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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za éervenec a srpen 2017

uvoD

Obdobi prazdninovych mésicii s sebou pfineslo
ne¢ekanou nabidku, ktera se wvyrovnala nabidce
z bfezna a dubna. S 1 011 novymi byty danymi na trh
bylo dosazeno po del$i dobé vyrazngjsiho zvyseni
mnozstvi volnych byt na trhu. Jejich podet se
23 996 byt( k 1. 7. 2017 zwy&il na 4 324 bytt k 1. 9.
2017. Narast ¢inil 328 volnych bytd a to je zvyseni o
vice jak 8%. Pocet nebytovych jednotek v bytovych
projektech klesl ze 113 jednotek na 108 jednotek a
nabidka rodinnych domd se snizila z 315 domd na
305 domd.

Poptavka 07-08/2017 byla v podstaté stejna jako
v predeslém obdobi 05-06/2017. Vzrostla jen o 3
jednotky na 728 jednotek. Prodej bytl dokonce
poklesl o 3 byty na 706 byt(, ale naopak vzrostl
prodej nebytovwych - komercnich jednotek
v bytovych projektech a to ze 17 jednotek na 22
nebytovych jednotek. Protoze nabidka volnych bytd
na pocatku obdobi méla primérnou cenu bytu
7 061 074 K¢ s cenou plochy 91 557 K&/m? a byty v
novych projektech v tomto obdobi mély cenu plochy
102 496 K&é/m?, neméli zajemci o byt opét pfilis na
vybér. Poptavka minulé obdobi provedla cenovy
skok na jednotky vétsi o 8,3% (73,12 m?), drazsi o
15,5% (6 083 189 KE) s cenou za m? vyssi o 8,9%
(84 861 K&/m?2). V soucasném obdobi jiz nardst ceny
nebyl tak radikalni, ale presto byly opét prodany
v praméru drazsi jednotky a to o 7,1%. U ceny
plochy doslo k navyseni ,, jen” o necela 3%.

V predeslé analyze jsem predpokladal, Ze poptavka
v obdobi 07-08/2017 bude v nejlepsim pripadé
stagnovat, pokud se vSak zachova ekonomicky, pak
by se prodej mél pohybovat za prazdninové mésice
okolo 600-650 byta.

Pokud nezahrneme do prodejd v té dobé neznamou
novou nabidku bytG v obdobi, tak z bytd, které byly
na pocatku obdobi na trhu k dispozici, bylo prodano
579 bytd. Nova tentokrat silnéjsi nabidka zvysila
prodej o 127 bytd na koneénych 706 byt(. Lze tedy
konstatovat, Ze trh se zachoval racionalné.

Nabidka 07-08/2017 volnych byt tentokrat
vzrostla. Novych byt pfimo na trh prfislo 1 011 a
nabidka volnych byt se na konci obdobi zvysila o
328 tj. o vice jak 8%. Je to nejvétsi narlst od roku
2014, ale je otazkou, zda spoleénosti opét jen
nezvysily nabidku na Ukor nékolika dalsich mésica.
Rocni deficit jen v novych bytech klesl na 461 bytQ
v porovnani s obdobim 01-08/2016 tj. pokles o 13%.
Oproti nabidkové bohatsim rokim 2014 a 2015 je
nabidka volnych bytd na 53% resp. 63% tehdejsi
nabidky.

Pocet novych bytovych projektd proti predeslému
obdobi klesl z 16 projektd na 14 a pocet byt( vzrostl
z 655 byt na 1 011 bytd danych na trh. Doprodano
bylo 19 bytovych projektd s celkovym poctem 1 222
bytG. Developerské spolecnosti daly na trh za
sledované dva mésice projekty s 1 014 byty a na trh
bylo déano vyse uvedenych 1 011 byt( - tj. necelych
100%. Na trh bylo déano i 17 nebytovych komerénich
jednotek v bytowych projektech a 30 rodinnych
dom ve 2 projektech.

Cervenec z hlediska novych bytd danych na trh byl
na urovni nabidky predeslych let. Na trh vstoupily
sice jen 4 bytové projekty ale s 444 byty (483 byt v
roce 2016) - pramérny pocet byt v projektu danych
na trh byl 111 byt a byl podstatné vétsi, nez je
dlouhodoby pramér poétu byt v novych projektech.
Novou cervencovou nabidku  charakterizuje
primérna velikost bytu 68,47 m?% primérna cena
7 189 645 K¢ a parametr ceny plochy 105011 Ké/m?2
Z hlediska jednotlivych dispozic bytl je éervencova
nabidka pocetné orientovana opét na dispozi¢ni typ
2+ (184 byt). Jeji zastoupeni je o 3,5% vyssi nez jeji
celkové zastoupeni na nabidce dispozice (cely trh
37,1%). Druhym v poradi s podilem 24,1% je typ 1+
(107 bytd) a je mirné nad svym zastoupenim na
celém trhu (cely trh 23,9%). Typ 3+ (104 bytd) je
tentokrat s podilem 23,4% pod podilem na trhu o
cca 3,5%. Vétsi a drazsi dispozice jsou zastoupeny:
typ4+s17,8%, atyp 5+s1,6%.

Celkové trzby novych bytl v kvétnu jsou cca 3,2 mld.
K¢.
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Srpen byl nejbohat$im srpnem za posledni Ctyfi
roky. Na trh vstoupilo 10 bytovy projektt s 570 byty
(242 bytl v roce 2016). Primérny pocet bytl v
projektu byl 57 bytd. Srpnovou nabidku lze
charakterizovat velikosti primérného bytu 59,9 m?
cenou 5 902 474 KC a parametrem ceny plochy
98 481 Ké/m2 Z hlediska jednotlivych dispozic bytl
je srpnovéd nabidka pocetné orientovana na
dispoziéni typ 2+ s podilem 37,7% (214 byta).

Jeji zastoupeni je shodné se zastoupenim na celkové
nabidce - cely trh 37,1%. Druhym v poradi s podilem
33,0% je typ 1+ (187 bytd) a je o 9% nad svym
zastoupenim na celém trhu - cely trh 23,9%. Typ 3+
(48 byt() je tentokrat s podilem 20,1% pod svymi
celkovym zastoupenim - 26,0%. Vétsi a drazsi
dispozice jsou zastoupeny cca ve strukture jako
v celé nabidce - jejich podily jsou: typ 4+ s 17,4 %, a
typ 5+ s 2,0%. Celkové trzby novych bytd v srpnu
jsou cca 3,4 mld. K&.

Celkem byly v éervenci a srpnu uvedeny na trh
jednotky v hodnoté cca 6,6 mld. K¢ a cenou za m?
plochy bytu 102 496 K&/m?2.

ZAKLADNI ZMENY CELKOVE NABIDKY V OBDOBI 07-
08/2017

Ve sledovaném obdobi bylo na trhu umisténo
celkem 14 novych rezidencnich projekti s celkovym
objemem 1014 jednotek. Pocet prodejné
ukonéenych rezidencnich projektG dosahl 22
projekti a trh opustilo 1 315 jednotek z toho 1 222
byth. Byty v novych projektech byly dany na trh v
poctu 1 011 bytd. Bilance celkové nabidky trhu
(prodané, volné) byla za obdobi cervence a srpna
v poctu bytd zaporna - z trhu ubylo 23 bytd.
Z hlediska trzeb byla bilance kladna - objem trzeb
viech byt( v nabidce vzrostl o 2,6 mil. K.

Zménu nabidky volnych bytd lze charakterizovat:

e POCET volnych byt@ vzrostl z 3 996 byt na 4 324
bytt tj. 0 8,2%

e PRUMERNA VELIKOST bytu klesla ze 77,8 m? na
75,7m2tj.02,7%

o PRUMERNA CENA bytu vzrostla ze 7 061 074 K¢ na
7 090533 KE tj. 0 0,4%

o PRUMERNA CENA PLOCHY bytu vzrostla z 91 577
Ké/m2na93472Ké/m?tj.02,1%

PRODEJ JEDNOTEK V OBDOBI 07-08/2017

Prodej jednotek oproti predeslym dvéma mésicam
stagnoval - v poctu prodanych jednotek se zwysil o
0,4%. Pocet prodanych jednotek byl 728 tj. nar(st
o 3 kusy. Z toho pocet prodanych byt( byl 706 a
proti predeslému obdobi se snizil o 2 byty. Primérny
prodany byt o prazdninach stal 6 304 255 K¢, za
89 142 K&/m? a byl velky 71,0 m2

Celkova plocha prodanych jednotek se snizila 0 4,6%
na 58 064 m2, Cenikové trzby klesly na 4 815 mil. K¢
- pokles o0 2,5%.

Kvalitativni ukazatele prodanych jednotek:

e cena pramérné prodané jednotky se zvysila o
433587 KEéna 6516777 Ké

¢ pramérna velikost prodané jednotky se zvysila o
1,8m?na 74,92 m?

e parametr K&/m? se zwysil o 2 435 Ké/m? na
87 296 K&/m?2.

Ve sledovaném obdobi se trh stale jesté vyporadaval
s cenovym skokem z predeslych dvou mésica.
Vzhledem k omezené nabidce a cenové ne prilis
priznivé nabidce novych byt se plocha bytu zvysila
sice jen o 1,8 m?% ale primérna cena vzrostla o
433,5tis, KE.

Vyvoj poptavky za sledované dva mésice 07-08/2017
k obdobi 05-06/2017:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET prodanych jednotek vzrostl o 3 ks; +0,4 %

¢ PLOCHA prodanych jednotek klesla o
2770m?% -4,6 %

e TRZBY prodanych jednotek klesly o
123651808 K¢; -2,5%

Klienti ve stejném obdobi pifed rokem zakoupili
primérny byt o 10,5 m? mensi, levnéjsi o 45,7 %
(4 473 099 KC) a cenovy parametr plochy bytu
Ké/m?2 byl niZsi o 28,8% (67 773 K&/m?).
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NABIDKA JEDNOTEKK 1. 9. 2017

Souhrnnd nabidka volnych jednotek po velmi
dlouhé dobé vyrazné vzrostla ze 4 109 jednotek na
4 432 jednotek. Pocet volnych bytl se v poctu
jednotek zvysil 0 328 byt( tj. 0 8,2% na 4 324 bytd.

Kvalitativni ukazatele nabizenych jednotek:

e cena primérné nabizené jednotky se sniZila o
9333KEéna 7109817 Ke

¢ primérna plocha klesla na 77,4 m? tj. 0 2,3 m?

e parametr K&/m? se zwysil o 2 146 K&/m? na
92 491 K&/m?2.

Kvalitativni ukazatele volnych jednotek v nabidce
v hodnoceném obdobi tedy podstoupily nartst jen
v cené plochy jednotky. Vyraznéjsiho poklesu
primérné velikosti jednotky pak doslo zejména
vlivem novych mensich jednotek danych na trh ve
sledovaném obdobi.

Zména nabidky volnych jednotek za sledované dva
mésice 07-08/2017:

Kvantitativni ukazatele:

e POCET nabizenych jednotek se zvydil o 323 ks;
+7,9 %

¢ PLOCHA nabizenych jednotek se zwysila o
15398 m? +4,7%

e TRZBY nabizenych jednotek vzrostly o
1321 mil. K&; +4,7 %

Také u nabidky miZe byt zajimavé srovnani
s predeSlym obdobim v lofiském roce - 2016.
Klientim v tomto obdobi bylo nabizeno o 408
jednotek ke koupi vice. Primérna jednotka byla
mensi o 0,1 m?, levnéjsi o 25,3 % (5 674 104 K¢) a
cenovy parametr Ké/m? byl niisi o 22,3%
(75 629 K&/ m?).

VYVO) CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 07-08/2017

V cenové politice developerskych spolecnosti po
predeilém vétsim zlevhovani jednotek se nyni
zlevnéni dostalo do predeslych relaci a kleslo na
60%. Castka na zlevnéni jednotek klesla, ale
mnozstvi jednotek se slevou se zvysil ze 125 na 153
jednotek, Znamena to, Ze wvyrazné poklesla
primérna sleva na jednotku. Zdrazen byl podil 12%
jednotek z nabidky — 532byt(, v praméru o
280 tis. K& (v predeslém obdobi bylo zdrazeni témér
shodné - 13,1% jednotek). Absolutni castka ziskana
ze zvysenych cen pak dosahla 149 mil. K&,

V oblasti zlevnéni byt( se zména ceny tykala 153
byt (3,5% nabidky). Sleva v tomto obdobi vsak
vyrazné klesla a dosahla v priméru 220 tis. K¢ na
jeden zlevnény byt (v predeslém obdobi 690 tis. K&).
Absolutni ¢astka vénovana na slevy dosahla
33,8 mil. K&.

Chovani klient( z hlediska setrvani u kupni smlouvy
se v tomto obdobi podstatné zlepsilo. Pro vyrovnani
ubytkG prodeje bylo v predeslém obdobi nutné
prodat 107 jednotek, nyni to bylo 47 jednotek, a to
pri stejném prodeji. Odstoupeni od prodeje bylo z
94% saturovano opétovnou rezervaci a v 6% se
vratilo do statusu volny.

Vysloveny piedpoklad v minulém hodnoceni o
vyvoji poptavky o jejim poklesu se potvrdil. Pokud
bych mél charakterizovat pravdépodobni vyvoj
poptavky v dalsim obdobi tak vie nasvédcuje
jejimu mirnému narastu zejména vlivem dosud
nevycerpané nové nabidky z prazdnin.

Lze tedy predpokladat, Ze poptavka bude stagnovat,
nebo se jen mirné zvysi. Modelace poptavky na
obdobi 09-10/2017 predpoklada prodej 620 bytd.

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