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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za leden a Ginor 2023

uvobD

Leden a unor 2023 jsou prvni dva mésice nového
analyzovaného roku, ktery zadind se stagnujicimi
vysokymi urokovymi sazbami, trvajici vysokou inflaci
a s vysokou cenou energii, resp. stavebnich praci.
V obdobi pretrvaval pokles poptavky - mezirocné
o témeér 35 %. Cena plochy u novych byt v novych
projektech stagnuje, az mirné klesa - o 1,5 %
k pr@méru roku 2022. Nabidka novych projektl je
asi jedinou oblasti v tomto obdobi, kterad prekvapila -
za dva mésice bylo dano na trh 1 153 byta. Vlivem
malé poptavky a vysoké nové nabidky vyrazné rostla
nabidka volnych byt( na trhu (meziroéné o 84 %).
V cenové politice prevazila ¢astka na zdrazeni byt
nad zlevnénim bytd.

Nabidka novych bytii v novych projektech byla silné
nadprimérna - 1 153 novych bytd v novych
projektech, tj. 191 % dlouhodobého priméru téchto
mésict a 136 % lonské nové nabidky v tomto
obdobi. Leden a Unor jsou mésice z hlediska nové
nabidky  dlouhodobé nejslabsim obdobim,
ale aktuaini obdobi ma druhou nejvyssi nabidku od
roku 2014. Oproti nabidce novych byta v listopadu
a prosinci 2022 se klientské parametry nového bytu
zménily - primérna plocha klesla o 0,14 %,
prameérna cena vzrostla o 5,25 % a cena plochy bytu
vzrostla o 5,5 % na 156 265 K&/m? (listopad -
prosinec — 148 104K¢/m3).

Poptédvka v absolutné prodanych bytech vzrostla
proti listopadu o 30 % a v rozdilovych prodejich
o 32 %. Poptavka dosahla jen 69,5 % lonské
absolutni poptavky za stejné obdobi a v trzbach bylo
mezirocné dosazeno poklesu objemu na 71,2 %
u absolutné prodanych bytl a poklesu na 67,8 %
u rozdilové prodanych byt(. Cena plochy absolutné
prodaného bytu od minulého obdobi stagnovala -
pokles 0 0,2 %, tj. 0 268 K&/m?, a jeho cena klesla
o 4,8 %, tj. o 476 750 KE. Prodaly se tedy byty
o mensi velikosti - 0 2,9 m2 mensi, tj. o 4,6 %.

Nabidka volnych bytii na trhu se za obdobi vyrazné
zvysila - narQst o 14,4 % poctu volnych byt(. Nardst

za sledované dva mésice byl 791 bytd a
v mezirocnim srovnani je nabidka vy$si o 2 831
volnych bytl, tj. o 84 %. Klientské parametry
pramérné nabidky volnych bytd v podstaté
stagnovaly - velikost poklesla 0 1,3 %, cena poklesla
02,0% a cena plochy 0 0,4 %.

Cenova politika developera v obdobi
zhamenala navrat k prevaze zdraZzeni nad zlevnénim
bytd. Zdrazeno byly 8,7 % jednotek na trhu
o celkovou d¢&astku 176 mil. KEé (narast proti
predeslému obdobi o0 99 %) a zlevnéno bylo 5,2 %
jednotek v hodnoté 154 mil. K¢ (nardst proti
predeglému obdobi o 17 %).

BYTY V NOVYCH PROJEKTECH ZA OBDOBI
01-02/2023

Celkem bylo v lednu a tnoru uvedeno na trh 29
projektd s 1 322 jednotkami. 6 projektd bylo
s fadovymi rodinnymi domy a 23 projektd bylo
bytovych. Z celkového poétu 1 322 jednotek
obsazenych v novych projektech bylo 1 247 byta, 16
nebytovych jednotek a 59 Ffadovych rodinnych
domd.

Pfimo na trh do prodeje bylo dano 1 153 bytad,
tj. 92,5 % celkové nabidky novych projektld. Objem
trzeb s DPH byt 11,080 mld. K¢.

Kvantitativni parametry byt{ v novych projektech:

+ Celkovy pocet bytd danych na trh - 1 153 byta.

* Celkova plocha byt danych na trh - 65 556 m?

* Celkové trzby s DPH byt( danych na trh -
10244 053 953 K¢.

Kvalitativni parametry bytd v novych projektech:
*  Pramérna velikost - 59,86 m?

¢ Primérna cena - 8 884 696 K¢
* Primeérna cena plochy bytu - 156 265 K&/m?
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Byty v novych projektech navysily celkem nabidku
v 8 méstskych obvodech:

* Praha 1 zvyseni nabidky o 2 byty, tj.0 9,5 %

* Praha 2 bez nové nabidky

* Praha 3 bez nové nabidky

* Praha 4 zvyseni nabidky 0 102 byt(, tj.0 9,9 %

* Praha 5 zvyseni nabidky o 92 byt(, tj. 0 9,4 %

* Praha 6 zvyseni nabidky 0 99 byt(, tj. 0 22,9%

* Praha 7 zvySeni nabidky o 52 bytqQ, tj. 0 16,8 %

= Praha 8 zvyseni nabidky o 20 byt(, tj. 0 6,5 %

* Praha 9 zvyseni nabidky o 605 byt(Q, tj.0 61,4 %
= Praha 10 zvyseni nabidky o 181 bytd, tj.0 30,9 %

V dispozicnich typech byl nartst u viech 6 typi:

* typ 1+ zvyseni nabidky 0 397 byt(, tj.0 29 %

* typ 2+ zvyseni nabidky o 341 bytd, tj.0 15,8 %
* typ 3+ zvyseni nabidky 0 316 byt(, tj.0 27 %

* typ 4+ zvyseni nabidky o 94 byt(, tj.0 21,1%
* typ 5+ zvyseni nabidky o 4 byty, tj.0 9 %

* typ 6+ zvySeni nabidky o 1 byt, tj. 0 16,6 %

Celkové doslo k navy$eni nabidky o 22,2 %.

K pfedeslému obdobi 11-12/2022 neni Ucelné novou
nabidku charakterizovat. V minulém obdobi pfislo
ha trh jen 67 novych byt v novych projektech.
Tentokrat bude zajimavéjsi srovnani se stejnym
obdobim pred rokem. Je vSak nutné uvést,
Ze v tomto obdobi na trh pfisel jeden dominantni
projekt s vysokou plosnou i cenovou relaci:

Kvantitativni ukazatele

« POCET novych bytt 1 152 ks - nartist o 36 %

* PLOCHA novych byt 65556 m? - narGsto 11 %

= TRZBY novych byt danych na trh
10244053953 K¢ - pokles 02 %

Kvalitativni ukazatele

+ PRUMERNA VELIKOST bytu 56,86 m? -
pokles 0 12,85m?, tj. 18 %

+ PRUMERNA CENA bytu 8 884 696 K¢ -
pokles o 3 406 645 K¢, tj. 28 %

+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 156 265 K&/m? -
pokles 0 20258 K&/m?, tj. 11 %

Z hlediska mozZné Uspésnosti nové nabidky na trhu je
dalezita jeji relace k volnym bytiim na trhu z pohledu
klienta:

Kvalitativni klientské ukazatele nové nabidky
k volnym bytdm na trhu:

+ PRUMERNA VELIKOST bytu menéi 0 5,95 m?
a9,5%

+ PRUMERNA CENA bytu levnéj$i 0 950 533 K¢
ag9,7%

+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu niZsi o 356 K&/m?
a2,1%

VOLNE BYTY NA KONCI OBDOBI01-02/2023

Nabidka volnych bytd na trhu za sledované obdobi
vzrostla o 791 bytd z 5 479 byt na 6 270 byt(,
tj. 0 1,4 %. V roénim srovnani je narast o 83,9 %,
tj. 0 2 861 byta. Narast nabidky volnych byt byl u 8
méstskych obvodld a u 2 méstskych obvod( nastal
pokles nabidky.

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
MESTSKYCH CASTI

Praha 1 - narist o0 4,8 % na 22 byt(
Praha 2 - narQst 0 5,9 % na 107 bytQ
Praha 3 - pokles o 7,5 % na 443 byt
Praha 4 - pokles 0 2,2 % na 1 118 byt
Praha 5 - ndrast 0 4,9 % na 1 070 byt
Praha 6 - nartist 0 18,3 % na 530 byta
Praha 7 - narQst o 8,5 % na 359 bytQ
Praha 8 - nartist o0 3,8 % na 326 bytd
Praha 9 - narGst 0 51,2 % na 1562 bytQ
Praha 10 - narast o 24,4 % na 733 byta

V dispozi¢nich typech byl narlst u 5 typa. Jen u typu
5+ byl pokles.

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Typ 1+-nartst 0 19,3 % na 1 725 byt(
Typ 2+ - narast o0 8,4 % na 2 480 byt
Typ 3+ -nartst 0 19,6 % na 1 476 byt(
Typ 4+ - narGst 0 17,9 % na 534 byt
Typ 5+ - pokles 0 9,4 % na 48 byta

Typ 6+ - narast 0 16,7 % na 7 byt

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

Kvantitativni ukazatele

« POCET volnych byt 6 270 ks - nartist o 14,4 %

* PLOCHA volnych byt 388 276 m? -
naristo 12,9 %

« TRZBY volnych byt (ceniky) 57 724 968 875 K¢& -
narasto 12,6 %
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Kvalitativni ukazatele

« PRUMERNA VELIKOST bytu 61,93 m? -
pokles 0 0,84 m?, tj. 0,8 %

« PRUMERNA CENA bytu 9 592 052 K¢ -
pokles 0 199332 K¢, tj.0 2,0%

+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 156 042 K&/m? -
pokles 0 581 K&/m?, tj.0 0,4 %

Zajimavy muaze byt i vyvoj ceny plochy
v jednotlivych méstskych obvodech od minulého
analyzovaného obdobi (ke zvyseni hodnoty doslo
u 4 méstskych obvoda):

* Praha 1 - aktudlni hodnota 316 757 K&/m?2 -
v predeslém obdobi 322 303 K&/m? -
pokles - 5545 K&/m?, tj. o -1,7 %.

* Praha 2 - aktudlni hodnota 186 140 K&/m?2 -
v predeslém obdobi 186 510 K&/m? -
pokles - 370 K&/m?, tj. 0 -0,1 %.

* Praha 3 - aktualni hodnota 158 449 K¢/m?2 -
v predeslém obdobi 161 150 K&/m? -
pokles - 2 701 K&/m?, tj. 0 -1,6 %.

* Praha 4 - aktualni hodnota 152 543 K&/m? -
v predeslém obdobi 150 820 K&/m?2 — narast -
1723KE/m3 tj.o 1,1 %.

* Praha5 - aktualni hodnota 159 681 K&/m? -
v predeslém obdobi 159 874 K&/m? - pokles -
193 Ké/m?, tj. 0 -0,1 %.

* Praha 6 - aktualni hodnota 178 926 K&/m? -
v predeslém obdobi 181 845 K&/m? - pokles -
2919 Ké/m?, tj. o -1,6 %.

* Praha 7 - aktualni hodnota 195 198 K&/m?2 -
v predeslém obdobi 194 295 K¢/m? — nar(st -
903 K&/m?, tj. 0 0,4 %.

* Praha 8 - aktudlni hodnota 150997 K&/m?2 -
v predeslém obdobi 151 074 K&/m? - pokles -
77 KE/m2, tj. 0 0 %.

* Praha 9 - aktualni hodnota 140 460 K&/m?2 -
v predeslém obdobi 135 732 K&/m?2 — narast -
4 729 KE/m?, tj. 0 3,4 %.

* Praha 10 - aktualni hodnota 144 039 K&/m?2 -
v predeslém obdobi 143 095 K&/m?2 — narast -
944 K&/m?, tj. 0 0,6 %.

Vyvoj u jednotlivych dispozi¢nich typa (ke zvyseni
hodnoty doslo u 1 dispoziéniho typu)

* 1+ -aktudlni hodnota 163 438 K&/m? -
v predeslém obdobi 163 250 K&/m? -
nardst 188 K&/m?, tj. 0 0,11 %.
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e 2+ -aktualni hodnota 153 172 K&/m? -
v predeslém obdobi 153 442 K&/m? -
pokles -269 K&/m2, tj. 0 -0,17 %.

* 3+ -aktudlni hodnota 153 688 K&/m? -
v predeslém obdobi 153 941 K&/m? -
pokles -253 K&/m?, tj. 0 -0,16 %.

¢ 4+ - aktudlni hodnota 156 401 K&/m? -
v predeslém obdobi 157 984 K&/m? -
pokles -1 583 K&/m?, tj. o -1 %.

* 5+ - aktudlni hodnota 189 812 K&/m? -
v predeslém obdobi 193 518 K&/m? -
pokles -3 706 K&/m?, tj.0-1,91 %.

* 6+ - aktudlni hodnota 147 460 K&/m? -
v predeslém obdobi 147 688 K&/m? -
pokles -228 K¢/m?, tj. 0 -0,15 %.

PRODEJ BYTU V OBDOBI 01-02/2023

Poptavka v analyzovaném obdobi dosahla
v absolutnich prodejich 452 bytd. Ve srovnani
s predeslym velmi nizkym prodejem byla vy$si o 104
byt(, tj. 0 30 % a v roCnim srovnani byla nizsi o 198
bytd, tj. o0 69 %.

Z absolutné prodanych byt 73 bytd saturovalo
mnozstvi bytG vracenych do prodeje na celém trhu.
Podil saturace v tomto obdobi dosahl 16,15 % -
v prede$lém obdobi byla saturace mirné wvyssi
17,2 % z celkové prodanych bytd. V absolutnich
hodnotach se ale zvysila z 60 byt( na 73 byta.

V porovnani s minulym obdobim byly absolutné
prodany byty mensi o 4,6 %, v celkové cené bytu
levnéjsi o 4,8 % a v cené plochy levnéjsi o 0,2 %.
Triby v rozdilovych prodejich zaznamenaly néar(st
o 24,5 % oproti predeslemu obdobi. V absolutnich
prodejich trzby vzrostly o 23,6 %.

Prodané byty lze z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

» POCET prodanych byt( celkem 452 ks /
saturace 73 ks / bilanéné 379 ks

* PLOCHA prodanych byt celkem 27 234 m?2 /
saturace 4 506 m? / bilancné 22 725 m?

» TRZBY prodanych byti celkem 4 268 mil. K&/
saturace 664 mil. K¢ / bilan¢né 3 603 mil. K¢
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Kvalitativni ukazatele celkové - absolutné
prodanych byt
« PRUMERNA VELIKOST bytu 60,3 m2,
tj. pokles o 4,6 %, mezirocné pokles 0 3,5%
+ PRUMERNA CENA bytu 9 441 320 K¢,
tj. pokles o 4,8 %, mezirocné narQsto 2,4 %
+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 156 694 K&/m?,
tj. pokles 0 0,2 %, mezirocné narast o 6,1 %

Vzhledem k velmi malé poptavce v obdobi
11-12/2022 bude vice zajimavé rocni srovnani
aktualniho obdobi, tj. s prodejem za 01-02/2022.
Pokles rozdilovych prodeji se v obdobi projevil
u vsech méstskych obvod( s wvyjimkou Prahy 7
a Prahy 9:

Praha 1 - pokles 0 3 byt na 1 byt, tj.o 75 %

na zadny byt - druhé obdobi bez prodeje

Praha 2 - pokles o 28 byt(i na zadny byt -

obdobi bez prodeje

Praha 3 - pokles o 22 byt na 17 byt(, tj. 0 44%
Praha 4 - pokles o 20 byt na 139 byt(, tj.0 87 %
Praha 5 - pokles o 89 byt na 47 bytq, tj.o 35 %
Praha 6 - pokles o 37 byty na 18 byt(, tj.0 33 %
Praha 7 - nariist o 26 byty na 30 byt{, tj. 0 750 %
Praha 8 - pokles o 17 bytt na 3 byt(, tj.o0 32 %
Praha 9 - nartist o 21 byt na 83 byt(, tj. 0 134 %
Praha 10 - pokles o0 32 byt( na 36 byt(, tj. 0 65 %

Z pohledu dispoziénich typQ zaznamenaly pokles
rozdilové poptavky vSechny dispoziéni typy
(z rozdilové prodanych byta) s vyjimkou typu 5+:

1. Typ 1+- pokles o0 31 byt na 121 bytaq,
tj. pokles 0 20,4 %

2. Typ 2+ - pokles o0 107 bytd na 145 byt0,
tj. pokles 0 42,5%

3. Typ 3+ - pokles 042 byt na 74 bytq,
tj. pokles 0 36,2 %

4. Typ 4+ - pokles o 23 byt na 29 byt(,
tj. pokles 0 44,2 %

5. Typ 5+ - narlst o 2 byty na 10 bytd,
tj. narGst 0 25,0 %

6. Typ 6+ - bez zmény - Zadny byt

Lze konstatovat, Ze poptavka v tomto obdobi
se standardné zamérila na byty dispozic 2+
(prodédno 39,8 % z celkového prodeje).

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 01-02/2023

Cenova politika developer( v obdobi
znamenala navrat k prevaze zdrazeni nad zlevnénim
bytd. Zdrazeno bylo 8,7 % jednotek na trhu
o celkovou d&astku 176 mil. K& (narast proti
predeslému obdobi o0 99 %) a zlevnéno bylo 5,2 %
jednotek v hodnoté 154 mil. K¢ (narast proti
predeslému obdobi o 17%).

Pomér ¢astky na zdraZzeni 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. V roce 2022 pak se vratil k hodnotam 1,4:1.
V aktudlnim obdobi dosahuje 1,1:1.

Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo 559 jednotek a
bylo oproti predes$lému obdobi poétu vy$si o 105 %.
Zdrazeni dosahlo €astky 176,302 mil. K¢, tj. na jednu
zdrazenou jednotku 315 388 KC.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 334
jednotek, a to je narast o 21,5 %. Sleva dosahla
v priméru 460 850 KE na jeden zlevnény byt.
Absolutni castka vénovana na slevy dosahla
153,924 mil. K& a je o 12 % wvyssi neZ Castka
v pfedeslém obdobi.

Zdrazeno bylo 8,7 % jednotek a zlevnéno 5,2 %
z poctu jednotek. Bilance absolutni ¢astky vénované
na Upravu cen dosahla 22,378 mil. K&.

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

Ve sledovaném obdobi dosahl podil vracenych
jednotek do prodeje 16,15 % z absolutné prodanych
452 byt - 73 byt saturovalo vracené byty
a v trzbach vracena hodnota predstavovala 15,6 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci z 18 % a 82 % byta se vratilo
do statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly
cenu plochy 140 731 K&/m? u rezervaci, u byt
vracenych do  volnych bytd byla cena
148 723 KE/m?2. Byty vracené do prodeje vsak jsou
jiz precenény aktualni cenou, tj. zrcadli hodnotu
vracenych byta jiz po aktualni zméné ceny.

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