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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za listopad a prosinec 2016

uvoD

Developersky trh vstupoval do obdobi listopad -
prosinec 2016 s dlouhodobé se sniZujici nabidkou
volnych bytd. Tempo poklesu se sice v ¢ervenci a
srpnu témér zastavilo a v zafi a fijnu se pocet
volnych bytl dokonce zwysil o 7 bytd. V minulé
analyze jsme napsali, Zze zda se jedna o obrat
v trendu, ukazi pravé az dalsi mésice. Posledni dva
mésice v roce ukazaly, Zze o trendu v poklesu nabidky
nelze hovorit. Stale vysoké prodeje a maly pocet
novych byt jsou pficinou nejvétsiho poklesu
volnych byt v roce 2016, Zasoba volnych jednotek
v bytovych projektech poklesla o 500 jednotek tj.
pokles o vice jak 10 % za dva mésice (ze 4 847
jednotek na 4 347 jednotek). Jejich roéni deficit je
1 932 jednotek tj. 30,8 % nabidky k 1. 1. 2016. Je
treba mit na paméti, Ze tento radikaIni dlouhodoby
pokles nastal jiz v 10/2015 a roéni deficity
v absolutni hodnoté klesaji, ale zvysuje se jejich
procentualni podil.

Na strané poptavky mél trh dvé moznosti. Bud' si
klienti udrzi ekonomické parametry zakoupenych
byti a to bude mozné jen s vyraznym poklesem
prodejl. Nebo je budou muset prolomit a kupovat
drazsi byty a vyisi prodeje budou zachovany.
Nastala druha varianta - klienti radikalné navysili
cenu kupovanych byt a soucasné i parametr ceny
za m? plochy bytu a udrzeli prodeje na 90 % roéniho
priméru (1 112 jednotek). Celkova pramérna cena
prodané jednotky vzrostla o plnych 15 % na 5 181
894 K¢, velikost prodané jednotky viak vzrostla jen o
2,5 m? na 67,92 m? a parametr ceny plochy jednotky
se zvy$il na 76 547 K&/m?2tj. o témér 12 %. Na strané
nabidky doslo k navySeni jen o 506 byt(, které
v podstaté pocetné pokryly jen jeden mésic prodejd.
Pocet bytovych projekt( proti predeslému obdobi
vyrazné klesl z 25 projektd na 17 a v pocétu byt z 1
483 bytQ na jiz uvedenych 506 bytl danych na trh.
Doprodéano bylo 25 bytovych projektd s celkovym
poctem 1 736 bytG. Rocni propad nabidky novych
byt tak za rok 2016 predstavuje 679 novych bytQ
oproti roku 2015 a 1 040 byth proti roku 2014.

Strukturalné je soucasny roéni propad volnych bytQ
v nabidce zpGsoben z 35 % snizenou nabidkou
novych bytd a z 65 % vysokymi prodeji, které
developerské spolec¢nosti nebyly schopné saturovat.
Rovnovaha nabidky a poptavky je na trhu silné
porusena. Zatim co nabidka je schopna dodat cca
5 750 rocné, poptavka spotfebovala zhruba 7 250
byt( za rok. Developerské spolecnosti daly na trh za
sledované dva mésice projekty s 506 byty a to je o
30 % vice nez ve stejném obdobi v roce 2015.
Listopad roku 2015 byl totiz prvnim mésicem
dlouhodobého poklesu nové nabidky pro trh.

Listopad z hlediska novych bytd danych na trh
predstavoval vy$si nabidku neZz ve stejném mésici
roku 2015. Na trh vstoupilo 15 bytovych projektd (9
projekt( v roce 2015) s 488 byty na trhu (250 byta v
roce 2015) - pramérny pocet bytl v projektu danych
na trh byl 32 bytd a byl zhruba poloviéni, nez je
dlouhodoby primér poctu bytd v novych projektech.
Novou listopadovou nabidku  charakterizuje
primérna velikost bytu 66,2 m? primérna cena
5 849 129 K¢ a parametr ceny plochy 88 447 K&/m?2.
Z hlediska struktury poctu bytG vsadili developeri
jednoznacné na dispozi¢ni typ 2+, ktery tvoril 39,1 %
nabidky, druhym v poradi pak byl typ 3+ s 26,6 % a
dispozice 1+ tvofila 20,5 %. Celkové trzby novych
byt jsou cca 2,86 mld. KE. Prosinec byl z hlediska
nové nabidky nejslabs$im mésicem za posledni tfi
roky. Na trh vstoupil 1 bytovy projekt (4 projekty
v roce 2015) s 18 byty danymi na trh tj. jen 12,5 %
prosince roku 2015. Prosincovou nabidku lze
charakterizovat velikosti primérného bytu 46,73 m?,
cenou 5 155 611 K¢ a parametrem ceny plochy 110
320 Ké/m2 Z hlediska struktury poctu bytQ
developefi opét preferovali typ 2+ s 63,8 %,
nasleduje typ 1+ 5 27,8 % a 3+ spoleéné s 4+ s 5,6 %
byt(. Celkové trzby novych bytl jsou cca 0,09 mlid.
K¢.

Celkem byly v listopadu a prosinci uvedeny na trh
jednotky v hodnoté cca 2,95 mld. KE a cenou m?
plochy bytu 89 002 K&/m?2.
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ZAKLADNI ZMENY CELKOVE NABIDKY V OBDOBI
11-12/2016

Ve sledovaném obdobi bylo na trhu umisténo
celkem 17 novych rezidencnich projektid (bytovych
i rodinnych domil) s celkovym objemem 534
jednotek. Na internetovy trh bylo dano plné
mnozstvi 534 jednotek (bytd, rodinnych domd,
nebytovych jednotek) tj. 100 % celkového poctu
jednotek v projektech. Byty v novych projektech
byly dany na trh v poétu 506 byt(, soucasné byla
rozsifena nabidka jiz nabizenych péti projekt( o 18
bytG. Trh byl tedy rozsifen celkové o 524 bytd.
Velikost primérného nového bytového
rezidenéniho projektu byla 31,2 bytd. Pocet
prodejné ukonéenych rezidencnich projektd dosahl
26 projekti a trh opustilo 1 718 jednotek z toho 1
671 byti. BEhem tohoto obdobi bylo prodano 1 112
jednotek a je vidét, Zze z hlediska celkovych &isel
nebyl tento prodej saturovan novymi byty ani z 50
%. Oproti predeslému dvou mésicnimu obdobi, kdy
nové projekty byly ve svych pramérnych
ekonomickych parametrech pod primérem volnych
byt(, tak nova nabidka listopadu a prosince tuto
hranici v cené za m? plochy bytu prolomila a nové
byty ji mély vy$si i nez volné byty na trhu.

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

¢ primérna cena jednotky 5 824 458 K& — celkova
nabidka obdobi 4 727 496 K¢

* primérna velikost jednotky 65,5 m?- celkova
nabidka obdobi 66,6 m?2

¢ primérny parametr 88 998 K¢/m?2- celkova
nabidka obdobi 71 418 K&/m?2

Struktura dispozic novych bytovych projektl opét
nejvice podporila dispozici 2+, kdy novéd nabidka
s 39,9 % prevysovala o 3,2 % celkovou nabidku.
Soucasné nova nabidka jako v predeslém obdobi
nepodporila dispozici 1+, podil 20,8 % byl 0 4,6 %
nizsi nez zastoupeni dispozice v celkové nabidce.

PRODEJ JEDNOTEK V OBDOBI 11-12/2016

Prodej jednotek oproti predeslym dvéma mésicim
klesl- v poctu prodanych jednotek o 27,4 %. Podet
prodanych jednotek byl 1 112 tj. pokles o 420 kusd.
Celkova plocha prodanych jednotek klesla 0 24,0 %
na 80 550 m2. Cenikové trzby klesly na 6 093 mil. K&
- pokles 0 13,9 %.

Kvalitativni ukazatele prodanych jednotek:

* cena pramérného prodaného bytu se zvysila
0681273KEéna5181894K¢

¢ primérna velikost prodané jednotky se zvysila
02,5m?na67,92m?

¢ parametr K&/m? se zvysil o 8 030 K&/m?

na 76 546 Ké/m2

Ve sledovaném obdobi cenové rostouci nabidka jiz
neumoznila  klientdm udrzeni ekonomickych
parametrl zakoupenych byt(. Tento zplsob
vyrovnani se s nedostatkem volnych levnéjsich bytd
se na trhu odehral jiz v kvétnu a cervnu 2016 a je
paralelou podzimu roku 2015. Tentokrat je ale
reakce poptavky na absenci levnych byt nejvétsi.

Vyvoj poptavky za sledované dva mésice
11-12/2016 k obdobi 11-12/2015:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET prodanych jednotek klesl o 420 ks
(-27,4 %)

* PLOCHA prodanych jednotek klesla 0 25 450 m?
(-24,0 %)

* TRZBY prodanych jednotek klesly

0981067 368 K¢ (-13,9 %)

Klienti ve stejném obdobi pred rokem zakoupili
primérny byt o 0,7 m? vétsi, ale levnéjsi 0 17,8 %
(4 397 384 KE) a cenovy parametr plochy bytu
Ké/m2 byl nizsi o 17,9 % (64 920 K&/m?)
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NABIDKA JEDNOTEK K 31.12. 2016

Souhrnnéa nabidka volnych jednotek po ,,nesmélém”
nardstu v zari a fijnu prudce klesla. Ve sledovaném
obdobi byl pokles 10,3 % tj. o 500 jednotek na 4 347
jednotek celkem. Poklesla samozrejmé i celkova
plocha i cena nabizenych jednotek - plocha 0 8,9 %
a celkové nerealizované trzby o 3,6 %.

Kvalitativni ukazatele nabizenych jednotek:

* cena pramérné nabizené jednotky se zvysila
0506 320KE na 6682 343 K¢

¢ primérna plocha vzrostla 0 1,2 m2na 79,45 m?
¢ parametr K&/m? se zvysil o 4 368 K&/m?

na 85 322 Ké/m2.

Vyrazny narQst cenovych ukazatelll neprodanych
byt byl vedle vysokého prodeje z omezené nabidky
zplUsoben stejné jako v predeslém obdobi dvéma
faktory. Jednak b&éhem dvou obdobi doslo k nabidce
vétiiho mnozstvi drazsich bytl realizovanych
v §irSim centru mésta a soucasné u drazsich
projektd byly ve vétsi mife uverejnény ceny bytd.
Prvni vliv charakterizuje zména nabidky Prahy 8,
kde nové byty dané na trh v poctu 130 byt( (28 % z
volnych bytd) mély primérny parametr ceny m?
plochy 106 315 K&/m2 Druhy vliv je patrny
v nabidce Prahy 6, kde doslo ke zverejnéni cen 51
byt (37 % z volnych byt() jiz nabizeného projektu
s primérnym parametrem ceny m?2 plochy 178 290
Ké/m?). Tyto dva vlivy se podilely na zméné
celkového parametru ceny bytl v nabidce z 51,2 %.
Zbylych 49 % nardstu pak bylo zpGsobeno
vyprodanim ,levnéjsich” byt napfi¢ méstskymi
obvody.

Zména nabidky volnych byti za sledované dva
mésice 11-12/2016:

Kvantitativni ukazatele:

 POCET nabizenych jednotek se snizil
0500ks (- 10,3 %)

* PLOCHA nabizenych jednotek se sniZila
033850m?2 (-8,9%)

» TRZBY nabizenych jednotek klesly
01033458 191KE (- 3,6 %)

Také u nabidky mdZe byt zajimavé srovnani
s predeslym obdobim v lonském roce - 2015.
Klientim v tomto obdobi byl nabizen primérny byt
mensi o 3,5 m?, levnéjsi o 24,8 % (5 354 991 K¢) a
cenovy parametr K&/m?2 byl nizsi 0 19,4 % (71 450
Ké/m?2).

VYVO) CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 11-12/2016

V cenové politice developerskych spolecnosti doslo
k mensimu zdrazovani nez v predeslém obdobi.
Zdrazen byl stejny podil 19,7 % jednotek z nabidky
tj. témér jedna pétina - 856 bytQ, ale v priiméru jen
o 150 tis. K¢ (v predeslém obdobi bylo zdrazeni 290
tis. K¢). Absolutni ¢astka ziskana ze zvysenych cen
pak dosahla 128 mil. K&.

V oblasti zlevnéni byt( doslo tentokrat k poklesu
v poctu zlevnénych byt( o to ze 163 byt( na 151
byt( (3,5 % nabidky). Sleva v tomto obdobi dosahla
v praméru 53 tis. KE na jeden zlevnény byt.
Absolutni ¢astka vénovana na slevy dosahla 80 mil.
K¢.

Chovani klient( z hlediska setrvani u kupni smlouvy
se v tomto obdobi nezménilo. Pro vyrovnani ubytkd
prodeje bylo v predeslém obdobi nutné prodat 89
jednotek, nyni to bylo 74 jednotek, ale pfi
podstatné nizsim prodeji. Odstoupeni od prodeje
bylo z 95 % saturovano opé&tovnou rezervacia 5 %
se vratilo do statusu volny. Pocet aktualnich
rezervaci za obdobi absolutné klesl o 379 rezervaci,
ale jejich Uspésnost prirealizaci prodeje klesla na 74
%, ale je stale vysoka.

V minulém hodnoceni jsme predpokladaly, Ze klienti
pravdépodobné budou nuceni provést druhy
cenovy skok v tomto roce. Tak se také stalo. Pokud
bychom méli progndzovat dalsi vyvoj, tak lze
predpokladat dopad vysoké ceny volnych byt na
prodej a jeho radikalnéjsi pokles v pocéatku roku
2017.

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