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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za zaFi a Fijen 2016

uvob

Developersky trh vstupoval do obdobi zafi — fijen
s dlouhodobé se snizujici nabidkou volnych bytd. Jeji
tempo poklesu se sice v cervenci a srpnu témér
zastavilo, ale zda se jednd o obrat v trendu, ukazi
pravé aZz dalsi mésice. V obdobi zafi a fijen doslo
skute¢né kvelmi mirnému narlstu volnych bytd-
z propadu 0,2 % v obdobi 07-08/2016 na velmi maly
narlst 0 0,1 % - tj. zvySeni nabidky volnych bytl jen
o 7 jednotek. Roéni deficit bytl na trhu klesl z 2 134
volnych bytl na 1 980 volnych byt( tj. ubytek o 29 %
nabidky oproti stejnému obdobi roku 2015.
Poptavka proti predeslym dvéma mésiclim vyrazné
vzrostla z 878 prodanych bytlina 1 532 byt( tj. 0 74,5
%. Proti stejnému obdobi roku 2015 je wyssi o
necelych 18 %.

Na strané poptavky, ktera byla v tomto obdobi zatim
nejvyssi v letoSnim roce, je nutné upozornit na
skutecnost, Ze jeji vysokd hodnota byla ovlivnéna
dvéma faktory, které se projevily vice nez v jinych
obdobich. Jednak doslo u tfech projektl s celkovym
poctem 114 byth k preklopeni viech rezervaci do
statusu prodano a u projekt byl dokoncen prode;j.
Jednak na trh vstoupily 4 projekty, u nichz bylo jiz pti
vstupu na trh uvedeno vysoké vyprodani byt( - cca
140 bytd. To znamen3, Ze prodeje zari-fijen v sobé
nesou i prodeje predeslych obdobi, které z divodu
metodickych  nebo  marketingovych  nebyly
prezentovany na trhu. Zhlediska ekonomickych
parametrl poptavky je moziné za hlavni rys opét
oznacit snahu novych klient udrZet si cenu bytu v
urovni minulého obdobi. Celkova primérna cena
prodaného bytu vzrostla jen 0 0,6 % na 4 500 620 K¢,
velikost prodaného bytu viak poklesla o 2,3 m? na
65,39 m? a parametr ceny plochy bytu se zvysil na
68 517 K&/m?.

Na strané nabidky doslo k podstatnému navyseni,
které v podstaté odpovidalo i zvySeni poptavky a ve
velké mife ji i umozZnilo. Pocet bytovych projektl
proti predeslému obdobi vyrazné vzrostl z 13
projektl na 25 a v poctu byt ze 733 bytli na 1483
byt danych na trh.

Soucasné bylo doprodano i velké mnozstvi projekt( -
31 projektl scelkovym pocétem 1 979 bytd.
Developerské spole¢nosti daly na trh za dva mésice
projekty s 1 780 byty (na trh bylo dano 1 483 byt( -
tj. 83 %) a to je 0 13 % vice neZ v roce 2015. Rijen
roku 2015 byl poslednim mésicem pred propadem
nové nabidky a od listopadu 2015 nastal jeji prudky
pokles.

Zafi z hlediska vsech novych bytl danych na trh
predstavovalo vyssi nabidku nez ve stejném mésici
roku 2015. Na trh vstoupilo 9 bytovych projektl (7
projektl v roce 2015) s 612 byty na trhu (526 byt( v
roce 2015) - priimérny pocet bytl v projektu danych
na trh byl 63 bytd a byl jen o malo vétsi, nez je
dlouhodoby pridmér poctu byt v novych projektech
(61,7 bytu). Novou zafijovou nabidku charakterizuje
pramérnd velikost bytu 64,76 m?, primérna cena
4 772 065 K& a parametr ceny plochy 73 078 K&/m?.
Z hlediska struktury poctu bytd vsadily developefi
jednoznacéné na dispozi¢ni typ 2+, ktery tvofil 39 %
nabidky, druhym v pofadi pak byl typ 3+ s28 % a
dispozice 1+ tvofila 19 %. Celkové trzby novych byt
jsou cca 2,89 mld. K¢.

Rijen byl tentokrat silnym mésicem, na trh vstoupilo
16 bytovych projektl (11 projektl v roce 2015) s 871
byty danymi na trh tj. o 11 % vice neZ v roce 2015.
Prdmérny pocet bytl v projektu danych na trh byl 54
bytd a pfispél k dlouhodobému trendu sniZovani
poctu bytd v novych nabidkach. Rijnovou nabidku Ize
charakterizovat velikosti prdmérného bytu 67,03 m?,
cenou 5486 238 K¢ a parametrem ceny plochy 83
085 Ké&/m2  Zhlediska struktury poétu byt
developefi opét preferovali typ 2+ s 42 %, nasleduje
typ 3+ s27 % a 1+ s17,5 % byt(. Celkové trzby
novych byt jsou cca 4,85 mld. Kc.

Celkem byly v zafi a fijnu uvedeny na trh jednotky
v hodnoté cca 7,71 mld. K¢.
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ZAKLADNI ZMENY CELKOVE NABIDKY V OBDOBI
09-10/2016

Ve sledovaném obdobi bylo na trhu umisténo celkem
28 novych rezidencnich projektl (bytovych i
rodinnych domi) s celkovym objemem 1 930
jednotek. Na internetovy trh bylo dano 1565
jednotek (bytd, rodinnych domd, nebytovych
jednotek) tj. 81 % celkového poctu jednotek
v projektech. Byty v novych projektech byly dany na
trh v poctu 1483 bytl, soucasné byla rozsifena
nabidka jiZz nabizenych projektl o 46 bytl. Velikost
primérného nového bytového rezidenéniho
projektu byla 59 bytl. Pocet prodejné ukonéenych
rezidencnich projektd dosahl 35 projektd a trh
opustilo 2 112 jednotek z toho 1 979 byti. Béhem
tohoto obdobi bylo proddano 1 532 jednotek a je
vidét, Ze z hlediska celkovych Cisel byl tento prodej
saturovan novymi byty (pocet volnych bytd na trhu
vzrostl o 7 byt(). Oproti predeslému obdobi, kdy
nové projekty byly ke klientim ekonomicky vstficné,
je nabidka uplynulych dvou mésicl v priméru blize
k parametrdim dosud volnych byt(, resp. je vyssi nez
parametry prodanych bytd. Jak jsme predpokladali
v hodnoceni minulého obdobi, zvySeni prodeje
vyvolaly byty nabidnuté v prazdninovych mésicich a
nova nabidka naopak vedla ke zvy$eni ekonomickych
parametrd volnych byta.

Parametry novych bytovych projekti (zari-fijen) ve
vztahu k celkové (prodané i volné) nabidce bytt:

e primérna cena jednotky 5191 515 K¢ — celkova
nabidka obdobi 4 720 454 K¢

e primérnad velikost jednotky 66,1 m2- celkova
nabidka obdobi 66,09 m?

e prlmérny parametr 78 994 K&/m2- celkova
nabidka obdobi 71 133 K&/m?

Struktura dispozic novych bytovych projektd
tentokrat nejvice podpofila dispozici 2+, kdy nova
nabidka s40,9 % prevySovala o 3,5 % celkovou
nabidku. Soucasné nova nabidka nepodpofila
dispozici 1+, podil 18,2 % byl o 5,7 % nizsi nez
zastoupeni dispozice v celkové nabidce.

PRODEJ JEDNOTEK V OBDOBI 09-10/2016

Prodej jednotek oproti predeslym dvéma mésiciim
vyrazné posilil - v poctu prodanych jednotek o 74,5
%. Pocet prodanych jednotek byl 1 532 tj. nartst o
654 kusl. Celkovad plocha prodanych jednotek
vzrostla o 62,1% na 106 001 m?2. Cenikové triby
vzrostly na 7 075 mil. K¢ - narlst o 66,8 %.
Kvalitativni ukazatele prodanych jednotek:

¢ cena primérného prodaného bytu se zvysila

027 610 K¢ na 4 500 620 K¢

¢ primérna velikost prodané jednotky klesla

02,3 m?na 65,39 m?

¢ parametr K&/m2 se zwysil o 743 K&/m?

na 68 516 K&¢/m>.

Ve sledovaném obdobi i cenové rostouci nabidka
jesté umoznila klientm udrZeni resp. jen mirné
zvyseni ekonomickych parametrd zakoupenych byt(.
Tento zpUsob vyrovndni se se skokovym navysenim,
které se odehrdlo v kvétnu a cervnu, je paralelou
podzimu lonského roku. Zajimavé bude, jak klienti
budou reagovat v poslednich mésicich roku, pokud
na trh nepfijdou levnéjsi byty.

Vyvoj poptavky za sledované dva mésice 09-
10/2016 k obdobi 09-10/2015:
Kvantitativni ukazatele:

e POCET prodanych jednotek vzrostl o 229 ks

(17,6 %)

¢ PLOCHA prodanych jednotek vzrostla 0 9 170 m?
(9,5 %)

e TRZBY prodanych jednotek vzrostly o 1340 099
730 K¢ (23,4 %)
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Klienti pfed rokem zakoupili primérny byt o 0,5 m?
vétsi, ale levnéjsi o 13,2 % (3 977 028 Kc¢) a cenovy
parametr plochy bytu K&é/m2 byl nizsi o 11,8 %
(61 282 K&/m?)

NABIDKA JEDNOTEK K 31. 10. 2016

Souhrnna nabidka volnych jednotek po velmi dlouhé
dobé neklesla, ale dily zvysené nabidce ,nesméle”
vzrostla. Za sledované obdobi se zvySila 0 0,1 % tj. o
7 jednotek na 4 847 jednotek celkem. Celkova plocha
i cena nabizenych jednotek vzrostla - plochao 1% a
celkové nerealizované trzby o0 9,5 %.

Kvalitativni ukazatele nabizenych jednotek:

¢ cena primérné nabizené jednotky se zvysila
0501918 KE na 6 176 022 K¢

* primérna plocha vzrostla 0 0,6 m?na 78,24 m?
e parametr K&/m? se zvysil 0 5 324 K&/m?

na 80 954 K&/m>.

Vyrazny narlst cenovych ukazateld neprodanych
bytd byl zplGsoben dvéma faktory. Jednak béhem
predeslého obdobi doslo k nabidce vétSiho mnozstvi
drazsich bytd realizovanych v SirSim centru mésta a
soucasné u drazSich projektl byly ve vétsi mire
uverejnény ceny bytd.

Zména nabidky volnych bytl za sledované dva
mésice 09-10/2016:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET nabizenych jednotek se zvysil
07ks(+0,1%)

¢ PLOCHA nabizenych jednotek se zvysila
03801 m?(+1,0%)

 TRZBY nabizenych jednotek vzrostly
02491946 205 K¢ (+ 7,0 %)

Také u nabidky milze byt zajimavé srovnani
s pfedeSlym obdobim v lorfiském roce- 2015.
Klientim v tomto obdobi byl nabizen primérny byt
mensi 0 2,7 m?, levnéjsi 0 19,7 % (5 158 354 K¢) a
cenovy parametr K¢/m2 byl nizsi o 16,3 % (69 600
K&/m?)

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBIi 09-10/2016

V cenové politice developerskych spole¢nosti doslo
tentokrat k vyraznéjsimu zdraZzeni bytl na trhu.
Zdrazeno bylo 19,7 % jednotek z nabidky tj. témér
jedna pétina- 953 byt(, a to v prdméru o 290 tis. K¢.
Absolutni ¢dstka ziskana ze zvySenych cen pak
dosahla cca 276 mil. KE. V oblasti zlevnéni byt doslo
tentokrat k narlstu v poctu zlevnénych byt o to
ze 125 byth na 163 bytl ( 3,4 % nabidky). Sleva
vtomto obdobi dosdhla v priméru 75 tis. K¢ na
jeden zlevnény byt. Absolutni ¢astka vénovand na
slevy dosahla 121 mil. K¢. Chovani klientd z hlediska
setrvani u kupni smlouvy se v tomto obdobi zlepsilo.
Pro vyrovnani uUbytk( prodeje bylo v predeslém
obdobi nutné prodat 87 jednotek, nyni to bylo sice
93 jednotek, ale pfi zohlednéni podstatné vyssiho
prodeje se ukazatel zlepsil o 4 %. Odstoupeni od
prodeje bylo tentokrat daleko pfiznivéjsi, protoZze 92
% bylo saturovdno opétovnou rezervaci a 8 % se
vratilo do statusu volny. Pocet aktudlnich rezervaci
za obdobi absolutné vzrostl jen o 19 rezervaci, ale
jejich Uspésnost pfi realizaci prodeje vzrostla na 85
%. Takto vysokd mira realizace rezervaci do prodej je
vSak vyjimkou vzhledem kvySe zmifovanému
»preklopeni“ celych projektd do statusu prodano
resp. doprodano, které je ddno metodikou
vykazovani stupné zdvaznosti prodeje developerem.

Zatim se zd3, Ze developerské spole¢nosti postupné
nabiraji dech a klientsky apetit zatim neklesa. Presto
je pravdépodobné, Ze prodeje pravé hodnoceného
obdobi jiz prekonany nebudou a klienti
pravdépodobné budou nuceni provést druhy cenovy
skok v tomto roce.

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