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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za b¥ezen a duben 2023

UvoD

Bfezen a duben 2023 jsou prvni dva mésice nového
analyzovaného roku, kdy se pocinaji objevovat
reakce na predeslé negativni podminky. V obdobi
pretrvaval mezirocni pokles poptavky v absolutné
prodanych bytech, ale vlivem snizeni poctu bytu
vracenych do prodeje rozdilovy prodej vzrostl. Cena
plochy u novych byt v novych projektech stagnuje,
az mirné klesa- o 1 % k predeslémuobdobi. Nabidka
novych projektl v podstaté kopirovala mnoZstvi
prodanych bytd. Vlivemvyrovnanépoptavky a nové
nabidky nabidka volnych byt na trhu zGstala témér
beze zmény (pokles o 0,8 %). V cenové politice
prevazila vyrazné castka na zlevnéni byt nad
zdrazenim bytQ.

Nabidka novych bytli v novych projektech bylasilné
podprimérna - 459 novych bytll v novych
projektech, tj. 35 % dlouhodobéhopriméru téchto
mésicl a 42 % lorské nové nabidky v tomto obdobi.
Bfezena duben jsou mésice z hlediskanové nabidky
dlouhodobé nejsilnéjsim obdobim, ale aktualni
obdobi ma nejnizsi nabidku od roku 2014. Oproti
nabidce novych bytd v lednu a uUnoru 2023
se klientské parametry nového bytu zménily -
priimérna plocha vzrostla o 6 %, primérna cena
vzrostla 0 5 % a cena plochy bytu kleslao 1 %
na 151 686 K&/m? (leden — dnor - aktualné —
153 196K¢/m2).

Poptavka v absolutné prodanych bytech vzrostla
proti predeslému obdobi o 45 % a v rozdilovych
prodejich o 44 %. Poptavka dosdahla jen necelych
90 % lonské absolutni poptavky za stejné obdobi
a v trzbach bylo mezirocné dosazeno poklesu
objemu na 89 % u absolutné prodanych byt
a k narlstu na 111 % u rozdilové prodanych bytQ.
Cenaplochy absolutné prodanéhobytu od minulého
obdobi kleslao 5,6 %, tj. o0 8 706 K&/m?, jeho cena
kleslao 7,4 %, tj. o 699 562 K¢. Prodaly se tedy byty
o mensivelikosti- 0 1,2 m2 mensi, tj. 0 2 %.

Nabidka volnych bytli na trhu za obdobiv podstaté
stagnovala- pokleso necelé1 % poctu volnych byt(.

Pokles za sledované dva mésice byl 51 bytl
a v mezirocnim srovnani je nabidka ale vyssio 2 360
volnych bytd, tj. o 61 %. Klientské parametry
pramérné nabidky volnych bytd v podstaté
stagnovaly — velikost - narlst o 0,6 %, cena - narlst
00,1 % a cena plochy - pokleso 0,4 %. V meziro¢nim
srovnani cena plochy vzrostla o 2,8 %, primérna
velikostkleslao 5,5 % a cena bytu kleslao 3,5 %.

Cenova politika developerd v obdobi
zaznamenala rekordni prevahu zlevnéni nad
zdrazenim bytl. Zdrazeno bylo 7,8 % jednotek na
trhu o celkovou ¢astku 165 mil. K¢ (pokles proti
predeslému obdobi o 6 %) a zlevnéno bylo 8,9 %
jednotek v hodnoté 411 mil. K¢ (narGst proti
predeslému obdobi o 167 %). Céastka na zlevnéni
bytl presahlacastku na jejichzdrazenio 246 mil. K¢.

BYTY V NOVYCH PROJEKTECH ZA OBDOBI
03-04/2023

Celkem bylo v bfeznu a dubnu uvedeno na trh 15
projektd s 526 jednotkami 1 projekt byl s fadovymi
rodinnymi domy a 14 projektd bylo bytovych.
Z celkového poctu 526 jednotek obsaZzenych
v novych projektech bylo 502 bytd, 5 nebytovych
jednoteka 19 fadovych rodinnychdomd.

Pfimo na trh do prodeje bylo dano 459 bytQ,
tj. 91,5 % celkové nabidky novych projektl. Objem
trzeb s DPH bytd byl 45,9 mld. K¢.

Kvantitativni parametry byti v novych projektech:

¢ Celkovy pocet byt danych na trh- 459 bytd.

* Celkova plocha byt danych na trh- 27 687 m 2

* Celkové trzby sDPH byt danych na trh -
4199 697 421 K¢.

Kvalitativni parametry bytl v novych projektech:
¢ Primérna velikost- 60,32 m?

* Prlimérna cena 9149 668 K¢
* Primérna cena m2 plochy bytu 151 686 K¢&/m?
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Byty v novych projektech navysily celkem nabidku
v 8 méstskych obvodech:

* Praha1lzvySeninabidky o 6 byt(, tj. 0 22 %

* Praha2zvy$eninabidky o 58 bytd, tj. 0 37 %
* Praha3zvyseninabidky o 36 bytd, tj. 0 8%

* Praha4zvyseninabidky o 39 bytl, tj. 0 4%

* Praha5zvySeninabidky o 44 byt(, tj. 0 4%

* Praha 6 bez nové nabidky

* Praha 7 bez nové nabidky

* Praha8zvyseninabidky o 55 bytd, tj. 0 15%
* Praha9zvyseninabidky o 183 bytd, tj. 0 12%
e Praha 10 zvyseninabidky o 38 byt(, tj. 0 5%

V dispozicnich typech byl narGst u 4 typa:

e Disp. typ 1+ zvySeni nabidky o 159 byt(, tj. 0 9 %
* Disp. typ 2+ zvySeninabidky o 190 byt(, tj. 0 8 %
* Disp. typ 3+ zvySeni nabidky o 85 bytd, tj.0 6 %
* Disp. typ 4+ zvySeni nabidky o 25 bytd, tj. 0 5%
* Disp .typ 5+ bez nové nabidky

* Disp. typ 6+ bez nové nabidky

Celkové doslo knavyseni nabidky o 7,4 %.

K pfedeslému obdobi 01-02/2023 jsou relace nové
nabidky byt v novych projektech:

Kvantitativni ukazatele
« POCET novych byt(i- pokles o 701 byt(, tj. 0 40 %
* PLOCHA novych bytl- pokles 0 38079 m2,
tj. 0 58 %
« TRZBY novych byt( danych na trh-
pokles 0 5875 337 819K¢, tj. 0 58 %

Kvalitativni ukazatele

» PRUMERNA VELIKOST bytu - vzrostla o 3,63 m?,
tj.o6%

» PRUMERNA CENA bytu- vzrostla o 464 392 K¢,
t.5%

+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu-
kleslao 1509 K¢/m2, tj. 1%

Z hlediska mozné uspésnosti nové nabidky na trhu je
dilezita jeji relace kvolnym bytdm na trhu zpohledu
klienta:

Kvalitativni klientské ukazatele nové nabidky

k volnym bytlim na trhu

+ PRUMERNA VELIKOST bytu - mensio 2,0m2a3%

+ PRUMERNA CENA bytu- levnéj$i o 567 470 K¢&
ab%
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« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu-
nizs$io4340K¢/m2a3%

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI 03-04/2023

Nabidka volnych bytd na trhu za sledované obdobi
stagnovala- kleslao 511 byt( z 6 270 byt na 6 219
bytd, tj. o 0,8 %. V roénim srovnani je narust
061,2 %, tj. 0 2 360 bytd.

Nardst nabidky volnych bytd byl u 5 méstskych
obvodli a u 2 méstskych obvodl nastal pokles
nabidky.

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
MESTSKYCH CASTI

Praha 1- narGst 0 22,7 % na 27 bytu
Praha 2- narGst o0 46,7 % na 157 bytd
Praha 3- narGst o0 4,5 % na 463 bytu
Praha 4- pokles 0 4,3 % na 1 070 bytU
Praha 5- pokles 0 5,3 % na 1013 byt(
Praha 6- pokles 0 3,6 % na 511 byt(
Praha 7- pokles 0 1,7 % na 353 byta
Praha 8- narlst 0 12,3 % na 366 bytd
Praha 9- pokles 0 4,6 % na 1 490 byt(
Praha 10- nardst o0 4,9 % na 769 byt(

V dispozi¢nichtypech byl poklesu 5 typU. Jen u typu
3+ byl narist.

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
DISPOZICNiICH TYPU

Typ 1+ - pokles 0 0,3 % na 1 720 byt
Typ 2+ - pokles 0 1,8 % na 2 434 byt
Typ 3+ - narlst 0 1,2 % na 1494 byta
Typ 4+ - pokles 0 2,6 % na 520 bytu
Typ 5+ - pokles 0 4,2 % na 46 byt
Typ 6+ - pokles 0 28,6 % na 5 byt

Nabidku volnych byt na konci obdobi Ize ke konci
predesléhoobdobicharakterizovat

Kvantitativni ukazatele

« POCET volnych bytG- 6 219 ks pokles 0 0,8 %

* PLOCHA volnych bytG- 387 313 m2
pokles 00,2 %

« TRZBY volnych byt( (ceniky)- 57 028 634 983 K¢
pokles 01,2 %
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Kvalitativni ukazatele

*  PRUMERNA VELIKOST bytu - 62,28 m?2
narlst 0 0,35 m2, tj. 0,6 %

» PRUMERNA CENA bytu- 9 605 632 K¢&
nardst 0 13580K¢, tj.00,1%

» PRUMERNA CENA PLOCHY bytu- 155 416 K&/m 2
pokles 0 626 K¢/m?, tj. 0 0,4 %

Zajimavy mulzZe byt i wvyvoj ceny plochy
v jednotlivych méstskych obvodech od minulého
analyzovanéhoobdobi (ke zvySeni hodnoty doslo u
6 méstskychobvoda).

¢ Prahal - aktudlnihodnota 298 602 K&/m?2 -
v pfedeslém obdobi 316 757 K&/m? -
pokles-18 156 K¢/m2- tj. 0 -5,7 %.

e Praha 2 - aktudlni hodnota 193 101 K&/m2 -
v pfedes$lém obdobi 186 140 K¢&/m? -
narlst 6 962 K&/m2-tj. 0 3,7 %.

¢ Praha3 - aktudlni hodnota 159 103 K&/m?2 -
v predeslém obdobi 158 449 K¢&/m? -
narlst 655 K¢/m2- tj. 0 0,4 %.

e Praha4 - aktudlni hodnota 152 149 K&/m?2 -
v pfedeslém obdobi 152 543 K&/m? -
pokles-393 K¢/m2- tj. 0-0,2 %.

e Praha5 - aktudlni hodnota 160 267 K&/m2 -
v pfedes$lém obdobi 159 681 K¢&/m? -
narlst 585 K¢/m?2- tj. 0 0,3 %.

e Praha6 - aktudlni hodnota 180 338 K&/m2 -
v pfedeslém obdobi 178 926 K¢&/m? -
narlst 1412 K&/m2-tj. 00,7 %.

¢ Praha 7 - aktudlni hodnota 198 805 K¢&/m?2 -
v pfedeslém obdobi 195 198 K&/m? -
narlst 3 607 K&/m2-tj. 0 1,8 %.

¢ Praha 8- aktudlni hodnota 149 210 K&/m?2 -
v prfedeslém obdobi 150 997 K¢&/m? -
pokles-1788 K¢/m2-tj.0-1,1%.

e Praha9 - aktudlni hodnota 134 296 K&/m?2 -
v pfedeslém obdobi 140 460 K¢&/m? -
pokles-6 164 K¢/m2- tj. 0-4,3 %.

* Praha 10 - aktudlni hodnota 145 320 K¢/m?2 -
v pfedeslém obdobi 144 039 K&/m? -
narlst 1280 K&/m2-tj. 0 0,8 %.

A vyvoj u jednotlivychdispozi¢nich typl (ke zvySeni
hodnotydoslou 2 dispozi¢nichtypt)

e 1+ - aktudlni hodnota 160 567 K&/m?2 -
v pfedes$lém obdobi 163 438 K&/m? -
pokles-2 871 K&/m?2, tj. 0-1,75 %.

e 2+ - aktudlni hodnota 152 036 K&/m?2 -
v predeslém obdobi 153 172 K&/m? -
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pokles-1137 Ké/m2, tj. 0-0,74 %.

e 3+ - aktualni hodnota 152 806 K&/m?2 -
v pfedeslém obdobi 153 688 K&/m? -
pokles-882 K&/m?2, tj. 0-0,57 %.

e 4+ - aktudlni hodnota 159 452 K¢/m?2 -
v pfedeslém obdobi 156 401 K&/m? -
narlst 3051 K&/m?2, tj. 0 1,95 %.

e 5+ - aktudlni hodnota 189 835 K¢/m?2 -
v pfedeslém obdobi 189 812 K¢&/m? -
narast 22 K&/m2, tj. 0 0,01 %.

e 6+ - aktudlni hodnota 150 013 K¢&/m?2 -
v pfedeslém obdobi 147 460 K&/n? -
pokles 2 553 K&/m?, tj. 0 1,73 %.

PRODEJ BYTU V OBDOBI 03-04/2023

Poptavka v analyzovaném obdobi dosdhla
v absolutnich prodejich 654 bytd. Ve srovnani
s predeslym prodejem byla vysSi o 202 bytd,
tj. 0 45 % a v rocnim srovnani byla nizsi o 76 bytd,
tj. 0 10 %.

Z absolutné prodanych byt 108 byt saturovalo
mnozstvi byt vracenych do prodeje na celémtrhu.
Podil saturace v tomto obdobi dosahla 16,5% -
v predeslém obdobi byla saturace mirné nizsi
16,1 % z celkové prodanych bytd. V absolutnich
hodnotach se ale zvysilaze 73 bytd na 108 byta.

V porovnani s minulym obdobim byly absolutné
prodany byty mensi o 2,0 %, v celkové cené bytu
levnéjSio 7,4 % a v cené plochy levnéjsio 5,6 %.
Trzby v rozdilovych prodejich zaznamenaly nardst
0 28 % oproti predeslému obdobi. V absolutnich
prodejich trzby vzrostly o 34 %.

Prodané byty lze z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

» POCET prodanych bytii- celkem 654 ks /
saturace 108 ks / bilanéné 546 ks

* PLOCHA prodanych byti- celkem 38 632 m2 /
saturace 6 868 m2 / bilanéné 31 764 m2

» TRZBY prodanych byt - celkem 5718 mil. K¢ /
saturace 1 108 mil. K&/ bilanéné 4 610 mil. K¢
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Kvalitativni ukazatele celkové absolutné
prodanych bytu

+ PRUMERNA VELIKOST bytu 59,1 m?,
tj. pokles 0 2,0 %, mezirocné pokles 0 5,7 %

+ PRUMERNA CENA bytu 8 741 758 K¢,
tj. pokles 0 7,4 %, meziro¢né pokles 0 0,4 %

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 147 989 K&/m?2,
tj. pokles 0 5,6 %, meziro¢né narlst o 5,6 %

Ro¢ni srovnani aktualniho obdobi s prodejem
za 03-04/2022 ma jedenvyrazny rozdil. Pfed rokem
byl podil saturace 31 %. To ma za nasledek,Ze pred
rokem bylo sice absolutné prodano o 76 bytl vice
(010 %), ale v rozdilovych prodejich bylo bytl méné
0 39 bytl (8 %).

Ve srovnani s predeslym obdobim se pokles
rozdilovych prodejii v  obdobi projevil
u 3 méstskych obvodi:

Prahal-stejny prodej 1 byt

Praha2 - narlst 09 bytt - pfedeslé obdobi bylo bez
prodeje

Praha 3 - narlst o 3 byty na 20 bytu, tj. 0 18 %
Praha 4 - pokles 043 bytli na 96 bytd, tj. 0 31 %
Praha5 - pokles 021 bytli na 26 bytd, tj. 0 45 %
Praha6 - narGst 021 byty na 39 byt(, tj. 0 117 %
Praha 7 - pokles 0 10 byty na 20 bytQ, tj. 0 33 %
Praha 8 - narlst 043 bytd na 51 byt(, tj. 0 537 %
Praha9 - narlst o0 158 bytl na 241 bytd, tj. 0 190 %
Praha 10 - narGst o 7 bytd na 43 bytd, tj. 0 44 %

Z pohledu dispozi¢nich typl zaznamenaly nardist
rozdilové poptavky vsechny dispozicni typy
(z rozdilové prodanych byti) svyjimkou typu 5+:

Typ 1+ narlst o 50 byt na 171 bytd,

tj. nardst o0 41,3 %

Typ 2+ narlst o 81 bytl na 226 bytd,

tj. narlst 0 55,9 %

Typ 3+ narlst o 19 byt na 93 bytd,

tj. narlst 0 25,7 %

Typ 4+ nérlst o 22 bytl na 51 bytd,

tj. nardst o 75,9 %

Typ 5+ pokles o 7 bytl - byty byly jen vraceny
do prodeje

Typ 6+ narlst o 2 byty na 3 byty - pfedeslé obdobi
bez prodeje

Lze konstatovat, Ze poptavka v tomto obdobi
se standardné zaméfila na byty dispozic
2+ (prodéno4l,4 % z celkovéhoprodeje)

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 03-04/2023

Cenova politika developerl v obdobi
znamenala vyraznou prevahu zlevnéni bytd nad
jejich zdrazenim. Zdrazeno bylo 7,8 % jednotek
na trhu o celkovou ¢astku 165 mil. K¢ (pokles proti
predeslémuobdobi o 6 %) a zlevnéno bylo 8,9 %
jednotek v hodnoté 412 mil. K¢ (narast proti
predeslémuobdobio 167 %).

Pomeér Castky na zdraZeni bytu a zlevnénibytu 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. V roce 2022 se vratil k hodnotam 1,4:1.
V aktudlnim obdobi dosahuje mimoradného
pomérul:2,5.

Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo 496 jednotek
a bylo oproti predeslémuobdobi poctu nizsio 11 %.
Zdrazenidosahlo ¢astky 165,394 mil. K¢, tj. na jednu
zdrazenoujednotku333 457 K¢.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 567
jednotek, a to je narlst o 69,8 %. Sleva dosahla
v prdméru 726 062 K¢ na jednuzlevnénoujednotku
Absolutni ¢dstka vénovand na slevy dosahla
411,677 mil. K¢ a je o 167 % vysSi nez castka
v predeslémobdobi.

Bilance absolutni ¢astky vénované na Upravu cen
dosahla— 246,282 mil. K¢.

Ve sledovaném obdobi dosdhl podil vracenych
jednotekdo prodeje 16,5 % z absolutné prodanych
654 bytl - 108 byt saturovalo vracené byty
a v trzbach vracena hodnota predstavovala19,4 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci z 26 % a 74 % byt( se vrétilo
do statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly
cenu plochy 143 612 K&/m2 u rezervaci, u bytd
vracenych do volnych bytd byla cena
166 686 K&/m2. Byty vracené do prodeje vsak jsou
jiz precenény aktudlni cenou, tj. zrcadli hodnotu
vracenych byt( jiZz po aktudlnizméné ceny.

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