamenaly pokles o 32,5 % oproti predeslému
obdobi, a to u vSech dispozi¢nich typd - rozmezi
pokles 28 % u 1+ az 49 % u 4+.

Prodané byty lze z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET prodanych bytd celkem 1 016 ks /
saturace 93 ks / bilanéné 923 ks

* PLOCHA prodanych bytd celkem 66 680 m2 /
saturace 6 215 m2 / bilanéné 60 466 m?

« TRZBY prodanych byt celkem 8 711 mil. K& /
saturace 787 mil. K¢ / bilanéné 7 924 mil. K¢
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Kvalitativni ukazatele celkové - absolutné

prodanych byt

+« PRUOMERNA  VELIKOST bytu 65,6 m
tj. pokles 0 0,8 %

« PRUMERNA CENA bytu 8 573 067 K&,
tj.narGst0 8,2 %

+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 130 627 K&/m?,
tj.narlsto09,1%

Pokles rozdilovych prodejl se v obdobi projevil u
sedmi méstskych obvodd, u 3 méstskych obvoda
nastal narast prodeja:

1. Praha 1 - narist o 2 byty na 13 bytQ,
tj. narGst 0 18,2 %

2. Praha 2 - narast s o 17 bytd na 43 bytq,
tj. narlst 0 65,4 %

3. Praha 3 - pokles s o 59 bytd na 47 bytQ,
tj. pokles 0 55,7 %

4. Praha 4 - pokles o 82 bytd na 168 bytq,
tj. pokles 0 32,8%

5. Praha 5 - pokles o 166 bytd na 96 bytq,
tj. pokles 0 63,4%

6. Praha 6 - pokles o 64 bytd na 63 bytq,
tj. pokles 0 50,4 %

7. Praha 7 - narGst o 71 bytd na 136 byt(,
tj. nartst 0 109,2 %

8. Praha 8 - pokles o 149 bytd na 114 bytq,
tj. pokles 0 56,7 %

9. Praha 9 - pokles o 69 bytd na 116 bhytq,
tj. pokles 0 37,3 %

10. Praha 10 - pokles o 62 bytd na 127 byt(,
tj. pokles 0 32,8%

Z pohledu dispozi¢nich typd zaznamenaly narist
poptavky jen dispozi¢ni typy 3+ a 4+:

1. Typ 1+ pokles o 98 bytd na 212 byt(,
tj. pokles 0 31,6 %

2. Typ 2+ pokles o 229 bytd na 384 byt(,
tj. pokles 0 37,4%

3. Typ 3+ pokles o 157 bytd na 228 byt(,
tj. pokles o0 40,8 %

4. Typ 4+ pokles o 83 bytd na 85 bytq,
tj. pokles 0 49,4 %

5. Typ 5+ narast o 1 byt na 10 bytq,
tj.narGsto 11,1%

6. Typ 6+ narast o 5 bytd na 4 byty,
tj. narlst 0 500 %

Lze konstatovat, Zze poptavka v tomto obdobi se
nestandardné zamérila na byty dispozic 3+ a 4+,

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 07-08/2021

Cenova politika spole€nosti béhem posuzovanych
dvou mésicl vyrazné sniZila ¢astku na zdraZeni
jednotek, ale z velké miry je tento pokles zpQsoben
skutecnosti, Ze jiz neni co zdrazovat. Cenova politika
je vétsinou vyrazné vyfesena z pocatku roku a takto
vyrazné zdrazeni nejen v breznu a dubnu
ale i v kvétnu a éervnu nema v minulosti precedens.
Bé&Zny pomér mezi ¢astkami na zdraZeni a zlevnéni
bytd je 2:1 ve prospéch zdrazeni, v tomto obdobi
byl pomér 19:1.

Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo 568 jednotek a
bylo oproti pfedeslému obdobi poétu nizii o 48 %.
Zdrazeni dosahlo ¢astky 267,615 mil. K¢, tj. na jednu
zdrazenou jednotku 519 196 K¢.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 38
jednotek, a to je pokles o 38 %. Sleva doséhla
v priméru 622 951 K na jeden zlevnény byt.
Absolutni castka vénovand na slevy dosahla
13,687 mil. K¢ a je o 33,0 % niz8i nez dastka
v predeslém obdobi.

Zdrazeno bylo 18 % jednotek a zlevhéno tentokrat
1,2 % z poctu jednotek. Bilance absolutni ¢astky
vénované na Upravu cen dosdhla 253,928 mil. Ké&.

Charakteristika chovani klientd z hlediska setrvani u
budouci kupni smlouvy byla v roce 2020 - vracenych
jednotek z absolutné prodanych bytd 10,9 %
(dvoumésicni krok wvyhodnoceni). Po predeslém
procentnim poklesu se ukazatel vraci do pridmérné
hodnoty - aktualné 9,2 %.

Ve sledovaném obdobi dosdhl podil vracenych
jednotek do prodeje 9,2 % z absolutné prodanych
1 016 bytd - 93 byt( saturovalo vracené bhyty
a v trzbach vréacend hodnota predstavovala 9,0 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci ze 24 % a 76 % se vratilo do
statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly ceny
plochy 130 598 K&/m?2 u rezervaci, u byt vracenych
do volnych byt byla cena 125 423 K&/m?2 Byty
vracené do prodeje viak jsou jiZz pfecenény aktualni
cenou, tj. zrcadli hodnotu vracenych byt jiz po
aktualni zméné ceny.

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