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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za kvéten a ¢erven 2022

uvoD

Kvéten a Cerven 2022 na pocatku delsiho obdobi,
které bude silné zasazeno zvysujicimi se urokovymi
sazbami, rostouci vysokou inflaci a nardstem cen
energii, resp. stavebnich praci. Dochazi k poklesu
poptavky - mezirocné o 40 %. Pretrvava vysoka cena
plochy u novych byt - mezirocné o 20 % narQst
ceny plochy bytu. Snizila se ale opatrnost
developerll pfi nabidce vétSich projektd, kdy
mnozstvi nabizenych bytd je jiz na témér 90 %
objemu daného projektu. Projekty dané na trh
obsahuji 1 472 byt a k prodeji bylo dano 1 258
byt(. Pocatkem roku developefi na trh davaly jen
okolo 70 % byt z projekt(.

Nabidka novych byti je mirné nadprimérna - 1 258
byt(, tj. 105 % dlouhodobého priméru a dokonce
280 % lonské nové nabidky v tomto obdobi. Kvéten
a Cerven jsou mésice z hlediska nové nabidky
dlouhodobé tretim nejsilnéjsim obdobim. Soucasné
ale patfi mezi podprimérné z hlediska cenovych
parametrl - paté ze Sesti dvoumésic¢nich obdobi.
Oproti nabidce novych bytd v bfeznu a dubnu 2022
se cena plochy bytu zvysila 0 2 % na 149 509 K&/m?
(brezen - duben 146 509 K&/m?).

Poptavka v absolutné prodanych bytech vzrostla
proti breznu a dubnu o 30 % a v rozdilovych
prodejich byl nardst dokonce o necelych 60 %. Velky
vliv na mnozstvi prodanych byt mély projekty, kde
doslo jednak k hromadné zméné rezervaci na prodej
a tri projekty byly developerem umistény na trh
s jiz vysokym stupném vyprodani z internich
predprodejd. Presto poptavka dosahla jen 60 %
loriské poptavky za stejné obdobi a v trzbach bylo
mezirotné dosazeno poklesu objemu na 66,5 %
u absolutné prodanych bytd a poklesu na 59 %
u rozdilové prodanych bytd. Oproti poptavce
v brfeznu a dubnu 2022 se pocet absolutné
prodanych byt zvysil o 30 % a jejich trzby také
o 30 %. Cena plochy absolutné prodaného bytu
vzrostla o cca6 % a jeho cena také 0 0,1 %.

Nabidka volnych byt{ na trhu se za obdobi kvétna
a Cervna vyrazné zvysila - nardst o témér 20 % poctu
volnych bytd. Nardst za sledované dva mésice byl
756 byt( a v meziro¢nim srovnani je nabidka vyssi
dokonce o 30 %. Dramaticky ale vypadd narist
primérné ceny plochy volného bytu na trhu.
V obdobi vzrostla o 1,1 %, ale mezirocné pak 0 17 %
a dosahla 152 882 K&é/m2 Jedna se o druhé dvou
mésicni obdobi, kdy byla prekonana hranice
150 tis. K&/m2,

Cenova politika developerd byla i v analyzovaném
obdobi cenové progresivni, ale ne jiz tak vyrazné.
Pokracuje trend celého roku 2021 s vyraznym
zdrazovanim bytd jiz diive danych na trh. Zdrazeno
bylo 9 % jednotek v priméru o 834 tis. K¢ a zlevnéno
bylo 4 % jednotek v praméru o 577 tis. KZ.

TRH 05-06/2022

Nové byty za 05-06/2022 z hlediska poctu prisly na
trh v nadprimérném mnoistvi a nova nabidka
dosahla 105 % prameéru predeslych osmi let v téchto
dvou mésicich a oproti loriskému roku byla dokonce
na 280 % jejich hodnot. Na trh vstoupilo 20 novych
bytovych projekt s 1472 byty a 21 nebytovymi
jednotkami. Do pfimého prodeje bylo dano 1 258
novych byt(, tj. 85 % celkové nabidky s primérnou
cenou za plochu 149 509 K&/m? a cenou bytu
8229 085 K&.

Byty v projektech rekonstrukci tvofily 4 % nabidky,
tj. 56 byt s cenou plochy 167 355 K&/m2 Pramérna
velikost bytG v rekonstrukcich byla 50,04 m?
a primérna cena 8 374 926 K¢.

Byty v projektech s novou vystavbou dosahly poctu
1 202 bytd a mély cenu plochy 148 757 K&/m2.
Primérnd velikost bytd v projektech s novou
vystavbou byla 55,27 m? a primérna cena
8222291 K¢.
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Poptavka 05-06/2022 po bytech dosdhla
131 % poptavky predchazejicich dvou mésich
u absolutné prodanych byt a 159 % u rozdilové
prodanych byta. Absolutni prodej byta vzrostl o 224
bytd na 954 byt. Vzhledem k mnozZstvi vracenych
byta do prodeje, pak rozdilovy ukazatel prodeje klesl
o 147 byt a dosahl 807 bytd. Prodeje nebytovych -
komercnich jednotek v bytovych projektech vzrostl
z 10 jednotek na 19 jednotek.

V mezirocnim srovnani bylo prodano v absolutnim
prodeji o 636 bytd méné, tj. o 40 % bytd
a v rozdilovém poctu (po zohlednéni vracenych byta
do prodeje) méné o 677 bytd, tj. o 46 %.

Nabidka 05-06/2022 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi vzrostla
o 756 jednotek, tj. 0 19,6 %. Pocet volnych jednotek
v nabidce ke konci obdobi vzrostl ze 3 594 jednotek
na 4 727 jednotek. Samotné byty v nabidce volnych
jednotek na konci obdobi dosahly narGstu o 756
bytd a cinily 4 615 bytQ, tj. narast o 19,6 %. Pocet
nebytovych jednotek v bytovych projektech
v obdobi v nabidce vzrostl na 112 jednotek.

Cena plochy volnych bytl mezi obdobimi vzrostla
01662 KE/m2 na 152 882 K&/m?, tj. narast 0 1,1 %
(parametr vypocteny jen z bytll s uvedenim ceny
v ceniku). Meziroéné cena plochy volného bytu
v nabidce vzrostla ze 130 622 K&/m? na uvedenych
152 882 K&/m?2, tj. 0 22 260 K&/m2a 17,0 %.
Prameérna cena volného bytu tak je, jiz étyfi mésice
nad hranici 150 tis. K¢/m? a jeho pramérna cena se
Etyfi mésice drzi pod 10 mil. K& na 9 620 050 K¢.

Pofet novych bytovych projektii byl oproti
predeslému obdobi na stejném mnozstvi projektd -
21 projektd. Pocet byt v novych projektech vzrostl
z 1451 byt na 1472 bytd. Na trh byl dan i 1 projekt
se 16 rodinnymi domy.

Doprodano bylo 17 bytovych projektd s celkovym
poctem 929 byta.

Ve 21 bytovych projektech bylo na trh dano 1 472
byt a 21 nebytovych jednotek. Do pfimého prodeje
bylo dano 85,4 % celkové nabidky.

NOVE BYTY ZA OBDOBIi 05-06/2022

Celkem byly v bifeznu a dubnu uvedeny na trh byty
v novych projektech v poctu 836 bytd, v celkové
hodnoté cca 7,082 mld. K¢. Celkové trzby novych
projektl pak lze predpokladat ve vysi minimalné
12,3 mid. K¢ Pramérné parametry novych byta

dosahly hodnot:

*  Primérna velikost 55,04 m?

*« Pramérna cena 8 229 085 K¢ (v novostavbach
8222291 Kg)

« pramérna cena plochy bytu 149 509 K&/m?

Byty v novych projektech navysily celkem nabidku
v sedmi meéstskych obvodech. Podle mnoiZstvi
novych byt [ze méstské obvody seradit:

1. Praha 3 ziskala 253 novych bytq, tj. 20,1 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 53 %
2. Praha 5 ziskala 250 novych byt(, tj. 19,9 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 29 %
3. Praha 9 ziskala 216 novych byt(, tj. 17,2 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 24 %
4. Praha 6 ziskala 204 novych bytq, tj. 16,2 %
celkové nabidky a volné byty navysila o0 56 %
5. Praha 4 ziskala 175 novych byt(, tj. 13,9 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 19 %
6. Praha 10 ziskala 119 novych bytq, tj. 9,5 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 20 %
7. Praha 8 ziskala 41 novych bytq, tj. 3,3 % celkové
nabidky a volné byty navysila 0 18 %

V dispozi¢nich typech byl narast u péti typa.

Typ 1+ - narlst 0 28,5 % na 1 234 byta
Typ 2+ - narast 0 21,9 % na 1 940 byt
Typ 3+ - nardst 0 9,4 % na 103 byta
Typ 4+ - narast 0 13,0 % na 383 byt(
Typ 5+ - pokles 0 13,3 % na 51 bytd
Typ 6+ - beze zmén 4 byty

Celkovd nabidka volnych bytd na trhu vzrostla
027 %.

Nabidku novych bytd za 05-06/2022 Ize
k pfedeslému obdobi 03-04/2022 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele
« POCET novych byt 1 258 ks nariist 0 29 %
* PLOCHA novych byt 69 241 m? narGst 0 29 %
« TRZBY novych byt danych na trh
10352 186509 K& narast 0 32 %

Kvalitativni ukazatele

« PRUMERNA VELIKOST bytu 55,04 m? pokles
00,8m?% tj.0,2 %

« PRUMERNA CENA bytu 8 229 085 K& nartst
0175589K¢E, 1.2 %

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 149 509 K&/m?
narGst 02911 K&/m%4 tj.2 %
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Z hlediska mozné uspésnosti nové nabidky na trhu
je dalezitd jeji relace k volnym bytdm na trhu
z pohledu klienta:

Kvalitativni klientské ukazatele nové nabidky

k volnym bytiim na trhu

+ PRUMERNA VELIKOST bytu mensi o 8,0 m2
al2,8%

« PRUMERNA CENA bytu levngjgi o 1 401 797 K&
ald6%

+« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu nizsi o 3 152 K¢
a2,1%

Nabidka volnych byt dosahuje nizSich hodnot
u vsech klientskych parametra.

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 05-06/2022

Nabidka volnych byta na trhu za sledované obdobi
vzrostla o 756 bytd ze 3 859 bytd na 4 615 bytq,
tj. 0 19,6 %. V rocnim srovnani je propad - narast
030,3%, tj. 0 1072 byta.

Né&rast nabidky volnych bytd byl u osmi méstskych
obvodd, jen u Prahy 1 byl stav beze zmén a u Prahy
2 byl pokles.

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
MESTSKYCH CASTI

Praha 1 -bez zmén 0 0 % 5 bytQ
Praha 2 - pokles 0 9,9 % na 109 byt(
Praha 3 - nartist o 70,1 % na 478 byt
Praha 4 - nariist 0 22,8 % na 901 byt0
Praha 5 - narQst 0 11,2 % na 856 byt
Praha 6 - narQst o0 89,1 % na 365 byt(
Praha 7 - nariist o 44,4 % na 166 byt(
Praha 8 - narist 0 28,3 % na 231 byt(
Praha 9 - narQst o 7,3 % na 810 byt
Praha 10 - narast o 4,6 % na 594 byt(

V dispozi¢nich typech byl narQst u péti typa.

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Typ 1+-narast 0 28,5 % na 1 234 byt(
Typ 2+ - narast 0 21,9 % na 1 940 byt(
Typ 3+ - nardst 0 9,4 % na 103 byta
Typ 4+ - narast 0 13,0 % na 383 bytQ
Typ 5+ - pokles 0 13,3 % na 51 byta
Typ 6+ - beze zmén 4 byty

Nabidku volnych byt na konci obdobi Ize ke konci
pfededlého obdobi charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET volnych byt(i 4 615 ks narast o 19,6 %

¢« PLOCHA volnych byt 291 144 m?2 nardst
014,5%

* TRZBY volnych byt (ceniky) 42 616 823 190 K¢&
narast o 16,0 %

Kvalitativni ukazatele

+« PRUMERNA VELIKOST bytu 63,09 m? pokles
02,81 m? tj.4,3%

+ PRUMERNA CENA bytu 9 620 050 K& pokles
0330253KE t.03,3%

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 152 882 K&/m?
narlsto 1 662Ké/m%4tj.o1,1%

Cena plochy volného bytu jiz podruhé presahuje
150 tis. K& a cena primérného volného bytu klesla
podruhé pod 10 mil. K¢.

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

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE MESTSKYCH
CASTI

Praha 1 - setrvaly stav - 194 079 K&
Praha 2 - narist 0 0,6 % na 192 546 K¢
Praha 3 - pokles 0 5,9 % na 163 612 K¢
Praha 4 - narist 0 3,0 % na 147 908 K&
Praha 5 - nartist 0 0,6 % na 154 317 K&
Praha 6 - pokles 0 5,0 % na 158 826 K¢
Praha 7 - pokles 0 0,4 % na 205 273 K¢&
Praha 8 - narist 0 5,2 % na 147 547 K&
Praha 9 - pokles 0 0,7 % na 136 919 K¢
Praha 10 - narlisto 3,3 % na 141 876 K¢

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Typ 1+-narast 0 2,2 % na 160 893 K¢
Typ 2+-nartst 0 2,2 % na 148 979 K¢
Typ 3+ - narast 0 0,3 % na 149 037 K¢
Typ 4+ - pokles 0 0,6 % na 154 197 K&
Typ 5+ - narast 0 0,15 % na 194 626 K&
Typ 6+ - bez zmén 0,0 % na 144 409 K&

V meziroénim srovnani nejvétiiho narlstu ceny
plochy bylo dosazeno u dispozi¢nich typd 1+ a 2+
02,2%.
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PRODEJ BYTU V OBDOBI 05-06/2022

Poptavka v analyzovaném obdobi dosahla
v rozdilovych prodejich 807 bytd. Ve srovnani
s predeslym obdobim byla vy$si o vyraznych 300
bytd, tj. 0 59,2 %, ale v roénim srovnani byla nizsi
0 677 byt(, tj. 0 45,6 %. Velky vliv na v&tsi mnoZstvi
prodanych byti mély projekty, kde doslo jednak k
hromadné zméné rezervaci na prodej a tfi projekty
byly developerem umistény na trh s jiz vysokym
stupném vyprodani z internich predprodejd.

Absolutné bylo prodano 954 byt a z toho 147 byt
saturovalo mnoiZstvi byt vracenych do prodeje na
celém trhu. Podil saturace v tomto obdobi zcela
nevybolil, ale dosahl i tak wvysSich hodnot.
V predeslém obdobi byla saturace 14,1 % z celkové
prodanych byt (po odeéteni dvou nestandardnich
projekt().

V porovndni s minulym obdobim byly absolutné
prodany byty mensi 5,5 %, v celkové cené bytu
drazsi o 0,1 % a v cené plochy drazsi 0 5,9 %. Trzby
v rozdilovych prodejich zaznamenaly nardst o 65,9
% oproti predeslému obdobi. Nejvétsi nardst trzeb
byl u typu 1+ o 86,5 % a typu 2+ o 76,8 %.
V absolutnich prodejich trzby vzrostly o 30,8 %
a utypu 1+ dokonce 0 61,7 %.

Prodané byty Ize z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

POCET prodanych bytti celkem 954 ks /
saturace 147 ks / bilancné 807 ks

PLOCHA prodanych byt( celkem 56 452 m? /
saturace 9 365 m? / bilanéné 47 088 m?
TRZBY prodanych byt@ celkem 8 378 mil. K¢ /
saturace 1 490 mil. K¢ / bilanéné 6 887 mil. K¢

Kvalitativni ukazatele celkové - absolutné
prodanych byt

PRUMERNA VELIKOST bytu 59,2 m?, tj. pokles
05,5 %, mezirocné pokles 0 10,6 %
PRUMERNA CENA bytu 8 781 867 K¢, tj. nardst
00,1 %, mezirocné nariist 0 10,9 %
PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 148 407 K&/m?,
tj. nardst 0 5,9 %, meziro¢né narist 0 23,9 %

Nartst rozdilovych prodeji se v obdobi projevil
u sedmi méstskych obvodi:

Praha 1 - bez prodeje

Praha 2 - nar(st o 2 byty na 13 byt(, tj.0 18 %
Praha 3 - narGst o 39 byt na 76 bytd, tj. 0 105 %
Praha 4 - nar(st o 14 byt na 134 byt(, tj. 0 12 %
Praha 5 - narlst 0 209 byt na 277 byt(, tj. 0 307 %
Praha 6 - narQst o 2 byty na 32 bytQ, tj.o 7%

Praha 7 - pokles o 24 byt( na 27 byt(, tj. 0 47 %
Praha 8 - vice byt bylo vraceno, nez prodano
Praha 9 - nar(st o0 9 byt na 149 byt(, tj. 0 6 %
Praha 10 - narGst o 93 byt na 109 byt(, tj. 0 581 %

Z pohledu dispoziénich typl zaznamenaly narlst
rozdilové poptavky vsechny dispozicéni typy
(z rozdilové prodanych bytd) 1+ az 4+:

1. Typ 1+ narist o 125 bytd na 267 bytq,
tj. narast 0 88,0%
2. Typ 2+ narGst o 132 byt na 330 bytQ,
tj. narGst 0 66,7 %
3. Typ 3+ nardst o 35 bytd na 154 bytd,
tj.narist029,4%
4. Typ 4+ narlst o 8 byt na 50 bytq,
tj. narast 0 19,0%
5. Typ 5+ bez zmén 6 byt(, tj. narGst 0 0,0 %
6. Typ 6+ bez prodeje

Lze konstatovat, ze poptavka v tomto obdobi se
standardné zamérila na byty dispozic 2+ (prodano
42 % z celkového prodeje) a 1+ (prodano 32 %
z celkového prodeje).

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI05-06/2022

Cenova politika spolecnosti béhem posuzovanych
dvou mésich snizila ¢astku na zdrazeni, jiz drive
danych jednotek na trh. Pomér ¢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 leden a
unor 2022 byl 9:1 a v analyzovaném obdobi je 3,5:1.
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Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo 412 jednotek
a bylo oproti predeslému obdobi poctu nizsi o 15 %.
Zdrazeni dosahlo castky 343,998 mil. K¢, tj. na jednu
zdrazenou jednotku 834 946 K¢,

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 171
jednotek, tj. pokles o0 19 %. Sleva dosahla v praméru
577 719 KC na jeden zlevnény byt. Absolutni ¢astka
vénovana na slevy dosahla 98,790 mil. KZ
a je o necela 2 % vysSi nez cCastka v predeslém
obdobi.

Zdrazeno bylo 8,9 % jednotek a zlevnéno 3,7 %
z poctu jednotek. Bilance absolutni ¢astky vénované
na upravu cen dosahla 245,208 mil. K¢,

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

Ve sledovaném obdobi dosahl podil vracenych
jednotek do prodeje 14,5 % z absolutné prodanych
954 byt - 147 byt( saturovalo vracené byty
a vtrzbach vracena hodnota predstavovala dokonce
17,8 %. Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat
saturovano opétovnou rezervaci ze 17 % a 83 %
byt( se vratilo do statusu volny. Byty vracené z trhu
dosahovaly cenu plochy 149 473 K&/m? u rezervaci,
u bytd vracenych do volnych byt byla cena
161 189 K¢/m?2. Byty vracené do prodeje viak jsou
jiz precenény aktualni cenou, tj. zrcadli hodnotu
vracenych byta jiz po aktualni zméné ceny.

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