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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za bfezen a duben 2018

uvoD

Treti a ctvrty mésic v letosnim roce mély z hlediska
prinosu pro prazsky rezidencni trh zcela rozdilny
charakter. Brezen jesté potvrzoval zvy$enou nabidku
novych bytd a prvni kvartal skonéil nejlepsim
vysledkem za poslednich 5 let - 1 799 novych bytd.
Duben vsak tento pozitivni vyvoj zastavil a s 270 byty
danymi na trh byl naopak nejhor$im dubnem za 5
let. Prvni ¢tyii mésice roku tak pfinesly na trh 2 069
novych byt(, coZ je sice nejvice od roku 2015, ale
nardst se vyrazné zmensil.

Poptavka 03-04/2018 po jednotkach v bytovych
projektech byla v poctu jednotek o 3,5 % nizsi nez
v predeslém obdobi 01-02/2018. Klesla o 33
jednotek na 903. Prodej byt klesl 0 2,3 % z 920 byt(
na 899 bytd. Pokles prodeje nebytovych -
komercnich jednotek v bytovych projektech byl
vyrazny z 16 nebytovych jednotek na pouhé 4
nebytové jednotky. Vyhodnoceni poptavky vietné
srovnani ovlivnily faktory:

¢ Cena plochy novych byt danych na trh v tomto
obdobi byla oba dva mésice v priméru nad 100 tis.
Ké/m2 U velmi atraktivnich projektG (napf.
REZIDENCE CHURCHILL, REZIDENCE U NEGRELLIHO),
u kterych je cena plochy jesté podstatné vyssi, pak u
25 % prodanych bytd nebylo moiné ziskat jejich
cenu.

* Pfi vyvhodnoceni poptavky v tomto obdobi dochazi,
vzhledem k velkému poctu prodanych drahych byt
bez uvedeni cenikové ceny, k nezvykle velkému
rozdilu mezi pramérnymi cenovymi hodnotami
ziskanymi jen z cenikovych cen a hodnotami
modelacnimi, kdy ceny byt jsou dopocitany podle
cenové hladiny jednotlivych projekti.

Podil nové nabidky na prodeji dosahl zcela
vyjimecné pres 27 % a to dokonce diky neprimérné
drahym bytdm. Domnivam se, Ze v tomto pripadé se

jedna i z velké Casti o marketingovy tah spolecnosti.

Nabidka 03-04/2018 volnych jednotek v bytovych
projektech také mirné klesla. Snizila se z 5 001
jednotek na 4 964 jednotek, tj. o necelé 1 %.
Samotné byty v nabidce volnych jednotek na konci
obdobi dosahly poklesu o 55 bytd a cCinily 4 827
bytd, tj. pokles 0 1,1 %.

Pocet novych bytovych projektd proti predeslému
obdobi opét vzrostl — z 21 projekt( na 23 projekt(.
Doprodano bylo 20 bytovych projektd s celkovym
poctem 1 230 byt(.

V 23 bytovych projektech bylo na trh dano 1 035
byt a 20 nebytovych jednotek. Do primého prodeje
bylo dano 945 bytd, tj. cca 91 % celkové nabidky.
Soucasné na trh s rodinnymi domy daly spolecnosti
2 projekty s 56 domy.

Nabidka novych byt v bfeznu danych na trh
dosahla 675 bytd. Na trh vstoupilo 14 bytovych
projektd s celkovym objemem 688 bytl. Novou
breznovou nabidku charakterizuje primérna velikost
bytu 71,04 m? prdmérna cena 8 430 969 KC a
parametr ceny plochy podle cenikd 105 512 K&/m? a
pri dopoctu cen neocenénych byt dokonce 118 680
K&é/m?2.

Z hlediska jednotlivych dispozic byt( byla nabidka
orientovana jednoznacné na dispozicni typ 2+
v celkovém poctu 286 bytd, tj. 42,4 % celkové
breznové nabidky. Dispozi¢ni typ 3+ byl zastoupen
25,2 % atyp 1+ 21,8 %. Z hlediska méstskych obvodu
byla nejvétsi ¢ast nabidky smérovana do Prahy 10 —
280 byt a do Prahy 5 —117 byta.

Celkové trzby novych byt v breznu dosahly cca 5,7
mld. K¢.
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Nova nabidka v dubnu byla nezvykle nizka. Na trh
vstoupilo 9 bytovy projektt s 347 byty a do prodeje
bylo dédno jen 270 bytd. Dubnovou nabidku lze
charakterizovat velikosti primérného bytu 63,17 m?,
cenou 6 850 114 KC a parametrem ceny plochy
podle ceniki 104 480 K&/m? a pri dopoctu cen
neocenénych byt dokonce 108 434 K&/m?2.

Z hlediska jednotlivych dispozic bytd byla nabidka
pocetné tentokrat orientovana na dispozicni typ 1+
a 3+ s podilem 69,7 % z celkové nabidky. Typ 3+
prinesl 96 bytd, typ 1+ 92 bytd. Dispozicni typ 2+ byl
a7 na tretim misté s 58 byty a 21,5 % z celkové
nabidky. Z hlediska méstskych obvod( byla nejvétsi
¢ast nabidky smérovana do Prahy 4 — 102 byt a do
Prahy 8 — 62 byt.

Celkové trzby novych byt v dubnu dosahly cca 1,9
mid. K¢.

Celkem byly v bfeznu a dubnu uvedeny na trh
jednotky v hodnoté cca 7,6 mld. K& s cenou m?
plochy bytu 115 991 K¢/m? (jen z cenikovych cen
105 312 K&/m2). Vzhledem k charakteru novych
projektl tj. projekty uvnitf mésta s vétsim objemem
bytt, daly developefi tentokrat vétsi daraz i na byty
vyséich kategorii. Z tohoto divodu ma po delsi
dobé nejvétsi podil na trzbach novych bytd typ 3+ a
to 38,5 % tj. cca 2 953 mil. KE. Typ 2+ pak jen 29,7 %,
tj. 2 016 mil. KE.

ZMENY NABIDKY BYTU V OBDOBI 03-04/2018

Ve sledovaném obdobi bylo na trhu umisténo
celkem 23 novych rezidencnich projektt s celkovym
objemem 1055 jednotek z toho 1 035 bytii. Pocet
prodejné ukonéenych rezidencnich projektd doséhl
20 projekta a trh opustilo 1 243 jednotek z toho 1
282 byti. Soucasné byl z trhu staZzen jeden projekt
s 97 byty a 4 nebytovymi jednotkami.

Byty z novych projektd byly dany na trh v poétu 950
bytt. Bilance celkové nabidky trhu (prodané, volné)
byla za obdobi bfezen-duben v poctu byt zaporna —
na trhu ubylo 344 byt(. Pocet jen volnych byt na
trhu klesl o 55 byt na 4 877 byt(, ale objem jejich
trzeb za hodnocené obdobi vzrostl o 899 mil. K& na
32 146 mil. K¢.

Zménu nabidky volnych byt Ize charakterizovat:

* POCET volnych byta klesl ze 4 882 byt na 4 827
bytd, tj. 02,1 %

¢ PRUMERNA VELIKOST bytu vzrostla ze 71,3 m? na
72,2m? tj.01,3%

« PRUMERNA CENA bytu vzrostla z 6 794 302 K& na 7
134018K¢, tj.05%

e PRUMERNA CENA PLOCHY bytu vzrostla z 95 769
Ké/m2na99441Ké/m% tj.o3,8%

Pro informaci je nutné uvést, ze pokud dopocitdame
cenu bytl, které nejsou v cenicich ocenény, podle
relaci jednotlivych projekt pak cenové parametry
nabidky mirné vzrostou. Priimérna cena bytu na
7 309 431 K¢, cena plochy primérného bytu na
101 185 K&/m2.

PRODEJ JEDNOTEK V OBDOBI 03-04/2018

Prodej jednotek oproti predeslym dvéma mésicm
mirné klesl — v poétu prodanych jednotek (byty a
nebytové jednotky v bytovych projektech) o 3,5 %.
Pocet prodanych jednotek byl 903, tj. pokles o 33
jednotek. Z toho pocet prodanych byt byl 899 a
proti pfedeslému obdobi klesl o 21 bytd.

Cenové parametry prodanych byt, jak jsem jiz
popsal wvySe, jsou ovlivnény velkym podilem
prodanych bytd v novych atraktivnich projektech
bez uvedeni ceny. Podle jen cenikovych cen
pramérny prodany byt stal 5 737 479 K¢, s cenou
plochy 89 592 K¢/m? a byl velky 64,0 m2.  Celkové
cenikové trzby za obdobi v bytech Cinily cca 4,682
mld. Kc.

Pokud provedeme modelaci  trzeb byt
s neuvedenim ceny v ceniku podle cenové hladiny v
jednotlivych projektech, pak se cenové parametry
primérného prodaného bytu vyrazné zvysi.
Primérny prodany byt dosdhne ceny 6 438 657 K¢ a
cena plochy 97 894 K&/m?, primérna velikost
prodaného bytu pak vzroste na 65,8 m2. Celkové
modelacni trzby za obdobi v bytech inily cca 5,788
mld. KZ.
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Kvalitativni ukazatele prodanych jednotek PODLE
CENIKOVYCH CEN:

¢ cena primeérné prodané jednotky se zvysila o 235
812 KcEna 5811963 Kc

e primérna velikost prodané jednotky se zvysila o
4,4 m?na65,92 m?

e parametr K&/m? se snizil o 766 K¢/m2na 90 336
K&é/m?2.

Kvalitativni ukazatele prodanych jednotek PODLE
DOMODELOVANYCH CEN:

¢ cena primeérné prodané jednotky se zvysila o 853
952 K¢ na 6 430 105 K¢

e primérna velikost prodané jednotky se zvysila o
4,4 m?na65,92 m?

e parametr K&/m? se zvysil o 6 448 K¢/m2na 97 551
K&é/m?2.

Pres zjisténi, Ze byty s uvedenim ceny v podstaté
udrzuji cenovou stagnaci na trhu v oblasti poptavky,
je nutné konstatovat, ze tomu tak v obdobi brezen-
duben ve skutecnosti nebylo. Objektivné byly
prodany nebo jako prodané deklarované byty
v lokalitach, kde cena byt se dnes pohybuje nad
120 tis. K&/mZ Je moziné s jistotou konstatovat, ze
cena plochy prodaného bytu v obdobi bfezen-
duben presahla minimalné 95 tis. K&/m2.

Vyvoj poptavky za sledované dva mésice 03-
04/2018 k obdobi 01-02/2018:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET prodanych jednotek kles! o 33 ks; -3,5 %

* PLOCHA prodanych jednotek klesla o 1 041 m%
-1,6%

e TRZBY prodanych jednotek vzrostly o
880620312 K¢; +16,2 %

Klienti ve stejném obdobi pifed rokem zakoupili
primérnou jednotku o 1,5 m? vétsi, levnéjsi o
minimalné 10 % (5 811 963 K£) a cenovy parametr
plochy bytu Ké/m? byl niz§i o minimalné 16 % (77
954 Ké/m?). Pied rokem bylo prodano 1 013
jednotek, tj. o 11 % vice nei letos.

V prodeji jednotek byly prvni 4 mésice letosniho
roku dokonce o malo vy3si nez v roce 2017. Celkem
bylo prodano 1 893 jednotek a v roce 2017 za

stejné obdobi 1 823.
NABIDKA JEDNOTEKK 1. 5.2018

Souhrnnd nabidka volnych jednotek po nardstu
v minulém obdobi na 5 001 jednotek opét mirné
klesla a to na 4 964 jednotek, tj. o 37 jednotek.
Z toho pocet volnych byti se v poctu jednotek také
snizil 0 55 byt(, tj.0 1,1 % na 4 827 byt(.

Kvalitativni ukazatele nabizenych jednotek:

* cena pramérné nabizené jednotky se zvysila o0 334
395 K¢ na 7 140 048 K¢

* primérna plocha vzrostla na 73,14 m? tj.0 0,8 m?
e parametr K¢/m? vzrostl o 3 597 Ké/m2na 98 523
K&é/m?2.

Kvalitativni ukazatele volnych jednotek v nabidce
v hodnoceném obdobi vzrostly ve velikosti, cené
jednotky a wvyjimecné i v cené plochy jednotky.
Tento vyvoj byl zpGsoben charakterem nabidky
novych byt v mésici breznu — projekty ve vnitini
casti mésta a projekty rekonstrukci.
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Zména nabidky volnych jednotek za sledované dva
mésice 03-04/2018:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET nabizenych jednotek klesl o 37 ks; -0,7 %

* PLOCHA nabizenych jednotek se zvysila 0 1 617
m?; +0,4 %

e TRZBY nabizenych jednotek vzrostly o
1057 mil. K¢; +3,3 %

Také u nabidky miZe byt jesté zajimavé srovnani
s predeslym obdobim v lofiském roce — 2017.
Klientim v tomto obdobi bylo nabizeno o 775
jednotek ke koupi méné. Primérna jednotka byla
vétsi o 7,3 m?, levnéjsi o 0,7 % (7 091 427 Kc) a
cenovy parametr Ké/m? byl niZéi o 10,3 % (89 289
Ké/m2). Vyprodej trhu a radikdlni nardst cen byl
stale v plném proudu.

VYVO) CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 03-04/2018

V cenové politice developerskych spolecnosti je
mozné sledované obdobi oznadit za wvyrazné
zejména v oblasti zdrazeni. Zvy$eni ceny zasahlo
738 jednotek, a to je o téméf 10 % vic nez
v predeslém obdobi. Zlevnéni bylo v poctu jednotek
naopak oproti minulému obdobi jen na 40 % a
zasahlo 97 jednotek.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala jen 2,0
% nabidky. Sleva v tomto obdobi vsak mirné
vzrostla a dosahla v praméru 398 tis. K& na jeden
zlevnény byt (v predeslém obdobi 392 tis. K&).
Absolutni ¢astka vénovana na slevy dosahla jen 38,6
mil. KC.

Zdrazen byl podil 14,9 % jednotek z nabidky — 738
jednotek, v priméru o 285 tis. KC (v predeslém
obdobi bylo zdrazeni 275 tis. K&). Absolutni ¢astka
ziskana ze zvySenych cen pak dosahla 210 mil. K&.

Celkova bilance cenové politiky za obdobi pak
prinesla zvy$eni trzeb z titulu zmény cen jednotek
ve vys$i 171,8 mil. KZ.

Charakteristika chovani klient( z hlediska setrvani u
kupni smlouvy bylo nadprimérné. V rocnim
priméru se mnozstvi vracenych byt( do prodeje
pohybovalo okolo 10 %. V tomto obdobi dosahl
podil vracenych byt do prodeje 7,3 % z absolutné
prodanych 970 byt( (71 bytd). Odstoupeni od
prodeje bylo tentokrat saturovano opétovnou
rezervaci jen z 20 % a plnych 80 % se vratilo do
statusu volny.

Model prodejd predpokladal v minulé analyze
v breznu a dubnu prodeje do 885 byt(. Skutecnost
byla 899 byt a odchylka od progndzy je jen 1,5 %.
Soucasné vypoltové hodnoty predpokladaji
pomérné vyrazny pokles prodeji az o 10 % (na 812
byt() a jako maximalni hodnotu uvadi 862 bytd.
Uvidime a velky vliv ma také otazka, jaka bude nova
nabidka byt — v lonském roce za kvéten a Cerven
prilo na trh 962 bytd. Vzhledem k tomu, ze velci
hracdi na trhu své nové projekty jiz na trh vesmés
uvedli, bude pocet novych byt pravdépodobné
vyrazné nizsi.

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