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Prvni polocas developerského zavodu

roku 2015

NABIDKA A NABIDKOVE CENY

Prvni polovina roku 2015 byla mimofadnd a
rekordni. Pocasi mélo rekordni pocet tropickych
dnli a zdad se, Ze tomuto trendu se nepodafilo
uniknout ani praiskému developerskému trhu. Trh
sméfoval k rekordnim prodejliim, urychlovaly se
plany developerskych spolecnosti a vytvarely se
tydenni rekordy v prodeji (115 bytd). Byty mizely
raketovou rychlosti a prepisovaly se pll roku staré
historické rekordy. Je patrné, Ze praisky rezidencni
trh funguje vyrovnané a zda se, Ze i s dobrou
perspektivou na dalsi obdobi. Zatim se nejevi ani
znamky prehrati a ani zmrazeni.

Pokud pouZijeme sportovni terminologii, tak na
startu k 1.1.2015 bylo 152 developerskych
spole¢nosti s nabidkou cca 6 900 byt v cenikové
hodnoté 33,5 mld. K& V poloviné zavodu se pole
rozrostlo na 158 developerskych spolecnosti s
nabidkou cca 6 820 byt v cenikové hodnoté 34,2
mld. K¢. Do zavodu vstoupilo 65 novych projektd s
3 528 byty a soucasné bylo v prvni ¢asti zavodu
prodano 3 609 bytd. Z divodu vyprodani opustilo trh
45 projektl s 2 836 byty a soucasné doslo k rozsifeni
nabidky bytl nékterych jiz stavajicich projekta.

Nez vSak dale popisovat rekordni Uspéchy
predeslého obdobi bude zajimavéjsi se podivat na
néktera budouci uskali.

NOVE PROJEKTY

Dulezité bude, jak developerské spolecnosti
predpokladaly v novych projektech soucasny vyvoj. Z
hlediska prodeje je nejpfijemnéjsi, kdyz poptavka
kopiruje strukturalné nabidku — tzn., kdyZ jednotlivé
dispozi¢ni typy bytl jsou prodavany priblizné ve

stejné strukture, v jaké byly nabidnuty. Tento vztah
charakterizuje ,Koeficient klientského zajmu”
(struktura realizované poptavky — prodej, k celkové
strukture bytld). Je pravdou, Ze soucasny nejvétsi
zdjem je o dispozicni typ 2+, ale téchto bytd je na
trhu také nejvice. Nejvyraznéjsi strukturalni zajem je
o kategorii 1+, kdy koeficient klientského zajmu k
1.1.2015 byl 1,14 tj. realizovand poptavka
pfevySovala o 14% nabidku. Na tuto skutecnost
Castecné reagovaly i nové projekty roku 2015 — jejich
struktura z hlediska poctu dala velikosti bytu 1+ vétsi
prostor.

STRUKTURA A POCET JEDNOTEK

1+ 2+ 3+ 4+ 5+ 6+ CELKEM
k1.1.2015 196%  36,7% 29,8% 12,4%  13%  0,2% 100,0%
k1.7.2015 20,7% 36,0% 29,4% 12,5%  13%  02% 100,0%
NOVE PROJEKTY 23,8% 30,9% 303% 13,9%  11%  01% 100,0%

2015

Navyseni podilu velikosti 1+ bylo provedeno zejména
na ukor velikosti 2+. Strukturdlni zména pak vyvolala
potfebné snizeni koeficientu klientského zajmu u 1+,
ale soucasné mirné zvyseni u 2+. Zajimavosti mlze
byt nizky koeficient u novych projektl u velikosti 3+.

KLIENTSKY ZAJEM — MODELACE TRZEB

1+ 2+ 3+ 4+ 5+ 6+ CELKEM
K1.1.2015 1,14 1,08 0,99 0,88 0,85 0,66 1,00
k 1.7.2015 1,10 1,09 0,99 0,88 0,86 0,70 1,00
NOVE PROJEKTY 1,84 1,36 0,72 0,66 0,71 0,00 1,00

2015

Neni zatim potfeba se domnivat, Ze nové projekty by
zpUsobily vyraznéjsi zmény v prodeji. Mimo uskali
velikostni skladby by rizikem mohla byt cenova
politika jednotlivych projektl — vyrazné levnéjsi ¢ast
bytd pro ,,zalibeni” klientdm.
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VYPRODANOST JEDNOTEK

Nabidka volnych bytl v roce 2014 a v pocatku roku
2015 klesala. V soucasné dobé roste, ale jen v fadu
desitek bytl a podle naSich dat jesté nedosahla
béZné uvadénych 7 000 byt(. Na dalsi vyvoj trhu by
tak mohl mit vliv efekt postupné vyprodanosti
cenové vyhodnych bytl. Soucasna vyprodanost trhu
je cca 66,5 %, ato je o 12 % vice, nez bylo na zacatku
roku. Z hlediska poctu je nejvétsi vyprodanost u byt
velikosti 1+ (71,3 %) a nejvétsi nardst od pocatku
roku byl u velikosti 2+ (z 61,4 % na 70,2 % tj. o
14,5 %). U novych projektl pak v priméru za
4 mésice pravé tyto dvé velikosti dosahly nejvyssi
vyprodanosti - 1+ prodano 48 %, 2+ prodano 36 %.

VYPRODANOST - Z POCTU JEDNOTEK

1+ 2+ 3+ 4+ 5+ 6+ CELKEM
k 1.1.2015 653% 61,4%  55,8% 50,6% 49,1%  40,0% 59,0%
k 1.7.2015 71,3%  702% 63,4% 56,3% 550% 44,1% 66,5%

NOVE PROJEKTY 2015 48,0%  36,4% 19,1% 151% 14,7%  00%  30,7%

Pokud je celkovd primérnad vyprodanost byt
z hlediska velikosti bytl napjatd, pak ve strukture
jednotlivych méstskych obvod( bude v nékterych
Castech asi kriticka.

VYPRODANOST PODLE MESTSKYCH OBVODU
-z POCTU BYTU
MESTSKY

PRAHA1 71,0% 68,8% 358% 387% 53,3% 50,0% 53,7%

PRAHA2 100,0% 87,5% 57,6% 250% 0,0% 00% 69,7% 04% 8,0

PRAHA3  57,6% 558% 53,6% 584% 77,3% 100,0% 56,2% 6,8% 22,8

PRAHA4  69,3% 63,3% 683% 657% 67,3% 50,0% 665% 11,9% 15,2

PRAHA5  63,1% 72,9% 60,3% 50,1% 43,1% 14,3% 63,4% 17,6% 11

PRAHAG6  72,6% 79,5% 74,1% 64,1% 450% 60,0% 73,9% 3,5% 17,2
PRAHA7  82,6% 59,7% 54,6% 56,9% 750% 50,0% 61,1% 3,0% 8,3
PRAHA8 71,1% 61,6% 557% 64,5% 57,1% 50,0% 61,4% 7,8% 12,1
PRAHAY9  83,5% 80,0% 67,5% 529% 59,1% 0,0% 73,8% 22,4% 8,3
PRAHA10 73,1% 71,6% 62,7% 51,4% 33,3% 0,0% 67,1% 259% 8,3
Celkovy

souget 71,3% 70,2% 63,4% 56,3% 55,0% 44,1% 66,5% 100,0% 11,3

Ten developer, ktery ma pfipraveny projekt zejména
v Praze 9 a 10, ma o klienty postarano.

CO NA TRHU ZUSTAVA

Je znamou pravdou, Ze masovym meéritkem vybéru
bytu je jeho celkova cena. Toto kritérium se méni az
mezi velikosti bytd 3+ a 4+. Zde jiz je moiné
zaznamenat prodej drazsich bytd a ,levné” byty
v téchto velikostech v horsi lokalité ¢ekaji na klienta
nebo na odpocet DPH.

Rozdil mezi prodanymi a volnymi byty z hlediska
parametrl je tedy vétsinou v neprospéch volnych
bytd v nabidce. Jak bylo feceno, rozhodujicim
kritériem je celkovd cena bytu, pokud pomineme
nevhodnost lokality, kterd hraje také svoji
vyznamnou roly zejména mezi projekty. Celkova
cena je logicky dana velikosti bytu a parametrem
ceny za m? (K&/m?2) bytu. P¥i rozhodovani klienta pak
hraji opét roli ekonomické moznosti tj. zejména
velikost bytu.

Z hlediska pramérné ceny jsou klienti pomérné
stabilni skupinou a neni dlvodu, pro¢ by svoje
predstavy v rdmci necelého roku ménili. Vzhledem

k tomu, Ze nové projekty nabidly cast bytd za

’

vyhodnéjsi ceny, tak dokonce primérna cena
prodaného bytu do velikosti 4+ klesla v Fadu tisic K¢.

ZMENA UKAZETELE PRODANEHO BYTU - PRUMERNA CENIKOVA CENA
JEDNOTEK - MODELACNI

1+ 2+ 3+ 4+ 5+ 6+ CELKEM

k1.1.2015 2109302 3150883 4851818 6892772 12276327 20433929 3922479

k1.7.2015 2103509 3127401 4744681 6857907 12888128 23290678 3873396

Tento vyprodej klientsky cenové akceptovatelnych
bytl ale ¢asto vede k pomérné vyraznému rozevirani
nGzek mezi cenou prodanych bytl a cenou bytl
ponechanych na trhu. Tato skute¢nost pak mlze mit
vyraznéjsi vliv na zpomaleni trhu. BohuZel vyvoj za
prvni polovinu roku 2015 vykazuje pomérné vyrazné
tento trend. U velikosti byt 1+ aZ 3+ se rozdil mezi
cenou prodaného a volného bytu zvysil o 25 % az
35 %. U vétsich velikosti byt naopak dochazi k jeho
snizeni.
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ROZEVRENI NUZEK — PRODANY VS. VOLNY - PRUMERNA CENIKOVA

CENA JEDNOTKY
1+ 2+ 3+ a+ 5+ 6+ CELKEM
k1.1.2015 21,8% 17,0% 12,8%  174%  265%  14,3% 26,9%
k1.7.2015 27,5%  23,3% 16,6%  153%  142%  -11,1% 31,3%
ZMENA 126,1%  137,1%  129,7%  88,2%  53,6%  -77,5%  116,3%

Ne nahodou se nejvyraznéjsi rozdil ukazuje u
velikosti 1+ a 2+, protoZe jejich vice nez 70%
vyprodanost ponechdvd na trhu poutavou sbirku
cenovych, dispozi¢nich a velikostnich exemplara.

Zbytek lze jesSté analyzovat podle velikosti bytu a
ceny za m? plochy bytu a jejich zmén. U vyse
uvedenych dvou velikosti, doslo k vyraznému zvyseni
ze stejnych divodu.

U 1+ prdmérna velikost volného bytu sice poklesla ze
40,34 m?na 39,94 m? a rozevieni nUZek se sniZilo na
89,5 %, ale parametr K&/m? u srovnatelné samotné
jednotky (bez ceny sklepu a gardzového stani) se
vyrazné zvysil z 59 918 K&/m? na 64 247 K&/m?
(07,2%).

U 2+ primérna velikost volného bytu sice také
poklesla z 58,67 m? na 58,63 m?, ale rozev¥eni nizek
se zvysilo na 116,2 %. Parametr K&/m? u srovnatelné
samotné jednotky (bez ceny sklepu a garazového
stani) se také vyznamné zvysil z 59 606 K&/m? na
62 713 K&¢/m? (0 5,2%).

U 3+ bylo zvySeni rozdilu mezi prodanymi a volnymi
byty zplsobeno zejména prodejem levnéjsich byta.
Vlastni zména parametr( volnych 3+ totiz neni
vyrazna — velikost plochy v podstaté zlstala a
parametr K&/m? se zvysil jen 0 1,5 %.

4+ si v podstaté udrzZely setrvaly stav z pocatku roku
a velikosti 5+ a 6+ si Ziji vlastnim Zivotem.

ZMENA UKAZETELE VOLNEHO BYTU - PRUMERNA VELIKOST JEDNOTEK

1+ 2+ 3+ 4+ 5+ 6+ CELKEM
k1.1.2015 40,34 58,67 83,83 112,41 172,11 245,75 74,01
k1.7.2015 39,94 58,63 83,43 110,95 166,61 257,48 74,19
ZMENA 99,0% 99,9% 99,5% 98,7% 96,8% 104,8% 100,2%
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ZMENA UKAZETELE VOLNEHO BYTU - PRUMERNY SROVNATELNY
PARAMETR - K&/m? — CENY A PLOCHY (JEN JEDNOTKY)

1+ 2+ 3+ 4+ 5+ 6+ CELKEM
K1.1.2015 59918 59 606 62172 67 184 77 461 98712 61939
K1.7.2015 64247 62713 63124 66 841 81924 94 003 64 144
ZMENA 107,2%  1052%  101,5% 99,5%  105,8%  95,2% 103,6%

CENOVA POLITIKA DEVELOPERSKYCH
SPOLECNOSTi A CHOVANI KLIENTU

Cenova politika developerskych spolecnosti se
odehravala v roce 2015 jak na strané zdraZovani tak
i zlevnéni bytl. Obé dvé polozky vsak byly jen
v fadech do 1 % potencialnich trzeb volnych bytd.
ZdraZeni bylo ve velké mife zplsobeno Upravou
zavadéci ceny projektu (celkové zdraZeni bylo cca
0,5 % trzeb volnych bytd) a jen v jednotlivych
pripadech Slo o regulaci prodeje. Zlevnéni pak
dosahovalo v prdméru 50-75% zdrazeni (tj. cca 0,25
% trzeb volnych byt0).

Chovani klientd na trhu, lze mimo vlastni prodeje
posuzovat z hlediska vyvoje rezervaci, pred rezervaci
a odstupovani od prodeje apod. Podil rezervaci se
pohybuje mezi 8-10 % poctu nabizenych bytd a jejich
Uspésnost byla od 50 % do 60 %. Pro trh ma urcitou
vaznost zvysujici se podil odstoupeni od prodeje na
celkovém prodeji — z 10 % prodanych bytl
na pocatku roku se tento podil zvysil na 15,5 %
k 30.6.2015.

ZAVER

Za urcité riziko ohroZujici tempo developerského
trhu lze povaZovat vysoky stupen vyprodanosti jak ve
strukture velikosti bytd, tak v lokalitnim rozvrstveni.
S tim pak vznika obtiznéji prodejnd zbytkova nabidka
bytd s podstatné méné priznivou ekonomikou.
Dokud developerské spolecnosti budou schopny
vcas ,zasobovat” dobfe prodejné spektrum nabidky
a pokud nedojde k zdsadni zméné na hypotecnim

trhu, tak by mohly byt letos prekonany i nékteré
historické rekordy z minulych obdobi.
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