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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za za¥i a Fijen 2022

UuvoD

Zari a frijen 2022 bylo druhym dvoumésicnim
obdobim, které bylo wvyrazné zasazeno vysokymi
urokovymi sazbami, vysokou inflaci a nartistem cen
energii, resp. stavebnich praci. Dochazi opét
k vyraznému poklesu poptavky - meziroéné pokles
o témeér 56 %. Trva vysoka cena plochy u novych
bytd - meziroéné narlst o 8 %. Vzhledem k velmi
nizké nabidce novych bytd v novych projektech
v Fijnu, tj. v mésici s druhou historicky nejvyssi
nabidkou v roce, lze olekavat i zahdjeni obdobi
s omezenou nabidkou developerd. Vlivem malé
poptavky totiz vyrazné roste nabidka volnych byt
na trhu - mezirocné o 85 %. V cenové politice opét
prevazila ¢astka na zdraZeni byt( nad zlevnénim
bytd, ale v roénim srovnani je aktualni celkové
zvyseni trzeb jen na 1/10 obdobi pred rokem.

Nabidka novych bytd je opét silné podprimérna -
798 bytd, tj. 61 % dlouhodobého primeéru a 65 %
loriské nové nabidky v tomto obdobi. Zafi a Fijen
jsou mésice z hlediska nové nabidky dlouhodobé
druhym nejsilnéjsim obdobim, ale aktudlni obdobi je
zatim druhym nejslabsim v roce 2022. Oproti
nabidce novych byt v ervenci a srpnu 2022 se
klientské parametry nového bytu sniZily - praimérna
plocha klesla o0 6,5 %, priimérna cena o 15 % a cena
plochy bytu klesla 0 9 % na 157 254 K&/m? (Cervenec
—srpen - 173 602 K&/m3).

Poptdavka v absolutné prodanych bytech vzrostla
proti cervenci a srpnu o 87 % a v rozdilovych
prodejich byl nariast dokonce o necelych 111 %.
Je vsak nutné uvést, ze prodej v prazdninovych
mésicich byl mimofddné maly, tj. nardst mezi
obdobimi nic nevypovidd o skuteéném vyvoji
poptavky. S poklesem poptavky je treba pocitat po
cely zbytek roku. Poptavka dosahla jen 47,4 %
lonské absolutni poptavky za stejné obdobi
a v trzbach bylo meziroéné dosaZzeno poklesu
objemu na 53 % u absolutné prodanych byti a
poklesu na 48 % u rozdilové prodanych byt(. Cena
plochy absolutné prodaného bytu od minulého
obdobi zlstala témér beze zmény - pokles jen

0 2 876 K&/m?, tj. o necela 2 %, a jeho cena vzrostla
06,3 %, tj. 0 554 533 KC. Prodaly se tedy byty o vétsi
velikosti - 0 5 m? vétsi, tj. 0 8,4 %.

Nabidka volnych byt na trhu se za obdobi zafi a
fijna opét zvysila - nardst o témeér 14 % poctu
volnych byt(. Narlst za sledované dva mésice byl
691 bytl a v meziro€nim srovnani je nabidka vyssi
dokonce o 2 585 volnych bytd, tj. o 85 %. Klientské
parametry prdmérné nabidky volnych byt
v podstaté stagnovaly (velikost - pokles o 0,4 %,
cena - pokles 0 0,1 % a cena plochy - narast o0 0,5 %).

Cenova politika developer(l se v obdobi vratila opét
k prevaze zdrazeni nad zlevnénim bytG. Zdrazeno
bylo 6,9 % jednotek na trhu o celkovou c¢astku
191 mil. K& (narast proti predeslému obdobi o 70 %)
a zlevnéno bylo 4,7 % jednotek v hodnoté 117 mil.
K¢ (pokles proti predeslému obdobi o 13 %).

TRH 09-10/2022

Nové byty za 09-10/2022 z hlediska poctu pfisly
na trh v podprimérném mnozZstvi a nova nabidka
dosahla 61 % praméru predeslych osmi let v téchto
dvou mésicich a oproti lofiskému roku byla na 65 %
jejich hodnot. Na trh vstoupilo 19 novych bytovych
projektti s 1 101 byty a 10 nebytovymi jednotkami.
Do pfrimého prodeje bylo ddno 798 novych bytd,
tj. 72 % celkové nabidky s primérnou cenou
za plochu 157 254 K&/m? a cenou bytu 9 776 606 K&.
Byty v projektech rekonstrukci tvofily necelych 8 %
nabidky, tj. 62 byt s cenou plochy 160 110 K&/m2.
Primérna velikost bytd v rekonstrukcich byla
56,68 m? a primeérna cena 9 074 902 Kc.

Byty v projektech s novou vystavbou dosahly poctu
736 bytd, tji. 92 % nabidky a mély cenu plochy
157 036 Ké/m2. Primérna velikost byt v projektech
s novou vystavbou byla 62,63 m? a primérna cena
9835717 KC.
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Poptavka 09-10/2022 po bytech dosdhla
187 % poptavky predchazejicich dvou mésich
u absolutné prodanych bytd a 211 % u rozdilové
prodanych byta. Absolutni prodej byt( vzrostl o 244
byt na 524 bytd. Ve vazbé na mnoistvi vracenych
bytd do prodeje pak rozdilovy ukazatel prodeje
vzrostl o 228 bytl a dosahl 434 prodanych bytd.
Prodeje nebytovych - komerénich jednotek
v bytovych projektech wvzrostl z 8 jednotek
na 27 jednotek.

V meziro€nim srovnani bylo prodano v absolutnim
prodeji o 581 bytd méné, tj. o 52,6 % bytd a
v rozdilovém poctu (po zohlednéni vracenych byta
do prodeje) méné o 573 bytq, tj. 0 56,9 %.

Cena plochy absolutné prodanych bytd mezi
obdobimi klesla o 2 876 K&/m?, tj. o 1,9 %. Absolutni
pokles byl ze 148 454 K&/m? na 145 579 K&/m?2
V roc¢nim srovnani byl narast ze 132 015 K&/m?
na uvedenych 145 579 K&'m?, tj. narast
013 564 Ké/m?2a 10,3 %.

Nabidka 09-10/2022 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi vzrostla
0 698 jednotek, tj. o 13,8 %. Pocet volnych jednotek
v nabidce ke konci obdobi vzrostl z 5 048 jednotek
na 5 746 jednotek. Samotné byty v nabidce volnych
jednotek na konci obdobi dosahly nardstu o 691
bytd a Cinily 5 618 bytq, tj. narast o 14,0 %. Pocet
nebytovych jednotek v bytovych projektech
v obdobi v nabidce vzrostl na 128 jednotek.

Cena plochy volnych bytl mezi obdobimi vzrostla
o 833 K&/m?2 na 156 623 K&/m?2, tj. narast 0 0,5 %
(parametr vypocteny jen z bytd s uvedenim ceny
v ceniku). Meziroéné cena plochy volného bytu
v habidce vzrostla ze 138 890 K&/m? na uvedenych
156 623 K&/m?, tj. 0 17 733 K&/m? a 12,8 %.

Primérna cena volného bytu je jiz Sest mésict nad
hranici 150 tis. K&/m? a stejné tak se jeho primérna
cena sest mésict drzi pod 10 mil. K¢ na 9 861 032 K¢.

Poéet novych bytovych projektd oproti predeslému
obdobi vzrostl z 15 projektd na 19 projektd. Pocet
byta v novych projektech vzrostl z 513 byt na 1 101
bytd. Na trh byl dan 1 projekt s 25 rodinnymi domy.

Doprodano bylo 8 bytovych projektd s celkovym
poctem 412 bytd a 3 nebytové jednotky. Doprodany
byly i 4 projekty s 80 rodinnymi domy.

V 19 bytovych projektech bylo na trh dano 798 byta
a 10 nebytovych jednotek. Do primého prodeje bylo
déno 72,4 % celkové nabidky.

NOVE BYTY ZA OBDOBI09-10/2022

Celkem byly v Cervenci a srpnu uvedeny na trh byty
v novych projektech v poétu 798 bytd, v celkové
hodnoté cca 7,802 mld. K&. Celkové triby novych
projekta pak lze predpokladat ve vysi minimalné
10,761 mld. K& Primérné parametry novych byta
dosahly hodnot:

* Primérna velikost 62,17 m?
* Pramérna cena 9 776 606 K&
(v novostavbach 9 835 717 K¢)
* pramérna cena m? plochy bytu 157 254 K¢/m?2

Byty v novych projektech navygily celkem nabidku
v osmi méstskych obvodech. Podle mnozstvi novych
bytd Ize méstské obvody seradit:

1. Praha 7 ziskala 163 novych bytQ, tj. 20,4 %
celkové nabidky a volné byty navysila o 46 %
2. Praha 9 ziskala 134 novych bytq, tj. 16,8 %
celkové nabidky a volné byty navysila o0 13 %
3. Praha 4 ziskala 125 novych byt(, tj. 15,7 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 11 %
4. Praha 10 ziskala 124 novych bytQ, tj. 15,5 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 21 %
5. Praha 8 ziskala 106 novych bytq, tj. 13,3 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 33 %
6. Praha 6 ziskala 100 novych byta, tj. 12,5 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 21 %
7. Praha 5 ziskala 37 novych bytQ, tj. 4,6 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 3 %
8. Praha 2 ziskala 9 novych byt(, tj. 1,1 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 9 %

V dispozi¢nich typech byl narast u péti typa:

Typ 1+-narast 0 11,6 % na 1 479 bytQ
Typ 2+ - narast 0 15,6 % na 2 328 bytQ
Typ 3+ - narlst 0 13,6 % na 1 256 byta
Typ 4+ - narast o0 18,3 % na 493 bytd
Typ 5+ - beze zmén 57 byt(

Typ 6+ - nardst 0 20,0 % na 5 byta

Celkova nabidka poctu volnych bytd na trhu vzrostla
014,2 %.
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Nabidku novych bytd za 09-10/2022 |Ize
k predeslému obdobi 07-08/2022 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

+ POCET novych byt 798 ks nar(ist o 64 %

¢ PLOCHA novych bytd 49 512 m? nardst 0 53 %

+ TRZBY novych byt danych na trh 7801 731 926
K¢ pokles 0 39 %

Kvalitativni ukazatele

« PRUMERNA VELIKOST bytu 62,17 m?
pokles 0 4,31 m?, tj.6,5 %

+ PRUMERNA CENA bytu 9 776 606 K¢
pokles 0 1764919 K¢, tj. 15%

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 157 254 K¢/m?
pokles 0 16 347 K&/m2,tj. 9%

Z hlediska mozné Usp&snosti nové nabidky na trhu
je dualezita jeji relace k volnym bytdm na trhu
z pohledu klienta:

Kvalitativni klientské ukazatele nové nabidky

k volnym bytliim na trhu

« PRUMERNA VELIKOST bytu mensi o 0,9 m2
al,d%

« PRUMERNA CENA bytu levnéjsi o 89 244 K¢
a0,9%

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu vyssi
0813K¢é/m2a0,5%

Nabidka volnych bytd dosahuje témér stejnych
hodnot u vsech klientskych parametrd jako nova
nabidka a prodej nové nabidky bude
pravdépodobné odpovidat rychlosti prodeje celého
trhu.

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 09-10/2022

Nabidka volnych byt na trhu za sledované obdobi
vzrostla o 691 byt ze 4 927 bytd na 5 618 byt(,
tj. 0 14,0 %. V rocnim srovnani je narQst o 85,2 %,
tj. 0 2 585 byt

Narast nabidky volnych byt byl u 6 méstskych
obvod(, u 3 méstskych obvod( nastal pokles
a u 1 nedoslo ke zméné nabidky.

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
MESTSKYCH CASTI

Praha 1 - bez zmén 21 byt

Praha 2 - pokles 0 1,9 % na 103 byt(
Praha 3 - pokles o 4,0 % na 460 byt(
Praha 4 - narGst 0 16,5 % na 1 115 byt
Praha 5 - nardst 0 9,2 % na 1 106 byt
Praha 6 - narast 0 22,4 % na 480 byt
Praha 7 - nar(st 0 105,8 % na 351 bytQ
Praha 8 - narast 0 0,4 % na 230 byt
Praha 9 - narast o 3,5 % na 942 byt
Praha 10 - nardst o0 3,9 % na 617 byt

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU
(V dispozi¢nich typech byl nardst u 6 typa.)

Typ 1+-nardst 0 13,4 % na 1 479 bytQ
Typ 2+-nardst 0 12,9 % na 2 328 byt
Typ 3+-nardst 0 15,6 % na 1 256 byt{
Typ 4+ - nardst 0 18,5 % na 493 byt
Typ 5+ - nardst 0 1,8 % na 57 byt
Typ 6+ - nardst 0 25,0 % na 5 byt

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

Kvantitativni ukazatele

+ POCET volnych byt@ 5 618 ks narGst o 14,0%

¢ PLOCHA volnych byt 354 295 m?
nartst o 13,5 %

+ TRZBY volnych byt (ceniky) 52926 303 611 K¢
nartst 0 12,9 %

Kvalitativni ukazatele

« PRUMERNA VELIKOST bytu 63,06 m?
pokles 0 0,28 m?, tj. 0,4 %

« PRUMERNA CENA bytu 9 854 087 K¢
pokles 0 6 944 K¢, tj.00,1%

+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 156 623 K&/m?
nardst o 833 K¢/m?, tj.0 0,5 %

Cena plochy volného bytu jiz 8 mésich presahuje
150 tis. K¢ a cena primérného volného bytu se drzi
po 10 mil, KZ.

Spoleénost pro Cenové mapy CR

Sidlo: Kralodvorska 1086/14, Praha 1, 110 00
IC: 24160130

DIC: CZ24160130

Mail: info@cenovamapa.org



http://www.cenovamapa.org/
mailto:info@cenovamapa.org

@ CENOVA MAPA

www.cenovamapa.org

Je zajimavé podivat se na hodnoty ceny plochy
volnych bytQ a jejich zménu od predeslého obdobi
trochu podrobnéji:

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE MESTSKYCH
CASTI

1. Prahal-setrvava na 322 303 K&/m?

2. Praha?2 - pokles 01,2 % na 190 214 K&/m?
3. Praha3 - pokles 0 0,6 % na 163 060 K&/m?
4, Praha 4 -narast 00,6 % na 150 289 K¢/m?
5. Praha5 - narist 00,8 % na 158 020 K&/m?2
6. Praha6-naristo1,0% na 181 124 K&/m?2
7. Praha7 -pokles 0 5,1 % na 193 738 K&/m?
8. Praha 8-naristo 2,6 % na 151516 K&/m?2
9. Praha9 - pokles 0 0,7 % na 136 224 K&/m?
10. Praha 10 - nartst 0 0,2 % na 142 843 K¢/m?

CENA PLOCHY VOLNEHO BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Typ 1+ - narast 0 0,05 % na 163 841 K&/m?
Typ 2+-narlGst 0 1,35 % na 153 096 K&/m?
Typ 3+ - nardst 0 0,80 % na 153 310 K&/m?
Typ 4+ - narist 0 0,34 % na 158 602 K&/m?
Typ 5+ - pokles 0 4,71 % na 194 240 K&/m?
Typ 6+-narGst 0 12,28 % na 147 688 K&/m?

S e

PRODEJ BYTU V OBDOBI 09-10/2022

Poptavka v analyzovaném obdobi dosahla
v rozdilovych prodejich 434 byt(. Ve srovnani
3 pfedeslym velmi nizkym prodejem
v prazdninovém obdobi byla vy$si o vyraznych 228
bytd, tj. 0 110,7 %, ale v ro¢nim srovnani byla nizsi
0 572 bytd, tj. 0 56,9 %.

Absolutné bylo prodano 524 byt a z toho 90 byt
saturovalo mnozstvi byt vracenych do prodeje na
celém trhu. Podil saturace v tomto obdobi dosahl
opét vyssich hodnot. V predeslém obdobi byla
saturace 26,4 % z celkové prodanych byt a toto
obdobi klesla na 17,2 %. V absolutnich hodnotach
se ale zvysila ze 74 byt na 90 bytd.

V porovnani s minulym obdobim byly absolutné
prodany byty vétsi 8,4 %, v celkové cené bytu drazsi
0 6,3 % a v cené plochy v podstaté ve shodné vysi
ceny - levnéjsi o 1,9 %. Trzby v rozdilovych prodejich
zaznamenaly nardst o 129,1 % oproti predesiému

obdobi. V absolutnich prodejich trzby klesly
047,3 %.

Prodané byty Ize z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET prodanych bytt celkem 524 ks /
saturace 90 ks / bilanéné 434 ks

* PLOCHA prodanych byt celkem 33434 m?2 /
saturace 5 324 m? / bilanéné 28 110 m?

* TRZBY prodanych byt celkem 4 867 mil. K& /
saturace 805 mil. K& / bilanéné 4 062 mil. K¢

Kvalitativni ukazatele celkové- absolutné
prodanych byt
« PRUMERNA VELIKOST bytu 63,8 m2,
tj. narast o 8,4 %, meziro¢né narist 0 0,8 %
« PRUMERNA CENA bytu 9 288 771 K&,
tj. narast 0 6,3 %, mezirocné narlst 0 11,2 %
« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 145 579 K&/m?,
tj. pokles o 1,9 %, meziro¢né narasto 10,3%

Vzhledem k velmi malé poptavce v obdobi
07-08/2022 bude vice zajimavé roéni srovnani
aktuélniho obdobi, tj. s prodejem za 09-10/2021,
Pokles rozdilovych prodeji se v obdobi projevil
u viech méstskych obvodu:

1. Praha 1 - pokles o 2 byty na zadny byt
- obdobi bez prodeje

2. Praha 2 - pokles o 9 byt(i na 11 bytq,
tj. 0 45,0%

3. Praha 3 - pokles o 50 bytl na 19 byt(,

tj.072,5%

4. Praha 4 - pokles o 257 bytd na 47 byt(,
tj.o84,5%

5. Praha5 - pokles o 68 byt na 74 byt(,
tj.047,9%

6. Praha 6 - pokles o 42 byty na 16 byt(,
tj.072,4%

7. Praha 7 - pokles o 46 bytl na 13 byt(,
tj.078,0%

8. Praha 8 - pokles o 16 bytl na 41 byt(,
tj.028,1%

9. Praha9 - pokles o 55 bytl na 95 byt(,
tj.036,7%

10. Praha 107- pokles o 28 byt na 118 byt(,
t.019,2%
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Z pohledu dispozicnich typ( zaznamenaly pokles
rozdilové poptavky vsechny dispoziéni typy
(z rozdilové prodanych byta):

1. Typ 1+ pokles o 171 byt( na 68 bytQ,
tj. pokles 0 71,5%

2. Typ 2+ pokles o0 208 bytli na 229 byt(,
tj. pokles 0 47,6 %

3. Typ 3+ pokles 0 164 byt na 88 byt,
tj. pokles 0 65,1 %

4. Typ 4+ pokles o 24 byt( na 44 bytq,
tj. pokles 0 35,3 %

5. Typ 5+ pokles o 5 byt(, tj. na 5 byt(
- pokles 0 50,0 %

6. Typ 6+ pokles o 1 byt, tj. obdobi bez prodeje -
pokles 0 100 %

Lze konstatovat, Ze poptavka v tomto obdobi se
standardné zaméfila na byty dispozic 2+ (prodano
50 % z celkového prodeje).

VYVOJ) CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 09-10/2022

Cenova politika je po poptavce druhou oblasti
developerského trhu, ktera zacina reagovat
na soucasné negativni prostfedi. Sice jiZ
nezaznamenala prevahu castky dané na zlevnéni
bytd na trhu nad castkou na jejich zdrazeni,
ale zdrazeni vyrazné pokleslo.

Pomér castky 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 Cervenec a srpen byl 1:1,2
a v aktudlnim obdobi je 1,6:1.

ZdraZeni v poctu jednotek zasahlo 399 jednotek
a bylo oproti prede$lému obdobi poétu vyssi o 83 %.
Zdrazeni dosahlo ¢astky 191,135 mil. K&, tj. na jednu
zdrazenou jednotku 479 036 K&.

V oblasti zlevnéni byt( se zména ceny tykala 271
jednotek, a to je narQst o 32 %. Sleva dosahla
v priméru 430 878 K& na jeden zlevnény byt.
Absolutni c¢astka vénovana na slevy dosahla
116,768 mil. K¢ a je o 13 % nizsi, nez castka
v predeslém obdobi.

Zdrazeno bylo 6,9 % jednotek a zlevnéno 4,7 %
z poctu jednotek. Bilance absolutni éastky vénované
ha Upravu cen dosahla 74,367 mil. K¢,

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

Ve sledovaném obdobi dosahl podil vracenych
jednotek do prodeje 17,2 % z absolutné prodanych
524 bytd - 90 bytd saturovalo vracené byty
a v trzbach vracena hodnota predstavovala 16,5 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci z 19 % a 81 % byta se vratilo
do statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly
cenu plochy 131 513 K&/m? u rezervaci,
u bytd vracenych do volnych byt byla cena
155 066 K&/m?2. Byty vracené do prodeje viak jsou
jiz pfecenény aktudlni 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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