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Vyvoj developerského trhu v Praze

NABIDKA A NABIDKOVE CENY za bifezen a duben 2017

UvoD

Posuzované  obdobi  nepfineslo nic  tak
prekvapujiciho, pokud vnimame predesly vyvoj trhu.
Prodeje bytl a nabidka volnych byth mirné vzrostly,
stejné jako prumérné cena a cena plochy bytu. Zda
se, Ze v soucasné situaci se pomalu blizime k dfive
necekanym zlomim nebo rekordim. V primérné
cené volného bytu byla k 1. 5. 2017 prekonana
hodnota 7 000 000 mil. KE a v cené za m? plochy
hodnota 90 000 K&/m2.

Developersky trh se sice ve sledovaném obdobi v
nabidce volnych byt po dlouhé dobé nezmeniil, ale
z pohledu ekonomickych parametri nabizenych
bytl zadind pfipominat velmi husty vyvar. Bylo by
mozZné jej pfirovnat k Mrtvému mofi - Ubytkem bytl
se cenové ukazatele ,zahudtuji”.

Za necelé dva roky (pfesné za 20 mésicu)
developersky trh vyschl z hlediska poétu bytl o vice
jak 40 % objemu (z 6 837 bytu klesl na 4 081 bytd).
Rychlost poklesu je 138 bytl mésiéné. Soucasné
vzrostla prumérna cena jednotky na trhu o 45 % (ze
4 841 875 K¢ na 7 031 028 K&). Rychlost nérstu
ceny volného bytu je cca 110 tis. KE mésicné. Cena
plochy bytu sice nerostla tak rychle vzhledem
k nérastu plochy volnych zbytkovych byt, ale presto
se zvysila 0 34 % (z 67 483 K&/m?2 na 90 392 K&/m? ).
Mési¢ni primérné rychlost ristu pak je 1 145 K&/m2,

Poptavka 03-04/2017 byla o 25 % vy3si nez
v predeslém obdobi 01-02/2017. Vzrostla o 203
jednotek na 1 013 jednotek z toho 991 bytl a 23
nebytovych jednotek v rezidencnich projektech.
Protoze nabidka volnych byti na poéitku obdobi
méla prumérnou cenu bytu 6 861 733 K¢ s cenou
plochy 88 517 K&/m? a byty v novych projektech
v tomto obdobi mély cenu plochy 86 237 K&/m?
neméli zdjemci o byt pfilis na vybér. Poptavka tedy
jako celek cilila na mensi jednotky, ale za vy3si cenu i
vy3si cenu za m? plochy. Plocha prodané jednotky
tedy poklesla 0 2,5 % (o 1,7 m?), ale cena plochy

vzrostla 0 3,7 % (na 77 955 K&/m?2).

Nabidka 03-04/2017 byla niz8i nei ve stejnych
mésicich predesdlych let a o zastaveni trendu v
poklesu nabidky zatim hovofit nelze. Novych byt
pfimo na trh pfislo 1 059 a nabidka volnych bytd se
na konci obdobi mirné zvysila o 97 bytl tj. o neceld
2,5 %. Rocni deficit jen v novych bytech je 394 bytl
v porovnani s obdobim 03-04/2016 tj. pokles o 20 %.

Pocet novych bytovych projektl proti predesiému
obdobi vzrostl z 15 projektl na 20 a v poctu bytd -
vzrostl z 517 bytl na 1 059 byth danych na trh.
Doprodano bylo 24 bytovych projektl s celkovym
poétem 1 566 byt tj. pokles 0 16,5 %.

Developerské spolecnosti daly na trh za sledované
dva mésice projekty s 1 097 byty, ale na trh bylo
déno jen 1 059 bytu - tj. 96,5 %. Na trh byly danyi 3
projekty s rodinnymi domy s 63 jednotkami.

Biezen z hlediska nowych bytd danych na trh
predstavoval vyssi nabidku nei ve stejném mésici
roku 2016 a byl nejbohatsim mésicem za poslednich
5 mésict. Na trh vstoupilo 10 bytovych projektl
s 559 byty (473 bytu v roce 2016) - primérny pocet
bytl v projektu danych na trh byl 56 byt( a byl niZsi,
nez je dlouhodoby prumér poétu bytu v novych
projektech. Novou breznovou nabidku
charakterizuje primérnd velikost bytu 63,9 m?2
prumérna cena 5 363 096 K& a parametr ceny plochy
83 856 Ké/m2. Z hlediska struktury poétu bytd vsadili
developefi jednoznacné na dispozicni typ 2+, ktery
tvoril 45,1 % nabidky, druhym v poradi pak byl typ
3+ s 23,3 %, treti dispozice v poradi je 1+ 5 19,5 %.
Vétsi dispozicni typy pak byly zastoupeny 4+ s 11,4
% a 5+ 5 0,7 %. Celkové triby novych byt v bieznu
jsou cca 2,999 mld. K¢.
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Duben byl ponékud slab3i nei brezen. Na trh
vstoupilo 10 bytovych projektl s 500 byty danymi na
trh tj. 0 52 % méné nei v dubnu 2016 (1 034 byta v
roce 2016). Prumérny pocet byt v projektu daném
na trh byl 50 bytl a prispél k dlouhodobému trendu
snizovani po¢tu bytl v novych nabidkéch. Dubnovou
nabidku Ize charakterizovat velikosti primérného
bytu 72,0 m?, cenou 6 381 380 K¢ a parametrem
ceny plochy 88 616 K&/m2 Z hlediska struktury
poftu bytl developefi mirné preferovali typ 3+
s 32,6 %, nasleduje typ 2+ s 31,4 % a 1+ 5194 %
bytl. Pomérné vysoké méla zastoupeni dispozice 4+
s 15,6 %. Dispozice 5+ méla 1 % nové nabidky.
Celkové triby novych bytl jsou cca 3,191 mid. K&.

Celkem byly v dubnu a breznu uvedeny na trh
jednotky v hodnoté cca 6,190 mld. K¢ a cenou m?
plochy bytu 86 237K¢/m2.

ZAKLADNI ZMENY CELKOVE NABIDKY V OBDOBI 03-
04/2017

Ve sledovaném obdobi bylo na trhu umisténo
celkem 23 novych rezidenénich projekta (bytovych i
rodinnych domu) s celkovym objemem 1 166
jednotek. Na internetovy trh bylo dano 1 124
jednotek (bytl, rodinnych domd, nebytovych
jednotek) tj. 96,4 % celkového poctu jednotek
v novych projektech. Pocet prodejné ukoncenych
rezidenénich projektt dosahl 25 projekta a trh
opustilo 1 533 jednotek z toho 1 566 bytu (z toho
1 498 byt dosud uvedenych na trhu).

Byty v novych projektech byly dany na trh v poctu 1
059 byth. Bilance celkové nabidky trhu (prodané,
volné) byla za obdobi dubna a bfezna v poétu bytl
zaporna - z trhu ubylo 439 byt(. Z hlediska trzeb byla
bilance vlivem zdraiovani kladna - objem trieb
viech byt v nabidce vzrostl o 180 mil. K&.

Objem i strukturu nabidky volnych bytl ovlivnil
prodej 1 068 jednotek z toho 1 044 bytl. Vréceno
do prodeje bylo 55 jednotek z toho 53 bytd.
Bilanéné (rozdil mezi pocatkem a koncem obdobi)
bylo prodano a z nabidky ubylo 1 013 jednotek
z toho 991 bytd.

Oproti predeslému dvou mésiénimu obdobi nové
projekty byly podstatné mensi (o 2,9 m2), o néco
levnéjsi (o 93 319 Kc), ale v cené plochy opét
vzrostly (o 2 301 K&/m2). Nové projekty mély
prumérnou cenu bytu 5 843 873 K¢, po vyprodani

levnéjsich bytl za necelé dva mésice obdobi pak
ovlivnily celkovou nabidku volnych byt ji
prumérnou cenou 6 266 761 K¢.

Parametry novych bytovych projekti (biezen
duben) ve vztahu k celkové (prodané i volné)
nabidce byta:

» prumérna cena jednotky 5 843 873 K¢ — celkova
nabidka obdobi 5 243 878 K¢

» prumérnad velikost jednotky 67,8 m? - celkova
nabidka obdobi 67,4 m?

e prumérny parametr 86 237 K&/m? - celkova
nabidka obdobi 77 738 K¢/m?

Struktura dispozic novych bytovych projektlt opét
nejvice podporfila dispozici 2+, kdy nova nabidka
s 38,6 % prevysovala o 0,9 % celkovou nabidku. Vy3si
byla i nova nabidky dispozice 3+527,7% tj.02,2%
vice nez v celkové nabidce. Soucasné nova nabidka
jako v predeslém obdobi nepodporila dispozici 1+,
podil 19,5 % byl o 4 % niZ3i neZ zastoupeni dispozice
v celkové nabidce.

PRODEJ JEDNOTEK V OBDOBI 03-04/2017

Prodej jednotek oproti pfededlym dvéma mésicim
vzrostl- v poctu prodanych jednotek o 25,1 %. Pocet
prodanych jednotek byl 1 013 tj. pokles o 203 kusu.
Z toho pocet prodanych bytt byl 991 a proti
predeslému obdobi se zvySil o 191 byt tj. o 23 %.
Celkova plocha prodanych jednotek se zvysila o0 11,6
% na 7 501 m2. Cenikoveé trzby vzrostly na 5 314 mil.
K¢ - nartsto 11,5 %.

Kvalitativni ukazatele prodanych jednotek:

« cena prumérné prodané jednotky se zvysila o 101
098 KE na 5 266 915 K¢

» prumérna velikost prodané jednotky se sniZila o
1,7 m2na 67,49 m?

» parametr K¢/m? se zvysil o 2 766 K&/m?2na 77 954
Ké/m2.

Ve sledovaném obdobi se trh dosud snazil udrzet
parametry ndkupu v mantinelech obdobi konce roku
2016, kdy doslo k jejich navyseni. V tomto obdobi se
ekonomické parametry snazil regulovat nakupem
mensich, i kdyZ draz3ich byt v cené plochy.
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Vyvoj poptavky za sledované dva mésice 03-
04/2017 k obdobi 11-12/2016:

Kvantitativni ukazatele:

« POCET prodanych jednotek vzrostl

0 203ks+25,1%

« PLOCHA prodanych jednotek se vzrostla
07501m?+11,6%

« TRZBY prodanych jednotek vzrostly
0546286524 KE+11,5%

Klienti by ve stejném obdobi pred rokem zakoupili
prumérny byt o 0,6 m? mensi, levnéjsi o 19,4 %
(4 412 429 K¢) a cenovy parametr plochy bytu
Ké/m? byl niz3i 0 15,5 % (67 469 K&/m?)

NABIDKA JEDNOTEK K 1. 5. 2017

Souhrnna nabidka volnych jednotek po poklesu
v predeslych 6 mésicich vzrostla o 79 jednotek tj. o
1,9 % jednotek na 4 189 jednotek. Pocet volnych
bytl se v poétu jednotek zvysil 0 97 byt tj. 0 2,4 %
na 4 081 a opét se dostal nad hranici 4 tis. volnych
bytd. Vzrostla i celkova plocha i cena nabizenych
jednotek - plocha 0 1,9 % a celkové nerealizované
trzby 0 5,3 %.

Kvalitativni ukazatele nabizenych jednotek:

« cena prumérné nabizené jednotky se zvysila o 166
351 KEna 7 091 427 K¢

« prumérnd plocha zlstala stejnd- 80,48 m?

« parametr K&/m? se zvysil o 2 057 K¢/m2na 89 288
KE/m?2.

Kvalitativni ukazatele volnych jednotek v nabidce
v hodnoceném obdobi tedy podstoupily nardst jen
v ekonomickych parametrech. Jejich zvyseni sice
nebylo tak enormni jak koncem roku 2016 a
pohybovalo se od naristu 2,4 % ucenyao24%u
ceny plochy jednotky.

Zména nabidky volnych jednotek za sledované dva
mésice 03-04/2017:

Kvantitativni ukazatele:

« POCET nabizenych jednotek se zvysil
079ks+1,9%

* PLOCHA nabizenych jednotek se zvysila
06440m?+1,9%

« TRZBY nabizenych jednotek se zvysily
01435 mil. KE+5,3%

Také u nabidky muaie byt zajimavé srovnani
s predeslym obdobim v lofiském roce - 2016.
Klientim v tomto obdobi bylo nabizeno o 1 125
jednotek ke koupi méné. Primérna jednotky byla
mensi 0 3,3 m?, levnéjsi o 27,6 % (5 556 147 K¢) a
cenovy parametr K¢/m2 byl nizsi o 21,5 % (73 507
KE/m?2).

VYVOJ CENOVE POLITIKY A KLIENTSKEHO
PROSTREDI V OBDOBI 03-04/2017

V cenové politice developerskych spolecnosti byla
dodrzena struktura predeslého obdobi. Zdrazen byl
podil 13,6 % jednotek z nabidky — 571 bytd,
v priméru jen o 279 tis. K¢ (v pfedeslém obdobi
bylo zdraZeni 248 tis. K¢). Absolutni castka ziskana
ze zvysenych cen pak dosdhla 159 mil. K. Nejvétsi
objem zdraZeni — 15,5 % z celku, opét pripada na
spoleénost EKOSPOL.

V oblasti zlevnéni byti doslo tentokrat ke zvy3eni
v poétu zlevnénych bytl o to ze 108 bytl na 146
byt (3,5 % nabidky). Sleva v tomto obdobi doséhla
v priméru 301 tis. K¢ na jeden zlevnény byt.
Absolutni ¢astka vénovana na slevy dosahla 43,9
mil. K& K nejvétSimu snizeni ceny tentokrat
pristoupila  spoleénost ~ PRAZSKA  SPRAVA
NEMOVITOSTI a jeji projekty se na celkové &astce
podilely 25 %.
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Chovéni klientl z hlediska setrvani u kupni smlouvy
se v tomto obdobi podstatné zlepsilo. Pro vyrovnani
Ubytkl prodeje bylo v prededlém obdobi nutné
prodat 122 jednotek, nyni to bylo 55 jednotek, a to
pri vy3sim prodeji. Odstoupeni od prodeje bylo z 85
% saturovano opétovnou rezervaci a 5 % se vratilo
do statusu volny. Pocet aktudlnich rezervaci za
obdobi absolutné klesl o 49 rezervaci, ale jejich
Uspésnost pri realizaci prodeje se klesla na 76 %, ale
je stale vysoka.

V minulém hodnoceni jsme predpokladaly, Ze
prodej by mél stagnovat a udrzet se mezi 800-900
byty ze sledovaného obdobi. Vysledek nového
obdobi neni prilis odliSny od naseho predpokladu.
Z byta na trhu jiz k 1. 3. 2017 bylo prodano
v hodnoceném obdobi 854 byti, 190 byta bylo
prodano z novych projekta danych na trh nyni.
Celkem bylo tedy prodano 1 044 bytd, ale
soucasné bylo na trh vraceno 53 bytl. Vysledny
prodej obdobi je pak 991 prodanych bytu
rozdilové.

Pokud bych mél charakterizovat pravdépodobni
vyvoj poptavky v dalsim obdobi tak vie nasvédcuje
jejimu poklesu. Samoziejmé pokud na trh neprijde
nabidkové silny projektovy ,rocnik”. Zatim tomu
nic nenasvédcuje. Proti vzrustu poptavky hovori:

bankovni opatfeni a narist urokd z hypoték
stagnace volnych jednotek s narGstem jejich
penéinich parametru klesajici schopnost poptavky
akceptovat zejména celkovou cenu jednotky. Dnes
poptdvka akceptuje 75 % vySe primérné ceny
jednotky v nabidce a to je nejméné od roku 2014.

Llze tedy predpokladat, Ze poptavka bude
v nejlepdim pfipadé stagnovat a muze byt
v omezeném obdobi navy3ena zvefejnénim prodeju
»podpultovych” projektl, které jsou v soucasné
dobé vyraznéji zastoupené na trhu.

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