Prazské rezidence: nabidka trojnasobné prevysuje
poptavku
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Prozatim sledujeme pouze bytové projekty v Praze. Aktualné jde o zhruba 200 projekt(, pricemz
projektem je z hlediska nasich sSetreni i jeho jednotliva etapa. Na rozdil od jinych zverejnovanych
prizkumu monitorujeme i tzv. ,,malé“ projekty s méné nez 50 byty - v Praze se v nich totiz nachazi 22 %
vSech nabizenych bytd, coz je ze statistického hlediska vyznamny podil. Projekty sledujeme ve skupinach
podle poctu bytovych jednotek - v intervalu do 30 byt(, dale 30 - 49 byt(, 50 - 99 jednotek a projekty s
vice nez 100 byty. Dale nas zajima prdmérna cena byt( a jeji vyvoj v Case a faze projektu dle kritéria
stupné rozestavénosti a doby prodeje od zahajeni prodeje.

Kazdy druhy patek v mésici zverejnime predem avizovany balicek informaci a vzdy druhy tyden po
uzavreném ctvrtleti vydame souhrnnou zpravu za dané obdobi a nas odhad dalsiho vyvoje trhu. A co lze
oCekavat v nejblizsich trech mésicich? Nyni zverejnujeme informace o aktualnim stavu nabidek
developerd. Udaje o poétu bytt volnych dokoncenych, ve vystavbé a na papife, véetné analyzy
dispozi¢nich reseni. V Unoru prijdou na radu data o cenach bytu podle lokalit, stari projektu a dispozic,
hruba prognéza stavu volnych bytu s pfihlédnutim k zvefejnénym planim developer( a k rozpracovanym
projektim v roce 2010. V breznu srovname aktualni primérné ceny s cenami ve 43. tydnu roku 2010 a
budeme analyzovat prirdstek nové nabizenych bytu od zari 2010 s aktualni poptavkou.

Nabidka - 10000 bytd, plan - 22000 bytii

Tentokrat jsme se zamérili na pocty projektd, bytd a jejich prodanosti. V souc¢asné dobé sledujeme zhruba
200 projektd, u nichz jsou dostupna data. V téchto projektech je celkem naplanovano 21749 byta.
Aktualné (k 10.1.2011) jich je nabizeno 10649. Dosud volnych bytu je 7098 (67 %), z toho 2722 byt( uz je
dokoncenych (1205 bytl je uz dokonce dokonceno déle nez 1 rok).

Velikost projektd a jejich prodejnost
Nasledujici tabulka zachycuje v avizovaném déleni do skupin pocty projektd dané velikosti, pocty byt( v
nich nabizenych a pocty bytl dosud volnych. Tato ¢isla naznacuji, Ze procento prodanosti nezavisi na

velikosti projektu. Bude zajimavé sledovat, zda tento stav zlstane v dalSim vyvoji rezidencniho trhu
zachovan.

Je nutno poznamenat, ze idaje mohou byt ¢astecné zkresleny tim, zZe ne vSechny vstupni (daje jsou
verejné pristupné, jiné mohou byt nepresné, protoze nékteri developeri si své skore ,,marketingové“
vylepsuji.

Rozdéleni projektl a bytli podle velikosti projektu

byt v projektu pocet projektl % projektl byta celkem % bytli volnych bytd % volnych bytl

100 a vice bytd 73 34% 4 007 37% 2687 67,01%
50 - 99 bytl 52 24% 4239 40% 2837 66,92%
30 - 49 bytu 37 17% 1349 13% 871 64,56%
do 30 bytd 53 25% 1054 10% 703 66,69%
celkem 215 100% 10649 100% 7098

1/3



Nabidka byti z hlediska dispozic

Druha tabulka ukazuje ¢lenéni nabidky bytl podle dispozicniho feseni. Je vidét, Ze nabidce vévodi byty
2+kk, bytl 3 +kk se nabizi témér o polovinu vice nez garsoniér 1+kk. Byty se samostatnou kuchyni dnes
predstavuji nepatrnou ¢ast nabidky, 96% bytl je vybaveno kuchyrskym koutem.

Rozdéleni bytl podle dispozic

dispozice  1+kk 2+kk 3+kk 4+kk 5+kk 1+1 2+1 3+1 4+1
poCet byti 2004 3664 2878 980 93 68 66 71 64
% bytl 20% 37% 29% 10% 1% 1% 1% 1% 1%

Volné byty podle ceny

Zajimavé je nepochybné porovnani poctu byt podle primérné ceny za ¢tverecni metr, i kdyz zjisténi, ze
nejhure se prodavaji nejdrazsi byty, neni nijak prekvapivé.

Pocty bytl podle primérné ceny projektu

primérna cena K¢/m2 bytl v nabidce volnych bytl % volnych byt

do 40000 252 120 48 %
40000 - 50000 2621 1723 66 %
50000 - 70000 5555 3536 64 %
nad 70000 1163 966 83 %

Teritorialni rozlozeni projekta
Sledujeme také rozlozeni projekt po méstskych castech Prahy. Tabulka zachycuje deset prazskych Ctvrti s
Stodulkach.

Bytové projekty a méstské casti

poradi  ctvrt  projektl bytl v nabidce volnych bytl % volnych bytu

1 Stodilky 14 1101 502 46 %
2 Libef 12 765 652 85 %
3 Zli¢in 9 623 382 61 %
4 Zizkov 9 569 502 88 %
5 Lethany 6 428 203 47 %
6 Prosek 5 404 251 62 %
7 Hloubétin 4 290 218 75 %
8 Zabéhlice 4 348 211 61 %
9 Michle 7 338 232 69 %
10 Kré 5 280 169 60 %

Prazdnych byt je 2722

V posledni dobé velmi popularni ukazatel stavu developerského trhu v Praze - pocet prazdnych bytu
(volnych a dokoncenych) ukazuje stejné jako podobné konkurencni analyzy na ¢islo pod hranici 3000
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jednotek. Konkrétné se jedna o Cislo 2722. Misty s nejvyssim vyskytem dokoncenych volnych bytd jsou
Zizkov (382 bytll), Stodlilky (261), Hrdlofezy (135), Vinohrady (135) a Hole3ovice (124). Témér polovina
(1247) prazdnych byti se pohybuje v cenovém segmentu 50000 - 70000 K¢ za metr ¢tverecni a vice nez
polovina téchto bytu byla dokonéena v loriském roce 2010.

Stari prazdnych bytu

Rok dokonceni Pocet %

<2009 61 2%
2009 1144 42 %
2010 1517 56 %

Nepom(Ze ani Srotovné

Z aktualnich statistickych dajd nas zaujala predevsim nasledujici ¢isla. V prazskych projektech je celkem
naplanovano 21749 bytd. Aktualné (k 10.1.2011) jich je nabizeno 10649. Dosud volnych bytd je 7098 (67 %),
z toho 2722 bytl uz je dokoncenych (1205 bytl je uz dokonce postaveno déle nez jeden rok). Jako bonus
uvadime, Ze v prvnim tydnu roku 2011 bylo uvedeno do ceniku dalsich 150 byt( v novych projektech. Podle
prezentace jednotlivych developerskych spolecnosti se oCekava zvyseni nabidky o nové projekty v pribéhu
roku 2011 v radu stovek, ne-li tisicll jednotek. Pro rok 2011 se pfitom ocekava prodej v intervalu 3000 -
3500 bytd.

Pri pozorném cteni zjistime, Ze nabidka prevysuje poptavku témér trojnasobné. A tuto disproporci nezméni
ani meziroc¢ni narGst prodejl v radu stovek bytd. Nabidka je nastavena na narust v radu tisicu bytd. Tak
silnou poptavku dnes ovsem nikdo na rezidencnim trhu neocekava. Urcitou pobidkou bude uz ohlasované
sblizovani sazeb DPH - ¢im rychlejsi a razantnéjsi bude, tim vice to trhu s byty pomuze. Bohuzel jen
jednorazové, bude to takové developerské Srotovné. Po odeznéni takovych prechodnych impulst
ocekavame dalsi zmrazeni trhu s byty.

Podle nasich predpokladd se rezidencni trh v horizontu dvou az tfi let vyrazné zméni. Prace na velké ¢asti
pripravovanych projekt( budou zastaveny, spekulativni developerské spole¢nosti zmizi a trh se procisti,

resp. nabidka bytl v pripravé se vyrazné snizi. Tento scénar je vyrazné pravdépodobnéjsi nez druha
varianta toho, jak priblizit poptavku a nabidku: dramatické dlouhodobé zvyseni prodeju.
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