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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za zaFi a Fijen 2017

uvoD

Obdobi prvnich dvou mésicd podzimni nabidky
s sebou prineslo nejvice byt od fijna 2016. S 1 256
novymi byty danymi na trh bylo dosazeno jiz ctvrty
mésic za sebou zvy$eni mnozstvi volnych byt( na
trhu. Jejich pocet se z 3 996 byt k 1. 7. 2017 zvysil
na 4 731 bytd k 1. 11, 2017. Nardst za uplynulé ctyfi
mésice ¢inil 735 volnych bytd a to je zvySeni o vice
jak 18%. Ve stejném obdobi pocet nebytovych
jednotek v bytovych projektech po poklesu opét
vzrostl ze 113 jednotek na 119 jednotek a nabidka
rodinnych dom se snizila z 315 doma na 298 domd.

Poptavka 09-10/2017 po jednotkach v bytovych
projektech byla o 15% vy$si nez v predeslém obdobi
07-08/2017. Vzrostla o 110 jednotek na 838
jednotek. Z toho prodej bytl dokonce vzrostl o 114
bytG na 820 bytd. Naopak mirné klesl prodej
nebytovych - komercnich jednotek v bytovych
projektech a to z 22 jednotek na 18 nebytovych
jednotek. Vys$i poptavky tentokrat ovlivnily tfi
faktory:

¢ Nékolik projektd provedlo hromadnou zménu
prodejniho statusu z rezervaci do prodano vlivem
dokonceni vystavby projekt( a jejich kolaudaci.

e Podstatné se v obdobi naopak zvysSil pocet
jednotek, kdy doslo ke zméné z prodano na volny.
Hlavni vliv na to mély jednotky projektd spolecnosti
Ekospol, které jako nové byly vraceny na trh,
prestoze ve statistice prede$lého obdobi byly
oznaceny za prodané. Absolutné bylo v obdobi
prodano 1 002 byt(, ale 182 prodanych bytd
saturovalo navrat dfive prodanych byt do prodeje.
Uvedena spolecnost se na tom podilela 30%.

* Na nové prodeje pak méla nezvykle velky vliv i
nova nabidky byt za mésic zari a fijen.

Nabidka volnych bytd na pocatku obdobi méla
primérnou cenu bytu 7 090 553 K¢ s cenou plochy
93 473 Ké/m? a zdalo se, ze zdjemci nebudou mit
opét prili§ na vybér. Nové byty v zari a fijnu ve
vztahu k témto hodnotam prijemné prekvapily.
Primérna cena bytu byla ,jen” 4 940 575 K¢ a cena
plochy bytu 80 582 K&/mZ Nové byty se tak
postaraly o vétsi narQst prodejd- jejich zastoupeni
bylo 25% z prodanych byt(. V zavéru minulé analyzy
jsme predpokladali prodej z nabidky k 1. 9. 2017
maximalné ve vys$i 620 bytl- ze vstupni nabidky byl
vysledny prodej 629 byt(.

Nabidka 09-10/2017 volnych bytd teda opét
vzrostla. Novych byt primo na trh priSlo 1 256 a
nabidka volnych byt se na konci obdobi zvysila o
407 bytd tj. o témér 9,5% a to je vétsi narst nez
v minulém obdobi. Vzhledem k wvy$si nabidce
predeslych let v tomto obdobi vSak rocni deficit
v novych bytech vzrostl na 640 byt - v porovnani
s obdobim 01-10/ 2016 tj. propad 12%.

Pocet novych bytovych projektd proti predeslému
obdobi vzrostl na 22, pocet novych byt danych na
trh vzrostl z 1 011 byt na 1 256 byt danych na trh,
doprodano bylo 24 bytovych projektd s celkovym
poctem 1 149 byt(.

Developerské spolecnosti daly na trh za sledované
dva mésice projekty s 1 370 byty a na trh bylo dano
vy$e uvedenych 1 256 bytd - tj. necelych 92%. Na
trh bylo dano i 32 nebytovych komercnich jednotek
v bytovych projektech a 13 radovych rodinnych
dom v 1 projektu.
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ZaFi z hlediska novych bytd danych na trh bylo
relativné bohaté. Na trh vstoupilo 9 bytovych
projekt( ale s 552 byty (613 bytd v roce 2016).
Novou zarijovou nabidku charakterizuje priimérna
velikost bytu 57,67 m2, priimérna cena 4 294 112 K¢
a parametr ceny plochy 74 925 K&/m?2.

Z hlediska jednotlivych dispozic byt( je zarijova
nabidka pocetné orientovana opét na dispozi¢ni typ
2+ (230 byt(). Jeji zastoupeni je o 4,0% vyssi nez jeji
celkové zastoupeni na nabidce dispozice (cely trh
37,7%). Druhym v poradi s podilem 26,4% je typ 3+
(146 byt) a je mirné nad svym zastoupenim na
celém trhu (cely trh 25,9%). Typ 1+ (145 bytd) je
tentokrat s podilem 26,3% nad podilem na trhu o
cca 2,7%. Vétsi a drazsi dispozice jsou zastoupeny:
typ 4+s5,1%, atyp5+s0,5%.

Celkové trzby novych byt( v zafi jsou cca 2,4 mld. K¢.

Rijen byl nejbohat$im mésicem od Fijna 2016. Na trh
vstoupilo 13 bytovy projektd s 704 byty (876 bytd v
roce 2016). Rijnovou nabidku Ize charakterizovat
velikosti primérného bytu 64,43 m?, cenou 5 447
461 K¢ a parametrem ceny plochy 84 599 K&/m2,

Z hlediska jednotlivych dispozic byt( je Fijnova
nabidka pocetné orientovana na dispozicni typ 2+
s podilem 42,5% (299 byt). Jeji zastoupeni je o0 4,8%
vyséi nez jeji celkové zastoupeni na nabidce
dispozice - cely trh 37,7%. Druhym v poradi
s podilem 23,4% je typ 1+ (165 bytd) a je na urovni
zastoupenim na celém trhu- cely trh 23,6%. Typ 3+
(152 bytl) je tentokrat s podilem 21,6% pod svymi
celkovym zastoupenim - 25,9%. Vétsi a draisi
dispozice jsou zastoupeny cca ve strukture jako
v celé nabidce- jejich podily jsou: typ 4+ s 12,4 %, a
typ 5+5 0,1%.

Celkové trzby novych bytd v fijnu jsou cca 3,8 mid.
KéE.

Celkem byly v zafi a Fijnu uvedeny na trh jednotky
v hodnoté cca 6,2 mld. K¢ a cenou m? plochy bytu
80 582 K&/m2 (Cervenec-srpen 2017 byla cena 102
496 K&/m?).

ZAKLADNI ZMENY CELKOVE NABIDKY V OBDOBI 09-
10/2017

Ve sledovaném obdobi bylo na trhu umisténo
celkem 22 novych rezidencnich projekti s celkovym
objemem 1 402 jednotek z toho 1 370 byti.

Pocet prodejné ukoncenych rezidencnich projekt
dosahl 24 projektt a trh opustilo 1 151 jednotek
z toho 1149 bytu.

Byty v novych projektech byly dany na trh v poctu 1
256 bytG. Bilance celkové nabidky trhu (prodané,
volné) byla za obdobi zafi Fijen v poctu bytd kladna-
na trhu pribylo 20 byt(. Z hlediska trzeb byla bilance
vzhledem k cenové priznivé nové nabidce zédporna-
objem trzeb viech bytl v nabidce klesl o 343 mil. K¢.

Zménu nabidky volnych byt Ize charakterizovat:

e POCET volnych byt vzrostl ze 4 324 byt na 4 731
bytti tj. 0 9,4%

e PRUMERNA VELIKOST bytu klesla ze 75,7 m? na
73,76 m? tj. 0 2,6%

* PRUMERNA CENA bytu klesla ze 7 090 533 K¢ na
6899067 KEtj.02,7%

e PRUMERNA CENA PLOCHY bytu klesla z 93 472
Ké/m?na 93111 KE/m?tj.o0 0,4%

PRODEJ JEDNOTEK V OBDOBI 09-10/2017

Prodej jednotek oproti predeslym dvéma mésicdm
vyrazné vzrostl- v poctu prodanych jednotek (byty a
nebytové jednotky v bytovych projektech) se zwysil o
15,1%. Pocdet prodanych jednotek byl 838 tj. narist
o 110 kusd. Z toho pocet prodanych byt byl 820 a
proti predeslému obdobi se zwysil o 114 bytd.
Pramérny prodany byt stal 5 663 373 K¢, s cenou
plochy 84 150 K¢/m? a byl velky 67,3 m% To
znamend, Ze prodej v tomto obdobi znamenal
vyrazny pokles ekonomickych parametrl oproti
prazdninovym meésictm.

Kvalitativni ukazatele prodanych jednotek:

¢ cena priimérné prodané jednotky se snizila o 705
612 Kénab5 811164 KE

e primérna velikost prodané jednotky se snizila o
5,5m2na 69,34 m?

* parametr K&/m? se snizil o 4 076 K&/m?na 83 219
K&/m2,

Zda se, ze trh v letnich mésicich narazil na svij
cenovy strop a nastdvd obdobi cenové stagnace
s postupnym omezenym snizovanim.
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Vyvoj poptavky za sledované dva mésice 09-
10/2017 k obdobi 07-08/2017:

Kvantitativni ukazatele:

e POCET prodanych jednotek vzrostl o 110 ks;
+15,1%

e PLOCHA prodanych jednotek wvzrostla o
12940 m?; +22,3%

e TRZBY prodanych jednotek vzrostly o
786064 326 K¢; +16,3 %

Klienti ve stejném obdobi pifed rokem zakoupili
primérny byt o 3,9 m? mensi, levnéjsi o 33,0%
(4 500 620 KcE) a cenovy parametr plochy bytu
Ké/m?2 byl niii o 21,5% (68 517 K&/m?). Pred
rokem bylo prodano 1 532 jednotek tj. o 45% vice
nez letos.

NABIDKA JEDNOTEKK 1.11.2017

Souhrnnd nabidka volnych jednotek po velmi
dlouhé dobé jiz podruhé vyrazné vzrostla ze 4 432
jednotek na 4 850 jednotek. Z toho pocet volnych
byt( se v poltu jednotek zvysil o 407 byt( tj. 0 9,4%
na 4 731 byt(.

Kvalitativni ukazatele nabizenych jednotek:

¢ cena primérné nabizené jednotky se snizila 0 199
623 KE na 6910193 K¢

e primérna plocha klesla na 75,09 m? tj. 0 2,3 m?

e parametr K&/m? klesl o 125 K&/m? na 92 364
K&é/m?2.

Kvalitativni ukazatele volnych jednotek v nabidce
v hodnoceném obdobi ve vSech zékladnich
parametrech klesly. Tento vyvoj byl zplGsoben
zejména charakterem nabidky novych byt
v hodnoceném obdobi.

Zména nabidky volnych jednotek za sledované dva
mésice 09-10/2017:

Kvantitativni ukazatele:

e POCET nabizenych jednotek se zvysil o 418 ks;
+9,4 %

¢ PLOCHA nabizenych jednotek se zwysila o
21147 m?% +6,2%

e TRZBY nabizenych jednotek vzrostly o
1199 mil. K¢; +4,1 %

Také u nabidky miZe byt zajimavé srovnani
s predeSlym obdobim v lofiském roce - 2016.
Klientim v tomto obdobi bylo nabizeno jen o 3
jednotky ke koupi vice. Primérna jednotka byla
vétsi o 3,0 m?, levnéjsi o 12 % (6 176 022 K¢) a
cenovy parametr Ké/m? byl nizsi o 14 % (80 954
Ké/m?2). Pokud jiZ vnimame vyvoj trhu, tak je nam
ziejmé, Ze cenové relace volnych bytl jiz pfi
srovnani téchto obdobi nepusobi tak dramaticky
jako pfi minulém srovnani prazdninovych mésict
let 2016 a 2017. Vyprodej trhu a radikalni nardst
cen totiZ v 09-10/2016 vstoupil do druhé etapy.

VYVO) CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 09-10/2017

V cenové politice developerskych spolecnosti je
mozné sledované obdobi oznacit za nestandardni.
Castka na zlevnéni jednotek byla v podstaté stejna,
ale mnozstvi jednotek se slevou se snizilo ze 153
jednotek na 84. Znamena to, Ze vyrazné vzrostla
primérnd sleva na jednotku. Céastka ze zdraieni
jednotek vyrazné vzrostla- na vice jak dvojnasobek,
ale pocet zdrazenych jednotek vzrostl jen o0 17%.

V oblasti zlevnéni byt( se zména ceny tykala 84
byt (1,7% nabidky). Sleva v tomto obdobi vsak
vyrazné vzrostla a dosahla v praméru 415 tis. KE na
jeden zlevnény byt (v predeslém obdobi 220 tis. KZ).
Absolutni ¢astka vénovana na slevy dosahla 34,9
mil. KC.
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Zdrazen byl podil 12,8% jednotek z nabidky — 620
byt(, v praméru o 530 tis. K¢ (v predeslém obdobi
bylo zdrazeni jen 281 tis. KZ). Absolutni castka
ziskana ze zvySenych cen pak dosahla 328 mil. K¢. K
Nejvétsimu navySeni cen jiz potreti v tomto roce
pristoupila spole¢nost Ekospol pfi znovu uvedeni na
trh jiz drive ,,prodanych” byt( a to o &astku 82,3 mil.
Ké tj. 25% z celkového zdrazeni. Spolecnost zdrazila
jen necelych 9 % ze zdrzenych bytd (55 byt(), ale
v praméru o 1,5 mil. K&.

Celkova bilance cenové politiky za obdobi pak
prinesla zvy$eni trzeb z titulu zmény cen jednotek
ve vys$i 293,6 mil. KZ.

Charakteristika chovani klient( z hlediska setrvani u
kupni smlouvy byla ovlivnéna pravé vétsim
mnozstvim vracenych bytd do prodeje z titulu
predeslych problémd projektd. V predeslych
obdobich se mnoiZstvi vracenych byt( do prodeje
pohybovalo okolo 10%. V tomto obdobi bylo
absolutné prodano 1024 jednotek (z toho 1 002
byt(), ale do prodeje bylo vraceno 186 jednotek
(z toho 182 byt(). Pro vyrovnani ubytkd prodeje
bylo v predeslém obdobi nutné prodat 47 jednotek,
nyni to bylo 186 jednotek tj. ubytek 18%.
Odstoupeni od prodeje bylo tentokrat saturovano
opétovnou rezervaci jen z 44% a plnych 56% se
vratilo do statusu volny.

Vysloveny piedpoklad v minulém hodnoceni o
vyvoji poptavky se potvrdil v relaci k nabidce z 1. 9.
2017. Jeji absolutni zvySeni pak bylo vyvolano
zejména ucelenym »preklopenim”
zarezervovanych bytli u nékterych projekti a
necekané vstficnou novou nabidkou.

Lze predpokladat, Ze poptavka se mQze udriet na
soucasné vyssi Urovni s tim, Ze je nutné zohlednit
prodejné slabsi posledni mésic v roce. Modelace
poptavky na obdobi 11-12/2017 predpoklada
prodej 675 byta.

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