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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za listopad a prosinec 2021

uvoD

Listopad a prosinec uz nepokratoval ve viech
trendech tohoto roku. Poptavka vyrazné klesla, mala
nova nabidka zlistala, podet volnych bytd na trhu
stagnoval a progresivni vyvoj cenovych ukazatelQ
pokracoval.

Nabidka novych byt byla jen mirné nadprimérna -
758 bytd, tj. 104 % dlouhodobého priméru a 85 %
lonské nové nabidky v tomto obdobi. Nabidka za 12
mésict roku 2021 je mala - celkem 4 622 novych
Je dosazeno jen 76 % nabidky lonského roku a 78 %
primérné nabidky od roku 2014,

Poptavka vyrazné klesla na 822 absolutné prodanych
bytl a dosahla jen 58 % loriské poptavky a proti
predeslym dvéma mésiciim jen 74 % jejich prodeje.
V tribach bylo meziroéné dosaieno poklesu objemu
na 79 % u absolutné prodanych byt( a poklesu o
necelych 22 % u rozdilové prodanych bytd.
Za dvanact mésicG roku bylo prodano 7 549
absolutné prodanych bytl a 6 883 rozdilové
prodanych bytl. V meziroénim srovnani je pocet
prodanych byt o 17 %, resp. o 20 % vysSsi a v
trzbach dokonce o 35 %, resp. 40 % vyssi.

Nabidka volnych byt na trhu se za obdobi listopadu
a prosince stagnovala - nartst o 2,2% poctu volnych
byt(d. Nar(st za sledované dva mésice byl jen 66
bytd, ale za dvanact mésicll vstupni nabidka klesla
od pocatku roku o témér 42 %. Dramaticky ale
vypadd narilst priimérné ceny plochy volného bytu
ha trhu. V obdobi vzrostla o 2,3 %, ale meziro¢né
pak o 18,5 % a dosahla 142 039 K&/m2. Jednd se
o prvni obdobi, kdy byla prekonana hranice 140 tis.
Ké/m2.

Cenova politika developert byla i v analyzovaném
obdobi cenové progresivni. Doslo jiz Sesté obdobi,
tj. 12 mésicd, na vyrazné zdrazeni byt jiz drive
danych na trh. Zdrazeno bylo 14 % jednotek
v primeéru o 686 tis. K¢ a zlevnény byly neceld 2 %
jednotek v priméru o 863 tis. K.

TRH 11-12/2021

Nové byty za 11-12/2021 z hlediska poctu pfisly na
trh v mirné nadpridmérném mnozstvi a nova nabidka
dosahla 104 % priméru pfedeslych sedmi let
v téchto dvou meésicich a oproti lonskému roku byla
na 85 % jejich hodnot. Na trh vstoupilo 21 novych
bytovych projektl se 976 byty a 13 nebytovych
jednotek. Do pfimého prodeje bylo dano 758 novych
bytd, tj. 78 % celkové nabidky, s primérnou cenou
147 316 K&/m?2,

Byty v projektech rekonstrukci tvorily 15 % nabidky,
tj. 116 bytd s cenou plochy 217 157 KZ&/m2
Primérnd velikost bytd v rekonstrukcich byla
38,00 m? a primérna cena 8 251957 K¢.

Byty v projektech s novou vystavbou dosahly poctu
758 bytd a mély cenu plochy 139 042 K&/m2
Primérna velikost bytd v projektech s novou
vystavbou byla 57,68 m? a primérnd cena
8 057 856 K¢.

Poptdavka 11-12/2021 po bytech doséhla
74 % poptadvky predchazejicich dvou maésica.
Absolutni prodej bytd klesl o 283 byt na 822 byta.
Vzhledem k menSimu mnoiZstvi vracenych byt do
prodeje pak rozdilovy ukazatel prodeje byl nizsi
0 272 byt a dosahl 735 bytd. Prodeje nebytovych -
komercnich jednotek v bytovych projektech klesl
z 11 jednotek na 6 jednotek.

V mezirocnim srovnani bylo prodano v absolutnim
prodeji o 588 bytd méné, tj. o 42 % bytd
a v rozdilovém poctu (po zohlednéni vracenych byta
do prodeje) méné o 560 byt(, tj.o 43 %.

Nabidka 11-12/2021 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi mirné
vzrostla - o 64 jednotek, tj. 2,0 %. Pocet volnych
jednotek v nabidce ke konci obdobi vzrostl z 3 123
jednotek na 3 187 jednotek. Samotné byty v nabidce
volnych jednotek na konci obdobi dosahly narlstu
o 66 byt( a cinily 3 099 bytd, tj. narist o 2,2 %.
Pocet nebytovych jednotek v bytovych projektech
v obdobi v nabidce klesl na 88 jednotek.
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Cena plochy volnych bytd mezi obdobimi vzrostla
0 3 149 K&/m?2 na 142 039 K&/m?, tj. narist 0 2,3 %
(parametr vypocteny jen z bytd s uvedenim ceny
v ceniku). Mezirocné cena plochy volného bytu
v nabidce vzrostla ze 120 023 K&/m? na uvedenych
142 039 KE/m2, tj. 022016 Ké/m2 a 18,3 %.
Pridmérna cena volného bytu tak je poprvé nad
hranici 140 tis. K&/m? a jeho primérna cena je Sest
mésich nad 9 mil. K¢,

Pocet novych bytovych projekt byl oproti
predeslému obdobi o 3 projekty vyssi - 21 projekta.
Pocet bytd v novych projektech klesl z 1 681 bytQ
na 976 bytd. Na trh bylo dano i 9 projekt(
se 141 rodinnymi domy. Doprodano bylo 20
bytovych projektd s celkovym pocCtem 1 54 bytq.
V 21 bytovych projektech bylo na trh dano 876 byt
a 13 nebytovych jednotek. Do pfimého prodeje bylo
dano 78 % celkové nabidky.

NOVE BYTY ZA OBDOBI 11-12/2021

Celkem byly v listopadu a prosinci uvedeny na trh
byty v novych projektech v poctu 758 bytQ,
v celkové hodnoté cca 7,893 mld. K& Primérné
parametry novych byt dosahly hodnot:

¢ Prameérna velikost 54,90 m2
* Primérna cena 8 087 560 K¢
* primérna cena m? plochy bytu 147 316 Ké/m?

Byty v novych projektech navysily celkem nabidku v
osmi méstskych obvodech. Podle mnozstvi novych
byt Ize méstské obvody sefadit:

1. Praha 4 ziskala 321 novych bytq, tj. 42,3 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 54 %

2. Praha 5 ziskala 138 novych byt(, tj. 18,2 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 26 %

3. Praha 10 ziskala 122 novych bytd, tj. 16,1 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 35 %

4, Praha 8 ziskala 48 novych byt(, tj. 6,3 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 34 %

5. Praha 2 ziskala 40 novych bytd, tj. 5,3 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 35 %

6. Praha 6 ziskala 35 novych byta, tj. 4,6 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 20 %

7. Praha 9 ziskala 32 novych byt(, tj. 4,2 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 8 %

8. Praha 1 ziskala 22 novych byta, tj. 2,9 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 367 %

Celkovéa nabidka volnych bytd na trhu vzrostla
0 30 %.

Nabidku novych bytdG za 11-12/2021 Ize
k predeslému obdobi 09-10/2021 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

+ POCET novych bytd 758 ks pokles 0 7 %

* PLOCHA novych byt 41 614 m2 pokles 0 15 %

« TRZBY novych bytd danych na trh
6130370251 K¢ pokles 0 10 %

Kvalitativni ukazatele

+ PRUMERNA VELIKOST bytu 54,90 m? pokles
05,15m2 tj.9%

« PRUMERNA CENA bytu 8 087 560 K& pokles
0294 292 K&, tj. 4%

+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 147 316 K&/m?
narast o 7 739 K¢/m?, tj. 6 %

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

Kvalitativni klientské ukazatele nové nabidky
k volnym bytim na trhu

+ PRUMERNA VELIKOST bytu menéi o 18,8 %

« PRUMERNA CENA bytu nizsi 0 15,4 %

+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu vy3si 0 4,2 %

Nabidka dosahuje nizsich hodnot u velikosti bytu
a jeho ceny. V cené plochy je vsak nova nabidka
o cca 4 % vyssi.

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 11-12/2021

Nabidka volnych bytd na trhu za sledované obdobi
mirné vzrostla o 66 byt( na 3 099 bytd, tj. 0 2,2 %.
V roénim srovnani je velmi radikalni propad - pokles
041,8%, tj. 0 2 229 bytd.

Narast nabidky volnych bytQ byl jen u tfi méstskych
obvod( - Prahy 2, Praha 4 a Praha 10.
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ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
MESTSKYCH CASTI

Praha 1 - pokles 0 33,3 % na 10 bytQ
Praha 2 - narast o0 30,7 % na 149 byt(
Praha 3 - pokles 0 16,4 % na 224 byta
Praha 4 - narast o 25,7 % na 865 byt(
Praha 5 - pokles o 3,3 % na 625 byt(
Praha 6 - pokles 0 8,1 % na 193 bytQ
Praha 7 - pokles o0 40,0% na 30 bytd
Praha 8 - pokles 0 0,6 % na 168 byt(
Praha 9 - pokles 0 17,6 % na 420 byta
Praha 10 - narast o 14,3 % na 415 bytQ

V dispoziénich typech byl pokles u tFi typa.

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Typ 1+ narast o 1,1 % na 773 byt(
Typ 2+- ndrGst 0 4,9 % na 1 251 byta
Typ 3+- narast 0 2,0 % na 757 byt(
Typ 4+- pokles 0 2,5 % na 278 bytl
Typ 5+- pokles 0 16,3 % na 36 bytl
Typ 6+- pokles 0 20,0 % na 4 byty

Nabidku wvolnych bytd na konci obdobi Ize
z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET volnych byt 3 099 ks nérast o 2,2 %

* PLOCHA volnych byt 204 610 m? pokles 0 0,1 %

« TRZBY volnych byt (ceniky) 27 711 962 050 K¢&
narGsto4,3%

Kvalitativni ukazatele

« PRUMERNA VELIKOST bytu 66,02 m2 pokles
01,48 m? tj.2,2 %

« PRUMERNA CENA bytu 9 311 815 K¢ nartst
017 356K¢E,tj.00,2%

* PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 142 039 K&/m?
narist o 3 149 Ké/m?2, tj.0o 2,3 %

Cena plochy volného bytu poprvé presahuje 140 tis.
Ké a cena pramérného volného bytu 6 meésicl
prekracuje 9 mil. Ké.

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

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE MESTSKYCH
CASTI

1. Prahal-naristo4,3% na217371Kc¢
2. Praha2-narGsto4,9% na 195 731Kc¢

Praha 3 - nartist 0 1,0 % na 162 649 K&
Praha 4 - nardist 0 3,4 % na 138 927 K¢
Praha 5 - nartist 0 1,7 % na 138924 K¢
Praha 6 - nartist 0 1,0 % na 145937 K&
Praha 7 - pokles 0 0,2 % na 134 342 K¢
Praha 8 - narist 0 1,1 % na 134 246 K&
. Praha 9 -nardsto 3,6 % na 136 544 Ké
10. Praha 10- narQsto 1,6 % na 129 228 K¢

COND VAW

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Typ 1+- narast 0 3,1 % na 152 143 K¢
Typ 2+- narast 0 2,7 % na 139 940 K¢
Typ 3+-narist 02,7 % na 139210 K¢
Typ 4+- narGst 0 2,4 % na 141 126 K¢
Typ 5+ pokles 0 0,9 % na 155 168 K¢
Typ 6+- pokles 0 23,8 % na 144 409 K¢

auhkwNPRE

V mezirocnim srovnani nejvétsiho narGstu ceny
plochy bylo dosaZeno u dispoziéniho typu 1+
atoo23%autypu2+o020%.

PRODEJ BYTU V OBDOBI 11-12/2021

Poptavka v analyzovaném obdobi dosahla
v rozdilovych prodejich 735 bytd. Ve srovnani
s predeslym obdobim byla nizsi o vyraznych 272
bytd, tj. 0 27,0 % a v ro€nim srovnani byla dokonce
nizéi o 560 bytd, tj. o 43,2 %.

Absolutné bylo prodano 822 byt( a z toho 87 byt
saturovalo mnozstvi byt vracenych do prodeje na
celém trhu. Podil saturace v tomto obdobi vzrostl.
Aktudlné v obdobi je saturace 10,6 % z celkové
prodanych bytl. Jde oproti minulému obdobi
o narast o 1,7 %. V porovnani s minulym obdobim
byly prodany byty mensi 0,2 %, draisi o 7,5 %
v celkové cené bytu a drazsi o 7,8 % v cené plochy.
Trzby v rozdilovych prodejich zaznamenaly pokles
0 21,5 % oproti predeslému obdobi. Nejvétsi pokles
trZzeb byl u typu 3+041,5% a typu 2+ 0 32,1 %.

Prodané byty lze z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET prodanych byt celkem 822 ks / saturace
87 ks / bilan¢né 735 ks

= PLOCHA prodanych bytd celkem 51 905 m? /
saturace 5 426 m2/ bilanéné 46 479 m?

« TRZBY prodanych byt( celkem 7 385 mil. K&/
saturace 799 mil. K¢/ bilanéné 6 586 mil. K&
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Kvalitativhi ukazatele celkové - absolutné
prodanych byt
» PRUMERNA VELIKOST bytu 63,1 m?,
tj. pokles o 0,2 %, meziro¢né narasto 4,0 %
» PRUMERNA CENA bytu 8 984 468 K&,
tj. narast o 7,5 %, mezirocné narist 0 35,9 %
« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 142 284 K&/m?,
tj. narast o 7,8 %, mezirocné narast o 30,7 %

Pokles rozdilovych prodeji se v obdobi projevil
u 8 meéstskych obvodd, u 2 méstskych obvoda
nastal narast prodejt (z rozdilové prodanych byt():

1. Praha 1 - néarast o 25 byt na 27 byty,
tj.01250,0%
2. Praha2 - narQst 0 19 byt na 39 bytd,

tj.095,0%

3. Praha 3 - pokles o 25 bytl na 44 byt(,
tj.036,2%

4. Praha 4 - pokles o 118 byt(i na 186 bytq,
tj.038,8%

5. Praha5 - pokles o 3 byty na 139 byt(, tj.0 2,1%

6. Praha 6 - pokles o 6 byt na 52 byt(, tj.o 10,3%

7. Praha 7 - pokles o 39 bytl na 20 byt(,

tj.0 66,1 %

Praha 8 - pokles o 7 bytd na 50 bytd, tj.0 12,3%

9. Praha9 - pokles 0 13 byt na 137 byt(,
tj.08,7%

10. Praha 10 - pokles o 105 bytd na 41 bytq,
tj.071,9%

g0

Z pohledu dispozicnich typ( zaznamenaly pokles
poptavky jen dispozic¢ni typy 5+ a 6+ (z rozdilové
prodanych byta):

1. Typ 1+ pokles o 16 byt(i na 223 bytq,
tj. pokles 0 6,7 %

2. Typ 2+ pokles o 151 byt na 286 byt(,
tj. pokles 0 34,6 %

3. Typ 3+ pokles o 108 byt na 144 bytq,
tj. pokles 0 42,9 %

4. Typ 4+ stejny pocet prodeje 68 bytq,
tj.zména 0 %

5. Typ 5+ pokles o 2 byty na 12 byt(,
tj. pokles 0 20 %

6. Typ 6+ pokles o 1 byt na 2 byty,
tj. pokles o 100 %

Lze konstatovat, Ze poptavka v tomto obdobi

se standardné zaméfila na byty dispozic 1+ a 2+.

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI VOBDOBI 11-12/2021

Cenova politika spolec¢nosti b&éhem posuzovanych
dvou mésic snizila &astku na zdrazeni jiz dfive
danych jednotek na trh. Cenova politika je vétsinou
vyrazné vyreSena z pocatku roku a takto vyrazné
opakované zdrazeni jiz prodavanych jednotek po
cely rok 2021 nema v minulosti precedens. Bézny
pomér mezi ¢astkami na zdrazeni a zlevnéni byt(
byl 2:1 ve prospéch zdrazeni, v tomto obdobi je
pomér ale stale vyssi - 7:1.

Zdrazeni v poctu jednotek zasdhlo 451 jednotek,
tj. 14 % celkové nabidky a bylo oproti predeslému
obdobi poétu nizii o 52 %. Zdrazeni dosahlo castky
309,390 mil. K¢&, tj. na jednu zdraZzenou jednotku
686 010 K¢.

V oblasti zlevnéni bytd se zména ceny tykala 51
jednotek, a to je narst o 42 %. Sleva dosahla
v priméru 862 905 KE na jeden zlevnény byt,
Absolutni ¢&astka vénovana na slevy dosahla
44,008 mil. K& a je o 336 % vy3si nez Castka
v predeslém obdobi.

Zdrazeno bylo 14,2 % jednotek a zlevnéno tentokrat
1,6 % z poctu jednotek. Bilance absolutni ¢astky
vénované na Upravu cen dosahla 265,382 mil. K&,

Charakteristika chovani klientd z hlediska setrvani
u budouci kupni smlouvy byla v roce 2020
u vracenych jednotek z absolutné prodanych byt(
10,9 % (dvoumésicni krok vyhodnoceni).

Ve sledovaném obdobi dosadhl podil vracenych
jednotek do prodeje 10,6 % z absolutné prodanych
822 bytG - 87 byth saturovalo vracené byty
a v trzbach vracend hodnota predstavovala 10,8 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci z 28 % a 72% byta se vratilo
do statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly
cenu plochy 132 726 K&/m? u rezervaci, u byt
vrdcenych do volnych  bytG byla cena
152 565 K¢/m?2. Byty vracené do prodeje vsak jsou
jiz precenény aktudlni cenou, tj. zrcadli hodnotu
vracenych byta jiz po aktualni zméné ceny.

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