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Predstaveni EKOSPOL a.s.

=>» predni ¢eska developerska spole €nost
N prodej byt G
N prodej parcel k vystavb & rodinnych dom u
=>» 18 let na trhu

=>» od roku 1992 zrealizovala 36 velkych
developerskych projekt

=>» patri mezi TOP4 reziden €ni developery
v CR dle podilu na trhu

= patfi mezi 100 nejstabiln ejsich ceskych
spole énosti dle CEKIA Stability Rating 2009
€EHOSPOL a.s.




Problemy realitnich statistik

= Neexistuje nezavisly a komplexni
zdroj informaci o trhu novych byt G ==

= Neexistuje jednotné chapani pojm u
,prodany byt a ,podil na trhu*

= Neexistuje jednotny system stanoveni
ceny za metr €tvere €ni

€EKOSPOL a.s.



Zdroje realitnich statistik

N CSU
=>» z hlediska prodej U sleduje pouze zapisy do katastru
nemovitosti (zpozd éni 1 mésic — 2 roky od
skute éného prodeje)
=>» u zapis U do katastru nemovitosti nerozliSuje
novostavby a starsSi byty
A realitni servery
=>» pracuji pouze s nabidkovymi cenami
= nemaji kontrolu nad skute €nymi transakcemi
= mohou byt ovlivh ény zajmy inzerent U - developer u

€EKOSPOL a.s.



Zdroje realitnich statistik

A realitni poradenské spole €nosti
= maji pouze omezeny p Fistup k informacim
=>» nikdy nezmapuiji cely trh
= mohou byt ovlivh ény vlastnimi zajmy (klienty jsou
take develope Fi)
A developerske spole ¢nosti

=>» maji p Fesné informace pouze o vlastnich
transakcich

=» rozhodn & nejsou nezavisli

€EKOSPOL a.s.



Co je vlastn é ,prodany byt“?

N vétSina developer U uvadi skute ¢ny
po ¢et prodanych byt U
N nékteri develope fi vSak uvad €ji pouze po cet
prodanych ,nemovitosti*
N nemovitosti“ p Fitom m uze byt take:
=> bytova jednotka
=» garazoveé stani
=>» parcela
=> rodinny d am
=> jiny nebytovy prostor atd.

€EKOSPOL a.s.



Co je vlastn é ,prodany byt“?

A Vysledek?

=>» Developer ve skute €nosti prodal 100 byt G (58 z nich
s garazovym stanim), 20 parcel a 40 rodinnych dom u

= Na otazku novina fre ,Kolik jste prodali byt 0?“ odpovi:
,Nase spole énost prodala celkem 218 nemovitosti.*

(100 + 58 + 20 + 40 = 218)

A NIKDO pak neni schopen uvedené €islo
rozkli €ovat a ov éfit jeho pravdivost

€EKOSPOL a.s.



Co je vlastn e ,podil na trhu“?

A neexistuje jasné chapani pojmu
N kazdy developer si podil na trhu vyklada po
svem
=>» celkovy po €et prodanych byt a (?)
= celkovy po €et nabizenych (volnych) byt  (?)
=>» celkovy po €et byt G v prodavanych projektech (?)
N podle EKOSPOL a.s. nejlépe vypovida o

skute éném podilu na trhu ABSOLUTNI PO CET
prodanych byt U kazdého developera

N kdo je vlastn é nejv etSi €esky developer?

€EKOSPOL a.s.



Cena za metr ctvere cni

A Nejasna a nejednotna metodika uvad éni
kone €éné ceny za metr ¢tvere €ni bytove plochy
=» cena za m? = cena bytu/ ¢ista podlahové plocha bytu

=» cena za m? = cena bytu/( €ista podl. plocha + plocha
balkon U a teras)

=» cena za m? = (cena bytu - pausalni cena balkonu —
pausalni cena garadzového stani)/ ¢€ista podlahova
plocha bytu

> ..
= moznych kombinaci je mnoho

€EKOSPOL a.s.



Cena za metr ctvere cni

N metodika vypo ¢€tu ceny u byt U EKOSPOL a.s.

=» cena za m? = cena bytu/(podlahova plocha bytu +
% plochy balkonu)

= Vysledek?
N Byt ¢. 1 (EKOSPOL a.s.):

=> 1+kk, 33 m?2, balkon: 8 m 2, cena: 1 740 000 K¢ vé. DPH

=>» cenazam2 =47 027 K¢ vé. DPH
[1740000/(33 + ¥2 x 8)]

A Byt €. 2 (jiny developer):
= 1+kk, 33 m?2, balkon: 8 m 2, cena:; 1 800 000 K¢ vé. DPH

=>» cena za m2 =43 902 K¢ vé. DPH
[1800000/(33+8)]

N Drazsi byt je nakonec 0 3 125 K €/m? ,levn éjSi*

€EKOSPOL a.s.



Pravidelné sledovani VSECH developerskych projekt @
v k.U. Praha s vice nez 50 byty

N Prameny: webové ceniky developerskych projekt  u,
databaze EIA, medialni monitoring vyjad Feni a
citaci developer u, realitni inzertni €asopisy a servery

N Pravidelny tydenni monitoring
N Sleduje se
=» Cenova urove n byt
= Zména po ¢tu byt G v cenicich projekt G za dané obdobi

= Faze zahajeni prodeje, inZenyrské ¢€innosti, pr tbéh vystavby,
dokon €eni vystavby, doprodani projektu

€EKOSPOL a.s.



Tvorba statistik EKOSPOL a.s.

N Vyhodnocovani ziskanych dat probiha kazdy m  ésic
= Vyhodnocuje se: po ¢€et prodanych byt 0, pocet
dokon éenych byt G, zahajeni prodeje, zahajeni vystavby,
dokon €eni projektu, doprodani projektu
=>» Analyzuji se pom érové ukazatele
N Prodané byty/celkova nabidka developera
N Dokon €ené neprodané byty v nabidce developera
N Cenové Urovn é dobfe x Spatn é prodavanych byt G atd.

N Vystupy pro média prezentuje EKOSPOL 1x za  ctvrtleti

N Personalni zajist éni monitoringu EKOSPOL a.s.:
=>» 1 pracovnik (analytik) na plny avazek (HPP)

€EKOSPOL a.s.



Prodej novych byt u v Praze

Poptavkové stimuly
v roce 2011:

- hrozba sjednoceni

DPH od 1.1.2012

Vyvoj trhu novych byt @ a jeho predikce - deregulace
(celkovy po €et novych byt G prodanych v Praze) najemného
6000 - - relativni nedostatek
2220 K 30.09.2010 bylo v Praze malych cenov &
5000 - prodano celkem 1954 dostupnych byt a...

novych byt ©. Vysledek za |

cely rok 2009 byl p Fekonan.
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Zdroj: webové ceniky developerskych projektd



Prodej novych byt u v Praze

Develope fiv Praze dle prodej
(celkovy prodej za obdobi 1.1.2010 - 30.09.2010)
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Zdroj: webové ceniky developerskych projektd



Prodej novych byt u v Praze

Develope Fiv Praze dle podilu na trhu
(podil na trhu prodanych byt @ za obdobi 1.1.2010 - 30.09.2010)
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Co nejde na odbyt?

Develope fi s nejv étSim po étem dokon €enych neprodanych byt
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Zdroj: webové ceniky developerskych projektd



Co nejde na odbyt?

Projekty s nejvice dokon €éenymi neprodanymi byty
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Zdroj: webové ceniky developerskych projektd



Co nejde na odbyt?

Cenova urove n dokon ¢enych neprodanych byt

B méné nez 50 000 KE/m2 m50 001 - 65 000 KE/m2 @O vice nez 65 000 K ¢/m2
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63%

€EKOSPOL a.s.

Zdroj: webové ceniky developerskych projektd
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