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1. UVOD

Odbor strategické koncepce Utvaru rozvoje hl. mhpr(dale jen STR URM) zpracoval — tak
jako v poslednichiech letech kazdotoé - Uzemni analyzu aktuélnich developerskych
projekti zangrenych na vystavbu bytovych ddma Gzemi hl. m. Prahy. Cilem je poskytnout
struinou informaci o intenzita alokaci bytové vystavby realizované formou depefskych
projekti na Uzemi hl. m. Prahy. Pozornostnujeme také analyze dith charakteristik
developerskych projekt(nag. velikostni struktie developerskych projektusgsnosti jejich
prodeje aj.) a jednotlivé z&w porovnavame se z&w predchozich dvou Uzemnich analyz
aktualnich developerskych projéktangrenych na vystavbu bytovych ddma tuzemi hl. m.
Prahy psizenych v letech 2010 a 2089.

Do analyzy jsme zahrnuli pouze ty prazské rezidedeveloperské projekty, jez se sdedt
na vystavbu bytovych doim(tzn. mimo projekty na vystavbu rodinnych dgmjejichz
prostednictvim vznikne minimakh 10 novych bytovych jednotek. Analyza nezolilge
projekty vystavby novych bytformou nastaveb nebo vestaveb a také pouhé rekk&ost
bytovych don, které jsou typickéiedevsim pro Gzemi jadra a \nitho pasma #sta.

Pro z&azeni developerského projektu do analyzy musi &l sblgna alespt jedna z &chto
podminek:

« Bytovy projekt byl dokorien (zkolaudovan) v pbshu roku 2011.

» Bytovy projekt byl v dob patizeni analyzy ve vystaeb

» Vystavba bytového projektu nebyla v @giotizeni analyzy zahajena, byl vSak jiz zahajen
prodej bytovych jednotek.

VesSkeré Udaje, ze kterych analyza vychazi, bylsizeny v ptibéhu ¢ervence a srpna roku
2011 (byly zahrnuty developerské projekty uvedere trih do koncecervence; Udaje
o prodanych bytech jsou platné ke dni 15. 8. 20Ftyrojem vSech adajjsou vyhradi
informace uvéejnéné na oficialnich webovych strankach jednotlivygiolrych projeki.

! a) Uzemni analyza aktualnich developerskych ptojgknetenych na vystavbu bytovych déma Gzemi
hl. m. Prahy (z& 2010), URL:http://www.urm.cz/cs/clanek/280/uzemni-analyza-aktich-
developerskych-projektu-zamerenych-na-vystavbualydis-domu-na-uzemi-hl-m-prahy-zari-2010

b) Uzemni analyza aktualnich developerskych ptdjenmerenych na vystavbu bytovych déma tzemi
hl. m. Prahy (z-tijen 2009), URLhttp://www.urm.cz/cs/clanek/282/uzemni-analyza-aktich-
developerskych-projektu-zamerenych-na-vystavbuaydi-domu-na-uzemi-hl-m-prahy-zari-rijen-2009

2 Za bytovy projekt je povazovana i jedna zigih (aktualnich) etap projektu.




2. AKTUALNI DEVELOPERSKE BYTOVE PROJEKTY V ROCE 201 1

Na Gzemi hl. m. Prahy jsme na konrvence roku 2011 identifikovali celkem 107
aktualnich developerskych projéktaneienych na vystavbu bytovych dépkteré vyhovuji
horizontu celkem 9 677 bytovych jednofeRodil Gspsns prodanych (pab rezervovanych)
byta v rAmci aktuélnich developerskych projekinil 48 %.

2.1 Komparace s vystupy z let 2009 a 2010

Porovname-li vySe uvedené zakladni Udajens,t které STR URM publikoval v ramci
Uzemni analyzy aktualnich developerskych prdjentrenych na vystavbu bytovych dém
na uzemi hl. m. Prahy #a2010), nizeme konstatovat pouze minimalni &m. Paet
identifikovanych aktualnich developerskych bytovyptojekii se snizil ze 117 na 107,
zarovei se vSak prakticky nezmil celkovy paet nabizenych byit(v roce 2010 bylo v rdmci
aktualnich developerskych projéktabizeno 9 635 bttj. o 42 byh mére nez v roce 2011).
Vroce 201Qinila v ramci identifikovanych developerskych piktie hodnota podilu
prodanych byt 45 %, tj. 0 3 % méhnez v roce 2011.

Vyrazné odliSna situace panovala na prazském rezigem trhu v roce 2009, kdy jsme
zaznamenali téstt 16 000 by nabizenych prosdnictvim tehdy aktualnich developerskych
projekti zangrenych na vystavbu bytovych dém Na takto vysoké Urovni nabidky
se podilely nejvyssi @énou rozsahlé projektydiné nabizejici stovky byt jejichZz realizace
byla zapgata je& pied z&atkem celosétové hospod&ké recese (tzn. do konce roku 2008).
Pro ilustraci uvadime gra&f 1, ktery sumarizuje zakladni udajerizené v ramci dosavadnich
ttech izemnich analyz aktualnich developerskych kifoje

Grafé. 1
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% Z toho griblizng 800 bytovych jednotek jiz bylo do kon&ervence 2011 dok@eno.



2.2 Velikostni struktura developerskych projekii

Velikostni struktura identifikovanych developerskybytovych projeki je velmi pestra,
oproti obdobi realitniho boomu se vSak realizupriméru spiSe meéh rozsahlé projekty.
Zatimco v letoSnim roce jsme zaznamenali 90u bgtipadajicich v piméru na jeden
developersky projekt, resp. nadilktapu projektu, v roce 2009 to bylo 107 thyRozdil

v uvedenych hodnotach souvisi s celkovou gimon podminek na realitnim trhu po nastupu
hospodéské recese, kterarippéla (spolu s dalSimi vyznamnymi faktory jako hi&fad
demografickymi) k poklesu poptavky po novém bydleni disledku ¢ehoz byly
piehodnoceny, resp. zredukovarskiere strategické zafry developerskych spalaosti.

Z celkového pétu 107 aktualnich bytovych projeékidentifikovanych wervenci roku 2011,
pouze ti projekty nabizely k prodeji vice nez 300 ilytZ tohoto pohledu jsou
nejrozsahlejSimi prazskymi projekty Nové haty (v aktualni etapprojektu bylo uvolgno
do prodeje celkem 479 hyt Metropole ZIEin (403 byt) a také aktualni etapy projektu
Mili covsky haj-jih a vychod (379 by Developerem prvnich dvou jmenovanych prajgkt
spole&nost Central Group, a. s., a projektu MoNsky haj spolénost Skanska Reality, a. s.

Vice nez 200 byit nabizi sedm aktualnich developerskych bytovyclhegti, vice nez 100
byti bylo nabizeno prostdnictvim 24 projeki Vice nez dv tretiny z identifikovanych
developerskych projekinabizeji mé&nez sto byt (viz grafé. 2).

Graf¢. 2
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2.3 Prodeje novych by

Na zéklad stéle cetrgjSich optimistickych medialnich zprav, které jsowoliiovany
vyznamnymi developerskymi spdleostmi, I1ze konstatovat pozitivni trend zvySovamidej
novych byfi v roce 2011 (v mezitmim srovnani s rokem 2010). Avizovany imstrprodej je
do zn&né miry gicitan planovanému navySeni sazby DPH v letech 204@18 a pozitiva
pravceEpodobré pisobi také no¥ uvadné developerské projekty, které tiedka nabizeji byty
v relativre priznivém cenovem rozji.

Vystupy z naSi analyzy vSak vzestupnou tendenadiodgjnosti byl na prazském realitnim
trhu potvrdily pouzeiast&né. Ke dni 15. 8. 2011 z celkového o 9 515 by, které byly



uvolnény do prodeje v rdmci identifikovanych aktualniatvdloperskych projekta u nichz
se nam podd#o zjistit stav jejich prodejé,bylo rozprodano 4 535 bytovych jednotek. Jak
jsme jiz uvedli v kapitole 2.1, podil prodanych bw ramci identifikovanych aktualnich
developerskych projektse oproti roku 2010 zvySil pouze o 3 % (ze 45 % 8&0). Nekteré
vyznamné developerské spiesti vSak prosednictvim svych zastupdovai o nadstech
prodeji aZz o desitky procent.

Uzemni analyza prodejnovych byii je do zn&né miry ovliviena alokaci jednotlivych
developerskych projekt které se podroknvénujeme v rdmci kapitoly. 3. NejvysSi podil
prodanych byt z celkového pétu nabizenych byt jsme zaznamenali na Gzemi spravniho
obvodu Praha 19 (84 %), zde se vSak vyskytoval @gediny projekt a tudiz uvédy Udaj
nema dostat@ou vypovidaci hodnotu (na rozdil od déle wréah). Relativé vysoké
podily prodanych byit byly zaznamenany ve spravnich obvodech Praha7.80(6 Praha 22
(62 %) a Praha 14 (61 %). USmost prodejnosti novych kypodle spravnich obvédje
graficky zachycena v kartodiagrartul.

Kartodiagram¢. 1
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Poznamka Velikost jednotlivych diagrafnje odvisla od celkového g byti nabizenych v ramci aktualnich
developerskych projeky daném spravnim obvodu.

* Nepodtilo se nam zjistit p&et (resp. podil) prodanych /rezervovanychibypripads developerskych projekt
KOTI Troja a Kajetanka.



2.4 Ceny novych byi

Hlavni pekazkou k provedeni seriézni analyzy cen novycha by skuténost, Ze
developerské spalaosti uplaiiuji rizné marketingové strategie, v jejichistedku nelze
ceny byfi uveaejiované na webovych strankach jednotlivych prdjektrads piipadi
objektivie porovnavat. Uvathé ceny byi totiz viad pripadi nezahrnuji obligatorni
poloZzky, které musi kupujici v kotreém disledku zaplatit (nap gardzove stani, sklep aj.).
V praxi to znamend, Ze deklarovana cena zdamévrejSiho bytu nize byt ve skutnosti
podstaté vySSi nez cena zdandivdrazSiho bytu, ktera jiz vySe uvedené polozky bbga
(tzv. cena ,all inclusive"). V fipact celérady developerskych projekje prakticky nemozné
zjistit kongnou cenu bytu pouhym studiem webovych stranek @hatd divodu jsme se

rozhodli neprovagt analyzu cen novych byt

2.5 Developerské spotmosti

Za realizaci identifikovanych 107 aktualnich depelskych projekti zantfenych na
vystavbu bytovych doin stoji 70 tiznych developerskych spdéleosti, které mizeme
pokladdat za moment&inaktivné pasobici na prazském rezidemm trhu (v segmentu
vystavby bytovych dor).

V oblasti rezidetiniho developmentu v Praze sec¢fgon aktualnich projekt a tedy
i celkovou kapacitou nabizenych byvymykaji étyti developerské spateosti. Jsou to
akciové spolénosti Central Group, Ekospol, Finep a Skanska Bedlato ,velkactyika“
developerskych firem se podilela na celkovémétpo byth v Praze, nabizenych
prostednictvim aktualnich developerskych bytovych prtjeke 43 % (viz graé. 3).

Grafé. 3

PODIL VYZNAMNYCH DEVELOPERSKYCH SPOLE CNOSTI NA CELKOVEM PO CTUBYTU
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® Podle Registru ekonomickych subjieklylo na koncitervna roku 2011 evidovano celkem 497 sulsjeset
sidlem v Praze, jez uvélg jako hlavni gednt svécinnosti developerskotinnost (NACE 41.11). Tento Udaj
vSak pokladame za nadhodnoceny, neodpovidajicisiasti.



e

developerskych projekt(resp. ditich etap) realizuje vystavbu 1 738 dytoz gFedstavuje
18% podil z celkového gtu 9 677 bytovych jednotek nabizenych v ramci v3a@zskych
aktualnich developerskych projéktOstatni spoknosti nepekraiuji hodnotu 10% podilu
na trhu (dfeno p@tem bytovych jednotek nabizenych preshictvim aktualnich projek}.

Jednim z velice zajimavych zjgi je, Ze vySe jmenované velké developerské gpokdi
zaznamenavaji oproti mensim developerskym gpoktem nizSi podily neprodanych
aktualré nabizenych byit V pripact projekii spole&nosti Ekospol jsme evidovali pouze 29 %
neprodanych byt u projekfi spole&nosti Central Group 46 % a vipadt spol€&nosti
Skanska Reality a Finep 48% neprodanost, zatimail peprodanych byt na celkovém
poctu byti uvolnénych do prodeje v iméru za vSechny ostatni developerské spualsti
¢inil 60 %. ZjiS€ny nepondr v Us@Snosti prodeje byt ktery je vSak do wité miry
zkreslovan rozdilnym r@asovanim (resp. uvedenim na trh) jednotlivych atéjemizeme
pricitat zvySené @lvére kupujicich v silné a doé zndmé developerské spoiesti a dale
skute&nosti, Ze na rozdil odélterych mensSich developerskych sgolasti ,velkactyika“- az
na vyjimky - nenabizi luxusni projekty (resp. 6byé projekty za luxusni ceny), které nejsou
tak poptavany jako projekty v cenach okolo 40-5@ctks za nf plochy bytu. S tim souvisi

i zjiSteni, Ze developge z ,velké c¢tyrky" nabizeji relativd vice byfi v hojre
poptavanych mensich velikostnich kategoriichipgbZz mizeme dokumentovat na srovnani
téchto ddaj: Zatimco ptimérna velikost vymdry nejmenSiho/neptSiho bytu nabizeného
developery z ,velké&tyiky* ¢inila 32 nf/100 nf, tak v Ffipads ostatnich developérto bylo
39 nf/131 nf.

3. LOKALIZACE AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKT U

3.1 Aktuélni developerské bytové projekty podle réstskych pasem

Jednim ze zjsohy, jak Ize gistupovat k Uzemni analyze aktualnich developeiskytovych
projekti vramci hl. m. Prahy, je kritérium gstskych pasem vymezenych na zaklad
pievazujiciho std a charakteru zastavby, zastoupenistskych funkci, bezprastdnosti
vazeb af Jednotlivd pasma &sta a v jejich ramci umisti aktualnich developerskych
projekti na vystavbu bytovych dainjsou graficky znazogmna ve schématti 1.

V souboru sto sedmi identifikovanych aktualnich eleperskych projektjsme nezaznamenali
ani jeden projekt lokalizovany na Gzemi historickghdra nista’ Divodem je pedevsim
absence zastavitelnych ploch, resfsma pamatkova ochrana tohoto jedivéo Gzemi.

gt

vystavby v Praze. Zde jsme identifikovali celkeml(® byti nabizenych vramci
86 aktualnich developerskych projektangrenych na vystavbu bytovych démNa Uzemi
kompaktniho mista je tedy soustdino téngi 84 % z celkového @tu byt nabizenych
v ramci aktualnich developerskych projekv Praze. Vzhledem k tomu, Ze oblast
kompaktniho rista je pordrné heterogennim Uzemim,treme ji dale rozgit na vnitni
kompaktni n¥sto a vejSi kompaktni misto.

¢ Viz Uzemre analytické podklady hl. m. Prahy 2010 — kapitoldehi struktura a urbanismusRL:
http://www.urm.cz/uploads/assets/uap pdf/2_ 03 sidstruktura_a urbanismus.pdf

" Jak jsme uvedli v Gvodu, do analyzy nejsou zalyrdeveloperské projekty zaiené na vystavbu byformou
nastaveb nebo vestaveb a projekty rekonstrukcesstiodoni.
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Schéma®. 1

LOKALIZACE AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH BYTOVYCH PROJE KT U PODLE MESTSKYCH
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Na Uzemi vniiniho kompaktniho #sta, jez je z velk&éasti tvaeno historickou zastavbou

z 19. a poatku 20. stoleti, jsme evidovali 2 602 wyealizovanych v rdmci 39 aktualnich
developerskych projekt coz gedstavuje cca 27 % z celkového objemu novycli by86 %

z celkového p&tu aktualnich developerskych projgékty Praze. S ohledem na omezené
prostorové podminky -c¢aoliv je zde stale zrimy Uzemni potencidl v poddbrelativre
velkych rozvojovych Gzemi - jsou ve vimitm kompaktnim rste realizovany spiSe mensi
projekty: na jeden developersky projekt zde &nmiru piipada necelych 67 byt

Pro uzemi v§Siho kompaktniho gsta je charakteristickd zastavba z druhé poloviny
20. stoleti, z vyznamnéasti sidliStniho typu. Na rozdil od historickéhalrg a vnitniho
kompaktniho résta je ve viySim pasmu #tSi kapacita tzemnich rezerv pro budouci bytovou
i jinou vystavbu. Zarove vnéjSi kompaktni misto ve ¥tSine pripadi disponuje kvalitnim
piirodnim zdzemim a v neposledaik je dolfe doprave dostupné individualni i #stkou
hromadnou dopravou. i€devSim zd&chto divodi je vrgjSi kompaktni misto pasmem

s nejvyssi intenzitou bytové vystavbyakazem je, Ze na jeho Uzemi jsme zaznamenali 5 498
bytd nabizenych v ramci 47 aktualnich developerskydbjegt zanttrenych na vystavbu
bytovych dond, coz edstavuje 44 % z celkového g vSech developerskych projékt

v Praze a dokonce 57 % z celkového Uhrnu nabizebyith Z uvedenych adajvyplyva, ze

na uzemi v§Siho kompaktniho #sta jsou realizovany hlagnbytové projekty wtSiho
rozsahu (na jeden developersky projekt zdeimpru piipada 117 byd).

Vné kompaktniho pasma dsta, v pasmu WjSiho n€sta, je prosednictvim 21 aktuélnich
developerskych projektnabizeno 1 577 bit(tj. 20 % z celkového ftu projekti a 16 %
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z celkového p&tu aktuél® nabizenych byd), coZz poukazuje na pékud nizSi intenzitu
bytové vystavby v perifernickastech Prahy (alespae fornme bytovych dond).

V pasmu vnitniho kompaktniho ¥sta doSlo mezi lety 2009 a 2011 k 35% Ubytkétpdyti
nabizenych v ramci aktuélnich developerskych ptajek pasmu vijSiho kompaktniho
mesta ¢inil tento pokles 39 % a ve ¥8im pasmu dokonce 48 %. Na zakladchto udaij
muazeme konstatovatastény presun &Zist bytové vystavby do vnihiho mésta a naopak
urcity ustup od realizace projekve vrgjSim pasmu Prahy.

3.2 Aktudélni developerské bytové projekty podle sgvnich obvodi

Prehled pétu aktualnich developerskych bytovych projekt jednotlivych prazskych
spravnich obvodech, ¢etne informace o kapacitach nabizenych bytovych jednote
a o pamérném pdtu byt pfipadajicich na jeden projekt, uvadime déle v tabtild.

Z udaj v tabulce¢. 1 je patrné, Ze zadny aktualni developersky byytmojekt, vyhovujici
v vodu stanovenym podminkdm prarazeni do nasi analyzy, jsme neevidovali na Uzemi
spravniho obvodu Praha 1 a Praha 21.

Naopak nejvyssi get aktualnich developerskych bytovych projeksme zaznamenali
ve spravnich obvodech Praha 8 (15 praigkPraha 4 (14 projek} a Praha 5 (13 projekt
Ve vSech jmenovanych spravnich obvodech jsou véakzovany v piméru spiSe mensSi
projekty (resp. jejich déi faze), které #tSinou disponuji pod@mérnym patem bytovych
jednotek.

Tabulkac. 1
AKTUALNI DEVELOPERSKE BYTOVE PROJEKTY PODLE SPRAVNIi CH OBVODU
Spravni poéet po et nabizenych pramérny po €et byt i nabizeny
b developerskych bytovych jednotek prost fednictvim jednoho
obvod . 5 ] .
projekt G developerského projektu
Praha 1 0 0 -
Praha 2 1 21 21
Praha 3 2 156 78
Praha 4 14 770 55
Praha 5 13 935 72
Praha 6 6 289 48
Praha 7 1 105 105
Praha 8 15 881 59
Praha 9 12 1551 129
Praha 10 4 659 165
Praha 11 4 487 122
Praha 12 6 504 84
Praha 13 5 503 101
Praha 14 3 476 159
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Spravni poéet po cet nabizenych pramérny po €et byt i nabizeny
oFt)wo d developerskych bytovych jednotek prost fednictvim jednoho
projekt G developerského projektu
Praha 15 7 526 75
Praha 16 1 73 73
Praha 17 3 584 195
Praha 18 4 743 186
Praha 19 1 58 58
Praha 20 1 43 43
Praha 21 0 0 -
Praha 22 4 313 78
Celkem 107 9677 90

Zdroj: STR URM

SpiSe nez udaje o pouhém¢po developerskych projektjsou podstatjsi informace

o celkovych kapacitach aktuélrrealizovanych a planovanych byt daném Uzemi (resp.
spravnim obvo#). Z tohoto pohledu je dominantnim spravnim obvodEmaha 9, kde
prostednictvim aktualnich developerskych profekantienych na vystavbu bytovych dém
Praha 9 tak vtomto ohledu obhajil a dokonce i Iposvoji vedouci pozici, ktera byla
identifikovana jiz v ldiském vydani Uzemni analyzy aktuélnich developetskymjek®,
pficemZ oproti létu roku 2010 se ¢m evidovanych developerskych projekinezir@né
zvySil z 8 na 12 a pet nabizenych byto 26 % z 1 142 na 1 551. V rdmci Uzemi spravniho
obvodu Praha 9 jsou aktualni developerské projedtkovany porérné rovnomerng,
vyskytuji se na Uzemi vSech katastralnich Uzemalagiich na Uzemi devatého spravniho
obvodu (tj. Vyséany, Libei, Hloukstin, Prosek, S$tzkov a Hrdldezy)®

V zadném z dalSich spravnich obuatebyla pekratena hranice jednoho tisice bykteré by
byly nabizeny progednictvim identifikovanych aktuélnich developerdkyarojekti. Nejvice

se této hranici iiblizily spravni obvody Praha 5, na jehoz Uzemiikize 935 novych
bytovych jednotek (z toho cca 100 bytylo jiZz letos dokoteno) a Praha 8 s 881 byty (z toho
138 byfi bylo jiz dokorteno). V obou dchto spravnich obvodech jsme zaznamenali
meziraini nafist patu byti nabizenych progdnictvim aktualnich developerskych projgkt
ktery byl vyznamny pedevSim ve spravnim obvodu Praha 5 (v relativnijadigni o 38 %),
coZ bylo do znéné miry zfisobeno Bkolika now spus&énymi projekty v oblasti Barrandova.
V Praze 8 bylo oproti itsskému roku v nabidce o 16 % vicetbyt

Graf ¢. 4, ktery znazaje udaje o p&u byti nabizenych prostdnictvim developerskych

bytovych projeki. Udaje jsou fevzaty z Uzemnich analyz aktualnich developerskych
projekti, jez STR URM publikoval v Z#¥ijnu v letech 2009, 2010 a dophy o rok 2011.

8 S vyjimkou katastralniho tzemi MaleSice, kteréu$a Gzemi spravniho obvodu Praha 9 zasahuije Jeni ve
nepatri (pouze gkolik parcel).
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Grafé. 4

NOVE BYTOVE JEDNOTKY VE SPRAVNICH OBVODECH HL. M. P RAHY

(NABIZENE V RAMCI AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKT ZAMERENYCH NA VYSTAVBU
BYTOVYCH DOMU)
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Z grafu je evidentni, Ze vet&iné spravnich obvailbyla zaznamenana néjgi nabidka byt

v roce 2009, kdy také bylo oproti letoSnimu roku prazském trhu o 42 developerskych
projekti vice. Roviz primeérny paet byt realizovany v ramci jednoho projektu (resp.
v ramci aktualni etapy projektu) byl vyssi.

Z hlediska sledovani zin uUzemnich trend v bytové vystav® ma vySSi vypovidaci
schopnost porovnani hodnot z let 2011 a 2010, ktigdikovy objem byi v Praze, nabizeny
v ramci developerskych projektzangtenych na vystavbu bytovych dém prakticky
identicky. V absolutnim vyjdeni jsme mezi lety 2011 a 2010 zaznamenali nejwydsist
v pc&tu byti nabizenych v ramci aktuélnich developerskych bythvprojekti v jiz vyse
zminrénych spravnich obvodech Praha 9 @séro 409 byi) a Praha 5 (nést o 346 byi)



a také v Praze 11, kdéegulevsim v dsledku tech novych projekt bylo mezir@éné nabizeno
0 236 bytovych jednotek vice.

Naopak nejstrigsi propad v p&u nabizenych byitjsme zaznamenali na Uzemi spravniho
obvodu Praha 13, kde meziré ubylo 354 byl (ve srovnani srokem 2009 bylo letos
v nabidce dokonce o 1215 bymérs!). Tato ¢isla v zasasl potvrdila nas zar z Uzemni
analyzy aktualnich developerskych projel010, Ze zajem develogeo Uzemi Prahy 13
(oblast Stodlek) nebude vfechodném obdobi jiz tak silny jako v minulém
(tj. predkrizovém) obdobi, kdy byl objem dok@mé bytové vystavby na Uzemi tohoto
spravniho obvodu ziay.

3.3 Aktualni developerské bytové projekty podle kastralnich tzemi

Z celkového pétu 112 katastralnich GUzemi v Praze jsme v 58 zaenalalespt jeden
aktualni developersky bytovy projekt. Jak Ize vgishat z kartograma. 1, katastry na jejichz
Uzemi nebyl zaznamenan ani jeden bytovy projekesevySené niié vyskytuji v historickém
jadru mesta (Staré Msto, Nové Msto, Mala Strana...), dale v jihozapadfésti Prahy
(Zbraslav, Radotin, Velkd Chuchle...) a severozapadsti Prahy (Ruzy) Vokovice,
Liboc...) a také v ékterych perifernich vychodnich oblasteché¢Bovice, Ujezd nad Lesy,
Satalice...).

Kartogramc. 1

NOVE BYTOVE JEDNOTKY V KATASTRALNICH UZEMICH HL. M. PRAHY (NABIZENE V RAMCI
AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKT U ZAM ERENYCH NA VYSTAVBU BYTOVYCH DOM U)

eeeeeee

eeeee N . L,
Pocet nabizenych bytu v ramci

aktualnich developer. projektu

o
[ ]1-99

[ 100 - 249
I 250 - 499
I 500 - 746

Zdroj: STR URM

Ve shod svystupy zléské Uzemni analyzy aktualnich developerskych ptojekyla
nejvyssSi cetnost projekt identifikovana v katastralnim Uzemi Libdcelkem 9 projekt).
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Vysoky paet aktualnich developerskych projektantienych na vystavbu bytovych dém
jsme rovrz zaznamenali v katastradlnich Uzemich Michle (8 jghtd), Hlubaiepy
(6 projekti) a Stodilky (5 projekti).

Z hlediska celkového objemu tynhabizenych v ramci aktualnich developerskych gtaje
obsadilo prvni pozici aft katastralni tzemi Lilin kde by ndla byt v brzké dob realizovana
vystavba 746 byt Vice nez 600 byit je vramci aktualnich developerskych bytovych
projekti k dispozici v Letanech (638) a také v Michli (605), vice nez 500ikbya Zlicing
(584), v Hlub&epich (575), ve Vys@mnech (523) a Stdtkach (503).

Tabulkac. 2
AKTUALNI DEVELOPERSKE BYTOVE PROJEKTY PODLE KATASTR ALNICH UZEMi
Katastralni Gzemi podet developersigch | - potet nabizenych
Bé&chovice 0 0
Benice 0 0
Bohnice 1 10
Branik 2 42
Bfevnov 2 111
Bfezinéves 0 0
Bubened 1 64
Cakovice 1 105
Cerny Most 0 0
Cimice 1 145
Dablice 1 19
Dejvice 1 25
Dolni Chabry 1 16
Dolni Mécholupy 1 114
Dolni Pocernice 0 0
Dube¢ 1 52
Haje 3 463
Héajek u UhFinévsi 0 0
Hloubétin 2 343
Hlubocepy 6 575
Hodkovicky 1 33
HoleSovice 1 105
Holyné 0 0
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katastralni Gzemi

po cet developerskych

po cet nabizenych

projekt U bytovych jednotek
Horni Mécholupy 2 229
Horni Pocernice 1 43
Hostavice 1 178
Hostivar 2 88
Hrad&any 0 0
Hrdlofezy 1 49
Chodov 0 0
Cholupice 1 64
Jinonice 2 102
Josefov 0 0
Kamyk 1 119
Karlin 1 48
Kbely 0 0
Klanovice 0 0
Kobylisy 3 182
Kolodéje 0 0
Kolovraty 1 32
Komorany 0 0
Kosife 2 157
Krélovice 0 0
Kré 1 126
Kreslice 0 0
Kunratice 0 0
Kyje 1 90
Lahovice 0 0
Letriany 3 638
Lhotka 0 0
Liben 9 746
Liboc 0 0
Libu$ 2 77
Lipany 0 0
Lipence 0 0
Lochkov 1 73
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katastralni Gzemi

po cet developerskych

po cet nabizenych

projekt U bytovych jednotek
Lysolaje 0 0
Mala Chuchle 0 0
Mala Strana 0 0
MaleSice 1 286
Michle 8 605
MiSkovice 0 0
Modrany 1 27
Motol 0 0
Nebusice 0 0
Nedvézi u Rigan 0 0
Nové Mésto 0 0
Nusle 3 90
Petrovice 0 0
Pisnice 1 217
Pitkovice 1 83
Podoli 0 0
Prosek 1 237
Predni Kopanina 0 0
Radlice 0 0
Radotin 0 0
Ruzyné 0 0
Reporyje 0 0
Repy 0 0
Satalice 0 0
Sedlec 0 0
Slivenec 1 44
Smichov 2 57
Sobin 0 0
Staré Mésto 0 0
Stodulky 5 503
StraSnice 0 0
StfeSovice 0 0
Stiizkov 3 239
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katastralni uzemi pocet d;‘g?ﬁfeamky(:h Sy(ig\?;ghagéﬁggg l?
Suchdol 1 1
Seberov 0 0
Stérboholy 1 43
Tocna 0 0
Troja 1 83
Ttebonice 0 0
Treboradice 0 0
Uhtinéves 2 198
Ujezd nad Lesy 0 0
Ujezd u Priihonic 1 24
Veleslavin 1 2
Velka Chuchle 0 0
Vinohrady 1 21
Vinof 1 58
Vokovice 0 0
VrSovice 1 3l
Vysod&any 3 523
Vysehrad 0 0
Zabéhlice 1 216
Zadni Kopanina 0 0
Zbraslav 0 0
Zlicin 3 o84
Zizkov 2 156

Zdroj: STR URM

Poznamka:

Nekteré z rozsahlejSich developerskych bytovych kigdbjaohou zasahovat na Gzemi vice
katastralnich uzemi (na&pprojekty Britské&tvrs, Milicovsky haj aj.). Véchto pripadech uplatujeme
velmi zjednoduSenyistup a zéazujeme developersky projekt ke katastru, na jéheini se
rozprostira z nejtsi casti.
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4. ZAVER

Na uzemi hl. m. Prahy jsme identifikovali celkem7l18ktualnich projekt na vystavbu
bytovych dond, vramci kterych developerské spalesti nabizely k prodeji celkem
9 635 bytovych jednotek. Uvedené Udaje v z&sadesponduji s¢mi, které jsme publikovali
v loiském vydani Uzemni analyzy aktuélnich developetskyojekti, coz sedéi o ugité
stabilizaci, ale zarove i stagnaci prazského rezidmiho trhu. Pozitivé Ize hodnotit
zaznamenané navySovani pradepvych byt (mezir@éné o 3 %). Mizeme konstatovat,
Ze vramci aktuélnich developerskych projele piblizn¢ kazdy druhy nabizeny byt jiz
prodan nebo alespa@arezervovan.

Ohledre velikostni struktury aktualnich developerskychjgkti miZzeme konstatovat, Ze vice
nez dw tretiny (69 %) ze vSech identifikovanych projgktaiita s vystavbou maximairsta
byti, pricemz 42 % z identifikovanych projeékse ,.spokoji* s vystavbou pouze 50 byt

Za realizaci rozsahlejSich projékinabizejicich sto a vice liytstoji ve ¥tSine pripad velké
developerské spataosti. Ctyii nejwtsi z nich, akciové spalaosti Central Group, Ekospol,
Finep a Skanska Reality, maji 43% podil na prazsigadernim trhu (né¢feno p@tem byt
nabizenym v ramci aktuélnich developerskych préjekt

Uzemi kompaktniho #sta bylo jednoznmé identifikovano jako oblast s nejvy3si
koncentraci developerskych projektantrenych na vystavbu bytovych ddémNa jeho Uzemi

je soustedno temét 84 % zcelkového pmtu byti nabizenych vramci aktualnich
developerskych projektv Praze. €zist bytové vystavby se odehravéedevsim na Gzemi
tzv. vrejSiho kompaktniho #sta.

Analyza potvrdila naSefpdpoklady o budoucim uzemnim vyvoji bytové vystawaytzemi
hl. m. Prahy, které jsme konstatovali jiz wsé Uzemni analyze aktualnich developerskych
projeki:

o Uzemi spravniho obvodu Praha 9 nejen obhéjilov@taznym zgisobem posililo svoiji
vedouci pozici z hlediska celkového ¢po byti nabizenych vramci aktuélnich
developerskych projektzanméienych na vystavbu bytovych démzZatimco v Iét roku
2010 developerské spoleosti nabizely na Uzemi spravniho obvodu Praha 1921
bytovych jednotek, o rok po#jilto bylo jiz 1551 novych byi.

o Velmi vyznamné a mezitmé¢ navySené piiy byti nabizené prostdnictvim aktuélnich
developerskych projektisme zaznamenali ro¥h ve spravnich obvodech Praha 8 (v roce
2011 k prodeji 881 byt mezir@ni nagst o 16 %) a Praha 18 (v roce 2011 k prodeji 743
byta, mezir@ni nafist o 23 %), jez bezprdasdre sousedi s Uzemim spravniho obvodu
Praha 9. Tim byl bezezbytku potvrzen n&gdpoklad, Zegfis€ bytovée vystavby se
presune do severovychodféisti hlavniho résta.

o Potvrdil se i sniZujici se zajem develaperuzemi spravniho obvodu Praha 13, které bylo

VM

bylo prostednictvim tehdy aktualnich developerskych bytovgobjekii nabizeno 1 718
byta, o rok pozdji 857 byti a v 1é€ roku 2011 jiz pouze 503 hyt

o Kromé jiz vySe jmenovanych spravnich obwodaznamenavame stahilvysoké poty

sesw

velkych spravnich obvodech Praha 4, Praha 5 a Rfaha

Ocekavame, Ze vroce 2012 intenzita developerské vbyteystavby v Praze ustane
na podobné urovni jako v letoSnim roce, stdjgk lze @éekavat zachovanii pouze mirné
korekce v dosavadnich trendech Gzemni alokaceazitth developerskych projekt
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PRILOHA

PREHLED AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKT U

(fazeno podle abecedy)
nazev proiektu develoner spravni katastralni | pocet

proj P obvod Gzemi byt

Akademia ZIi €in (I. + Il. etapa) |Bretton, s.r. 0. Praha 17 | Zli¢in 82
Alfarezidence - Re ziden €n Metrostav Development, a. s. Praha 3 Zizkov 124
park Na Vackov é
Anglicky Dv ar RS Development, s. r. 0. Praha 8 Kobylisy 42
Art Rezidence St Fizkov Stfizkovska, s. r. o. Praha 9 Stfizkov 63
Azalea projekt KRR Development, a. s. Praha 9 Hrdlofezy 49
Barevné Let nany (Modry d am) | Trigema Development, s. r. 0. Praha 18 | Letiany 89
Barrandov Hills (ll. etapa) Crestyl Real Estate, s. r. 0. Praha 5 HluboCepy | 115
Biografy Barrandov Bouwfonds CR bytova vystavba, s.r. 0. |Praha 5 HlubocCepy 96
Bydleni Nad P Fehradou Finep CZ, a. s. Praha 15 qum 93
(I. etapa) Mécholupy
Bydleni Pod Vinohradem Bydleni Pod Vinohradem, s. r. o. Praha 4 Branik 30
Bydleni St Fizkov e
(IIl. + IV, etapa) BM Develop, s. r. 0. Praha 8 Stfizkov 38
Bytové domy Bohdalec Geosan Development, a. s. Praha 10 | Michle 126
(II. etapa)
Bytové domy Romance I : ue
(Ill. etapa - objekty H, 1) Skanska Reality, a. s. Praha 22 | Uhfinéves 62
Bytové vily Kolovraty |l Skala Invest Group, s. r. 0. Praha 22 | Kolovraty 32
Bytoyy avobchodm komplex Bytoyy a obchodni komplex Praha 15 | HostivaF 60
Hostiva F (objekt C) Hostivaf, s. r. 0.
Bytovy areal Jahodnice Skanska Reality, a. s. Praha 14 | Hostavice 178
(I1l. etapa)
Bytovy d im Dablice Moravska stavebni - Invest, a. s. Praha8 |Dablice 19
Bytovy d am Erwin BM Develop, s. r. 0. Praha 4 Nusle 32
Bytovy d am Kytlicka Skanska Reality, a. s. Praha 9 Prosek 237
Bytovy d am Michle Max Group, S. r. 0. Praha 4 Michle 17
\I?g;?vy d um Pod Vodarenskou Skanska Reality, a. s. Praha 8 Liben 44
Bytovy d im Slovanka Moravska stavebni - Invest, a. s. Praha 8 Liben 74
Bytovy Park Prosek | Finep CZ, a. s. Praha 9 Stfizkov 138
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nazev projektu developer ST Ifatast,rélnl' bo é?t
obvod Uzemi byt a
Bytovy soubor Dube ¢ Il Amada Praha, s. r. 0. Praha 15 |Dubec 52
Byty Bubene €& SD Bohemia Group, a. s. Praha 6 Bubenec¢ 64
ByTy MaleSice SIDI Czech Republic, s. r. o. Praha 10 | MaleSice 286
City Epoque ECM Real Estate Investments, k. s. | Praha 4 Kré 126
Cakovicky park (I. etapa) M&K Development, a. s. Praha 18 | Cakovice 105
Dablicky haj Develop Invest, a. s. Praha 8 Kobylisy 52
r?gr\;%l\?i?oesrtsi'l'( y projekt "Jurovy Jurij Kochan (fyzicka osoba) Praha 5 Hlubocepy 10
Devonska Barrandov Mota-Engil Real Estate Praha 5 HluboCepy | 145
Dock A Crestyl Real Estate, s. r. 0. Praha 8 Liben 59
Harfa Park (IV. a V. etapa) Finep CZ, a. s. Praha 9 VysoCany 231
Eégg%veil)éky: bytové domy Real Treuhand Reality, a. s. Praha 4 Hodkovicéky | 33
Jinonicka vyhlidka Tide Reality, s. r. 0. Praha 5 Jinonice 60
Jubileum House SDi\./%f)r’ s. 1. 0.; Property Solutions, Praha 7 HoleSovice | 105
Kajetanka Bozner, s. r. 0. Praha 6 Bfevnov 79
Eéfkl?dé;pi?ti ce Geosan Development, a. s. Praha 10 |Z&béhlice | 216
Kejrav park Star Group Ltd. Praha 9 Hloubétin 135
Koti Hajek YIT Group Praha 11 |Haje 35
Koti Hostiva F YIT Group Praha 15 | Hostivar 28
Koti Troja YIT Group Praha 8 Troja 83
Krasné Po €ernice Konhefr, stavby a interiéry, s. r. 0. Praha 20 Ho[ni : 43
Pocernice

Living Space Eden Properties Czech, s. r. 0. Praha 10 | VrSovice 31
Lofty K Fizikova 1. Ceska Investiéni CZ, a. s. Praha 8 Karlin 48
Lochkov Lofts Euro Ventures Prague, s. r. 0. Praha 16 |Lochkov 73
Lokalita Nademlejnska Central Group, a. s. Praha 14 | Hloubétin 208
Lok.alita.Pod Hv ézdarnou Central Group, a. s. Praha 8 Kobylisy 88
(objekty: A, B, C, D)

Lokalita Spo Ficka Central Group, a. s. Praha 8 Dolni 16

Chabry
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nazev projektu developer ST Ifatast,rélnl' bo é?t
obvod Uzemi byt a
Maly Haj II Finep CZ, a. s. Praha 15 ,\DA%'nglupy 114
Matéjkova Codeco, a. s. Praha 9 Liben 61
?gz}tracl)(‘t);/):l?\/l?lli\l,ég, P) Central Group, a. s. Praha 17 | Zli¢in 403
wgﬁggs(:(_erhI?j'g Pagé)e tapay), - Skanska Reality, a. s. Praha 11 g?{%ov/ 379
Ujezd
Nad Rokytkou (lll. etapa) gg\l/jelg ;cr)rt:gr;ltliroomwell Praha 9 VysoCany 199
Nova Kavalirka Central Group, a. s. Praha 5 Kosife 137
Nové Let hany Central Group, a. s. Praha 18 |Letiany 473
Nové Mécholupy I Ekospol, a. s. Praha 15 qui 136
Mécholupy

(Noct))\j/(fklt:;fks,\/:g?s, T) Central Group, a. s. Praha 22 | Pitkovice 83
Novy Park Pisnice (A + B) Ekospol, a. s. Praha 12 | Pisnice 217
Novy Zli €in (I. + II. etapa) P&K Developers, s. 1. 0. Praha 17 | Zli¢in 99
Obytny soubor Na St &pance Mramorka, s. r. 0. Praha 5 Slivenec 44
(I. etapa - viladomy)

Panorama Kyje Il Ekospol, a. s. Praha 14 |Kyje 90
Pod Ladronkou V Invest CZ, a. s. Praha 5 Smichov 23
Pod TyrSovym vrchem Metrostav Development, a. s. Praha 4 Michle 30
Projekt Steinerova Mota-Engil Real Estate Praha 11 |Haje 49
Prosecké skaly FORTEX-AGS, a. s. Praha 8 Liben 24
Rezidence 3D Trigema Development, s. r. 0. Praha 12 | Modfany 27
Rezidence Baranka SPGroup, a. s. Praha 3 Zizkov 32
Rezidence Camovka Expo-Hights, s. r. 0. Praha8 | Cimice 145
Rezidence Div ¢i Hrady Ridota, a. s. Praha 5 Smichov 34
Rezidence Green House Gesim Group, s. . 0. Praha 9 Liben 42
Rezidence Cholupice Moravska stavebni - Invest, a. s. Praha 12 | Cholupice 64
Rezidence Jistebnicka FTMP lofty, s. r. 0. Praha 12 |Libus 29
Rezidence Kralovské Rezidence Kralovské Vinohrady, Praha 2 Vinohrady 21

Vinohrady

S. 1. 0.
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nazev projektu developer ST Ifatast,rélnl' bo é?t
obvod Uzemi byt a

Rezidence Libus Sicom, spol., s. r. 0. Praha 12 |Libus 48
Rezidence Na Santince P.H.A.,a.s. Praha 6 Dejvice 25
Ec?gliidrr? nce Nad Dalejskym Central Group, a. s. Praha 13 | Stodulky 14
Rezidence Novéa Michle 4fund Praha 4 Michle 26
Rezidence Oaza Michle Sogeprom Ceska republika, s. r. o. Praha 4 Michle 59
Rezidence Pod Bertramkou ED Group, a. s. Praha 5 Kosife 20
Rezidence Prague Towers Central Group, a. s. Praha 13 | Stodulky 282
Rezidence Reitknechtka HF Invest, s. r. 0. Praha 4 Nusle 26
Rezidence Stod ulky Byty Hurka, s. r. 0. (PSJ, a. s.) Praha 13 | Stodulky 117
(Fff Z;S;pnac)e Tupolevova Daramis Management, s. r. 0. Praha 18 |Lethany 76
Rezidence V Horkach Hampshire Nusle, s. r. 0. Praha 4 Nusle 32
Rezidence Zav érka A-Trio Plus, s. r. 0. Praha 6 Bfevnov 32
F\fzeictjaega?m ctvrt’ Botanica Skanska Reality, a. s. Praha 5 Jinonice 42
Reziden éni park Baarova Passerinvest Group, a. s. Praha 4 Michle 139
Sedmikraska Daramis Management, s. r. 0. Praha 9 Liben 155
Sky Barrandov K+Devonsk4, s. r. 0. Praha 5 HlubocCepy 64
Stérboholské terasy (Il. etapa) |P.H. A, a.s. Praha 15 |Stérboholy | 43
Tulipa Rokytka (Il. etapa) AFI Europe Czech Republic, s.r. 0. |Praha9 Vysocany 93
U Michelského dvora Central Group, a. s. Praha 4 Michle 34
V Panské Zahrad é Building Investment Company, a. s. |Praha 13 | Stodulky 12
Ve Studeném 4 Crescon, a. s. Praha 4 Branik 12
Viladomy Mili ovsky les Gedeco Amade, s. r. 0. Praha 11 |Ujezd 24
(I. etapa)

Viladomy u Vino fského zamku | Ekospol, a. s. Praha 19 |Vinof 58
Viladomy Uh Finéves (I + II) Ekospol, a. s. Praha 22 | Uhfinéves | 136
Viladomy Veleslavin Engel Group Praha 6 Veleslavin 72
Vilad am M4jova Union Partners Development, s. r. 0. | Praha 6 Suchdol 17
Vivus Aréna Vivus Aréna, s. 1. 0. Praha 9 Liben 148
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obvod Uzemi byt a
Vivus Kamyk Vivus, s. 1. 0. Praha 12 | Kamyk 119
Vivus Pankrac Vivus Pankrac, s. r. 0. Praha 4 Michle 174
Vyhledy Barrandov | Ekospol, a. s. Praha 5 HluboCepy | 145
X-loft (I. + Il. etapa) Design Development CZ, s. r. o. Praha 8 Liben 139
Zahrady Cimice (II. etapa) Opus Group Praha Praha 8 Bohnice 10
Zapadni M ésto/Britska €tvrt’ Finep CZ, a. s. Praha 13 SEodGIKy/ 78
(Il. etapa) Trebonice

Zdroj: STR URM
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