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Hodné se v poslednim roce mluvilo o zmensovani etap developerskych projektu a také dispozic jednotlivych
bytd. Souhrnna data o primérnych velikostech i primérnych poctech bytl v jednotlivych projektech to
potvrzuji. Oba trendy ale maji rozdilné priciny. ,,Zmensovani etap projektl z hlediska poctu bytd je
obrannym mechanismem developeru, kterym se prilis nedari, snahou vyrovnat se s obtiznéjsimi
podminkami financovani ze strany bank i s pomalejsi dynamikou prodeje bytl. Vétsina developerd si
nemuze dovolit, aby jim po dokonceni projektu zustala vétsi ¢ast byt neprodana. Proto radéji neriskuji
velké jednorazové etapy se sto a vice byty. | zde ale plati, Ze se najdou svétlé vyjimky,“ vysvétluje Evzen
Korec. Zcela opacny diivod ma ale podle néj zmensovani dispozic jednotlivych bytl. Tady jde o Gpravu
produktu tak, aby vyhovoval aktualni poptavce na trhu. Jedna se o optimalizaci drive predimenzovanych
dispozic, které nelze prakticky vyuzit a Gcelné zaridit. ,,Zmensovani tedy vétsinou postihuje nejriznéjsi
chodby a zadveri, atypické padorysy, koupelny a dalsi prostory, za které si klient optimalizujici konecnou
cenu bytu neni ochoten priplatit,“ rika E. Korec

Rozhoduje pocet prodanych byt

V nedavné minulosti probéhly tiskem zpravy, Ze roste vyznam mensich developerskych projektd. Analyza
Ekospolu ale toto tvrzeni rozporuje. Mezi nabizenymi projekty podle ni sice roste jejich pocet na Ukor
velkych projektd se stovkami byt(, nicméné podstatny a trh definujici neni pocet velkych a malych
projektu, ale pocet bytl ve velkych a malych projektech.

Jak vypadaji konkrétni Cisla? K 31. 5. 2013 napocitali analytici spolecnosti Ekospolu v Praze celkem 236
aktivnich projektl, tedy projekt( s alespon jednim volnym bytem. Z téchto 236 aktivni projektu je 107
mensich do 50 bytd a zbylych 129 ma 50 a vice bytd. Podil malych projektt na celkovém poctu projektd v
Praze tedy tvori zhruba 45 %.

,velmi dllezité ale je Fici, ze jednotlivé etapy velkych developerskych projektd vstupuji do celkového
poctu projektl pouze jako jeden velky projekt, nikoli jako nékolik mensich projektd. Kdybychom kazdou
mensi etapu pocitali jako samostatny projekt, byl by pocet mensich developerskych projektt do 50 byt
roven 197 a jejich podil by dosahoval témér dvou tretin,“ zdlrazruje Evzen Korec. Obrovsky rozdil je
podle néj také v interpretaci nabizenych a prodanych bytG: trh nejlépe nevystihuje to, co se v souhrnu
nabizi, ale to, co se v souhrnu skutecné prodava. A zde je patrna obrovska disproporce, ktera uz zdaleka
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nehovori ve prospéch malych projektd.

»Zaroven jsme k 31. 5. 2013 provedli srovnani malych a velkych projekt(. Z hlediska nabidky volnych bytd
zaujimaji malé projekty trzni podil 16 %, kdyz zbylych 84 % byt( se nabizi v projektech s 50 a vice byty. Z
hlediska prodanych bytt za dané obdobi pak trzni podil malych projekt( dosahl pouze 8 %,“ komentuje E.
Korec. Citovana analyza proto uzavira: malych projektd je hodné, v absolutnim poctu témér polovina,
ovsem na trhu predstavuji jen 16 % celkové nabidky a z hlediska prodeje dokonce jen 8 % trhu.

Analayza Ekospoul také upozoriiuje na pomérné Casty jev - stahovani a navraceni byt zpét do nabidky.
Developeri tim mohou sledovat nejriznéjsi cile. Mize jit o zamérné vytvoreni dojmu vysokého zajmu, o
snahu prednostné rozprodat hure situované ¢i méné kvalitni byty nebo o pokus vykazat lepsi predprodeije,
nez jaké ve skutecnosti jsou. Nékteri developeri mohou timto zplsobem i testovat zvolenou cenovou
strategii byt nebo viibec Zivotaschopnost svych projektu.

Fenomén superlevnych byti

Neoddiskutovatelnym trendem, ktery se zacal projevovat v druhé poloviné lonského roku a ktery potvrzuji i
dalsi statistiky, je fenomén superlevnych bytu v obrovskych projektech, které stahuji dominantni cast
poptavky. ,,Existenci tohoto trendu a jeho zasadni ovlivnéni trhu priznavaji vsichni aktéri. Nékteri se ale
snazi navodit vseobecny dojem, Ze superlevné projekty jsou levné proto, ze je to na Ukor jejich kvality.
Pritom nizké ceny téchto projektu jsou dany Usporou, ktera prameni jednak z levné nakoupenych pozemki,
jednak z obrovského objemu vystavby a vyrazné vyhodnéjsich dodavatelskych cen a také z Uspory a
optimalizace rezijnich nakladu firmy,“ fika Evzen Korec. Developefi si podle jeho minéni nemohou dovolit
postavit nekvalitni projekt, pokud chtéji na trhu dlouhodobé zlstat. A to naopak nemusi platit o malych,
Casto Ucelové zaloZenych spolecnostech realizujicich jen jeden developersky projekt. Evzen Korec je
rovnéz presvédcen, ze do cen se promitaji Casto velmi neefektivni naklady: ,,Staci se podivat na obrovské
marketingové vydaje nékterych developer( za nejriznéjsi kreativni agentury a reklamni nosice, které
stejné samy o sobé k Uspéchu nestaci. Alfou a omegou Uspéchu je a bude kvalitni produkt a spravna cena.“

Analytici spolecnosti EKOSPOL sleduji vsechny bytové projekty v Praze, o nichZ lze nalézt alespon zdkladni
informace na internetu, telefonickym dotazovdnim nebo mystery shoppingem. Monitoring je provddén za
pomoci vypocetni techniky, ale zdroven jsou vSechny zaznamy ,,rucné“ kontrolovdny a ovérovany.
Samostatné etapy velkych developerskych projektt, které ale maji méné nez 50 bytu, jsou zapocitdvany
do daného developerského projektu jako celku, nikoli jako samostatny projekt na jednotlivou etapu. Za
prodany byt je pokldddn vZdy takovy byt, ktery developer oznacil jako prodany. Pripadné podezrelé
operace, jako napr. hromadné presuny neprodanych byt mezi prodané, jsou v béZném obdobi také
zapocitdvdny s tim, Ze se v dlouhém obdobi pripadné vrati zpét mezi neprodané a ke zkresleni statistiky
tim pddem dojde pouze krdtkodobé. U dokoncenych projektd probihad kontrola prodejnosti i
prostrednictvim katastru nemovitosti.
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