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REZIDENCNi TRH V PRAZE - POKLES CEN POTVRZEN

Praha 18.3.2011

Treti ¢ast naSich pravidelnych analyz se bude tykat zmén v poctech bytl i v jejich cenach na praz-
ském rezidencnim trhu.

DnesSni stav

Souhrnné pocty byt se pfiliS neméni, protoZze byty, které se podafi prodat, jsou viceméné rovno-
cenné nahrazovany byty z novych projektd. Celkem k dneSnimu dni registrujeme v nabizenych pro-
jektech v Praze 10 637 bytul, z toho 6 818 volnych. Pocet dokonCenych neprodanych ,lezakd“ je
2 713, do tohoto poctu pribyly dva Cerstvé dokoncené projekty, v nichz je dohromady 36 neproda-
nych bytu.

Za posledni tfi tydny jsme zaregistrovali 11 novych projektd. Z nich je momentalné v prodeji jen 257
bytl (bud se jedna o malé projekty kolem 20 bytu, nebo se z nich zatim prodava jen €ast &i dilCi
etapa). Z toho je vidét, Ze noveé projekty pfichazeji, ale developefi jsou hodné opatrni a ukrajuji si
jen mala sousta.

Tabulky €. 1: Aktivita na strané poptavky
Graf ¢. 1: Aktivita na strané poptavky za posledni 4 mésice

Aktivita . , , Y . . . , .
Tyden na strané (zména statutu volny na rezervovany, poptavany, Ustné poptévany, prodany apod.)
poptavky
46/2010 42
47/2010 27 )
48/2010 22 == Ubytek volnych byt{
49/2010 64 80
50/2010 51
51/2010 43
01/2011 62
02/2011 51
03/2011 27 B —1 40
04/2011 44
05/2011 66 ~
06/2011 65
07/2011 68
08/2011 75 L L L L L L L 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0
09/2011 72 46 47 48 49 50 51 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10
10/2011 76

Pozn: Do sledovanych udaji spadaji vSechny zmény volnych byt mimo extrémni skokové vykyvy nad + - 10
bytl (manipulace developeru, pfidani novych nebo stazeni nékterych byt z prodeje apod.)
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Na druhou stranu byly ¢tyfi projekty z nabidky developerl stazeny, dalSi dva projekty ziejmé zmize-
ly ze svéta i s developery (prestaly byt funkeni jejich webové stranky).

Vyvoj stavu ,,lezaka“

Pokud by stejnym tempem pokracoval priristek nové pfipravovanych a prodavanych projektu a také
relativné zvySena poptavka z poslednich tydnu (nastartovana pavodnim zamérem vlady zvysit DPH
0 10% jiz na podzim 2011), stav neprodanych dokon€enych byt by se do konce roku vyrazné ne-
ménil. Osciloval by kolem sumy 2 700 bytd.

Velky vliv na sumu ,lezakd“ na konci roku bude mit kone¢né rozhodnuti zvySeni sazby DPH (jest-
li jeSté vlada neodvola, co odvolala, a neslibi, co slibila) a také tempo stavebnich praci u nedokon-
¢enych projektd. Dodrzi-li developefi predpokladané terminy, miZze se jejich zasoba skokoveé zvysSit
az 0 1 000 bytd na 3 700 bytd na konci roku 2011.

Zvysena poptavka v poslednich tydnech

Diky zvySené aktivité developer(, kterou otevrela viada svym puvodnim zamérem zvysit DPH 0 10% jiz
nakonciletosnihoroku, se zvysila aktivita na strané poptavky o nove byty. Z celkové nabidky se postup-
né vytraceji volné byty, a to pfedevsim u projektu, které maji Sanci byt dokon€eny pfed koncem roku.

Tabulka &. 2: Struktura cenovych zmén podle roku dokon&eni

Dokonéeni T;:)?(Ttta:i?n- Zména Suma zmén P(:éﬂestt ?étnc' ) Zména Suma zmén
2012> 143 -10% - 40 740 157,00 K¢ 54 10% 10 013 674,00 K¢
2012 83 - 8% -24 217 122,00 K¢ 374 3% 36 236 830,00 K¢
2011 128 -9% - 48 043 765,00 K¢ 45 2% 5774 452,00 K¢
2010 288 -15% - 332 040 809,90 K¢ 94 6% 19 829 672,70 K¢é
2009 136 -7% -43 992 758,00 K¢ 16 4% 3773 432,00 K¢
<2009 - - - 27 2% 1 575 028,00 K¢
Celkem 778 -489 034 611,90 K¢ 610* 77 203 088,70 K¢*
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Otazkou zustava, jak budou zakaznici reagovat na pozménény navrh zakona, ktery zvyseni sazby
zmiriuje a rozklada do vice obdobi. Jedno je vSak jasné, Ze toto rozhodnuti narusuje pracné pfipra-
vované a spusténé marketingové plany developert. Coz jiz tak skomirajici trh s byty dale poskozu-
je. Nepredvidatelnost vliadnich krokU je v tomto sméru pro developery smrtici.

Srovnani za 4 mésice

Nyni porovhame cenové udaje s DPH ze 46. tydnu roku 2010 (polovina listopadu) a z 10. tydne
2011 (druhy bfeznovy ty-

Graf €. 2: Struktra sumy zvyseni cen podle roku dokonceni den).

2009: 3,8 mil. (5%) Celkem se nam podafilo
oba udaje zachytit u 5 315
2010:19,8 mil. (26%)  bytl. Z toho u 3 908 bytu

2008 a méné: 1,6 mil.(2%)

2013 avice: 10 mil. (13%)

Graf €. 3: Struktra sumy snizeni cen podle roku dokonceni
2012: 36,3 mil. (47%)

2013 a vice: -40,7mil. (8%)

2011:5,8 mil. (7%)

2009: - 3,7 mil. (5%) 2012: - 24,2 mil. (5%)

2011:-48 mil. (10%)

2010: - 332 mil. (68%)
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(73 %) zustala cena zachovana. Vedle dalSich 778 (15 %) bytl, u nichz doSlo ke sniZeni ceny v
pruméru asi o 13 %, je ovéem 610 bytl (12%), kde doslo naopak k mirnému, cca pétiprocentni-
mu navySeni ceny. (U zbyvajicich 19 bytl doslo k extrémnimu narastu ceny vlivem zasadni zmé-

ny dispozice - slou¢eni dvou bytt do
jednoho pfi zachovani Cisla bytu).
V celkové sumé nam tak vychazi
cenovy pokles v prubéhu 4 mési-
cl 0 6,45 % (u 1 407 sledovanych
bytl, kde jsme zaznamenali zmé-
nu ceny). Na celém vzorku 5 315
srovnavanych bytd doSlo v celko-
vé sumé k poklesu ceny o 1,78 %.

Primérna hodnota zlevnéni za ob-
dobi 4 mésicu byla 628 579 K¢ na
jeden byt — evidentné a logicky nej-
vice zlevihuji drahé byty nad 5 milié-
na KE&. Tento udaj je ovSem zkreslen
vysokymi slevami nejdrazSich bytd,
v tomto pfipadé je vice vypovidajici
hodnotou median (sefadime-li hod-
noty zlevnéni podle velikosti, po-
tom median je hodnota lezici upro-
stfed této rady) — a ten je 282 000
K& na jeden byt. U bytl, které na-
opak zdrazily, Cinilo toto zdrazeni v
praméru asi 170 000 tisic K¢.

Ve sledovaném obdobi (4 mésice)
byly mnohem castéji navySovany

Graf ¢. 4: Pocty byt se zménénou cenou
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ceny u bytd, které jeSté nejsou dokonceny, a to ve vice jak 80 % pfipadd. Odpovida to logicky situ-
aci, Zze dokoncené byty, které maji v ceniku uvedenou cenu, nejsou prodané a je potreba jim pomo-
ci. Naopak témér nepochopitelné je zvySovani cen u cca 140 dokon&enych neprodanych bytu. Po-
kud za timto krokem ovSem nestoji tiché umélé navySovani za ucelem nasledného halasné ozna-

meného zlevnéni.
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V minulych analyzach jsme uvadéli i udaje tykajici se jednotlivych méstskych Ctvrti. Nasleduijici ta-
bulka uvadi hitparadu cenovych zmén pravé v Clenéni podle prazskych casti.

Tabulka €. 3 a 4: Lokality s nejvyrazné&jSimi zvySenymi nebo snizenymi cenami

Lokalita Zvyseni ceny Pocet byti Lokalita Snizeni ceny pocet bytu
Branik 19,22% 17 Vinohrady 23,36% 129
Velka Chuchle 19,01% 1 Bubeneé 17,93% 3
Jinonice 9,09% 2 Zabéhlice 14,15% 20
Dolni Pocernice 7,42% 17 Michle 10,60% 43
Radlice 6,89% 7 Kosire 10,59% 51
Komorany 5,44% 11 Hlubocepy 9,59% 2
Dolni Chabry 5,03% 1 Vysocany 9,54% 64
Modrany 4,69% 14 Zli¢in 8,85% 9
Libus 4,44% 3 Cakovice 8,74% 67
Cholupice 4,19% 16 Letinany 8,73% 94

Graf ¢. 5: Mapa nejvyssich cenovych zmén novych bytt v Praze
Zaver
Z vySe uvedenych zjisténi se potvrzuje
dlouhodoby trend postupného sniZzova-
ni cen bytd. Mirné ozivena poptavka po
bytech byla zpisobena oznamenim vla-
dy o zvySeni DPH o zavratnych 10 %,
a to jiz na podzim tohoto roku. Nasled-
na korekce vladniho rozhodnuti, zvysit
DPH 0d 1.1.201204 % aod 1.1.2013 o
3,5 % developerskému trhu nijak nepo-
mohla. Naopak to nabouralo opétovné
nastartované projekty. Nepfedvidatel-
nost vladnich opatfeni je nejvétSim stra-
Sakem pro developery, ktefi musi nové
projekty planovat v horizontu 3 — 4 let
(obdobi od nakupu pozemku, pfipravu, stavbu a prodej nového bytu). Jakakoli nahla zména sem
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a po meésici zase tam developersky trh jen poskozuje.

Zda se, ze mnozina tzv.“lezakld“ se na konci letoSniho roku rozroste o dalSi stovky bytl a mize se
pohybovat v rozmezi 3 200 — 3 700 bytu.

Ve svétle téchto informaci, kdy neexistuje zadny dlouhodoby stabiliza¢ni ukazatel i nadale predpo-
kladame, Ze dojde k procisténi trhu s rezidencnim bydlenim. Pfevis mezi nabidkou a poptavkou bytu
se bude muset resit na strané nabidky, jejim podstatnym snizenim.

Marcel Soural
predseda predstavenstva a generalni reditel,
ve spolupraci s analytickym oddélenim Trigema a.s.
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