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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za listopad a prosinec 2022

UvoD

Listopad a prosinec 2022 jsou posledni mésice pal
rocniho obdobi, které bylo vyrazné zasazeno
vysokymi urokovymi sazbami, vysokou inflaci
a narGstem cen energii, resp. stavebnich praci.
Dochazi opét k vyraznému poklesu poptavky -
mezirocné pokles o témér 40 %. Pres mirny pokles
trvd vysokd cena plochy u novych bytl v novych
projektech - mezirocné narGst o 0,5 %. Nabidka
novych projekt( se ale v podstaté zastavila - za dva
meésice bylo déno na trh jen 5 malych projekt(i se 67
byty. Vlivem malé poptavky totiz v minulych
mésicich vyrazné rostla nabidka volnych bytQ
na trhu (meziro¢né o 85 %), snizenim poctu novych
projektd pak ve sledovaném obdobi pocet volnych
byt( stagnuje. V cenové politice prevazila castka
na zlevnéni byt nad zdrazenim bytd.

Nabidka novych byti v novych projektech byla silné
podprimérnd - 67 byt(, tj. jen necelych 10 %
dlouhodobého priméru téchto mésich a 8 % lonské
nové nabidky v tomto obdobi. Listopad a prosinec
jsou meésice z hlediska nové nabidky dlouhodobé
tretim nejslabs$im obdobim, ale aktudlni obdobi
ma radové nejnizsi nabidku od roku 2014.
Oproti nabidce novych bytl v zafi a fijnu 2022
se klientské parametry nového bytu snizily -
primérna plocha klesla o 6,5 %, primérna cena
o 13 % a cena plochy bytu klesla o 7 %
na 148 104 K&/m? (zari - rijen — 158 493 K&/m3).

Poptavka v absolutné prodanych bytech klesla proti
zafi a Fijnu o 34 % a v rozdilovych prodejich byl
pokles také o 34 %. A je tfeba fici, Ze Cast poptavky
byla tvorena i projekty s hromadnou zménou
rezervaci na prodej (rekonstrukce). Poptavka
dosahla jen 42,3 % lonské absolutni poptavky za
stejné obdobi a v trzbach bylo meziro¢né dosazeno
poklesu objemu na 46,7 % u absolutné prodanych
byt a poklesu na 44 % u rozdilové prodanych bytd.
Cena plochy absolutné prodaného bytu od minulého
obdobi vzrostla o0 7,8 %, tj. o 11 384 K&/m?, a jeho
cena vzrostla 0 6,8 %, tj. 0 629 300 K&.

Prodaly se tedy byty o mensi velikosti - o 0,6 m?
mensi, tj. 0 1,0 %.

Nabidka volnych byti na trhu se za obdobi
listopadu a prosince mirné sniZila - pokles o 2,5 %
poctu volnych byth. Pokles za sledované dva mésice
byl 139 byt a v meziroZnim srovnani je nabidka ale
vyséi o 2 380 volnych bytd, tji. o 77 %. Klientské
parametry primérné nabidky volnych bytd
v podstaté stagnovaly - velikost - pokles o 0,5 %,
cena - pokles 0 0,6 % a cena plochy byla v podstaté
bez zmény.

Cenova politika developera v obdobi
znamenala prevahu zlevnéni nad zdrazenim byta.
Zdrazeno bylo 4,9 % jednotek na trhu o celkovou
castku 89 mil. K¢ (pokles proti predeslému obdobi
o 54 %) a zlevnéno bylo 4,9 % jednotek v hodnoté
137 mil. K& (narast proti predeslému obdobio 17 %).

TRH 11-12/2022

Nové byty v novych projektech za 11-12/2022
z hlediska poctu pfisly na trh v silné podprimérném
mnozstvi a nova nabidka dosdhla jen 9 % priaméru
predeslych osmi let v téchto dvou mésicich a oproti
lonskému roku byla na 8 % jejich hodnot. Na trh
vstoupilo 5 novych bytovych projektd se 67 byty
a zadnou nebytovou jednotkou. Do primého prodeje
bylo dédno 67 novych byt(, tj. 100 % celkové nabidky
s pramérnou cenou za plochu 148 104 K&/m?
a cenou bytu 8 441 445 K¢.

Byty v projektech rekonstrukci tvofily necelych 45 %
nabidky, tj. 30 byt s cenou plochy 145 054 K&/m?2,
Primérna velikost bytd v rekonstrukcich byla
55,43 m? a priimérna cena 8 040 264 K¢.

Byty v projektech s novou vystavbou dosahly poctu
37 bytd, tj. 55 % nabidky a mély cenu plochy
150 456 K&/m2. Primérna velikost byt v projektech
s novou vystavbou byla 58,27 m? a primérna cena
8766727 KC.
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Poptdvka 11-12/2022 po bytech dosahla
66 % poptavky predchazejicich dvou mésicQ
u absolutné prodanych bytd a stejné u rozdilové
prodanych bytd. Absolutni prodej byt klesl o 176
bytd na 348 byta. Ve vazbé na mnozstvi vracenych
byt do prodeje pak rozdilovy ukazatel prodeje klesl
o 146 byt a dosahl 288 prodanych byta. Prodeje
nebytovych - komerénich jednotek v bytovych
projektech klesl z 27 jednotek na 9 jednotek.

V meziroénim srovnani bylo prodano v absolutnim
prodeji o 474 bytd méné, tj. o 58 % bytd
a v rozdilovém poctu (po zohlednéni vracenych byt(
do prodeje) méné o 447 bytd, tj. o 60 %.

Cena plochy absolutné prodanych byt mezi
obdobimi vzrostla o 11 384 K&/m? tj. o 8 %.
Absolutni narast byl ze 145 579 Ké&/m?
na 156 962 K&é/m2 V roénim srovnani byl narQst
ze 142 284 Ké/m? na uvedenych 156 962 Ké&/m?,
tj. narast o 14 678 K&/m? a 10,3%.

Nabidka 11-12/2022 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem analyzovaného obdobi v podstaté
stagnovala - klesla o 145 jednotek, tj. o 2,5 %. Pocet
volnych jednotek v nabidce ke konci obdobi klesl
z 5 746 jednotek na 5 601 jednotek. Samotné byty
v nabidce volnych jednotek na konci obdobi dosahly
poklesu o 139 bytQ a &inily 5 479 bytQ, tj. pokles
o 2,5 %. Polet nebytovych jednotek v bytovych
projektech v obdobi v nabidce klesl na 122 jednotek,
tj. 0 6 nebytovych jednotek.

Cena plochy volnych byt mezi obdobimi zastala na
156 623 K&/m? (parametr vypocteny jen z byth
s uvedenim ceny v ceniku). Mezirocné cena plochy
volného bytu v nabidce vzrostla ze 142 039 K&/m?2 na
uvedenych 156 623 K&/m2, tj. o 14 584 K&/m?
a 10,3 %.

Primérna cena volného bytu tak je jiz osm mésica
nad hranici 150 tis. K&/m? a jeho primérnd cena se
osm mésich drzi pod 10 mil. KE na 9 791 384 K¢.

Pocet novych bytovych projekti oproti predeslému
obdobi klesl z 19 projektd na 5 projektd. Pocet byta
v novych projektech klesl z 1 101 byt na 67 byta.
Doprodany byly 3 bytové projekty s celkovym
poctem 302 byt a 9 nebytovymi jednotkami.

V 5 bytovych projektech bylo na trh dano 67 bytQ
a zadna nebytovéd jednotka. Do pfimého prodeje
bylo dano 100 % celkové nabidky.

NOVE BYTY ZA OBDOBI 11-12/2022

Celkem byly v listopadu a prosinci uvedeny na trh
byty v novych projektech v poétu 67 byt(, v celkové
hodnoté cca 565,6 mil. K& Primérné parametry
novych byt dosahly hodnot:

* Prameérna velikost 57,00 m2

* Pramérna cena 8 441 445 K¢ (v novostavbach
8 766 727 K¢)

* pramérna cena m? plochy bytu 148 104 K¢/m?2

Byty v novych projektech navysily celkem nabidku
v 5 méstskych obvodech. Podle mnoZstvi novych
bytl Ize méstské obvody sefadit:

1. Praha 3 a Praha 4 ziskala shodné 27 novych
bytQ, tj. 40,3 % celkové nabidky a volné byty
navysila o 6 %, resp. 2%

2. Praha 10 ziskala 6 novych byt(, tj. 9,0 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 1 %

3. Praha 9 ziskala 4 nové byty, tj. 6,0 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 0,4 %

4. Praha 2 ziskala 3 nové byty, tj. 4,5 %
celkové nabidky a volné byty navysila 0 3 %

V dispozi¢nich typech byl narQst u 4 typa.

Typ 1+- narast 0 1,0 % na 1 444 byt
Typ 2+- narast 0 1,8 % na 2 288 byt
Typ 3+- narast 0 0,6 % na 1 234 byt
Typ 4+- narast 0 0,7 % na 453 byt

Celkova nabidka poctu volnych byt na trhu vzrostla
01,2%.

Nabidku novych byt v novych projektech
za 11-12/2022 Ize k predeslému obdobi
09-10/2022 charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

« POCET novych byt 67 ks pokles 0 92 %

* PLOCHA novych byt 3 819 m? pokles 0 92 %

« TRZBY novych byt danych na trh 565 576 832 K¢
pokles 0 93 %

Kvalitativni ukazatele

+ PRUMERNA VELIKOST bytu 57,00 m?
pokles 0 3,96 m?, tj.6 %

+ PRUMERNA CENA bytu 8 441 445 K¢
pokles 0 1219522 K¢, 1. 13 %

+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 148 104 K&/m?
pokles 0 10389 K&/m?, tj. 7 %
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Z hlediska mozné uUspésnosti nové nabidky na trhu
je dualezitd jeji relace k volnym bytim na trhu
z pohledu klienta:

Kvalitativni klientské ukazatele nové nabidky

k volnym bytim na trhu

+ PRUMERNA VELIKOST bytu mensi
058m?a9,2%

+ PRUMERNA CENA bytu levn&jsi o 1 382 917 K¢
ald, 1%

« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu nizsi
08416Ké/m2ab5,4%

VOLNE BYTY NA KONCI 11-12/2022

Nabidka volnych byt( na trhu za sledované obdobi
klesla o 139 byt z 5 618 byt na 5 479 bytq,
tj. 0 2,5 %. V ro¢nim srovnani je narast o 76,8 %,
tj. 0 2 380 byta.

Pokles nabidky volnych bytd byl u 7 méstskych
obvod, u 2 méstskych obvod( nastal narast
a u 1 nedoslo ke zméné nabidky.

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
MESTSKYCH CASTI

Praha 1 - bez zmén 21 byta

Praha 2 - pokles 0 1,9 % na 101 byt(
Praha 3 - narast 0 4,1 % na 479 byt
Praha 4 - narlst 0 2,5 % na 1 143 byt(
Praha 5 - pokles 0 7,8 % na 1 020 byt(
Praha 6 - pokles 0 6,7 % na 448 byt
Praha 7 - pokles 0 6,0 % na 331 byt(
Praha 8 - pokles 0 1,9 % na 314 byt
Praha 9 - pokles 0 2,7 % na 1 033 byt(
Praha 10 - pokles 0 1,7 % na 589 byt

V dispozi¢nich typech byl nardst u 6 typa.

ZMENA NABIDKY VOLNYCH BYTU PODLE
DISPOZICNICH TYPU

Typ 1+ - pokles 0 2,2 % na 1 446 byt(
Typ 2+ - pokles 0 1,8 % na 2 287 byt
Typ 3+ - pokles 01,8 % na 1 234 byt(
Typ 4+ - pokles 0 8,11 % na 453 byt(
Typ 5+ - pokles 0 7,0 % na 53 byt
Typ 6+ - narast 0 20,0 % na 6 byta

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

Kvantitativni ukazatele

« POCET volnych byt 5 479 ks pokles 0 2,5 %

¢ PLOCHA volnych byt(i 343 876 m2 pokles 02,9 %

» TRZBY volnych byt( (ceniky) 51277 478 937 K&
pokles 0 3,1%

Kvalitativni ukazatele

« PRUMERNA VELIKOST bytu 62,76 m?
pokles 0 0,3 m? tj.0,5%

« PRUMERNA CENA bytu 9 791 384 K¢
pokles 0 62 703 K¢, tj.00,6 %

+ PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 156 623 K&/m?
pokles 0 0,2 K&/m?, tj.0 0,0 %

Priimérna cena volného bytu tak je jiz osm mésich
nad hranici 150 tis. KE/m? a jeho pramérna cena se
osm mésich drzi pod 10 mil. KE na 9 791 384 K¢.

PRODEJ BYTU V OBDOBI 11-12/2022

Poptavka v analyzovaném obdobi dosahla
v rozdilovych prodejich pouhych 288 byta.
Ve srovnani s predeslym velmi nizkym prodejem
byla jesté niz$i o vyraznych 146 bytd, tj. o 34 %
a v roénim srovnani byla nizsi o 447 byt(, tj. 0 61 %.

Absolutné bylo prodano 348 bytd a z toho 60 bytd
saturovalo mnozstvi bytd vracenych do prodeje na
celém trhu. Podil saturace v tomto obdobi dosahl
opét vysdich hodnot. V predeslém obdobi byla
saturace stejnd 17,2 % z celkové prodanych byta.
V absolutnich hodnotéach se ale snizila z 90 bytd na
60 byta.

V porovnani s minulym obdobim byly absolutné
prodany byty mensi o 1 %, v celkové cené bytu
drazsi o 7 % a v cené plochy drazsi o 8 %. Trzby
v rozdilovych prodejich zaznamenaly pokles o 29 %
oproti pfedeslému obdobi. V absolutnich prodejich
trzby klesly také o 29 %.

Prodané byty Ize z charakterizovat:

Kvantitativni ukazatele

+ POCET prodanych byt@ celkem 348 ks /
saturace 60 ks / bilancné 288 ks

¢ PLOCHA prodanych byta celkem 21 989 m2/
saturace 3 526 m?/ bilanéné 18 463 m?

« TRZBY prodanych byt celkem 3 452 mil. K&/
saturace 556 mil. K¢ / bilanéné 2 896 mil. K¢
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Kvalitativni ukazatele celkové - absolutné
prodanych byt
« PRUMERNA VELIKOST bytu 63,2 m2,
tj. pokles o 1 %, meziro¢né narlst 0 0,1 %
+ PRUMERNA CENA bytu 9 918 071 K¢,
tj. narast o 7 %, mezirocné narlst 0 10,4 %
« PRUMERNA CENA PLOCHY bytu 156 962 K&/m?2,
tj. narast o 8 %, meziro¢né narist 0 10,3 %

Vzhledem k velmi malé poptavce v obdobi
09-10/2022 bude vice zajimavé roc¢ni srovnani
aktualniho obdobi, tj. s prodejem za 09-10/2021.
Pokles rozdilovych prodeji se v obdobi projevil
u vsech méstskych obvoda s vyjimkou Prahy 7:

Praha 1 - pokles o 27 byt na zadny byt - druhé
obdobi bez prodeje

Praha 2 - pokles o0 33 bytt na 6 byt(, tj.0 85 %
Praha 3 - pokles 0 27 bytli na 17 byt(, tj.0 61%
Praha 4 - pokles 0 174 byt(i na 12 byt({, tj. 0 94 %
Praha 5 - pokles o 47 byt na 92 bytQ, tj.0 34 %
Praha 6 - pokles o 17 byty na 35 byt(, tj.0 33 %
Praha 7 - nartst o 3 byty na 23 byt(, tj.0o 15%
Praha 8 - pokles o 27 byt na 23 bytq, tj.o 54 %
Praha 9 - pokles o 73 bytl na 64 bytQ, tj.0 53 %
Praha 10 - pokles o 25 byt( na 16 byt(, tj.0 61 %

Z pohledu dispozi¢nich typ( zaznamenaly pokles
rozdilové poptavky vsechny dispoziéni typy
(z rozdilové prodanych bytd) s vyjimkou typu 1+:

1. Typ 1+ narast o 21 bytd na 89 bytq,
tj.narasto 31 %

2. Typ 2+ pokles o 128 byt(i na 101 bytq,
tj. pokles 0 56 %

3. Typ 3+ pokles o 164 byt(i na 51 bytq,
tj. pokles 0 42 %

4. Typ 4+ pokles o 2 byty na 42 bytq,
tj. pokles 0 4,5 %

5. Typ 5+ bez zmény - 5 byt

6. Typ 6+ bez zmény - Zadny byt

Lze konstatovat, Zze poptavka v tomto obdobi se
standardné zaméfila na byty dispozic 2+ (prodano
35 % z celkového prodeje).

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 11-12/2022

Cenova politika je po poptavce a nové nabidce treti
oblasti developerského trhu, kterd zacina reagovat
na soucasné negativni prostredi.

Cenova politika developer( v obdobi
znamenala pfevahu zlevnéni nad zdraienim bytd.
Zdrazeno bylo 4,9 % jednotek na trhu o celkovou
castku 89 mil. K¢ (pokles proti predeslému obdobi
o 54 %) a zlevnéno bylo 4,9 % jednotek v hodnoté
137 mil. K& (narast proti predeslému obdobi
017 %).

Pomér éastky 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 zafi a fijen byl 1,6:1 a v aktudlnim
obdobi je 1:1,5.

Zdrazeni v pocCtu jednotek zasahlo 272 jednotek
a bylo oproti predeslému obdobi poctu nizsi o 32 %.
Zdrazeni dosahlo ¢astky 88,581 mil. K&, tj. na jednu
zdraZzenou jednotku 325 665 K.

V oblasti zlevnéni bytd se zména ceny tykala 275
jednotek, a to je narast o 1,5 %. Sleva dosahla
v priméru 498 520 K& na jeden zlevnény byt.
Absolutni c¢astka vénovana na slevy dosahla
137,093 mil. K¢ a je o 17 % nizéi nez castka
v pfedeslém obdobi.

Zdrazeno bylo 4,9 % jednotek a zlevnéno také 4,9 %
z poctu jednotek. Bilance absolutni ¢castky vénované
na Upravu cen dosahla - 48,511 mil. K¢.

Charakteristika chovani klient 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
348 bytG - 60 bytd saturovalo vracené byty
a v trzbach vracena hodnota predstavovala 16,1 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci z 25 % a 75 % byt( se vratilo
do statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly
cenu plochy 149 588 K¢/m? u rezervaci, u bytd
vracenych do wvolnych  bytd byla cena
160 099 K&/m?2. Byty vracené do prodeje viak jsou
jiz precenény aktuélni cenou, tj. zrcadli hodnotu
vracenych byta jiz po aktualni zmeéné ceny.

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