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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za kvéten a ¢erven 2018

uvoD

Kvéten a cerven prinesly na trh nejvice byt v tomto
obdobi od roku 2014. S novymi projekty prisly
vsechny hlavni developerské spolecnosti (s vyjimkou
spolecnosti Finep, kterd svoji nabidku umistila na
trhu jiz v Unoru a breznu). Soucasné se podstatné
zvysila snaha spolecnosti o doprodej zbytkovych
drahych byt zejména v dokonéenych projektech,
ktera se promitla jak do marketingovych akci, tak do
cenové politiky v obdobi.

Nové projekty predstavovaly 1 449 novych byt a na
trh jich spolecnosti daly 90 %, tj. 1 305 bytd. Na
rozdil od predeslych dvou mésici cena plochy
primérného nového bytu neprekrodila 100 tis.
Ké/m?2 a dosdhla hodnoty 97 422 K&/m2 Prvni
polovina letosniho roku pak byla z hlediska novych
byt na trhu nejlepsi od konce krize. Pfinesla pfimo
na trh 3 376 byt a to je o 270 bytd vic nez dosud
rekordni rok 2014.

Poptavka 05-06/2018 po jednotkach v bytovych
projektech byla v poctu jednotek o 7,2 % vyss$i nez
v predeslém obdobi 03-04/2018. Vzrostla o 65
jednotek na 968. Prodej bytl vzrostl o 5,9 % z 899
byt na 952 byty. Prodeje nebytovych — komercnich
jednotek v bytovych projektech se opét zvysil ze 4
na 16 kusd nebytovych jednotek. Vyhodnoceni
poptavky véetné srovnani ovlivnily faktory:

* Projekty prichazejici na trh byly jiz pred uvedenim
na trh z Casti vyprodany. Tato skutecnost méla vliv
na vypocet primérnych hodnot, kdy vlivem
vyprodani levnéjsich bytd jsou dopoctené cenové
parametry nékdy nizsi nez hodnoty ziskané jen z cen
uvedenych v cenicich.

* Nova nabidka byla tvorena zejména dil¢imi
etapami velkych projektd a jejich struktura
odpovidala strukture bytd celkem na trhu.

Nové byty mély na prodeji jesté vétsi podil nez
v predeslém obdobi — vzrostl z 27 % na 32 % (306
byt(). To, ze témér kazdy treti prodany byt byl
z aktudlni nové nabidky, svéd¢i nejen o relativné
priznivé ceng, ale i o vysokém vyprodani projektd pri
vstupu na trh.

Nabidka 05-06/2018 volnych jednotek v bytovych
projektech se béhem analyzovaného obdobi také
zvysila. Vzrostla ze 4 964 jednotek na 5 411
jednotek, tj. 0 9 %. Samotné byty v nabidce volnych
jednotek na konci obdobi dosahly rlstu o 442 bytd a
Cinily 5 269 bytd, tj. narast o vice jak 9 %.

Pocet novych bytovych projektd proti predeslému

obdobi opét vzrostl — z 23 projekt( na 27 projekt(.
Doprodano bylo 18 bytovych projektd s celkovym
poctem 1 020 bytd. Do prodeje byly dany i 3
projekty s 52 rodinnymi domy. Trh opustily 2
projekty s 10 rodinnymi domy.

V 27 bytovych projektech bylo na trh dano 1 449
byt a 29 nebytovych jednotek. Do pfimého prodeje
bylo ddno 1 305 byt(, tj. cca 90 % celkové nabidky.

Nabidka novych byt v kvétnu danych na trh
dosahla 473 bytd. Na trh vstoupilo 13 bytovych
projektd s celkovym objemem 594 byt(. Novou
kvétnovou nabidku charakterizuje primérna velikost
bytu 64,6 m% primérna cena 6 299 185 K¢ a
parametr ceny plochy podle cenikd 97 506 K&/m? a
pri dopoctu cen neocenénych byt 95 379 K&/m2.,

Z hlediska jednotlivych dispozic byt( byla nabidka
opét orientovdna jednoznacné na dispozicni typ 2+
v celkovém poctu 204 bytd, tj. 43,1 % celkové
kvétnové nabidky. Dispozicni typ 1+ byl zastoupen
22,8 % atyp 3+ 22,6 %. Z hlediska méstskych obvodu
byla nejvétsi ¢ast nabidky smérovana do Prahy 9 —
226 byt a do Prahy 5 — 194 byta.

Celkové trzby novych byt v kvétnu dosahly cca 2,9
mld. K¢.
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Nova nabidka v éervnu byla nezvykle vysoka. Na trh
vstoupilo 17 bytovy projektd s 855 byty a 17
nebytovymi jednotkami. Do prodeje bylo dano 832
bytd, tj. 97 % bytd. Cervnovou nabidku Ize
charakterizovat velikosti primérného bytu 60,29 m?,
cenou 5 948 482 K¢ a parametrem ceny plochy
podle cenikd 95 254 K&/m? a pri dopoctu cen
neocenénych byt dokonce 98 666 K&/m?2.

Z hlediska jednotlivych dispozic byta byla nabidka
opét orientovana jednoznacné na dispoziéni typ 2+
v celkovém poctu 363 bytd, tj. 43,6 % celkoveé
cervnové nabidky. Dispozicni typ 1+ byl zastoupen
25,2 % a typ 3+ 22,7 %. Z hlediska méstskych obvoda
byla nejvétsi ¢ast nabidky smérovana do Prahy 4 —
286 byt(, Prahy 9 — 189 bytd, Praha 5 — 160 byt( a
Praha 10 — 144 byta. Celkové trzby novych byt v
dubnu dosahly cca 4,9 mld. K¢.

Celkem byly v kvétnu a Cervnu uvedeny na trh
jednotky v hodnoté cca 7,9 mid. K& s cenou m?
plochy bytu 97 422 K&/m? (jen z cenikovych cen 96
137 K&/m?). Charakter projektli se proti predesiému
obdobi zménil. Rozhodujici ¢ast nové nabidky tvorily
nové etapy jiz nabizenych velkych projektd a
v jednom pripadé se jednalo o prvni etapu nového
velkého projektu. Z tohoto divodu nové byty mély
nizéi cenové i plosné parametry a ve strukture
odpovidaly vice dispoziéni struktufe celého trhu.
Nejvétsi podil na trzbach novych bytd mél tedy typ
2+ a to 38,0 %, tj. cca 2 991 mil. K& Na druhém
misté byl typ 3+ pak 27,3 %, tj. 2 144 mil. K a typ 1+
a 4+ mély podil na trzbach 13,7 % resp. 13,1 %.

ZMENY NABIDKY BYTU V OBDOBI 05-06/2018

Ve sledovaném obdobi bylo na trhu umisténo
celkem 27 novych rezidencnich projekti s celkovym
objemem 1 478 jednotek z toho 1 449 byti. Pocet
prodejné ukoncenych rezidencnich projektd dosahl
18 projekti a trh opustilo 1 036 jednotek z toho 1
002 byti. Soucasné byly z trhu stazeny dva projekty
s 84 byty (na trhu bylo umisténo jen 6 byta z téchto
projekta).

Byty z novych projektt byly dany na trh v poctu 1
305 bytd. Bilance celkové nabidky trhu (prodané,
volné) byla za obdobi kvéten-cerven v poctu byt
kladna — na trhu pfibylo 287 bytd. Pocet jen volnych

bytd na trhu vzrostl o 442 byt( na 5 269 byt(, ale
objem jejich trzeb za hodnocené obdobi vzrostl o 3
226 mil. Ké na 35 372 mil. K& Pfi zapoditani i
neocenénych byt pak trzby dosahuji 38 783 mil. K¢,

Zménu nabidky volnych byt lze charakterizovat:

« POCET volnych bytG vzrostl ze 4 827 byt(i na 5 269
bytd, tj.09,2 %

e PRUMERNA VELIKOST bytu klesla ze 72,2 m? na
71,95m?% tj.00,4%

e« PRUMERNA CENA bytu vzrostla velmi mirné
ze 7134018 Ké na7 137 197 K¢, tj.0 3 179 KE

e PRUMERNA CENA PLOCHY bytu vzrostla z 99 441
K¢/m? na 100 294 K&/m?, tj. o necelé 1 %

Pro informaci je nutné uvést, ze pokud dopoditame
cenu bytd, které nejsou v cenicich ocenény, podle
relaci jednotlivych projekta, pak cenové parametry
nabidky mirné vzrostou. Priimérna cena bytu na
7 360 668 K¢, cena plochy primérného bytu na
102 305 K&/m2,

PRODEJ JEDNOTEK V OBDOBI 05-06/2018

Prodej jednotek oproti predeSlym dvéma mésicim
vyrazné vzrostl — v poctu prodanych jednotek (byty a
nebytové jednotky v bytovych projektech) o 7,2 %.
Poéet prodanych jednotek byl 968, tj. narlst o 65
jednotek. Z toho pocet prodanych byt byl 952 a
proti predeslému obdobi vzrostl o 53 bytd.

Cenové parametry prodanych bytl, jak jsem jiz
popsal vyse, jsou ovlivnény velkym podilem
prodanych bytd v novych projektech. Podle jen
cenikovych cen primérny prodany byt stal 6 164
837 K&, s cenou plochy 97 427 Ké/m? a byl velky 63,3
m?2. Celkové cenikoveé trzby za obdobi v bytech Cinily
cca 6,658 mld. K¢

Pokud provedeme modelaci trzeb byt
s neuvedenim ceny v ceniku podle cenové hladiny v
jednotlivych projektech, pak se cenové parametry
primérného prodaného bytu mirné zvysi. Priimérny
prodany byt dosahne ceny 6 210 405 K¢ a cena
plochy 97 957 K&/m?, primérna velikost prodaného
bytu pak vzroste na 63,3 m2 Celkové modelacni
trzby za obdobi v bytech ¢inily cca 6,781 mid. K¢.
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Je moiné konstatovat, Ze situace z minulého
obdobi, kdy byl velky rozdil mezi cenikovymi a
domodelovanymi parametry, pominula a posun
vy$e uvedenych hodnot se vratil do normalu.

Kvalitativni ukazatele prodanych jednotek (byti i
nebytovych jednotek) PODLE CENIKOVYCH CEN:

¢ cena primeérné prodané jednotky se zvysila o 337
170K na 6 149 133 K¢

e pramérna velikost prodané jednotky se snizila o
2,1m?na63,81m?

e parametr K&/m? se zwysil o 6 654 K&/m?na 96 991
K&é/m?2.

Vyvoj poptavky za sledované dva mésice 05-
06/2018 k obdobi 03-04/2018:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET prodanych jednotek vzrostl o 65 ks; +7,2 %
* PLOCHA prodanych jednotek vzrostla o 6 233 m?;
+9,7 %

e TRZBY prodanych jednotek vzrostly o
1 548 mil. K&; +29,9 %

Klienti ve stejném obdobi pifed rokem zakoupili
primérnou jednotku o 9,3 m? vétsi, levnéjsi jeno 1
% (6 083 189 Kc), ale cenovy parametr plochy bytu
Ké/m?2 byl niz$i o minimalné 14 % (84 860 K¢/m?).
Pied rokem bylo prodano 725 jednotek, tj. o
necelych 13 % méné nei letos. V prodeji jednotek
bylo prvni pololeti letosniho roku dokonce jiz
vyrazné vyssi nei v roce 2017. Celkem bylo
prodano 2 807 jednotek a v roce 2017 za stejné
obdobi 2 548 jednotek, tj. narist o 10 %.

NABIDKA JEDNOTEKK 1.7.2018

Souhrnnd nabidka volnych jednotek po poklesu
v minulém obdobi na 4 964 jednotek opét vyrazngji
vzrostla a to na 5 411 jednotek, tj. 0 447 jednotek a
9 %. Z toho pocet volnych byt se v poctu jednotek
také zvysil 0 442 bytd, tj. 0 9 % na 5 269 byt(.

Kvalitativni ukazatele nabizenych jednotek:

* cena primeérné nabizené jednotky se zvysila jen o
2 648 KEna7142048KE

e primérna plocha klesla na 72,84 m?, tj.0 0,2 m?

e parametr K¢/m?2 vzrostl o 885 K&/m2na 99 409
K&é/m?2.

Kvalitativni ukazatele volnych jednotek v nabidce
v hodnoceném obdobi se zménily jen minimalné
v rozsahu snizeni plochy o 0,3 % a zvySeni ceny
plochy o 0,9 %. Pfi¢inou minimalni zmény
parametrd je zejména struktura jednotek v novych
projektech, ktera velmi presné kopiruje soucasny
stav celkové nabidky na trhu.

Zména nabidky volnych jednotek za sledované dva
mésice 05-06/2018:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET nabizenych jednotek vzrostl o 447 ks; +9 %
* PLOCHA nabizenych jednotek se zvysila o 31 083
m?; +8,6 %

e TRZBY nabizenych jednotek vzrostly o
3 255 mil. K¢&; +9,9 %

Také u nabidky miZe byt jesté zajimavé srovnani
s predeslym obdobim v lofiském roce — 2017.
Klientim v tomto obdobi bylo nabizeno o 1 302
jednotek ke koupi méné. Primérna jednotka byla
vétsi o 6,8 m?, levnéjsi o 0,3 % (7 119 150 K¢) a
cenovy parametr Ké/m? byl niZéi o 10,0 % (90 343
Ké/m2). Vyprodej trhu a radikdlni nardst cen byl
pred rokem stale v plném proudu.
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VYVO) CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 05-06/2018

Cenova  politika  spolecnosti  se  béhem
posuzovanych dvou mésicl vyznacovala zejména
snahou o prodej zbytkovych byt( starSich projekti a
to i za cenu vyraznéjSich dilCich slev. Viditelné to
bylo zejména u dokonéenych projekt(. Soucasné se
v marketingu nékterych spolecnosti objevil vyrazny
nardst slev a slevovych benefit(.

V cenové politice developerskych spolecnosti je
mozné sledované obdobi oznadit za wvyrazné
zejména v oblasti zlevnéni. Snizeni ceny zasahlo 277
jednotek a to je témér trojnasobek predeslého
obdobi (97 zlevnénych jednotek). Zdrazeni bylo
v poctu jednotek niz$i a zasahlo 532 jednotek (738
jednotek zdrazenych v minulé obdobi).

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala 5,1 %
nabidky. Sleva v tomto obdobi mirné klesla a
dosahla v priiméru 349 tis. K¢ na jeden zlevnény byt
(v predeslém obdobi 398 tis. K&). Absolutni ¢astka
vénovana na slevy dosahla jen 96,7 mil. K.

Zdrazen byl podil 9,8 % jednotek z nabidky,
v praméru o 254 tis. K¢ (v predeslém obdobi bylo
zdrazeni 285 tis. K&). Absolutni ¢astka ziskana ze
zvySenych cen pak dosahla 135 mil. K&.

Celkova bilance cenové politiky za obdobi pak
prinesla zvy$eni trzeb z titulu zmény cen jednotek
ve vysi 38,914 mil. K¢ (v predeslém obdobi 171,8
mil. K&).

Charakteristika chovani klient( z hlediska setrvani u
kupni smlouvy se mirné zhorsila. V rocnim praméru
se mnoizstvi vracenych bytd do prodeje pohybuje
okolo 10 %. V tomto obdobi dosahl podil vracenych
bytd do prodeje 12,8 % z absolutné prodanych 1
092 bytd (vraceno 140 byt() a v trzbach to bylo
dokonce 15,4 %. Odstoupeni od prodeje bylo
tentokrat saturovano opétovnou rezervaci z 46 % a
54 % se vratilo do statusu volny. Byty vracené z trhu

dosahovaly ceny plochy 92 337 K&/m? u rezervaci,
ale u byt( vracenych do prodeje byla cena po
zdrazeni jiz 113 463 K&/m2.,

Model prodejd predpokladal v minulé analyze
v kvétnu a cervnu prodeje do 862 byt( ze zname
nabidky. Skutecnost byla 952 byt( a odchylka od
prognozy je vysoka 10,5 %. Rozdil oproti
predpokladu byl wvyvolan necekanou vysokou
nabidkou v ¢ervnu. Z Cervnovych byt bylo béhem
mésice prodano 121 bytd, tj. 15 % celkové Cervnové
nabidky a necelych 13 % ze vSech prodanych bytd.
Soucasné parametry nabidky progndzuji prodej za
Cervenec a srpen mezi 925 - 950 prodanych
jednotek.

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