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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za leden a tinor 2017

uvoD

Developersky trh vstupoval do roku 2017 s dosud
nepoznanou zkuSenosti. Vysoky previs poptavky nad
nabidkou a neschopnost developerskych spoleénosti
tento stale se zvétSujici rozdil vyrovnat. Soucasny
stav zapocal témér zlomové v fijnu 2015, kdy prudce
poklesla nabidka novych bytl dodavanych na trh.
V pramérnych Cislech to znamenalo, Zze pokud za
prvnich deset mésict roku 2015 prislo na trh 604
byt mésicné, tak od fijna 2015 do prosince 2016 to
bylo v priméru jen 439 bytd mésicné. Na pocatku
roku 2016 trh dosahl posledniho rovnovazného
stavu tj. vyrovnani nabidky a poptavky na hodnoté
6 500 roéniho prodeje a nové nabidky. Po cely rok se
pak nGzky mezi poptavkou a nabidkou jiz jen
rozeviraly a rok byl ukonéen roéni poptavkou cca
7 400 jednotek a roéni nabidkou cca 5 750 jednotek.
Poptavka a nabidka se tak béhem roku vzdalila na
deficit 1 650 byt

Vyvoj roku 2016 s sebou logicky prinesl velké
vyprodani jednotek, které béhem roku vzrostlo z 67
na 77 procent, Diky poptévce po cenové priznivych
bytech pak prfirozené dochéazelo k vyprodani
levnéjsich lokalit, jako je Praha 10 - vyprodani z 85
%, Praha 9 - vyprodani z 83 %. A soucasné
k vyprodani levnéjsich dispozi¢nich typQ bytd — 1+
vyprodani z 85 %, 2+ vyprodani z 80 %. Na trhu tak
zUstavaly byty s vy$simi cenovymi parametry a to jak
z hlediska absolutni ceny, tak z hlediska parametru
ceny m?2 bytu. Roéni zména ekonomickych
parametrd aktualni nabidky wvolnych bytd tak
dosahla za rok zvySeni u primérné ceny volného
bytu 126 % a parametru ceny m? bytu 120 %.

Poptavka roku 2016 s wvyjimkou prazdninovych
mésic dosahovala vysokych hodnot. Za rok 2016
bylo v bytovych projektech prodano 7 434 jednotek
a to je vice jak 5% narQst oproti roku 2015.
Vzhledem k malé nabidce novych bytl, je mozné
poptavku oznaéit za velmi silnou a to zejména v
kontextu zvysujicich se cen volnych bytl. Poptavka
v roce 2016 na tuto situaci reagovala v obdobi 04-

06/2016 a 11-12/2016 a to vzdy stejnym zpGsobem.
Ve snaze udrzet si celkovou cenu bytu a i za cenu
zvySeni ceny m? plochy bytu, doslo k vétsimu prodeji
mensich byt a nasledné v dalsim obdobi dochazi i k
vyraznéjsimu zvyseni ceny kupovaného bytu.
Celkové se cena zakoupeného bytu zvysila ze 4 410
225 K¢ v obdobi 01-02/2016 na 5 181 894 K¢ v
obdobi 11-12/2016. Procentuélné jde o navyseni 17
%, kdy nejvétsi skok se udal pravé na konci roku pri
nejvétsim poklesu volnych bytd. Parametr plochy
bytu ve stejnych obdobich vzrostl z 64 215 Ké/m? na
76 547 K&/m? tj. zvyseni o 13,5 %. Pramérna plocha
zakoupeného bytu se pohybovala od 68,1 m? do
67,9 m?2,

Jak jiz bylo receno, bylo prodano 7 434 jednotek v
celkové hodnoté 36,912 mld. K& Parametry
primérného prodaného bytu za cely rok lze stanovit
na - primérna velikost prodaného bytu 67,2 m?
(prameér roku 2015 velikost 66,8 m2), primérna cena
prodaného bytu 4 965 343 K& (prGmér rok 2015
cena 4 275 700 KZ), prmérny parametr ceny m?
bytu byl 73 844 K&/m? (primér rok 2015 cena m? 64
013 K&/m?). Je vidét, Zze cenové parametry se v
rocnim priméru zvysily o 15,4 % u ceny plochy bytu
a0 16,1 % u celkové ceny bytu.

Z hlediska jednotlivych prazskych obvod( bylo
nejvice jednotek prodano v Praze 9 - 2 020 jednotek,
druhym obvodem byla Praha 10 - 1 387 jednotek a
tretim Praha 5 - 1 048 jednotek. Tyto tfi prazské
obvody zahrnovaly 60 % celkové poptavky. Na
prodeji jednotek v roce 2016 se podilelo 170
developerskych spoleénosti a 75 % prodanych
jednotek pak tvofilo 23 developerskych spole¢nosti.
Bezkonkurencéné nejvétsiho prodeje 1 214 jednotek
s podilem 16,3 % na prodeji dosahla spolecnost
Central Group.
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Vzhledem k pouzivané metodice sledovani jsou do
prodeje zahrnuty i projekty bez Uzemniho
rozhodnuti v pravni moci. Metodika vychazi z redlné
situace na trhu, kdy pokud developer nabizi projekt
bez Gzemniho rozhodnuti v pravni moci, ale klienti o
néj maji zajem, je treba sledovat i tento pfipadny
Jprodej”. Na 8 misté Zebricku se proto objevuje i
spole¢nost Ekospol. Pro porovnani s konkurencni
metodikou je vhodné uvést, Zze z prodanych 241
jednotek touto spolecnosti, bylo po Uzemnim
rozhodnuti prodano jen 33 jednotek a spole¢nost by
pak v poradi klesla na 46 misto a celkem by bylo
prodano 7 401 jednotek.

Nabidka v roce 2016, jak jiz bylo fe¢eno, postupné
klesala. Z cca 6 200 volnych byt k 1.1.2016 klesla na
4 220 volnych bytd k 1.1.2017. Propad nabidky
béhem roku dosahl 1 980 bytd tj. témér 32 %.
Vzhledem k poptavce po levnéjsich bytech a to
prioritné z hlediska celkové ceny bytu, zGstavaly v
nabidce vétsi a drazsi byty. Proto propad celkovych
trzeb volnych bytd byl pouze cca 14 % a v celkové
plose volnych byt cca 18 %.

Dramatické zmény se na trhu odehravaly v
ukazatelich pramérného volného bytu. Vzrostla
nejen primérna velikost volného bytu ze 76,0 m? na
79,5 m? ale dramaticky vzrostla jeho celkova
priimérna cena z 5 350 000 K& na 6 680 000 K¢ tj. o
témér CEtvrtinu. Stejny, i kdyZz o néco nizsi nardst
prodélal parametr ceny plochy bytu K&/m?2, ktery
vzrostl ze 71 450 K&é/m2 na 85 320 K&/m?2 tj. o témér
20 %.

Tyto trendy plati pro trh jako celek. Pro jednotlivé
méstské obvody to jiZ neni tak jednoznacné.
Napriklad z hlediska poklesu nabidky vybocuji Praha
1, Praha 2 a Praha 7, kde roéni zména je v kladnych
Cislech- navySeni nabidky. Soucasné velky narQst
ekonomickych parametr( bytu narQstad zejména u
Méstskych obvodi s atraktivnéjsimi lokalitami napf.
Praha - 6 a u obvodd s vysokym vyprodanim bytd-
Praha 9, Praha 10. Vzhledem k soucasné situaci lze
predpokladat v roce 2017 stagnaci nebo i dalsi
mirnéjsi pokles nabidky wvolnych bytd. Bude to
ovlivnéno zejména schopnosti trhu vstrebat jiz dnes
vysoké ekonomické parametry bytd. Domnivam se,
Ze prodej se v tomto roce bude odehravat zejména v
navaznosti na novou nabidku bytd.

Vzhledem k vyprodani jednotlivych projektd u
developerskych spole¢nosti se vyrazné nivelizoval
podil developerskych spolecnosti na volnych bytech.
Dominantni postaveni Central Group z prvni
poloviny roku 2016 v radu 20 %, na konci roku kleslo
na 8 %. Na naplnéni nabidky z 75 % volnych bytd, je
dnes potfeba souctu nabidky 38 spole¢nosti.

Poptavka 01-02/2017 byla o témér 30 % nizsi nez
v poslednich mésicich 2016. Klesla o 302 jednotek
na 810 jednotek z toho 800 byt( a 10 nebytovych
jednotek v rezidencénich projektech. Trh reagoval
obdobné jako v poloviné roku 2016. Po navy$eni
ekonomickych parametr( prodanych bytd nasleduje
obdobi s nizsim absolutnim prodejem.

Nabidka 01-02/2017 byla vy3ii nez ve stejnych
mésicich predeslych let, ale o trendu v poklesu
nabidky zatim hovofit nelze. Sice prodeje byly nizsi
nez v predeslych obdobi, ale na poéatek roku byly
stale dost vysoké - 800 byt(. Novych byt pfimo na
trh prislo 517 a propad nabidky volnych bytl se tak
znovu zvysil. Zasoba volnych bytd v bytovych
projektech poklesla o 236 byt tj. pokles 0 6 % za
dva mésice (ze 4 220 bytd na 3 984 byta). Jejich
rocni deficit je 2 165 jednotek tj. 35,2 % nabidky k 1.
1. 2016.

Pocet novych bytovych projektd proti predeslému
obdobi klesl ze 17 projektd na 15 a v poctu bytd
stagnoval - vzrostl z 506 byt na 517 byt danych na
trh., Doprodano bylo 27 bytovych projektd
s celkovym poctem 1 880 bytd.

Leden z hlediska novych bytl danych na trh
predstavoval nizs$i nabidku neZ ve stejném mésici
roku 2016. Na trh vstoupily 4 bytové projekty (5
projekt( v roce 2016) s 219 byty na trhu (309 byt v
roce 2016) - pramérny pocet byt v projektu danych
na trh byl 55 byt( a byl niZsi, nez je dlouhodoby
primér poctu bytd v novych projektech. Novou
lednovou nabidku charakterizuje primérna velikost
bytu 66,1 m?% primérna cena 5 315 193 K¢ a
parametr ceny plochy 80 445 K&/m?2 Z hlediska
struktury poétu byt vsadili developeri jednoznacné
na dispozi¢ni typ 2+, ktery tvofil 55,3 % nabidky,
druhym v poradi pak byl typ 3+ a 4+ s 16,0 % a
dispozice 1+ tvorfila jen 12,3 %. Celkové trzby
novych byt jsou cca 1,164 mld. K¢,
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ZAKLADNI ZMENY CELKOVE NABIDKY V OBDOBI
01-02/2017

Ve sledovaném obdobi bylo na trhu umisténo
celkem 16 novych rezidencnich projekta (bytovych
i rodinnych domil) s celkovym objemem 646
jednotek. Na internetovy trh bylo dano plné
mnozstvi 531 jednotek (bytd, rodinnych domd,
nebytovych jednotek) tj. 82 % celkového poctu
jednotek v projektech. Byty v novych projektech
byly dany na trh v poétu 517 byth. Velikost
primérného nového bytového rezidencniho
projektu  byla 34,5 bytd. Poéet prodejné
ukonéenych rezidencnich projektd dosahl 27
projekti a trh opustilo 1 880 jednotek z toho 1 830
byti. Béhem tohoto obdobi bylo prodano 810
jednotek y toho 800 byt( a je vidét, Ze z hlediska
celkovych Ccisel nebyl tento prodej saturovan
novymi byty ani z 65 %. Oproti predeslému dvou
mésicnimu obdobi, kdy nové projekty byly ve svych
primérnych ekonomickych parametrech pod
primérem volnych bytQ, tak nova nabidka ledna a
Unora se k této hranici priblizila, ale v primérnych
ukazatelich je nizsi.

Parametry novych bytovych projekti (listopad-
prosinec) ve vztahu k celkové (prodané i volné)
nabidce bytu:

¢ primérna cena jednotky 5937 192 K& — celkova
nabidka obdobi 5023 722 K¢

* primérna velikost jednotky 70,7 m2- celkova
nabidka obdobi 67,0 m2

¢ primérny parametr 83 936 K¢/m?2- celkova
nabidka obdobi 74 984 K¢/m?2

Struktura dispozic novych bytovych projektl opét
nejvice podporila dispozici 2+, kdy novéd nabidka
s 44,9 % prevysovala o 8,2 % celkovou nabidku.
Soucasné nova nabidka jako v predeslém obdobi
nepodpofila dispozici 1+, podil 13,7 % byl 0 10,7 %
nizsi nez zastoupeni dispozice v celkové nabidce.

PRODEJ JEDNOTEK V OBDOBI 01-02/2017

Prodej jednotek oproti predeslym dvéma mésicim
klesl- v poctu prodanych jednotek o 27,2 %. Podet
prodanych jednotek byl 810 tj. pokles o 302 kusd.
Celkova plocha prodanych jednotek klesla 0 19,8 %
na 64 580 m2. Cenikové trzby klesly na 4 768 mil. K¢
- pokles 0 21,8 %.

Kvalitativni ukazatele prodanych jednotek:

* cena pramérného prodaného bytu se snizila
016077 Kéna 5165817 K

¢ primérna velikost prodané jednotky se zvysila
01,3m?na 69,29 m?

¢ parametr K&/m? se snizil o 1358 K&/m?

na 75 188 K&/m2.

Ve sledovaném obdobi se trh snazil udrzet
parametry nakupu v mantinelech predeslého
obdobi, kdy doslo k jejich navyseni. Zména se tedy
pohybovala v rozsahu +- 2%.

Vyvoj poptavky za sledované dva mésice
01-02/2017 k obdobi 11-12/2016:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET prodanych jednotek klesl o 302 ks
(-27,2 %)

* PLOCHA prodanych jednotek klesla 0 15970 m?
(-19,8 %)

* TRZBY prodanych jednotek klesly
01325858368K¢(-21,8 %)

Klienti ve stejném obdobi pred rokem zakoupili
primérny byt o 1,2 m2 mensi, levnéjsi o 17,1 %
(4 412 299 KE&) a cenovy parametr plochy bytu
Ké/m2 byl nizsio 17,0% (64 251 Ké/m?)
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NABIDKA JEDNOTEK K 28.2. 2017

Souhrnna nabidka volnych jednotek po prudkém
poklesu v predeslém obdobi 0 10,3 % tj. na 4 347
jednotek, opét klesla o 237 jednotek tj. o 5,5%
jednotek na 4 110 jednotek. Polet volnych byt pfi
tom poklesl poprvé pod 4 tisice byt na 3 894,
Poklesla samozrejmé i celkova plocha i cena
nabizenych jednotek - plocha o 4,3 % a celkové
nerealizované trzby o 2,3 %.

Kvalitativni ukazatele nabizenych jednotek:

¢ cena pramérné nabizené jednotky se zvysila
0242732 KEna 6925 075KE

¢ primérna plocha vzrostla o 1,3 m?na 80,46 m?
¢ parametr K¢/m? se zvysil 0 1 907 K&/m?

na 87 230 Ké/m2

Kvalitativni ukazatele volnych jednotek v nabidce

v hodnoceném obdobi tedy vsechny podstoupily
nardst. Jejich zvyseni ale nebylo tak enormni jako

v predeslém obdobi a pohybovalo se od nartstu 1,3
% u plochy az po 3,6 % u pramérné ceny.

Zména nabidky volnych byt za sledované dva
mésice 01-02/2017:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET nabizenych jednotek se snizil
0237ks (- 5,5 %)

* PLOCHA nabizenych jednotek se snizila
014 682m? (-4,3%)

* TRZBY nabizenych jednotek klesly
0631588983KE(-2,3%)

Také u nabidky maZe byt zajimavé srovnani
s predeslym obdobim v lofském roce - 2016.
Klientim v tomto obdobi byl nabizen primérny byt
mensi o 3,6 m2, levnéjsi o0 27,3 % (5 440 477 K¢) a
cenovy parametr K&/m? byl nizsi o 20,3 % (72 492
Ké/m?2).

VYVO) CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 01-02/2017

V cenové politice developerskych spolecnosti doslo
k podstatné vétsimu zdrazovani nez v predeslém
obdobi. ZdraZen byl podil 16,2 % jednotek

z nabidky - 666 byt(, v priméru jen o 248 tis, K¢

(v predeslém obdobi bylo zdrazeni 150 tis. K&).
Absolutni ¢astka ziskana ze zvysenych cen pak
dosahla 165 mil. K&, Témér 15 % této castky vsak
pripada na projekt spolecnosti EKOSPOL-
PANORAMA KYIE VII, ktera byty vracené klienty a
dané zpét do prodeje zdrazila az 0 40 %.

V oblasti zlevnéni byt( doslo tentokrat k poklesu

v poctu zlevnénych bytd o to ze 151 byt na 108
byt( (2,6 % nabidky). Sleva v tomto obdobi doséhla
v praméru 45 tis, K na jeden zlevnény byt.
Absolutni ¢astka vénovana na slevy doséhla 48,3
mil. K&. K nejvétsimu snizeni ceny tentokrat
pristoupila spoleénost CENTRAL GROUP a jeji
projekt se na celkové ¢astce podilely 80 %.

Chovani klient( z hlediska setrvani u kupni smlouvy
se vtomto obdobi zhorsilo. Pro vyrovnani ubytka
prodeje bylo v predeslém obdobi nutné prodat 74
jednotek, nyni to bylo 122 jednotek, a to pfi
podstatné nizsim prodeji. Odstoupeni od prodeje
bylo z 87 % saturovano opétovnou rezervaci a 13%
se vratilo do statusu volny. Pocet aktualnich
rezervaci za obdobi absolutné vzrostl o 34 rezervaci,
ale jejich Uspésnost pfi realizaci prodeje se zvysila
na 80% a je stale vysoka.

V minulém hodnoceni jsme predpokladaly, ze dojde
k radikaIn&jsimu poklesu poctu prodanych byt

v pocatku roku 2017. Také se tak stalo. Vypoctovy
model budouciho prodeje na obdobi 03-04/2017
nam ukazuje, Ze prodej by mél stagnovat a udrzet
se mezi 800 - 900 byty za sledované obdobi. Tento
predpoklad plati, pokud se na trhu neobjevi
mimoradny novy pocet byt(.

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