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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za leden a tinor 2022

UuvoD

Leden a uUnor 2022 jesté neni ovlivnén valeénou
situaci na Ukrajing, ale zrcadli zvySujici se urokové
sazby hypoték, vysokou inflaci a narQst cen energii,
resp. stavebnich praci. Na pocatku roku tak dochazi
k vyraznému poklesu poptavky - meziroéné témér
o 50 %, k pretrvavajicimu nartistu ceny u novych
byt - mezirocné o témér 40 % nardst ceny plochy
bytu a pokracujici opatrnost developerd pfi nabidce
vétsich projektd, kdy mnozstvi nabizenych bytd je
pod 70 % objemu daného projektu.

Nabidka novych byti je vyraznéji nadprimérna -
738 byt(, tj. 131 % dlouhodobého prameéru a 186 %
loriské nové nabidky v tomto obdobi. Je vsak
pravdou, Ze prvni dva mésice v roce jsou z hlediska
nové nabidky dlouhodobé nejslabsim obdobim.
Soucasné, ale patfi mezi nadprimérné z hlediska
cenovych parametri. V letoSnim roce je tento
nartst velmi radikalni - oproti nabidce novych byt
v listopadu a prosinci 2021 se cena plochy bytu
zvysila 0 18 % na 174 070 K&/m?2.

Poptavka jiz druhé dvou mésiéni obdobi vyrazné
klesla na 650 absolutné prodanych byt a dosahla
jen 51 % lonské poptavky za stejné obdobi a proti
predeslym dvéma mésicim jen 79 % jejich prodeje.
V trzbach bylo meziroéné dosaZzeno poklesu objemu
na 65 % u absolutné prodanych byt a poklesu na
64 % u rozdilové prodanych bytda. Oproti poptavce
v listopadu a prosinci 2021 se pocet prodanych byt
snizil o 21 % a jejich trzby o 19 %. Cena plochy
prodaného bytu se zvysila o cca 4 % a jeho cena
01,5 %.

Nabidka volnych bytli na trhu se za obdobi ledna
a unora zvysila - narast o 10 % poctu volnych byta.
Narast za sledované dva mésice byl 310 bytd,
ale v meziro¢nim srovnani nabidka klesla o vice jak
25 %. Dramaticky ale vypada nardst primérné ceny
plochy volného bytu na trhu. V obdobi vzrostla
o 5 %, ale mezirocné pak o 21 % a dosahla
149 052 K&/m?2 Jedna se o druhé obdobi, kdy byla
prekonana hranice 140 tis. K&/mZ.

Cenova politika developert byla i v analyzovaném
obdobi cenové progresivni. Pokracuje trend celého
roku 2021 s vyraznym zdrazovanim bytd jiZ dfive
danych na trh. Zdrazeno bylo 13 % jednotek
v priméru o 709 tis. Ké a zlevnéno bylo 1,5 %
jednotek v primeéru o 678 tis. K¢.

TRH 01-02/2022

Nové byty za 01-02/2022 z hlediska poctu pfisly na
trh v nadprimérném mnozstvi a nova nabidka
dosahla 131 % primeéru predeslych osmi let v téchto
dvou mésicich a oproti loriskému roku byla na 186 %
jejich hodnot. Na trh vstoupilo 18 novych bytovych
projekt( s 1010 byty a 11 nebytovych jednotek. Do
pfimého prodeje bylo dano 738 novych bytd,
tj. 73 % celkové nabidky, s primérnou cenou za
plochu 174 070 K&/m? a cenou bytu 12 375 606 K¢.
Byty v projektech rekonstrukci tvofily 9 % nabidky,
tj. 64 byt s cenou plochy 155 716 K&/m?2. Priimérna
velikost bytd v rekonstrukcich byla 56,38 m?
a primeérna cena 8 779 264 K¢.

Byty v projektech s novou vystavbou dosahly poctu
674 bytd a mély cenu plochy 175 425 Ké&/m?2
Pramérna velikost byt v projektech s novou
vystavbou byla 72,49 m?2 a pramérna cena
12717 098 K¢,

Poptavka 01-02/2022 po bytech doséahla
79 % poptavky predchazejicich dvou mésica.
Absolutni prodej byt( klesl o 172 byt na 650 bytd.
Vzhledem k mensimu mnoZstvi vracenych byt do
prodeje pak rozdilovy ukazatel prodeje byl nizéi o
155 byt a dosahl 580 bytd. Prodeje nebytovych -
komercnich jednotek v bytovych projektech vzrostl
ze 6 jednotek na 12 jednotek. V mezirocnim
srovnani bylo prodano v absolutnim prodeji o 616
byt méné, tj. o 49 % byt a v rozdilovém poctu (po
zohlednéni vracenych byt do prodeje) méné o 544
bytd, tj. o 48 %.
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Nabidka 01-02/2022 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi vzrostla
o0 312 jednotek, tj. 9,8 %. Pocet volnych jednotek
v nabidce ke konci obdobi vzrostl ze 3 187 jednotek
na 3 499 jednotek. Samotné byty v nabidce volnych
jednotek na konci obdobi dosahly narastu o 310
bytd a ¢inily 3 409 bytQ, tj. narast o 10,0 %. Pocet
nebytovych jednotek v bytovych projektech
v obdobi v nabidce vzrostl na 90 jednotek.

Cena plochy volnych byt mezi obdobimi vzrostla o
7 014 K&/m? na 149 052 K&/m2, tj. narGst o 4,9 %
(parametr vypocteny jen z bytd s uvedenim ceny
v ceniku). Mezirocné cena plochy volného bytu
v nabidce vzrostla ze 123 374 K&/m? na uvedenych
149052 K&/m?2, tj. 0 25 679 K&/m2 a 20,8 %.
Primérna cena volného bytu je tak podruhé nad
hranici 140 tis. K&/m? a jeho primérna cena poprvé
presahla 10 mil. KZ.

Pofet novych bytovych projektdi byl oproti
pfedeslému obdobi o 3 projekty nizéi - 18 projekta.
Pocet byt v novych projektech vzrostl z 976 bytd na
1010 bytd. Na trh byly dany i 2 projekty se
12 rodinnymi domy. Doprodano bylo 15 bytovych
projekta s celkovym poctem 614 byt(. V 18 bytovych
projektech bylo na trh dédno 1 010 bytd a 11
nebytovych jednotek. Do pfimého prodeje bylo ddno
73 % celkové nabidky.

NOVE BYTY ZA OBDOBIi 01-02/2022

Celkem byly v lednu a dnoru uvedeny na trh byty
v novych projektech v poctu 738 bytd v celkové
hodnoté cca 9,133 mild. K& Celkové triby novych
projektl pak lze predpokladat ve vysi minimalné
12,5 mid. K& Pramérné parametry novych byta
dosahly hodnot:

*  Prameérna velikost 71,1 m?
* Prdmérna cena 12 375605 K¢
* pramérna cena m? plochy bytu 174 070 K&/m?

Byty v novych projektech navysily celkem nabidku v
deviti méstskych obvodech. Podle mnozstvi novych
bytd lze méstské obvody seradit:

1. Praha 5 ziskala 228 novych bytq, tj. 30,9 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 32 %

2. Praha 9 ziskala 127 novych byta, tj. 17,2 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 22 %

3. Praha 10 ziskala 106 novych bytd, tj. 14,4 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 23 %

4. Praha 7 ziskala 79 novych bytd, tj. 10,7 % celkové

nabidky a volné byty navysila 0 72 %

5. Praha 4 ziskala 58 novych bytq, tj. 7,9 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 7 %

6. Praha 3 ziskala 51 novych bytq, tj. 6,9 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 22 %

7. Praha 8 ziskala 50 novych bytQ, tj. 6,8 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 26 %

8. Praha 6 ziskala 30 novych bytq, tj. 4,1 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 17 %

9. Praha 2 ziskala 9 novych bytq, tj. 1,2 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 7 %

Celkova nabidka volnych bytd na trhu vzrostla
022 %.

Nabidku novych bytd za 01-02/2022 lze
k predeslému obdobi 11-12/2021 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET novych byt 738 ks pokles 0 4 %

* PLOCHA novych byt 52 469 m2 narGst 0 24 %

« TRZBY nowych byt danych na trh
9133196395 KE narasto 47 %

Kvalitativni ukazatele

« PRUMERNA VELIKOST bytu 71,10 m? nartst
016,21 m2, tj.30%

+ PRUMERNA CENA bytu 12 375 605 K& narast
04269761K¢E, tj.53%

+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 174 070 K&/m?
narQst 0 26 380 K&/m?, tj. 18 %

Z hlediska moZné Uspésnosti nové nabidky na trhu je
dalezitad jeji relace k wvolnym bytdm na trhu
z pohledu klienta:

Kvalitativni klientské ukazatele nové nabidky

k volnym bytldm na trhu

« PRUMERNA VELIKOST bytu vétéi 0 3,6 m2a 5,4 %

+ PRUMERNA CENA bytu draz$i o 2 277 603 K&
a22,6%

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu vy$&i 0 24 425 K&
al6,3%

Nabidka dosahuje wvySSich hodnot u viech
klientskych parametri - nejvétsi nardst je u ceny
pramérného bytu.

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI01-02/2022

Nabidka volnych byt na trhu za sledované obdobi
vzrostla o 310 bytd na 3 409 byta, tj. o 10,0 %.
V roénim srovnani je velmi radikalni propad - pokles
025,9 %, tj. 0 1 189 bytd.
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Narast nabidky volnych byt( byl u Sesti méstskych
obvod( - Prahy 3, Praha 5, Praha 7, Praha 8, Praha 9
a Praha 10.

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
MESTSKYCH CASTI

Praha 1 - pokles o0 40,0% na 6 bytu
Praha 2 - pokles 0 12,1 % na 131 byta
Praha 3 - narQst 0 5,4 % na 236 byt
Praha 4 - pokles 0 8,9 % na 788 byt(
Praha 5 - narQst o 15,0 % na 719 byt(
Praha 6 - pokles 0 9,8 % na 174 byt(
Praha 7 - narGst 0 263,3 % na 109 byta
Praha 8 - narlst o0 14,9 % na 193 byt
Praha 9 - narlst o 40,0 % na 588 byt
Praha 10 - narGst o 12,0 % na 465 byt

V dispozi¢nich typech byl narst u péti typa.

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Typ 1+ - narast o0 2,2 % na 790 byt
Typ 2+ - narast 0 10,5 % na 1 382 bytd
Typ 3+ - narast o 14,5 % na 867 byta
Typ 4+ - narast o 14,0 % na 317 bytd
Typ 5+ - narast o0 36,1 % na 49 byt
Typ 6+ - beze zmén 4 byty

Nabidku volnych byt na konci obdobi Ize
z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET volnych byt 3 409 ks narast o 10,0 %

* PLOCHA volnych byt 230 040 m2 narast
012,4%

* TRZBY volnych byt{ (ceniky) 32 338 282 619 K¢&
narQst 0 16,7 %

Kvalitativni ukazatele

+ PRUMERNA VELIKOST bytu 67,48 m? narust
01,46 m?% tj.2,2%

« PRUMERNA CENA bytu 10 021 160 K& narast
0709345K¢E, 1.07,6%

+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 149 052 K&/m?
narist o 7 014 K&/m%, tj.0 4,9 %

Cena plochy volného bytu podruhé presahuje
140 tis. K€ a cena primérného volného bytu poprvé
prekracuje 10 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. Praha 1 - pokles o 7,9 % na 200 166 K&
2. Praha 2 - pokles 0 1,0% na 193 854 K¢
3. Praha3 - pokles 0 0,5% na 161 858 K¢
4. Praha4-nartsto1,8% na 141 375Kc¢
5. Praha5-narfisto3,3% na 143 489 K¢
6. Praha6-naristo5,3% na 153727 K¢
7. Praha7-naristo61,0% na 216 346 K¢
8. Praha8-narfisto3,4% na 138 860 K¢
9. Praha9-naristo3,9% na 141824 K¢
10. Praha 10 - narQst o0 5,2 % na 135 891 K¢

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Typ 1+ - narast 0 0,94 % na 153 570 K&
Typ 2+ -nartst 0 3,1 % na 144 333 K¢
Typ 3+ - narast 0 4,8 % na 145 891 K¢
Typ 4+ - nartst 0 9,1 % na 153 894 K¢
Typ 5+ - narast 0 20,0 % na 186 181 K&
Typ 6+ - bez zmén 0,0 % na 144 409 K&

oA WNPE

V mezirocnim srovnani nejvétsiho narGstu ceny
plochy bylo dosazeno u dispozicniho typu 3+
atoo2l1 %autypud+o24 %.

PRODEJ BYTU V OBDOBI 01-02/2022

Poptidvka v analyzovaném obdobi dosahla
v rozdilovych prodejich 580 bytld. Ve srovnani
s prededlym obdobim byla nizsi o vyraznych 155
byt(, tj. 0 21,1 % a v rocnim srovnani byla dokonce
niz&i o 544 byta, tj. o 48,4 %.

Absolutné bylo prodano 650 byt a z toho 70 byt(
saturovalo mnozstvi byt vracenych do prodeje na
celém trhu. Podil saturace v tomto obdobi
stagnoval. Aktualné v obdobi je saturace 10,8 %
z celkové prodanych bytQ. Jde oproti minulému
obdobi o narist jen 0 0,2 %. V porovnani s minulym
obdobim byly prodany byty mensi 1,1 %, v celkové
cené bytu drazsi o 2,6 % a v cené plochy drazsi
0 3,8 %. Trzby v rozdilovych prodejich zaznamenaly
pokles 0 19,3 % oproti predeslému obdobi. Nejvétsi
pokles trzeb byl u typu 4+ o 29,7 % a typu 3+
0 14,4 %.
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Prodané byty Ize z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET prodanych bytii celkem 650 ks / saturace
70 ks / bilanéné 580 ks

* PLOCHA prodanych byta celkem 40578 m?2 /
saturace 4 608 m? / bilanéné 35970 m?

« TRZBY prodanych byta celkem 5995 mil. K& /
saturace 677 mil. K¢/ bilanéné 5 317 mil. K&

Kvalitativni ukazatele celkové-absolutné
prodanych byt
« PRUMERNA VELIKOST bytu 62,4 m?,
tj. pokles o 1,1 %, mezirocné pokles 0 2,6 %
« PRUMERNA CENA bytu 9 222 386 K¢,
tj. narast o 2,6 %, mezirocné narast o0 26,9 %
« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 147 728 K&/m?2,
tj. narast o 3,8 %, meziroéné narast 0 30,3 %

Pokles rozdilovych prodeji se v obdobi projevil
u deviti méstskych obvodu:

1. Prahal- pokles o 23 byt na 4 byty, tj. 0 85,2 %

2. Praha 2 - pokles o 11 byt(i na 28 bytq,
tj.028,2%

3. Praha 3 - pokles o 5 byt na 39 bytd, tj.0 11,4%

Praha 4 - pokles o 27 byt na 159 byt(,

tj.014,5%

Praha 5 - pokles o 3 byty na 136 byt(, tj.0 2,2 %

Praha 6 - ndrast o 3 byty na 55 byt(, tj.0 5,8 %

Praha 7 - pokles o 16 bytl na 4 byt(, tj. 0 80,0%

Praha 8 - pokles o 25 bytl na 25 bytd,

tj.050,0%

Praha 9 - pokles o 75 bytd na 62 bytd,

tj.054,7%

10. Praha 10 - nardst o 27 byt( na 68 bytdq,
tj.065,9%

t

@ Noaw

o

Z pohledu dispozi¢nich typ( zaznamenaly pokles
poptavky vsechny dispozicni typy (z rozdilové
prodanych byta):

1. Typ 1+ pokles o 71 byt na 152 bytd,
tj. pokles 0 31,8 %

2. Typ 2+ pokles o 34 byt na 253 bytq,
tj. pokles 0 11,9%

3. Typ 3+ pokles o 28 byt na 116 bytq,
tj. pokles 0 19,4%

4. Typ 4+ pokles o 16 byt na 52 bytq,
tj. pokles 0 23,5%

5. Typ 5+ pokles o 4 byty na 8 bytq,
tj. pokles 33,3 %

6. Typ 6+ pokles o 2 byt na Obyty,

tj. pokles o 100 %
Lze konstatovat, Ze poptavka v tomto obdobi se
standardné zamérila na byty dispozic 2+ (prodano
43,4 % z celkového prodeje) a 1+ (prodano 26,2 %
z celkového prodeje).

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 01-02/2022

Cenova politika spole¢nosti béhem posuzovanych
dvou mésicll v podstaté zachovala dastku na
zdrazeni jiz dfive danych jednotek na trh. Pomér
castky na zdrazeni bytu a zlevnéni bytu byl v roce
2019 1,4:1, v roce 2020 vzrostl na 2,5:1 a v roce
2021 se vyrazné zvysil na 17:1. Aktualni pomeér za
leden a unor 2022 je 9:1.

Zdrazeni v pocltu jednotek zasdhlo 467 jednotek,
tj. 13,3 % celkové nabidky a bylo oproti predeslému
obdobi poctu vyssi o 3,5 %. Zdrazeni dosahlo castky
331,044 mil. K¢, tj. na jednu zdrazenou jednotku
708 874 K¢,

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 52
jednotek, a to je narast o 2 %. Sleva dosahla
v praméru 678 026 KE na jeden zlevnény byt.
Absolutni ¢astka vénovana na slevy dosahla
35,257 mil. K& a je o 20 % vyssi nez Castka
v predeslém obdobi.

Zdrazeno bylo 13,3 % jednotek a zlevnéno tentokrat
1,5 % z poctu jednotek. Bilance absolutni ¢astky
vénované na Upravu cen dosahla 295,787 mil. K&.

Charakteristika chovani klient z hlediska setrvani u
budouci kupni smlouvy byla v roce 2021 u
vracenych jednotek z absolutné prodanych byta
8,8 % (dvoumeési¢ni krok vyhodnoceni).

Ve sledovaném obdobi dosdhl podil vracenych
jednotek do prodeje 10,8 % z absolutné prodanych
650 byt - 70 byt( saturovalo vracené byty a
v trzbach vracena hodnota predstavovala 11,3 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci ze 33 % a 67 % byt( se vratilo
do statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly
ceny plochy 142 901 K&/m?2 u rezervaci, u bytd
vracenych do wvolnych  bytd byla cena
148 834 K¢/m?2. Byty vracené do prodeje viak jsou
jiz pfecenény aktuadlni cenou, tj. zrcadli hodnotu
vracenych byta jiz po aktudlni zméné ceny.

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