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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za ¢ervenec a srpen 2018

uvoD

Cervenec a srpen nas z hlediska nové nabidky vratil
rychle do reality praiské bytové nouze. Na trh do
primého prodeje bylo déano jen 387 novych bytd
s prmérnou cenou za plochu 106 467 K&/m2, Témér
50 % novych byt (47,8 %) byly byty v projektech
rekonstrukci a jejich prdmérnd cena za plochu
dosadhla 130 971 K&/m?2 Na rozdil od predeslého
obdobi kvétna a Cervna, kdy nova nabidka vyrazné
zvysila prodeje, nova nabidka v tomto obdobi tento
efekt nezpUsobila a byla jednim z dGvod( vyrazného
poklesu prodeja v prazdninovych mésicich.

Nové projekty predstavovaly 470 novych byt a na
trh jich spolecnosti daly jen 82 %, tj. 387 bytd.
Soucasné spolecnost Central Group navysila v srpnu
pocet nabizenych bytd ve starSim projektu
Rezidence U radnice o 60 byta. Jejich cena za plochu
pak v priméru dosahovala také prodejné vyssich
hodnot — 130473 K&/m?2.

Poptavka 07-08/2018 po jednotkach v bytovych
projektech vyrazné klesla. Oproti predeslém obdobi
05-06/2018 byl tento propad o 40 %. Klesla o 386
jednotek na 582 jednotek. Prodej bytl klesl z 952
byty na pouhych 570 bytl. Prodeje nebytovych —
komercnich jednotek v bytovych projektech klesl z
16 kus( na 12 nebytovych jednotek.

Vyhodnoceni poptavky — faktory poklesu:

Vyrazny pokles poptavky v prazdninovych meésicich
byl tentokrat velmi prekvapivy. Vzhledem ke
zpfisnéni poskytovani hypoték od 1. 10. 2018 se
obecné ocekavala minimalné stejna aktivita jako
v predeslém obdobi. Pokud zpétné zvazime situaci,
pak pokles neni takovym prekvapenim.

* V minulé obdobi tvorila 32 % prodanych byt nova
nabidka v obdobi, tj. z 952. Prodanych byt z nové
nabidky bylo 306 a z predeslych projektd bylo
prodano 647 bytda.

¢ Rozdil mezi nabidkovou cenou plochy a prodanou
cenou plochy jednotky klesl na konci cervna na
pouhych 2 418 K¢, tj. jen 2,4 % z nabidkovych cen. Je
to nejmensi ,rozevieni nizek” v tomto ukazateli od
roku 2014, Je zretelné, ze poptavka v kvétnu a
v cervnu dosdhla ekonomickych maximalnich
hodnot, kam je ochotna nebo schopna v daném
okamziku zacilit.

¢ Podil na poklesu vyslednych prodejd ma i vyssi
podil vracenych byt do prodeje, ktery &inil 18 %
celkovych prodejd — celkem prodano 692 byt(.
Primérné procento vracenych bytd tvori cca 10 %,
tj. necelych 70 bytd.

« V Cervenci a srpnu bylo z nové nabidky vzhledem
k jejim ekonomickym parametrd i velikosti prodano
jen 54 byt a ze starSich projektt pak celkem 638
byt, ale pfi vysokém podilu vracenych bytd do
prodeje jen 516 bytl. Propad prodeje ze starSich
projektd tedy Cinil 20 %.

Pokles poptavky byl tedy z 19 % zplsoben nizsim
prodejem star$ich projekt(, z 16 % nadpridmérnym
mnozstvim bytd vracenych do prodeje a z 65 %
velmi nizkou a cenové narocnou novou nabidkou.

Nabidka 07-08/2018 volnych jednotek v bytovych
projektech béhem  analyzovaného  obdobi
stagnovala. Klesla z 5 411 jednotek na 5 410
jednotek. Samotné byty v nabidce volnych jednotek
na konci obdobi dosahly rastu o 2 byt a Cinily 5 271

byt

Pocet novych bytovych projektd proti predeslému
obdobi klesl — z 27 projektd na 13 projekt(.
Doprodano bylo také 13 bytovych projektd
s celkovym poctem 707 bytd. Do prodeje byly dany i
2 projekty s 17 fadovymi rodinnymi domy. Trh
opustil 1 projekt s 51 fadovymi rodinnymi domy.
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V 13 bytovych projektech bylo na trh dano 470 byt
a 9 nebytovych jednotek. Do pfimého prodeje bylo
dano 387 bytd, tj. cca 82 % celkové nabidky.

Nabidka novych byti v &ervenci danych na trh
dosahla jen 134 byt(. Na trh vstoupilo 7 bytovych
projektd s celkovym objemem 148 byt(. Novou
cervencovou nabidku charakterizuje pramérna
velikost bytu 65,04 m?, pramérna cena 7 547 597 K¢
a parametr ceny plochy je 116 048 K&/m2

Z hlediska jednotlivych dispozic bytd nabidka
v podstaté kopirovala strukturu celkové nabidky
trhu. Nejvice na trh prislo bytd 2+ v poctu 50 bytd,
tj. 38,2 % z celkové nabidky. Druhym v poradi byl typ
1+ se 32 byty a 24,4 % podilu. Treti je typ 3+ jen s
podilem 23,7 % na nabidce a poctem 31 bytd. Typ 4+
byl na trhu dodan v poétu 13 byt s 9,9 % podilu na
nabidce a typ 5+ v poctu 5 bytd a podilem 3,8 %.

Byty v novych projektech navysily nabidku v Sesti
méstskych obvodech — na Praze 1, 4, 5, 6, 7 a 10.
Nejvice novych byti ziskala Praha 10, kde bylo dano
na trh 44 novych byt(, tj. 34 % z celkové nabidky a
navyseni volnych byt bylo o 5,8 %. Dobfe na tom
byla i Praha 7 s 18 % celkové nabidky — 24 byt( a
navyseni volnych byt o 10,3 %. Treti v poradi byla
Praha 1 s podilem 15 % na nové nabidce a s
navysenim volnych byt o 13,2 %, tj. 20 bytG. Ctvrta
v poradi Praha 4 s 13 % nabidky a s navysenim
volnych byt o 1,9 %. Predposledni Praha 6 ziskala
jen 14 bytQ, tj. 11 % z nové nabidky a volné byty v
obvodu nawysila o 7,3 %. Na poslednim misté byla
Praha 5 jen s 12 byty a podilem 9 % na nabidce.

Celkové trzby novych byt v Cervenci dosahly cca
1,117 mld. K&.

Nova nabidka v srpnu byla co do poctu bytQ
primérna. Na trh vstoupilo 6 bytovy projektd s 322
byty a 9 nebytovymi jednotkami. Do prodeje bylo
dano 253 byt(, tj. 79 % byt( celkové nové nabidky.
Srpnovou nabidku lze charakterizovat velmi malou
velikosti  primérného bytu 41,49 m?, nizkou
primérnou cenou 4 087 192 K¢ a parametrem ceny
plochy 98 512 K&/m?2

Z hlediska jednotlivych dispozic byt( byla nabidka
vyjimecné orientovana jednoznaéné na dispozicni
typ 1+

Nejvice na trh pris§lo bytl 1+ v poctu 126 bytq, tj.
49,8 % z celkové nabidky. Druhym v pofadi byl typ
2+ se 86 byty a 34,0 % podilu. Treti je typ 3+ jen s
podilem 12,3 % na nabidce a poctem 31 bytd. Typ 4+
byl na trhu dodan v poctu 9 bytd s 3,6 % podilu na
nabidce a typ 5+ v poctu 1 bytu a podilem 0,4 %.
Preference typu 1+ byla zpGsobena jen jednim
dominantnim projektem z oblasti rekonstrukci.

Byty v novych projektech navys$ily nabidku ve
ctyrech méstskych obvodech — na Praze 2, 5, 6 a 10.
Nejvice novych byt( ziskala Praha 5, kde bylo déano
na trh 159 novych byt(, tj. 63 % z celkové nabidky a
navyseni volnych byt bylo o 10,9 %. Dobfe na tom
byla i Praha 10 s 23 % celkové nabidky — 59 byt( a
navyseni volnych byt o 7,4 %. Treti v poradi byla
Praha 2 s podilem 10 % na nové nabidce a s
navysenim volnych bytd o 14,5 %, tj. 25 bytd. Na
poslednim misté byla Praha 6 jen s 10 byty a
podilem 4 % na nabidce.

Celkové trzby novych byt( v srpnu dosahly cca 2,164
mld. K¢.

Celkem byly v Eervenci a srpnu uvedeny na trh byty
v hodnoté cca 3,281 mld. K¢ s cenou m? plochy bytu
106 467 K&/m2 Z pohledu trzeb mél nejvétsi podil
typ 2+ a to 34,0 %, na druhém misté byl typ 3+ pak
26,3 %, typ 1+ mél podil 21,3 % a 4+ a 5+ mély podil
na trzbach podil 12,1 % resp. 5,2 %. Z hlediska poctu
byt( v jednotlivych dispozi¢nich typech byl v nabidce
nezvykle vysoko zastoupen typ 1+ se 41 %, kdy jeho
pocetni zastoupeni v celkové nabidce je necelych
25 %.

Z hlediska méstskych obvod( ziskala nejvice novych
byti Praha 5 s podilem na nabidce 44 %, tj. 171
byt(, které navysily volné byty v obvodu o 12,4 %.
Nejvétsiho navyseni volnych byt v lokalité pak bylo
v Praze 10 0 16,4 %, tj. 103 novych byt(.
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ZMENY NABIDKY BYTU V OBDOBI 07-08/2018

Ve sledovaném obdobi bylo na trhu umisténo
celkem 13 novych rezidentnich projekta
s celkovym objemem 479 jednotek z toho 470 bytu
a jeden starsi projekt byl doplnén o 60 bytd, tj. na
trh prislo celkem 520 novych byt. Pocet prodejné
ukoncenych rezidencnich projektd dosahl 13
projekt a trh opustilo 712 jednotek z toho 707

byt.

Byty z novych projekt( byly dany na trh v poctu 387
byt(. Bilance celkové nabidky trhu (prodané, volné)
byla za obdobi ¢ervenec-srpen v poctu byt zaporna
— na trhu ubylo 180 bytd. Pocet jen volnych byt( na
trhu vzrostl o 2 byty na 5 271 bytQ, ale objem jejich
trzeb za hodnocené obdobi vzrostl 0 95,2 mil. Ké na
35277 mil. K.

Zménu nabidky volnych bytd Ize z charakterizovat:

 POCET volnych bytd vzrostl z 5 269 byt na 5 271
byt(, tj. 0 0,04 %

o PRUMERNA VELIKOST bytu klesla ze 71,95 m? na
70,61m? tj.02,0%

e PRUMERNA CENA bytu klesla velmi mirné ze 7
137197 K& na 7 112 244 K&, tj. 0 24 954 K&

* PRUMERNA CENA PLOCHY bytu vzrostla z 100 294
Ké/m?2 na 102 131 K&/m? tj. o 1 837 K&/m?
tj. 1,83 %

PRODEJ JEDNOTEK V OBDOBI 07-08/2018

Prodej jednotek oproti predeslym dvéma mésicim
vyrazné klesl — v poctu prodanych jednotek (byty a
nebytové jednotky v bytovych projektech) o 39,9 %.
Pocet prodanych jednotek byl 582, tj. pokles o 386
jednotek. Z toho pocet prodanych byti byl 570 a
proti predeslému obdobi klesl o 382 bytd.

Prodejni pokles, jak jsem jiz popsal wvySe, byl
zplsoben malou a ekonomicky nepfiznivou
nabidkou béhem prazdnin — 65 % podilu na
propadu, vycerpanim star$i nabidky v cenovém
limitu akceptovatelném nabidkou — podil na
propadu 19 %, a z 16 % nadpridmérnym vracenim
bytl do prodeje.

Kvalitativni ukazatele nabizenych jednotek:

e cena primérné nabizené jednotky klesla o 571
699 KE na 5577 434 K¢

e pramérna velikost prodané jednotky se snizila o
3,1 m?na 60,61 m?

e parametr K&/m? klesl o 4 242 K&/m?na 92 748
K&é/m?2.

Vyvoj poptavky za sledované dva mésice 07-
08/2018 k obdobi 03-04/2018:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET prodanych jednotek klesl o 386 ks; -39,9 %
¢ PLOCHA prodanych jednotek klesla o 28 034 m?;
-39,6 %

» TRZBY prodanych jednotek klesly o 2 816 mil. K&;
-41,4 %

Pokles obou ekonomickych parametrl poptavky
v jednom analyzovaném obdobi je vyjimecny a
muze byt indikatorem ekonomického limitu.

Klienti ve stejném obdobi pifed rokem zakoupili
primérnou jednotku o 14,3 m? vétsi (19,1 %), ale
draisi o 14,4 % (6 516 777 Kc), ale cenovy parametr
plochy bytu K&é/m?2 byl nizsi 0 6,2 % (87 285 K&/m?).
Pred rokem bylo prodano 728 jednotek, tj. o 20,1
% vice nei letos.

V prodeji jednotek bylo osm mésici letosniho roku
stale jesté vyssi nez v roce 2017. Celkem bylo
prodano 3 389 jednotek a v roce 2017 za stejné

obdobi 3 276 jednotek, tj. narst jiz jen 0 3,4 %.
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NABIDKA JEDNOTEKK 1.7.2018

Souhrnnd nabidka volnych jednotek po nardstu
v minulém obdobi na 5 411 jednotek stagnovala a
tona 5410 jednotek, tj. pokles o 1 jednotku. Z toho
pocet volnych bytl se v poctu jednotek také
stagnoval a zvysil se o 2 byty, tj. na 5 271 bytd.

Kvalitativni ukazatele nabizenych jednotek:

¢ cena primérné nabizené jednotky se snizila o 28
728KEna7 113320Kc,tj.-0,4 %

e prmérna plocha klesla na 71,31 m?, tj. o 1,4 m?,
tj.-1,9%

e parametr K&/m? vzrostl o 1 804 K¢/m2na 101 213
K&/m?, tj. +1,8 %.

Kvalitativni ukazatele volnych jednotek v nabidce
v hodnoceném obdobi se opét zménily jen
minimalné v rozsahu snizeni ceny o 1,9 % a zvyseni
ceny plochy o 1,8 %.

Zména nabidky volnych jednotek za sledované dva
mésice 07-08/2018 k obdobi 05-06/2018:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET nabizenych jednotek kles! o 1 ks; -0,04 %

* PLOCHA nabizenych jednotek klesla o 7 918 m%
-2,0%

* TRZBY nabizenych jednotek klesly o 156 mil. K¢&;
-0,4 %

Také u nabidky miZe byt jesté zajimavé srovnani
s predeslym obdobim v lofiském roce — 2017.
Klientim v tomto obdobi bylo nabizeno o 978
jednotek ke koupi méné. Primérna jednotka byla
vétsi o 6,0 m?, levnéjsi o 3 503 K& (7 109 817 K¢) a
cenovy parametr Ké/m?2 byl nizi o0 9,4 % (92 490
Ké/m2). Narast cen byl pfed rokem jiZ v plném
proudu.

VYVO) CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 07-08/2018

Cenova politika spoleCnosti se  béhem
posuzovanych dvou mésicl vyznaCovala zejména
snahou o prodej velmi drahych byt v jiz existujicich
starSich projektech. Poprvé castka na slevy byt
prevySila ¢astku ziskanou ze zdraieni a to velmi
razantné. Sleva byt na trhu dosahla 132,7 mil. K¢
s tim, ze 55 % této Castky, tj. 73 573 K& bylo vyuzito
na zlevnéni jen dvou cenové luxusnich projektd a na
trhu byla snizena cena plochy ze 160 tis. K&/m? jiz
jen na 144 tis. K&/m2

V cenové politice developerskych spolecnosti je
mozné sledované obdobi pres wvySe uvedené
zlevnéni oznadit za obdobi minimalniho zdrazovani.
Zdrazeni v poctu jednotek zasahlo jen 303 jednotek
dosahlo ¢astky 73,5 mil. K¢, tj. na jednu zdrazenou
jednotku 242 333 KC. Jednotkova vyse odpovida
drivéjsimu priméru, ale pocet zdrazenych jednotek
je velmi nizky.

V oblasti zlevnéni byt se zména ceny tykala také
303 jednotek. Sleva dosahla v priméru 437 tis. K¢
na jeden zlevnény byt (v predeslém obdobi 349 tis.
K¢). Absolutni ¢astka vénovana na slevy dosahla jiz
vy$e uvedenych 132,7 mil. K.

Zdrazeno i zlevnéno bylo shodné 5,6 % z poctu
jednotek a absolutni ¢astka vénovana na uUpravu
cen dosahla poprvé zaporné hodnoty - 59,2 mil. K.
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Charakteristika chovani klient( z hlediska setrvani u
kupni smlouvy se béhem prazdnin vyrazné zhorsila.
V ro¢nim priméru se mnozstvi vracenych byt do
prodeje pohybuje okolo 10 %. V tomto obdobi
dosahl podil vracenych bytd do prodeje 17,6 %
z absolutné prodanych 692 byt( (vrdceno 122 bytd)
a v trzbach vracena hodnota predstavovala 17,8 %.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci jen 17 % a 83 % se vratilo do
statusu volny. Byty vracené z trhu dosahovaly ceny
plochy 89 764 K&/m? u rezervaci, ale u bytd
vracenych do prodeje byla cena po zdrazeni jiz
11 269 K&/m2,

Progndza prodejd v minulém hodnoceni modelové
predpokladdala zvySeny zajem poptavky z davodd
zpfisnéni pravidel hypotécnich uavérG. Jak se
ukazalo, byl tento predpoklad chybny, a
prognozované mnozstvi bytd je mimo skutecny
pocet. Z prazdninovych mésicd je vidét, ze
ekonomicka odhodlanost poptavky z obdobi pred
prazdninovymi mésici se vycCerpala. Soucasné
z cenové politiky developerd je zfejmé, ze i oni si
zacali pripoustét urcity strop cen bytd a ze
zmen$ovani vymeéry bytu pfi zvySovani ceny plochy
neni prodejnim feSenim na vizdy. Prodejni model
udava prodeje za 09-10/2018 v rozsahu 650 bytd.
Tak se uvidi.

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