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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za éervenec a srpen 2022

uvoD

Cervenec a srpen 2022 je asi prvnim z obdobi, které
je jiz vyrazné zasaieno zvysujicimi se urokovymi
sazbami, vysokou inflaci a narQstem cen energii,
resp. stavebnich praci. Dochazi k prudkému poklesu
poptavky - meziroéné pokles o cca 75 %. Trva vysoka
cena plochy u novych byt( - meziroéné o 16 %
narlst ceny plochy bytu. Opét se zvysila opatrnost
developert pfi nabidce vétsich projektt na trhu, kdy
mnozstvi nabizenych bytd je na necelych 71 %
objemu daného projektu. Projekty dané na trh
obsahuji 513 bytl a k prodej bylo dano 362 bytd.
Vlivemm malé poptavky wvyrazné roste nabidka
volnych byt na trhu - meziroéné o 60 %. V cenové
politice poprvé po vice jak dvou letech prevysuje
Castka na zlevnéni byt jiz dfive danych na trh
nad ¢astkou danou na jejich zdrazeni.

Nabidka novych byt je silné podpriimérna - 362
bytd, tj. 54 % dlouhodobého priméru a 74 % lofiské
nové nabidky v tomto obdobi. Cervenec a srpen jsou
mésice z hlediska nové nabidky dlouhodobé druhym
nejslabsim obdobim. Souclasné, ale patfi mezi
nadprtmeérné z hlediska cenovych parametr( plochy
bytu - druhé ze Sesti dvoumési¢nich obdobich.
Oproti nabidce novych byt v kvétnu a ¢ervnu 2022
se cena plochy bytu zvysila 0 18 % na 177 038 K&/m?
(kvéten - erven 149 740 K&/m?).

Poptédvka v absolutné prodanych bytech klesla proti
kvétnu a ¢ervnu o 71 % a v rozdilovych prodejich byl
pokles dokonce o necelych 75 %. Radikalni pokles
poptavky v sobé zrcadli nejvyraznéji negativni vlivy
na developersky trh a az druhotné pokles prodejt
béhem prazdninovych mésicl. S poklesem poptavky
je tfeba poditat po cely zbytek roku. Poptavka
dosahla jen 25 % loriské poptavky za stejné obdobi a
v trzbach bylo meziroéné dosazeno poklesu objemu
na 71,9 % u absolutné prodanych byt a poklesu na
77,6 % u rozdilové prodanych byt(l. Oproti poptavce
v kvétnu a dervnu 2022 se trzby absolutné
prodanych bytd snizily o 71 % a u rozdilové
prodanych bytd o 74 %. Cena plochy absolutné
prodaného bytu od minulého obdobi zGstala témér

beze zmény - narlst jen o 48 K&/m? a jeho cena jen
nepatrné klesla 0 0,5 %, tj. 0 47 629 K¢.

Nabidka volnych bytii na trhu se za obdobi ¢ervence
a srpna opét zvysila - narlst o téméf 7 % poctu
volnych byt(. NarQst za sledované dva mésice byl
312 byt a v meziro¢nim srovnani je nabidka vyssi
dokonce o 1 848 volnych bytd, tj. o 60 %. Nar(st
zaznamenala i primérna cena plochy volného bytu
na trhu. V obdobi vzrostla o 1,9 %, ale meziro¢né
pak o 16,4 % a dosahla 155 790 K&/m2 Jedna se
o tfeti dvoumésiéni obdobi, kdy byla pfekonana
hranice 150 tis. K&/mZ2.

Cenova politika developerl byla po poptavce
druhou oblasti, kterd wvyrazné zareagovala na
soucasné negativni prostredi trhu. Po vice jak dvou
letech zaznamenala cenova politika prevahu castky
dané na zlevnéni bytd na trhu nad c&astkou na
zdraZzeni. Zdrazeny byly 4,3 % jednotek na trhu
o celkovou ¢astku 113 mil. K¢ (pokles proti
predeslému obdobi o 67 %) a zlevnéno bylo 4,1 %
jednotek v hodnoté 135 mil. K¢ (narast proti
predeslému obdobi o témér 40 %).

TRH 07-08/2022

Nové byty za 07-08/2022 z hlediska poctu pfisly na
trh v podpridmérném mnozstvi a nova nabidka
dosahla 54 % priméru predeslych osmi let v téchto
dvou mésicich a oproti lofiskému roku byla na 74 %
jejich hodnot. Na trh vstoupilo 15 novych bytovych
projektt s 513 byty a 5 nebytovymi jednotkami.
Do pfimého prodeje bylo déno 362 novych bytd,
tj. 71 % celkové nabidky s primérnou cenou za
plochu 177 038 K&/m? a cenou bytu 11 944 514 K¢.
Byty v projektech rekonstrukci tvofily 8 % nabidky,
tj. 29 bytl s cenou plochy 248 886 K&/m?2. Priimérna
velikost byt v rekonstrukcich byla 88,21 m?
a primeérna cena 21 954 310 K¢.

Byty v projektech s novou vystavbou dosahly poctu
333 bytd a mély cenu plochy 168 632 K¢&/m2
Pramérna velikost bytl v projektech s novou
vystavbou byla 65,66 m? a primérna cena
11072 790 K¢.
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Poptavka 07-08/2022 po bytech dosahla
29,4 % poptavky predchazejicich dvou maésic
u absolutné prodanych bytd a 25,5 % u rozdilové
prodanych byt(. Absolutni prodej byt klesl o 674
bytd na 280 bytd. Ve vazbé& na mnoiZstvi vracenych
byt( do prodeje pak rozdilovy ukazatel prodeje klesl
o 601 bytl a dosahl 206 prodanych bytQ. Prodeje
nebytovych - komercnich jednotek v bytovych
projektech klesl z 19 jednotek na 8 jednotek
(soucasné, ale bylo 9 nebytovych jednotek vraceno
do prodeje).

V mezirocnim srovnani bylo prodano v absolutnim
prodeji o 736 bytd méné, tj. o 72,4 % byt
a v rozdilovém poctu (po zohlednéni vracenych bytQ
do prodeje) méné o 717 bytQ, tj. 0 77,7 %.

Nabidka 07-08/2022 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi vzrostla
o 321 jednotek, tj. o 6,8 %. Pocet volnych jednotek
v nabidce ke konci obdobi vzrostl ze 4 727 jednotek
na 5 048 jednotek. Samotné byty v nabidce volnych
jednotek na konci obdobi dosdhly narstu o 312
bytd a cCinily 4 927 bytd, tj. nardst o 6,8 %. Pocet
nebytovych jednotek v bytovych projektech
v obdobi v nabidce vzrostl na 121 jednotek.

Cena plochy volnych bytd mezi obdobimi vzrostla
o0 2 908 K&é/m?2 na 155 790 K&/m?2, tj. narast 0 1,9 %
(parametr vypocteny jen z bytd s uvedenim ceny
v ceniku). Meziroéné cena plochy volného bytu
v nabidce vzrostla ze 133 791 K&/m? na uvedenych
155 790 K&/m?, tj. 0 21 999 K&/m? a 16,4 %.
Pramérna cena volného bytu tak je jiz Sest mésict
nad hranici 150 tis. K&/m? a jeho priamérna cena se
Sest mésiclt drzi pod 10 mil. K& na 9 861 032 K¢.

Poéet novych bytovych projekti oproti predeslému
obdobi klesl z 21 projekt na 15 projektl. Pocet bytl
v novych projektech klesl z 1 472 byt na 513 byt0.
Na trh nebyl dadn Zzadny projekt s rodinnymi domy.
Doprodano bylo 7 bytovych projektt s celkovym
poctem 628 bytd. Doprodan byl i jeden projekt s 24
rodinnymi domy. V 15 bytovych projektech bylo na
trh dano 362 bytl a 5 nebytovych jednotek. Do
pfimého prodeje bylo dano 70,6 % celkové nabidky.

NOVE BYTY ZA OBDOBI 07-08/2022

Celkem byly v €ervenci a srpnu uvedeny na trh byty
v novych projektech v poétu 362 bytd v celkové
hodnoté cca 4,324 mld. K& Celkové trzby novych
projektd pak lze predpokladat ve vysi minimalné
6,2 mild. K& Primérné parametry novych bytl
dosahly hodnot:

*  Prameérna velikost 67,47 m?
¢ Prameérna cena 11944514 K¢
(v novostavbach 11 072 790 K¢)
« pramérna cena m? plochy bytu 177 038 K&/m?2

Byty v novych projektech navysily celkem nabidku
v osmi méstskych obvodech. Podle mnoistvi novych
byt lze méstské obvody seradit:

1. Praha 5 ziskala 194 novych bytQ, tj. 53,6 %
celkové nabidky a volné byty navysila o0 19 %
2. Praha 4 ziskala 65 novych byt(, tj. 18,0 %
celkové nabidky a volné byty navysila o 7 %
3. Praha 10 ziskala 31 novych bytq, tj. 8,6 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 5 %
4-5. Praha 3 a Praha 9 ziskala 19 novych bytdQ,
tj. 5,2 % celkové nabidky a volné byty navysila
04 %, resp. 2%

6. Praha 1 ziskala 17 novych byt(, tj. 4,7 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 81 %
7. Praha 6 ziskala 13 novych byt(, tj. 3,6 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 3 %
8. Praha 8 ziskala 4 novych bytd, tj. 1,1 %
celkové nabidky a volné byty navysila 02 %

V dispozi¢nich typech byl narast u péti typa:

Typ 1+ - nardst 0 5,8 % na 1 304 byt0
Typ 2+ - nardst 0 6,7 % na 2 061 byt(
Typ 3+ - nardst 0 9,6 % na 1086 bytd
Typ 4+ - nardst 0 9,6 % na 416 byta
Typ 5+ - nardst 0 5,4 % na 56 byta
Typ 6+ - beze zmén 4 byty

Celkova nabidka poctu volnych byt na trhu vzrostla
07,3 %.

Nabidku novych byt za 07-08/2022 Ize
k pfedeslému obdobi 05-06/2022 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

* POCET novych byta 362 ks pokles 0 72 %

* PLOCHA novych byt 24 424 m? pokles o0 65 %

* TRZBY novych byta danych na trh
4323914043 Ké pokles 0 59 %

Kvalitativni ukazatele

« PRUMERNA VELIKOST bytu 67,47 m?
nariasto 12,43 m? tj. 23 %

« PRUMERNA CENA bytu 11 944 514 K&
nariist 0 3 715 428 K&, tj. 45 %

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 149 509 K&/m?
nariast o 27 529 Ké/m?,tj. 18 %
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Z hlediska mozné Uspésnosti nové nabidky na trhu
je dalezitd jeji relace k volnym bytim na trhu
z pohledu klienta:

Kvalitativni klientské ukazatele nové nabidky

k volnym bytim na trhu

« PRUMERNA VELIKOST bytu vét$i 0 4,1 m?2 a 6,5 %

« PRUMERNA CENA bytu dra?%i 0 2 101 973 K&
a21,4%

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu vyssi
021646Ké/m?2al14%

Nabidka volnych bytd dosahuje vysSich hodnot
u vSech klientskych parametrd a prodej nové
nabidky bude pravdépodobné vyrazné pomalejsi.

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 07-08/2022

Nabidka volnych byt na trhu za sledované obdobi
vzrostla o 312 byt ze 4 615 bytd na 4 927 bytq,
tj. 0 6,8 %. V rofnim srovnani je narast o 60,0 %,
tj. o 1 848 bytdh. Narlst nabidky volnych bytd byl
u osmi méstskych obvodq, jen u Prahy 2 a Prahy 8
pokles o 4, resp. 1 byt.

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
MESTSKYCH CASTI

Praha 1 - narGst 0 320,0% na 21 byt
Praha 2 - pokles 0 3,7 % na 105 byt
Praha 3 - nardst 0 0,2 % na 479 byt
Praha 4 - narast 0 6,2 % na 957 byt
Praha 5 - nartst 0 18,3 % na 1013 byt
Praha 6 - narast o 7,4 % na 392 byt
Praha 7 - narast 0 3,0 % na 171 byt
Praha 8 - pokles 0 0,4 % na 230 byt
Praha 9 - nardst o 3,5 % na 942 byt
Praha 10 - narlst o 3,9 % na 617 byt

V dispozi¢nich typech byl narGst u péti typ(:

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Typ 1+ - narast 0 5,6 % na 1 304 byt
Typ 2+ - narist 0 6,2 % na 2 061 byt
Typ 3+-nartst 0 8,3 % na 1 086 byt
Typ 4+ - narast 0 8,6 % na 416 byta
Typ 5+ - nardst 0 9,8 % na 56 byt
Typ 6+ - beze zmén 4 byty
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Nabidku volnych byt na konci obdobi Ize ke konci
pfedeslého obdobi charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET volnych byt 4 927 ks nar(st 0 6,8 %

* PLOCHA volnych byt 312077 m2narGsto 7,2 %

« TRZBY volnych byt (ceniky) 46 859 621 768 K&
nardst o 10,0 %

Kvalitativni ukazatele

« PRUMERNA VELIKOST bytu 63,34 m?
narast 0 0,25m? tj.0,4 %

« PRUMERNA CENA bytu 9 861 032 K¢
nardst 0 240981 K¢, tj.02,5%

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 155 790 K&/m?
nardast o 2 908 K¢/m?,tj.0 1,9%

Cena plochy volného bytu jiZ potreti presahuje
150 tis. K& a cena pramérného volného bytu klesla
potreti pod 10 mil. K¢.

Je zajimavé podivat se na absolutni hodnoty
a jejich zménu od prede$lého obdobi trochu
podrobnéji:

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE MESTSKYCH
CAsTi

Praha 1 - nartst 0 66,1 % na 322 303 K¢é/m?
Praha 2 - pokles 0 0,1 % na 192 439 K&/m?
Praha 3 - nartist 0 0,2 % na 164 014 K&/m?2
Praha 4 - nartst 0 0,3 % na 149 355 K&/m?2
Praha 5 - nartst 0 1,5 % na 156 696 K¢/m?
Praha 6 - nartist 0 13,0% na 179 412 K¢/m?
Praha 7 - pokles 0 0,5 % na 204 146 K&/m?
Praha 8 - nartst 0 0,1 % na 147 696 K¢/m?
Praha 9 - nartist 0 0,2 % na 137 197 K&/m?2
10 Praha 10 - pokles 0 0,0 % na 141 843 K&/m?

P00 NDUTEWNE

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Typ 1+ - narast o0 1,78 % na 163 755 K&/m?
Typ 2+ - narist 0 1,39 % na 151 050 K&/m?
Typ 3+-nartsto 2,1 % na 152 092 K&/m?
Typ 4+ - narast 0 2,5 % na 158 070 K&/m?
Typ 5+ - narist 0 4,7 % na 203 847 K&/m?
Typ 6+ - pokles 08,9 % na 131537 K&/m?
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PRODEJ BYTU V OBDOBI 07-08/2022

Poptavka v analyzovaném obdobi dosahla
v rozdilovych prodejich 206 bytd. Ve srovnani
s predeslym obdobim byla niz$i o vyraznych 601
bytd, tj. 0 74,5 % a v rocnim srovnani ale byla nizsi
0717 bytd, tj. 0 77,7 %.

Absolutné bylo prodéano 280 byt a z toho 74 byt
saturovalo mnoistvi bytd vracenych do prodeje
na celém trhu. Podil saturace v tomto obdobi
dosahl vyssich hodnot. V predeslém obdobi byla
saturace 15,4 % z celkové prodanych byta (po
odecteni dvou nestandardnich projektd) a toto
obdobi vzrostla na 26,4 %.

V porovnani s minulym obdobim byly absolutné
prodany byty mensi 0,6 %, v celkové cené bytu
levnéjsi o 0,5 % a v cené plochy v podstaté
ve shodné vysi ceny. Trzby v rozdilovych prodejich
zaznamenaly pokles o 74,3 % oproti predeslému
obdobi. V absolutnich prodejich trzby klesly
070,8 %.

Prodané byty Ize z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

* POCET prodanych byt celkem 280 ks /
saturace 74 ks / bilanéné 206 ks

* PLOCHA prodanych byt celkem 16 474 m?2 /
saturace 4 489 m?/ bilan¢né 11 985 m?

+ TRZBY prodanych byt celkem 2 446 mil. K& /
saturace 673 mil. K¢/ bilanéné 1 773 mil. K¢

Kvalitativni ukazatele celkové - absolutné
prodanych byt
« PRUMERNA VELIKOST bytu 58,8 m2,
tj. pokles o 0,6 %, mezirocné pokles 0 10,4 %
+ PRUMERNA CENA bytu 8 734 238 K¢,
tj. pokles o 0,5 %, meziro¢né narasto 1,9%
» PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 148 454 K&/m?,
tj. narast o0 0,03 %, mezirocné narlist 0 13,6 %

Narast rozdilovych prodeji se v obdobi projevil
u sedmi méstskych obvoda:

1. Prahal-narast ol bytnal byt-

predeslé obdobi bez prodeje
2. Praha 2 - pokles o 9 byt na 4 byt(, tj.0 69 %
3. Praha 3 - pokles o0 45 byt na 31 byt(, tj.0 59 %

4. Praha 4 - pokles o 86 byt na 134 bytaq,
tj.0 64 %

5. Praha5 - pokles o0 238 byt(i na 277 bytq,

tj.o86 %

Praha 6 - pokles o 30 byty na 32 byt(, tj.0 94 %

Praha 7 - pokles o 24 byt na 27 byt(, tj.0 89 %

8. Praha 8 - nartst na 17 byt( - predeslé obdobi
vice byt bylo vraceno nez prodéano

9. Praha9 - pokles o 100 byt( na 149 bytd,
tj.067 %

10. Praha 10 - pokles 0 97 byt na 109 bytdq,
tj.089 %

Mo

Z pohledu dispoziénich typ( zaznamenaly pokles
rozdilové poptavky vsechny dispoziéni typy
(z rozdilové prodanych byta):

1. Typ 1+ pokles o 195 byt(i na 72 bytq,
tj. pokles 0 73,0%

2. Typ 2+ pokles o 251 byt( na 79 bytd,
tj. pokles 0 76,1 %

3. Typ 3+ pokles 0 119 byt(i na 35 bytq,
tj. pokles 0 77,3%

4. Typ 4+ pokles o 31 byt(i na 19 bytd,
tj. pokles 0 62,0%

5. Typ 5+ pokles o 5 byt(, tj. na 1 byt
pokles 0 83,3 %

6. Typ 6+ bez prodeje

Lze konstatovat, ze poptavka v tomto obdobi se
standardné zamérila na byty dispozic 2+ (prodano
35 % z celkového prodeje) a 1+ (prodano 34 %
z celkového prodeje).

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 07-08/2022

Cenova politika byla po poptavce druhou oblasti
developerského trhu, kterd vyrazné zareagovala
na soucasné negativni prostfedi. Po vice, jak dvou
letech zaznamenala cenova politika prevahu castky
dané na zlevnéni bytd na trhu nad castkou na jejich
zdrazeni.

Pomér c¢astky na zdrazeni bytu a zlevnéni bytu
se roce 2019 pohyboval v poméru 1,4:1, v roce
2020 vzrostl na 2,5:1 a v roce 2021 se vyrazné zvysil
na 17:1. Pomér za kvéten a cerven 3,5:1
a za aktualni obdobi je pomér 1:1,2.
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Zdrazeni v pocCtu jednotek zasahlo 218 jednotek
a bylo oproti prede$lému obdobi poctu nizsi o0 47 %.
Zdrazeni dosahlo €astky 112,742 mil. K¢, tj. na jednu
zdrazenou jednotku 517 166 Kc.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 205
jednotek, a to je nartst o 20 %. Sleva dosahla
v praméru 656 345 K& na jeden zlevnény byt.
Absolutni ¢&astka vénovana na slevy dosahla
134,550 mil. K¢ a je o 36 % vyssi nez castka
v predeslém obdobi.

Zdrazeno bylo 4,3 % jednotek a zlevnéno 4,1 %
z poctu jednotek. Bilance absolutni ¢astky vénované
na upravu cen dosahla - 21,889 mil. K¢.

Charakteristika chovani klientd z hlediska setrvani
u budouci kupni smlouvy byla v roce 2021
u vracenych jednotek z absolutné prodanych byta
8,8 % (dvoumeésicni krok vyhodnoceni),

Ve sledovaném obdobi dosahl podil vracenych
jednotek do prodeje 24,6 % z absolutné prodanych
280 byt - 74 bytd saturovalo vracené byty
a vtrzbach vracend hodnota predstavovala dokonce
27,5 %. Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat
saturovdno opétovnou rezervaci z 26 % a 74 % byt
se vratilo do statusu volny. Byty vracené z trhu
dosahovaly ceny plochy 142 402 K&/m? u rezervaci,
u byt vracenych do volnych bytl byla cena
152 836 K&/m?2. Byty vracené do prodeje viak jsou
jiz precenény aktualni cenou, 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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