@CENOVA MAPA

www.cenovamapa.org

Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za leden a Gnor 2021

uvoD

Nejvétiim prekvapenim vyvoje trhu v obdobi ledna
a unora byl maly poéet novych byt danych na trh.
Nabidka novych byt v tomto prvnim dvoumési¢nim
obdobi sice patfi historicky mezi nejslabsi v roce
(jen 60 % pramérné dvoumésicni nabidky
za sedm let), ale tentokrat bylo na trh déno
jen 67 % sedmiletého praméru a jen 54 %
mnozstvi novych  bytd v lonském  roce.

Druhou zajimavosti je udrzeni vysoké poptavky
v rozsahu téméF 90 % mimoradné poptavky
prede$lého obdobi, tj. 1 124 prodanych byta.
Aktualni poptavka je v ro¢nim srovnani v absolutné
prodanych bytech o 8 % vyssi, nez pred rokem
a vrozdilové prodanych bytech o 4 %. V trzbach bylo
dosaieno dokonce 16,5 % narQstu objemu.
Zda se, Zze poptavka je na pocatku prekonani
dvou ekonomickych parametri  zakoupenych
byta. Podruhé za uplynuly rok byla
prekonana cena plochy 110 tis. K&/m?
a potfeti prdmérnad cena bytu 7 mil. K¢

Nabidka volnych byt na trhu se za obdobi ledna
a unora opét vyrazné snizila. Je to logicky dasledek
vysoké poptavky a aktualni nizké nabidky novych
bytl. Pokles za sledované dva mésice byl vyraznych
730 bytq, tj. 14 % vstupni nabidky na poéatku roku.
Meziro¢ni porovnani ale neni tak dramaticke -
jen 4 % z nabidky na konci Ginora 2020. Dramaticky
ale vypada narast primérné ceny plochy volného
bytu na trhu. V obdobi vzrostla o téméf 3 %
a mezirocné pak o téméf 8 % a dosahla
123 374 K¢/m2  Jiz  druhé obdobi byla
tak prekonana hranice 120 tis. K&/mZ2

Posledni oblasti, kterd v daném obdobi vybodila
z dlouhodobého priméru je cenova politika
developerd. Doslo na ,masivni” zdrazeni bytq,
jiz drive danych na trh a to jak z hlediska poctu
zdraZenych jednotek, tak ve vysi narlQstu ceny.
Zdrazeno bylo 25 % jednotek v priméru o 365 tis.
Ké V lonském roce bylo podatkem roku také
ve znameni navySeni cen existujicich bytq,
ale dosahovalo jen 72 % soucasné cenové uGpravy.
Vzhledem k pretrvavajicim dobrym podminkam
pro poptavku a nedobrym pro dodavku stavebniho
dila se zda, Ze spolecnosti nepotiebuji ,rychly”

prodej a jeho zpomaleni s moinosti pfipadnych
budoucich  bezbolestnych  slev  je  lakavé.

TRH 01-02/2021

Nové byty za 01-02/2021 z hlediska poétu prisly
na trh v podpriimérném mnoizstvi a nova nabidka
dosahla jen 67 % praméru predeslych sedmi let
v téchto mésicich a oproti lofiskému roku byla
na 54 % jeho hodnot. Na trh vstoupilo 12 novych
bytovych projektd s 547 byty a 9 nebytovymi
jednotkami. Do pfimého prodeje bylo dano 395
novych bytd, tj. jen 72 % celkové nabidky
s pramérnou cenou za plochu 119 477 Ké&/m2
Byty v projektech rekonstrukci tvofily 9,4 % nabidky,
tj. 37 bytd s cenou plochy 125 794 K&/m2
Primérna  velikost byt v  rekonstrukcich
byla 47,17 m? a primérnd cena 5 952 595 K&.
Byty v projektech s novou vystavbou dosahly
pottu 358 byt a mély cenu plochy
119 005 K&/m2  Pramérnd velikost byt
v projektech s novou  vystavbou byla
65,31 m? a primérnd cena 7 772 111 K&

Poptavka 01-02/2021 po bytech dosahla
87 % vysoké poptavky pfedchazejicich dvou mésica.
Oproti predeslému obdobi 11-12/2020 byl pokles
v absolutnim poétu 10 % a v rozdilovém poctu
(po zohlednéni vracenych bytd do prodeje) bylo
mnozZstvi prodanych byta nizéi 0 13 % a dosahl 1 124
bytd. Absolutni prodej byt klesl o 144 bytlna 1 266
bytd. Vzhledem k vét§imu mnoZstvi vracenych byt
do prodeje pak rozdilovy ukazatel prodeje byl ve vysi
jiz uvedenych 1 124 bytd. Prodeje nebytovych -
komercnich jednotek v bytovych projektech
klesl z 9 jednotek na 8 jednotek.
Z poptavky vyrazné vybodil z hlediska dispoziénich
typl typ 4+, kdy v bilanéné prodanych bytech mél
narGst o vice jak 30 % a v rozdilovém prodeji
o témér 35 %. Ostatni nejprodavanéjsi dispozicni
typy zaznamenaly proti pfedeilému obdobi pokles
jak v absolutnim, tak v rozdilovém prodeji - typ 1+
o 14 %, resp. 26 %, typ 2+ o 15 %,
resp. 18 % a typ 3+ o 8 %, resp. 3 %.
V meziro¢nim srovnani bylo prodano o 92 byt vice,
tj. 0 8 % bytl v absolutnim prodeji a o 43 byt(,
t,. o 4 % vice v rozdilovém poctu
(po zohlednéni vracenych bytd do prodeje).
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Nabidka 01-02/2021 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi diky
zejména pretrvavajici vyssi poptavce vyrazné klesla -
o 331 jednotek, tj. 5,8 %. Pocet volnych jednotek
v nabidce ke konci obdobi klesl z 5 424 jednotek
na 4 697 jednotek - pokles o 727 jednotek. Samotné
byty v nabidce volnych jednotek na konci obdobi
dosahly poklesu o 730 bytt a c&inily 4 598 bytad,
tj. pokles o 13,7 %. Pocet nebytovych jednotek
v bytovych projektech v obdobi v nabidce naopak
vzrostl z 96 jednotek na 99 jednotek.

Cena plochy volnych byt se zménila o 3 351 K¢/m?
na 123 374 K¢/m?, tj. narGst o 2,8 % (parametr
vypocteny jen z bytl s uvedenim ceny v ceniku).
Mezirocné cena plochy volného bytu v nabidce
vzrostla z 114 458 K/m? na uvedenych
123 374 K&/m?, tj. 0 8 915 K&/m? a 7,8 %.

Pocet novych bytovych projektid byl oproti
pfedeslému obdobi o 11 projektd nizsi - 12 projekt(.
Pocet byt v novych projektech klesl z 918 byta
na 547 byt(. Doprodano bylo 25 projekta s celkovym
poctem 1 566 byt(. Do prodeje byl dan 1 projekty
se 16 rodinnymi domy. Trh naopak opustily
2 projekty se 77 rodinnymi domy.

Ve 12 bytovych projektech bylo na trh dano 547
bytd a 9 nebytovych jednotek. Do pfimého prodeje
bylo dano 72 % celkové nabidky.

NOVE BYTY ZA OBDOBIi01-02/2021

Celkem byly v lednu a dnoru uvedeny na trh byty
v novych projektech v poctu 395 byt(, v hodnoté
cca 3,002 mld. K& s cenou plochy bytu
119 447 K&/m2 Z pohledu trzeb mél nejvétsi podil
typ 2+ a to 35,9 %, na druhém misté byl typ 3+
s podilem 33,0 %, 1+ mél podil na trzbach 15,2 %,
typ 4+ mél podil 14,8 % a typ 5+ podil 1,1 %.
Z hlediska poctu bytd v jednotlivych dispozi¢nich
typech byl v nabidce nejvice zastoupen typ 2+
s 39,7 %. Ziadny z dispoziénich typt
vsak v analyzované nabidce nebyl vyrazné
preferovan ve vztahu ke strukture celého trhu.

Byty v novych projektech navygily celkem nabidku
v 7 meéstskych obvodech. Podle mnozstvi novych
byt( Ize méstské obvody seradit:

1. Praha 10 ziskala 138 novych bytq, tj. 35 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 39 %

2. Praha 8 ziskala 118 novych byt(, tj. 30 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 25 %

3. Praha 5 ziskala 46 novych byt(, tj. 12 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 4 %

4. Praha 4 ziskala 46 novych byt(, tj. 12 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 4 %

5. Praha 2 ziskala 21 novych bytQ, tj. 5 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 10 %

6. Praha 9 ziskala 18 novych bytq, tj. 5 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 3 %

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

Celkova nabidka volnych byt na trhu vzrostla 0 9 %.

Nabidku novych bytd za 01-02/2021 Ize
k pfedeslému obdobi 11-12/2020 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET novych byt( 395 ks pokles 0 53,2 %

* PLOCHA novych byt 25 126 m? pokles 0 52,9 %

* TRZBY (cenikové) novych byt danych na trh
3001976816 K¢ pokles 0 49,8 %

Kvalitativni ukazatele

« PRUMERNA VELIKOST bytu 63,61 m? narst o
0,86m2al,4%

« PRUMERNA CENA bytu 7 599 941 K& narGst o 555
736 K&, tj.8,5%

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 119 477 K&/m?2
narQsto 7 114 K&/m?, tj. 6,3 %

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

Kvalitativni klientské ukazatele nové nabidky
k volnym bytlim na trhu

« PRUMERNA VELIKOST bytu menéi 0 9,6 %

« PRUMERNA CENA bytu niz$i 0 12,8 %

+« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu ni#éi 0 3,5 %

Nabidka jako celek tedy ve viech ukazatelich
dosahuje nizsich hodnot a s vyjimkou poklesu plochy
je to pro poptavku dobry signal. V cenovych
parametrech je drazsi jen cena plochy u dispozi¢niho
typu 1+ 0 1,6 %.
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VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBIi 01-02/2021 Praha 1 - pokles o0 1,1 % na 203 540 K¢
Praha 2 - nartist 0 1,9 % na 159 210 Ké
Praha 3 - narist 0 2,5 % na 123 314 Ké
Praha 4 - nartist 0 3,3 % na 117 868 K¢
Praha 5 - nartist 0 3,6 % na 126 562 K¢
Praha 6 - narGist 0 3,4 % na 134 392 K¢é
Praha 7 - pokles 0 1,5% na 117 476 K¢
Praha 8 - nartist 0 0,6 % na 123 731 Ké
. Praha9-naristo 1,0% na 106 828 K&

10. Praha 10- narGsto 6,8 % na 117 242 K¢

Nabidka volnych byt na trhu za sledované obdobi
opét poklesla a to o vyraznych 730 byt(, na 4 598
bytd, tj. o 13,7 %. Narozdil od predeslého obdobi,
kdy byla poptavka i nabidka nadprimérna a pokles
volnych bytd nebyl tak radikalni, byla aktudlni
nabidka novych bytd podprimérna a naopak
poptavka vysoka.

LENOU AWM

V ro¢nim srovnani byla na pocatku roku 2020
nabidka volnych bytd o 203 byt( v, tj. o 4,2 %. CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Pokles nabidky wvolnych byt tentokrat postihl
viechny méstské obvody s vyjimkou Prahy 1 a Prahy
10, kde doslo naopak k narastu poctu byt
o cca 27 %, resp. 19 %. V absolutnich hodnotach
poctu nejvétsi pokles zaznamenala Praha 5 o 211
bytd. Druha s nejvétsim poklesem volnych bytd
je Praha 4, ktera snizila nabidku volnych byt o 170
byta.

Typ 1+ - narast 0 4,3 % na 123 935 K¢
Typ 2+ -narast 0 3,1 % na 116 809 K&
Typ 3+ -narGst o 1,75 % na 118 375 K¢
Typ 4+ - narast 0 4,0 % na 119 601 K&
Typ 5+ - narast 0 0,2 % na 147 998 K&
Typ 4+ - narGst 0 0,96 % na 162 763 K&

ouhELNE

PRODEJ BYTU V OBDOBIi 01-02/2021
V dispozi¢nich typech byl pokles u vsech typa.

U nejprodavanégjsich byl nejvétsi u typu 2+ o0 17 % Poptavka v analyzovaném obdobi dosahla
a nejmensi u typu 3+ 0 8 %. v rozdilovych prodejich 1 124 bytd. Ve srovnani
s predeslym obdobi byla nizsi o 171 bytQ, tj. 13 %
Nabidku volnych bytd na konci obdobi Ize a v roénim srovnani byla vyssi o 43 byt(, tj. o 4 %.
z charakterizovat:
Kvantitativni ukazatele Absolutné bylo prodano 1 266 bytl a z toho 142
+ POCET volnych byt 4 598 ks pokles 0 13,7 % bytid  saturovalo mnozstvi bytd vracenych
* PLOCHA volnych byt 321 285 m? do prodeje na celém trhu. Podil saturace v tomto
pokles 0 13,1% obdobi mirné vzrostl. Aktudlné v obdobi je saturace
« TRZBY volnych byt 38 390 780 533 K¢& 11,2 % z celkové prodanych bytd. Jde oproti
pokles o 8,4 % minulému obdobi o narast o 3,0 %. Oproti obdobi
11-12/2020 bylo prodano o 10,2 % byt( absolutné
Kvalitativni ukazatele méné a u rozdilové prodanych bytd bylo
« PRUMERNA VELIKOST bytu 69,88 m2 narist o jejich mnozstvi nizs$i o 13,2 %. Byly prodany byty
0,51 m3 tj.0,7% vétsi (o 5,2 m?) a drazsi o 13,8 % v celkové cené
+« PRUMERNA CENA bytu 8 546 478 K& nartist o bytu a drazéi 4,6 % v cené plochy. Triby
371897K¢E, tj.04,5% v rozdilovych prodejich dosahly poklesu jen 0 1,2 %
+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 123 374 K&/m?2 oproti pfededlému obdobi a to zejména diky
narQst o 3 351 K&/m?,tj.0 2,8 % prodejim dispozicnich typad 3+ a 4+ u kterych

narostly trzby o 12,1 %, resp. 34,0 %.
Cena plochy volného bytu jiz podruhé presahla

hodnotu 120 tis. K& a jiz podruhé je primérna cena Prodané byty lze z charakterizovat:
volného bytu nad 8 mil. K&. Kvantitativni ukazatele

« POCET prodanych byt celkem 1 266 ks/
Je tedy zajimavé se podivat na absolutni hodnoty saturace 142 ks/ bilan¢né 1 124 ks
a jejich zménu od predeslého obdobi trochu * PLOCHA prodanych byta celkem 81 143 m?/
podrobnéji: saturace 8 004 m?/ bilanéné 73 139 m?

« TRZBY prodanych bytC celkem 9200 mil. K& /
CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE saturace 900 mil. K&/ bilanéné 8 300 mil. K&

MESTSKYCH CASTI
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Kvalitativni ukazatele celkové - absolutné
prodanych byta
+ PRUMERNA VELIKOST bytu 64,1 m?,
tj.narGst 05,6 %
* PRUMERNA CENA bytu 7 167 051 K&,
tj. narlst09,9%
+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 113 481 K&/m?,
tj.narGst o0 4,1%

Narast rozdilovych prodejd se v obdobi projevil
ve tfech méstskych obvodech a sedmi obvodech
nastal pokles:

1. Praha 1 v minulém obdobi prodala 7 byt(,
v tomto se 8 byt vratilo do prodeje

2. Praha 2 - pokles o 21 bytd na 35 bytq,
tj. pokles 0 37,5%

3. Praha 3 - narlst o 21 byt na 77 bytq,
tj.narGst 0 37,5%

4. Praha4 - pokles o 2 byty na 217 bytd,
tj. pokles 0 0,9 %

5. Praha5 - narlst o 54 byt na 240 bytdQ,
tj. narlst 0 29,0%

6. Praha 6 - pokles o 75 byt na 135 byt(,
tj. pokles 0 35,7%

7. Praha 7 - nédrlst o 41 byt na 64 byta,
tj. narGst 0 178,3 %

8. Praha 8 - pokles o 72 byt na 134 byt(,
tj. pokles 0 35,0%

9. Praha 9 - pokles 0 93 byt na 145 byt(,
tj. pokles 0 9,6 %

10. Praha 10 - pokles 0 9 byt na 85 bytd,
tj. pokles 0 13,2 %

Z pohledu dispozi¢nich typl nejvétsi i jedinou
zvyéenou poptavku z hlediska poétu byt
zaznamenal dispozicni typ 4+, v trzbach pak zvyseni
poptavky zaznamenal i dispozi¢ni typ 3+. Ostatni
dispozi¢ni typy zaznamenaly pokles poptavky:

Typ 1+ pokles o 84 byt na 242 bytd,

tj. pokles 0 25,8 %

1. Typ 2+ pokles 0 111 byt na 521 bytd,
tj. pokles 0 17,6 %

2. Typ 3+ pokles o 6 byt na 215 bytd,
tj. pokles 0 2,7 %

3. Typ 4+ narast o 34 byt na 132 bytq,
tj.narlst o 34,7 %

Lze konstatovat, ze poptavka v tomto obdobi se
nadstandardné zamérila na byty vétsich dispozic 3+
a4+,

VYVO] CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 01-02/2021

Cenova politika spolecnosti béhem posuzovanych
dvou mésicl zvysila vyrazné é&astku na zdrazeni
jednotek. Je to dano faktem pocatku roku a cenové
zmény u starsich projekt(, kterd by méla byt v relaci
nhabidky volnych bytd v jarnim prodejnim obdobi.
BéZny pomér mezi ¢astkami na zdrazeni a zlevnéni
bytl je 2:1 ve prospéch zdrazeni v tomto obdobi byl
pomér 8,8:1.

ZdrazZeni v poctu jednotek zasdhlo vysokého poétu
1 185 jednotek a bylo oproti predeslému obdobi
poctu vyssi o 72 %. Zdrazeni dosahlo castky 432,9
mil. K¢, tj. na jednu zdrazenou jednotku 365 302 KC.
Tyto vysoka Cisla jsou z cca 20 % zplUsobena cenou
aktualizaci dvou projektd, které v daném obdobi
zaznamenaly ,restart”. Zbyld ¢&ast, pak odpovida
cenovému pohybu na pocatku lonského roku.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 141
jednotek a to je pokles o 23 %. Sleva dosahla
v priméru 348 174 KE na jeden zlevnény byt.
Absolutni ¢astka vénovand na slevy dosahla 49,092
mil. K¢ a je o 26 % vys$si, nez Castka v predeslém
obdobi.

Zdrazeno bylo 25,2 % jednotek a zlevnéno tentokrat
3,0 % z poctu jednotek. Bilance absolutni ¢astky
vénované na upravu cen dosahla 383,791 mil. KZ.

Charakteristika chovani klientd z hlediska setrvani
u budouci kupni smlouvy byla v roce 2020
- vracenych jednotek z absolutné prodanych byta
10,9 % (dvoumésiéni krok  vyhodnoceni).
Za prvni dva mésice letosniho roku je tento
ukazatel vice jak 11 %.

Ve sledovaném obdobi dosahl podil vracenych
jednotek do prodeje 11,2 % z absolutné prodanych
1 124 bytd - 142 byt( saturovalo vracené byty a
v trzbach vracena hodnota predstavovala 9,8 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci z 43 % a 57 % se vratilo do
statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly ceny
plochy 103 836 K&/m?2 u rezervaci, u byt vracenych
do volnych bytl byla cena 118 873 K&/m? Byty
vracené do prodeje viak jsou jiz pfecenény aktualni
cenou, tj. zrcadli hodnotu vracenych bytd, jiz po
aktualni zméné ceny.

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