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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za kvéten a ¢erven 2017

uvoD

V posuzovaném obdobi doslo k radikalnimu poklesu
prodeji a to téméf o 30 %. Soucasné doslo
k vyraznému néarGstu primérné ceny prodaného
bytu (o 15,5 %) i primérné ceny za m? jeho plochy
(0 8,9 %). V minulém hodnoceni jsme avizovali, Ze
vlivem vyprodani trhu se pomalu blizime k drfive
ne¢ekanym zlomdm nebo rekord(m. Vyse uvedené
relace velkého zvySeni cenovych parametrd
poptavky za uplynulé dva mésice jsou toho bud
predzvésti, nebo uz dikazem. Pro sledovani vyvoje
trhu a stanovovani trend( se nadchazejici obdobi
stane velmi nepfijemnym, protoZe vysychani trhu
s sebou nese i nestandardni chovani developerskych
spole¢nosti. Napriklad vétsi podil ,neverejného”
prodeje nebo stazeni projektu z trhu jako prodaného
s pozdé&jsim pripadnym vracenim zbytku byt na trh.
Lze proto ocekavat, ze hodnoty ve zbytku roku
budou zejména v poptavce rozkolisané.

Developersky trh se za sledované mésice zmensil o
1,9 % tj. o 80 jednotek. Vzhledem k tomu, Ze pocet
nebytovych jednotek v bytovych projektech vzrostl
ze 108 na 113, tak pokles byt( byl 85 bytl tj. 0 2,1
%.

Za necelé dva roky (pfesné za 22 mésicd)
developersky trh vyschl z hlediska poctu bytl o vice
jak 41,6 % objemu (z 6 837 byta klesl na 3 996 byta).
Rychlost poklesu je 129 bytl mési¢né. Soucasné
vzrostla primérna cena jednotky na trhu o 45,8 %
(ze 4 841 875 KEé na 7 061 074 K&). Rychlost narlstu
ceny volného bytu je cca 100,9 tis. KE mésicné. Cena
plochy bytu sice nerostla tak rychle vzhledem
k narastu plochy volnych zbytkovych bytd (narist o
5 m?), ale presto se zvysila 0 35,7 % (z 67 483 K&/m?
na 91 577 Ké/m?2). Mési¢ni primérna rychlost rdstu
pak je 1095 K&/m?2.

Poptavka 05-06/2017 byla o 284 % nizsi nez
v predeilém obdobi 03-04/2017. Klesla o 288
jednotek na 725 jednotek z toho 708 bytd a 17

nebytovych jednotek v rezidenénich projektech.
ProtoZe nabidka volnych bytd na pocatku obdobi
méla primérnou cenu bytu 7 091 427 K¢ s cenou
plochy 89 288 K&/m? a byty v nowych projektech
v tomto obdobi mély cenu plochy 89 725 K&é/m?,
neméli zajemci o byt opét prili§ na vybér. Poptavka
minulé obdobi cilla na mensi jednotky, ale za vyssi
cenu i vy$si cenu za m? plochy. Nyni tedy muselo
dojit k radikdlnimu skoku v poptavce, ktery se
periodicky opakuje - po vyprodani mensich, ale
drazsich byt dochazi ke skoku nabidky na byty vétsi
a drazsi. Tento skok s sebou ¢asto nese radikalnéjsi
snizeni poctu prodanych bytd. To byl pripad
hodnoceného obdobi. Prodaly se byty vétsi o 8,3 %
(73,12 m?), drazsi 0 15,5 % (6 083 189 K¢&) s cenou za
m2 vy$si 0 8,9 % (84 861 K&/m?)

Nabidka 05-06/2017 volnych byt( opét klesla a o
zastaveni trendu v poklesu nabidky zatim hovofit
nelze. Novych byt pfimo na trh prislo 655 a nabidka
volnych byt( se na konci obdobi klesla o 85 byt tj. o
neceld 2,1 %. Rocni deficit jen v novych bytech je jiz
816 byt( v porovnani s obdobim 01-06/ 2016 tj.
pokles 0 30 %. Za pouhé dva mésice se tak propad
zvysil o 422 deficitnich byt(. Oproti roku 2014 je
nabidka volnych bytd v podstaté na poloviné
tehdejsi nabidky.

Pocet novych bytovych projektd proti predeslému
obdobi klesl z 20 projektd na 16 a v poétu bytl -
klesl z 1 059 bytd na 655 byt danych na trh.
Doprodéano bylo 30 bytovych projektd s celkovym
poctem 1 408 byt(.

Developerské spolecnosti daly na trh za sledované
dva mésice projekty s 920 byty, ale na trh bylo dano
jen vyie uvedenych 655 bytQ - tj. 71 %. Na trh byly
dano i 21 nebytovych komerénich jednotek
v bytovych projektech.
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Kvéten z hlediska novych bytd danych na trh
predstavoval podstatné nizsi nabidku nez ve stejném
mésici predeslych let. Na trh vstoupilo 7 bytovych
projektd s 322 byty (719 bytd v roce 2016) -
primérny pocet bytd v projektu danych na trh byl
46 byt( a byl nizsi, nez je dlouhodoby pramér poctu
byt v novych projektech. Novou kvétnovou nabidku
charakterizuje pramérna velikost bytu 59,46 m?
primérna cena 5 439 785 K¢ a parametr ceny plochy
91 134 K&/m?2.

Z hlediska jednotlivych dispozic bytd je kvétnova
nabidka pocetné orientovana na dispozi¢ni typ 2+
(125 byta). Jeji zastoupeni je o 8 % vy$si nez v dubnu
a dosahuje 38,7 %, coz se témér rovna celkovému
zastoupeni na nabidce dispozice (cely trh 37,5 %).
Druhym v poradi s podilem 31,9 % je po dlouhé
dobé typ 1+ (103 byt() a je dokonce nad svym
zastoupenim na celém trhu (cely trh 23,4 %). Typ 3+
(68 bytl) je tentokrat s podilem 21,1% zhruba na
svych prodejnich moznostech., Vétsi a drazsi
dispozice jsou zastoupeny po delsi dobé véetné
dispozice 6+. Jejich podily jsou: typ 4+ s 6,8 %, a typ
5+s0,3%atypb6+s1,2%.

Celkové trzby novych byt( v kvétnu jsou cca 1,75
mld. K¢.

Cerven byl v podstaté podetné stejné ,stédry” jako
kvéten. Na trh vstoupilo 9 bytovy projektt s 333
byty danymi na trh (358 bytl v roce 2016).
Primérny pocet byt v projektu daném na trh byl 37
byti a prispél k dlouhodobému trendu snizovani
poctu byt v novych nabidkéch. Cervnovou nabidku
lze charakterizovat velikosti primérného bytu 73,7
m2, cenou 6 559 380 K¢ a parametrem ceny plochy
89 049 K&/m?2.

Z hlediska jednotlivych dispozic byt( je ¢ervnova
nabidka pocetné orientovana na dispoziéni typ 3+
s podilem 38,6 % (128 byt(). Jeji zastoupeni je o 13
% vyssi nez zastoupeni na celkové nabidce- cely trh
25,4 %. Druhym v poradi s podilem 34,6 % je typ 2+
(115 bytd) a je mirné pod svym zastoupenim na
celém trhu- cely trh 37,6 %. Typ 1+ (49 bytQ) je
tentokrat s podilem 14,8 % opét hluboce pod svymi
prodejnimi moznostmi. Vétsi a drazsi dispozice jsou
zastoupeny cca ve strukture jako v celé nabidce-
jejich podily jsou: typ 4+s 10,2 %, atyp 5+s 1,8 %.

Celkové trzby novych byt v cervnu jsou cca 2,18
mld. K¢.

Celkem byly v kvétnu a céervnu uvedeny na trh
jednotky v hodnoté cca 3,93 mld. KE a cenou m?
plochy bytu 89 725 K&é/m?2.

ZAKLADNI ZMENY CELKOVE NABIDKY V OBDOBI 05-
06/2017

Ve sledovaném obdobi bylo na trhu umisténo
celkem 16 novych rezidencnich projekti s celkovym
objemem 941 jednotek. Na internetovy trh bylo
dano 670 jednotek (byt(, nebytovych jednotek) tj.
jen 71 % celkového poétu jednotek v novych
projektech. Pocet prodejné ukonéenych
rezidencnich projektG dosahl 30 projekti a trh
opustilo 1 620 jednotek z toho 1 408 byt (1 150
byt bylo jesté umisténych na trhu).

Byty v novych projektech byly dany na trh v poctu
655 byt(. Bilance celkové nabidky trhu (prodané,
volné) byla za obdobi kvétna a ¢ervna v poctu bytd
zaporna- z trhu ubylo 495 bytd. Z hlediska trzeb byla
bilance také zaporna- objem trieb vsech bytd
v nabidce klesl o 1 866 mil. K.

Objem i strukturu nabidky volnych bytd ovlivnil
prodej 832 jednotek z toho 815 byt(. Vraceno do
prodeje bylo 107 jednotek — bytd. Bilanéné (rozdil
mezi pocatkem a koncem obdobi) bylo prodano a
z nabidky volnych bytl ubylo 725 jednotek z toho
708 byt

Zménu nabidky volnych bytd lze charakterizovat:

* POCET volnych byt klesl ze 4 081 na 3 996 bytd tj.
02,1%

e PRUMERNA VELIKOST bytu klesla ze 78,6 m? na
77,85m?tj.01%

o PRUMERNA CENA bytu vzrostla ze 7 031 028 K¢ na
7061074KEtj.00,4%

o PRUMERNA CENA PLOCHY bytu vzrostla z 90 393
Ké/m2na 91577 Ké/m?tj.0 1,3%
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PRODEJ JEDNOTEK V OBDOBI 05-06/2017

Prodej jednotek oproti predeslym dvéma mésicim
rapidné klesl- v poctu prodanych jednotek o 28,4
%. Pocet prodanych jednotek byl 725 tj. pokles o
288 kusl. Z toho pocet prodanych bytG byl 708 a
proti predeilému obdobi se sniZil o 283 bytl tj. o
28,6 %. Celkovéd plocha prodanych jednotek se
snizila 0 15,6 % na 60 834 m2. Cenikové trzby klesly
na 4 939 mil, Ké - pokles 0 7,1 %.

Kvalitativni ukazatele prodanych jednotek:

cena primérné prodané jednotky se zvysila o 816
274 KE na 6083 189 K¢

primérna velikost prodané jednotky se zvysila 0 5,6
mZna73,12m?

parametr K&/m?2 se zvysil o 6 905 Ké/m2na 84 861
Ké/m?2.

Ve sledovaném obdobi se uz trh nebyl schopen
udrzet parametry nakupu v mantinelech obdobi
konce roku 2016, kdy doslo k jejich navyseni. Na
rozdil od obdobi brezen-duben, kdy se ekonomické
parametry snaZil regulovat nakupem mensich, i
kdyz drazsich bytd v cené plochy, tak v kvétnu a
cervnu byly poptavkou silné navyseny nejen ploiné
parametry zakoupenych bytQ, ale i celkova cena a
cena plochy bytu.

Vyvoj poptavky za sledované dva mésice 05-
06/2017 k obdobi 03-04/2017:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET prodanych jednotek klesl o 288 ks; -28,4 %
* PLOCHA prodanych jednotek se klesla o 11 247
m?; -15,6 %

* TRZBY prodanych jednotek klesly o 374 767 615
KE-7,1%

Klienti ve stejném obdobi pifed rokem zakoupili
primérny byt o 4,3 m? mensi, levnéjsi o 30,4 %
(4 665 412 KE) a cenovy parametr plochy bytu

Ké/m? byl niZsi 0 23,9 % (68 482 K&/m?).

NABIDKA JEDNOTEKK 1.7.2017

Souhrnnad nabidka volnych jednotek po mirném
narlstu v predeslych 2 mésicich opét klesla o 80
jednotek tj. o 1,9 % jednotek na 4 109 jednotek.
Pocet volnych bytl se v poctu jednotek snizil
dokonce o 85 bytQ tj. 0 2,1 % na 3 996 byt( a opét
se dostal pod hranici 4 tis. volnych byt(.

Kvalitativni ukazatele nabizenych jednotek:

e cena primérné nabizené jednotky se zwysila o
27722Kéna7119150K¢

¢ primérna plocha klesla na 79,73 m? tj. 0 0,7 m?

* parametr K&/m? se zvysil o 1 054 Ké/m2na 90 343
Ké/m?2.

Kvalitativni ukazatele volnych jednotek v nabidce
v hodnoceném obdobi tedy podstoupily nartst jen
v ekonomickych parametrech a jejich zvyseni bylo
diky chovani poptavky jen malé- od 1,2 % u ceny
plochy jednotky po 0,4 % u ceny pramérné
jednotky.

Zména nabidky volnych jednotek za sledované dva
mésice 05-06/2017:

Kvantitativni ukazatele:

» POCET nabizenych jednotek se snizil o 80 ks; -1,9
%

* PLOCHA nabizenych jednotek se snizila 0 9 514
m?; -2,8 %

» TRZBY nabizenych jednotek se klesly o 323 mil. K¢&;
-1,1%

Také u nabidky miZe byt zajimavé srovnani
s predeSlym obdobim v lofiském roce - 2016.
Klientim v tomto obdobi bylo nabizeno o 743
jednotek ke koupi vice. Primérna jednotky byla
mensi o 1 m?, levnéjsi o 24,1 % (5 736 878 KC) a

cenovy parametr K&/m? byl niZéi o 19,5 % (75 587
Ké/m?2).
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VYVO) CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 05-06/2017

V cenové politice developerskych spoleénosti se
zda, Ze dochazi k mirnému posunu chovani.
Podstatné se zvysila ¢astka na zlevnéni jednotek-
narlst o 94 %. Zdrazen byl podil 13,1 % jednotek
z nabidky — 538 bytd, v priméru o 279 tis. K¢
(v predeslém obdobi bylo zdraZzeni témér shodné-
13,6 % jednotek). Absolutni castka ziskana ze
zvySenych cen pak dosahla 150 mil. K. Nejvétsi
objem zdrazeni — 16,8 % z celky, jiZ po treti pfipada
na spole¢nost EKOSPOL. Spolecnost zdrazila 25 bytd
0 25,245 mil. K&.

V oblasti zlevnéni byt( se zména ceny tykala 124
byt (3,0 % nabidky). Sleva v tomto obdobi vsak
vyrazné vzrostla a dosahla v praméru 690 tis. KE na
jeden zlevnény byt (v predeslém obdobi 301 tis. K&).
Absolutni castka vénovana na slevy dosahla 85,5
mil. K.

Chovani klient( z hlediska setrvani u kupni smlouvy
se v tomto obdobi podstatné =zhorsilo. Pro
vyrovnani ubytkd prodeje bylo v predeslém obdobi
nutné prodat 55 jednotek, nyni to bylo 107
jednotek, a to pfi nizsim prodeji. Odstoupeni od
prodeje bylo z 98 % saturovdno opétovnou
rezervaci a 2 % se vratilo do statusu volny. Pocet
aktuélnich rezervaci za obdobi absolutné klesl o 86
rezervaci a jejich Uspésnost pfi realizaci prodeje
klesla na 62 %. Pokles Uspé&snosti rezervaci je dan
zvySenim poctu prodejd pfimo ze statusu volny.

Vysloveny piedpoklad v minulém hodnoceni o
vyvoji poptavky o jejim poklesu se potvrdil. Pokud
bych mél charakterizovat pravdépodobni vyvoj
poptavky v dals$im obdobi tak vie nasvédcuje opét
jejimu poklesu. Samoziejmé pokud na trh nepfijde
nabidkové silny projektovy ,rocnik“, coz Ize
vzhledem k prazdninovym mésicim témeér
vyloucit.

Proti vzrastu poptavky hovoii i parametry
prodanych jednotek pravé v tomto posuzovaném
obdobi. Poptavka se vzepjala k akceptaci cenovych
parametrd byt v takové wvysi, Ze by bylo
s podivem, kdyby byla schopna tuto uroven
udriet.

Lze tedy predpokladat, Ze poptavka bude
v nejlepsim pripadé stagnovat, pokud se vSak
zachova ekonomicky, pak prodej by se mél
pohybovat za prazdninové mésice okolo 600-650

byt

ZAKLADNI HODNOCENIZA 1. POLOLETI ROKU 2017
Vyhodnoceni obdobi kvétna-Cervna dava moznost
se i podivat na zakladni data za 1. pololeti tohoto
roku a provést si strucné vyhodnoceni zmén, které
probéhly, Popfipadé jej porovnat se stejnym
obdobim roku predeslého.

CELKOVA NABIDKA BYTU (prodané i volné) po
celou prvni polovinu roku 2017 klesala. K 1, 1. 2017
bylo na trhu v celkové nabidce 16 731 bytd
v bytovych projektech, které mély jeden neprodany
byt. K 30.6.2017 tento pocet klesl na 14 796 byt t;.
01935 bytd a pokles 0 11,6 %. Celkovy objem trzeb
v nabidce pak klesl z 83,8 mld. K& na 80,3 mld. K¢ t;.
pokles o 4,2 %.

S klesajici celkovou nabidkou klesal i pocet
developerskych spoleénosti na trhu a pocet
projektd. Pocet projektd klesl z 288 projektd k 1. 1.
2017 na 266 projekt( k 30. 6. 2017 tj. 0 22 projekth
- pokles 7,6 %. Pocet developerd klesl ze 160
spole€nosti k 1. 1. 2017 na 149 spoleénosti k 30. 6.
2017 tj. 0 11 spoleénosti - pokles 6,9 %

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