e 1IPR
@@ PRAHd

SEKCE STRATEGII A POLITIK

Uzemni analyza aktudlnich
developerskych projektu vystavby
bytovych domu v Praze (2015) a odhad
bytové vystavby do roku 2020

listopad 2015






shl  1PR
28 PRdHd

UZEMNI ANALYZA AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH
PROJEKTU VYSTAVBY BYTOVYCH DOMU V PRAZE (2015)
A ODHAD BYTOVE VYSTAVBY DO ROKU 2020

OBSAH
Uvod a metodika 5
1. Aktualni developerské projekty v roce 2015 6
2. Lokalizace aktualnich developerskych projekt 12
3. Odhad bytové vystavby v méstskych ¢astech Prahy pro obdobi 2016-2020 18
Shrnuti 21
Pfiloha: Prehled aktudlnich developerskych projekti 2015 23

Mgr. Michal Némec

IPR Praha, Sekce strategii a politik

Uzemni analyza aktualnich developerskych projektd vystavby bytovych domi v Praze (2015) a odhad bytové
vystavby do roku 2020

© Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy, 2015
Vsechna prava vyhrazena

Elektronicka verze dokumentu je dostupna na www.iprpraha.cz
ISBN 978-80-87931-46-2 (pdf)



UVOD A METODIKA

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy (dale jen IPR Praha): od roku 2009 kazdoroc¢né zpracovava
Uzemni analyzu aktudlnich developerskych projekti vystavby bytovych domi v Praze. Ta predstavuje jeden
zmnoha tzemnich rozbor(, které IPR Praha vypracovavd mimo jiné i v souvislosti s pofizovanim Uzemné
analytickych podkladt hl. m. Prahy.

Hlavnim cilem analyzy je identifikovat celoprazské vyvojové trendy v oblasti developerské bytové vystavby
(kuprikladu z hlediska vyvoje objemu celkové nabidky, velikostni struktury developerskych projektd, cen novych
bytl, aj.) a zaroven vyhodnotit, jakym zplsobem se v ¢ase méni intenzita i zplsob vyuzivani jednotlivych oblasti
Prahy pro ucely nové bytové vystavby.

Aktualnivydani analyzy bylo mimoradné doplnéno o ¢ast, ktera je vénovana odhadu bytové vystavby v méstskych
Castech hl. m. Prahy pro obdobi 2016-2020.2 V ostatnich aspektech zlistala struktura analyzy oproti minulému
vydani beze zmén.s Odhad bytové vystavby mizZe byt prakticky vyuZit jako jeden z podklad(i pro demografické
progndzovani i pfi planovani kapacit verejné vybavenosti - typicky na Urovni méstskych ¢asti.

E I ,I v , ,I . t ,

Do analyzy byly opétovné zahrnuty pouze jen ty prazské developerské projekty, které jsou realizovany formou
vystavby bytovych doml, jejichz prostfednictvim vznika minimdiné 10 novych bytovych jednotek. Analyza
nezohledriuje developerské projekty zamérené na vystavbu rodinnych dom{, stejné jako nebere v potaz projekty
realizované formou nastaveb, vestaveb ¢i projekty rekonstrukci v jiz stavajicich bytovych domech (projekty
tohoto typu jsou typické predevsim pro centraini ¢asti Prahy).

Pro zafazeni developerského projektu do analyzy musi byt dale splnéna alespon jedna z téchto podminek:

e  Bytovy projekts byl dokoncéen/zkolaudovan v pribéhu roku 2015.
e  Bytovy projekt byl v dobé pofizeni analyzy ve vystavbé.

e Vystavba bytového projektu nebyla v dobé porizeni analyzy zahajena, byl vsak jiz zahajen prodej bytovych
jednotek.

(S ohledem na vyse stanovené podminky je pomérné bézné, Ze jeden developersky projekt, popt. jeho dilci etapa,
je zarazovan do analyzy opakované, tzn. po dobu vice let.)

Oproti pristupu, ktery vramci pravidelné publikovanych analyz a reportd uplatriuji nékteré developerské
spolecnosti, jez samy provadéji monitoring prazského rezidenc¢niho trhu, se nami zvolena metodika odlisuje
predevsim tim, Ze za aktualni developersky projekt nepovazujeme automaticky takovy, v jehoz ramci je nabizena
alespon jedna volna bytova jednotka (bez ohledu na datum dokonceni vystavby projektu). Mimo jiné i z tohoto
divodu nejsou nase vystupy pfimo porovnatelné stémi, které uvadéji a medializuji nékteré vyznamné
developerské spolecnosti.

Veskeré vstupni Udaje, ze kterych analyza vychazi, byly pofizeny v pribéhu zafi roku 2015. Zdrojem jsou
informace uverejnéné na oficialnich webovych strankach jednotlivych bytovych projektd.

1 IPR Praha vznikl jako nastupnické organizace Utvaru rozvoje hl. m. Prahy (URM) v listopadu 2013. Starsi vydani Uzemnich analyz
aktualnich developerskych projektd vystavby bytovych domd v Praze byly tedy publikovany pod hlavickou URM.

2 Pfedchozi verze odhadu (na obdobi 2012-2016) byla publikovana v ramci studie Bytova vystavba na Uzemi prazského metropolitniho
regionu v obdobi 2005-2010 a odhad jejiho vyvoje do roku 2016, URM, kvéten 2011; URL:
http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/2011_05_mn_bytova-vystavba-na-uzemi-prazskeho-
metropolitniho-regionu-v-obdovi-2005-2010-a-odhad-jejiho-vyvoje-do-roku-2016.pdf

3 Star$i vydani Uzemni analyzy aktualnich developerskych projektd zaméFenych na vystavbu bytovych domd v hl. m. Praze jsou k dispozici
ke staZeni zde: http://www.iprpraha.cz/clanek/315/bydleni-realitni-trh

4 Za bytovy projekt je povazovana i jedna z dil¢ich (aktudlnich) etap projektu
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1. AKTUALNiI DEVELOPERSKE PROJEKTY V ROCE 2015

V zéfi 2015 bylo na Uzemi Prahy evidovadno celkem 123 aktudlnich developerskych projektl zamérenych na
vystavbu bytovych domd, které splriovaly podminky definované v Gvodu. V ramci téchto projektl (popf. jejich
aktualnich dilcich etap) je realizovana vystavba celkem 13 761 bytd.

1.1 Komparace s vystupy z predchozich let

Na zakladé porovnani vyde uvedenych zékladnich Gdaji s t&mi, které byly publikovany v Uzemni analyze
aktualnich developerskych projektl z roku 2014, mizZeme konstatovat vyznamny narlst nabidky nového bydleni
v roce 2015. Pocet identifikovanych aktualnich developerskych bytovych projektl se mezilety 2014 a 2015 zvysil
ze 111 na 123 a predevsim pak pocet bytovych jednotek realizovanych v rdmci téchto projektl se meziroéné
zvysil z 11 126 na 13 761, tedy o 23,7 %.

Z grafu €. 1 vyplyva, Ze v letech 2010 az 2013 se pocet bytl nabizeny v ramci aktudlnich developerskych bytovych
projektl pohyboval vidy v pomérné Uzkém rozpéti cca 9,2 az 9,9 tisic. Mezi roky 2013 a 2014 jiZ ale doslo
k relativné vyznamnému nardstu nabidky bytl v ramci bytovych projektd (o 11,3 %) a oZiveni praiského
realitniho trhu dale pokracovalo mezi lety 2014 a 2015, a to pfiblizné s dvojnasobnou intenzitou. Aktivita
developeri rezidencnich nemovitosti se tak jiz pozvolné zacina pfiblizovat Urovni z predkrizového obdobi, kterou
v grafu ¢. 1 ilustruje hodnota roku 2009. V tomto roce, kdy jsme zaznamenali témér 16 tisic byt( nabizenych
prostrednictvim tehdy aktudlnich developerskych projektd zamérenych na vystavbu bytovych dom(, byly
dokoncovany bytové kapacity, jejichz vystavba byla zapocata jesté v obdobi realitniho boomu (tzn. do roku 2008).

V soucasné dobé zaznamendvany rlst aktivity prazského rezidencniho trhu souvisi predevsim se zlepSenou
hospodarskou situaci potencialnich zajemctd o nové bydleni, kterd ma objektivni a ¢astec¢né i subjektivni priciny.
Svoji roli urcité sehrava i ocekavani pokracujiciho ristu cen novych byt a zvySenou poptavku po rezidencnich
nemovitostech vyznamné ovliviiuji rovnéz dostupné droky u hypoték a stim spojend ochota lidi se kvuli
vlastnimu bydleni dlouhodobé zadluZovat.

Graf €. 1: Pocet aktualnich developerskych bytovych projektd a pocet bytl nabizenych v jejich rdmci (na tzemi
Prahy v letech 2009-2015)
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1.2 Velikostni struktura developerskych projekt(

Stejné jako v roce 2014 tak i v roce 2015 nebyl vySe uvedeny meziro¢ni narlst poc¢tu byt alokovanych v ramci
predevsim tim, Ze se opétovné vyznamné zvysila primérna velikost realizovanych a pfipravovanych rezidencnich
projektl. Zatimco v roce 2014 ptipadalo na jeden projekt (popft. diléi etapu projektu) v priméru 100 bytd, v roce
2015 to bylo jiz 112 bytovych jednotek. S tim jak v soucasné dobé vzrista poptavka po novych bytech, mohou
developefi uvddét na trh kapacitnéjsi projekty s vyssim poctem bytovych jednotek, aniz by tak podstupovali
neumeérné riziko toho, Ze trh nedokdaze nové dokoncené byty absorbovat.

Velikostni struktura developerskych projektd aktualnich k zafi 2015 byla tradi¢né velmi rozmanita. Nejmensi
identifikovany bytovy projekt ¢ital pouze 10 bytl, nejvétsi pak 629 bytd. Z grafu €. 2 vyplyva, Ze z hlediska poctu
byly nejzastoupenéjsi bytové projekty mensiho rozsahu (ve velikostni kategorii 10-49 bytu), které se podilely na
celkovém poctu 123 projekt( z jedné tietiny. Jen nepatrné méné cetné byly projekty, v rdmci kterych vznika 50-
99 byt a postupné se Cetnosti projektl snizuji s tim, jak vzrasta jejich velikost. Pro celkovou bilanci objemu
nabizenych bytl maji nicméné klicovy vyznam pravé projekty vétSiho rozsahu. V roce 2015 se zvysil pocet
velkokapacitnich projektl s 200-299 byty (8 projektt v roce 2014, 13 v roce 2015) i s vice nez 300 byty (6 projekt(
v roce 2014, 7 v roce 2015).

Nejrozsahlej$imi rezidenénimi projekty roku 2015 byly Rezidence Garden Towers na Zizkové (v za¥i 2015
uvolnéno do prodeje 629 byt(l), EKOCITY Hostivar (558 bytt), Prosek Park (501 bytll), Panorama Kyje (411 byta),
Javorova ¢tvrt (375 bytl), Zelené Mésto Il (345 byt() a Letrianské zahrady (314 bytG). Uvedené projekty jsou az
na jedinou vyjimku realizovany ¢tyfmi nejvyznamné;jsimi developerskymi spolec¢nostmi plsobicimi na prazském
reziden¢nim trhu.

Graf €. 2: Struktura aktualnich developerskych bytovych projektd (2015) podle poc¢tu nabizenych byt(
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Velikostni strukturu aktudlnich developerskych projektld lze vyjadfit nejenom celkovym poctem bytovych
jednotek, ktery je nabizen v jejich ramci, ale i primérnou plochou novych bytl. Ta je u jednotlivych projekt
velmi variabilni a souvisi predevsim s jejich celkovou konfiguraci, cenovou hladinou a v nékterych ptipadech
CasteCné isumisténim vramci Gzemi mésta. Prlmérnd vnitini uzZitna plocha bytd vramci projektd
identifikovanych v zafi 2015 cinila 74,9 m2 (4daj bylo mozné zjistit u 114 projekt). Rozpéti pritom bylo obrovské
—o0d 41,8 mzazZ po 178,7 m2. Zapocteme-li k priimérné vnitini uzitné plose bytl i plochy balkond, lodzii i teras
(nikoliv predzahradek a sklepll), mizeme konstatovat, Ze takto vyjadrend primérna celkova plocha bytl Cinila
u aktudlnich projektd 89,1 ma.

1.3 Developerské spolecnosti



Za realizaci identifikovanych 123 aktualnich developerskych projektd bylo odpovédnych 76 rlznych
developerskych spolec¢nosti, které v dobé zpracovani databaze bytovych projektl (tj. zari 2015) tedy skuteéné
aktivné pUsobily na prazském realitnim trhu v segmentu vystavby bytovych domu.

V oblasti rezidenéni vystavby v Praze dlouhodobé vynikaji po¢tem aktudlnich projektd a pfedevsim i celkovou
kapacitou realizovanych byt ctyri akciové spolecnosti: Central Group, Ekospol, Finep a Skanska Reality. Tato tzv.
,velka Ctyrka” developerskych firem se v zafi 2015 podilela na celkovém poctu bytd v Praze, nabizenych
prostfednictvim aktualnich bytovych projekt(l, ze 44 % (viz graf ¢. 3). Uvedeny podil ¢tyf nejvyznamnéjsich
developerskych spolecnosti na prazském rezidencnim trhu zUstal identicky jako v roce 2014.

Spolecnost Central Group realizovala v zari 2015 celkem 10 rezidencnich projektd, které vyhovovaly podminkam
definovanym v Uvodu, ve kterych (pfipadné dil¢ich etapach téchto projektd) bylo nabizeno bezmala 2 tisice
novych bytld. Ekospol ve stejném obdobi realizoval 1,8 tisic novych bytl v 8 rezidencnich projektech, Finep 1,2
tisic byt v 5 projektech a spolecnost Skanska Reality necelych 1,1 tisic byt v rdmci 8 projekt(.

Z ostatnich vyznamnych developerl jmenujme spolecnosti s ruéenim omezenym Daramis Management
(742 bytovych jednotek vramci 4 aktualnich projekt(), Vivus (388 bytovych jednotek vramci 2 aktudlnich
projektd) a YIT Stavo (316 bytl v ramci 3 projekt().

Graf €. 3: Podil nejvyznamnéjsich developerskych spole¢nosti na prazském rezidenénim trhu (vyjadfeno poctem
bytl realizovanych v ramci aktualnich developerskych projektli 2015)
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1.4 Prodeje novych bytu

Jak jiz bylo uvedeno vyse, poptavka po novém bydleni v Praze v poslednim obdobi kontinudlné vyznamné roste.
To ma bezprostfedni dopad nejenom na zvySujici se stavebni aktivitu developerl rezidencni vystavby, ale
pochopitelné i na navysujici se pocty kazdoro¢né prodanych novych byt(. Podle (idajli developerské spoleénosti
Ekospol bylo v roce 2014 na prazském rezidencnim trhu prodano témér 6 tisic novych bytd, coZ pfedstavovalo
meziro¢ni narlst o0 18,6 %.s NaruUst prodejd novych bytl zaznamenava prazsky rezidencni trh nepretrzité od roku
2009 (viz graf ¢. 4) a na zdkladé predbéinych Udajd za rok 2015 Ize konstatovat, Ze tento trend bude velmi
pravdépodobné pokracovat i nadale. Podle informaci nékterych developerskych spole¢nosti (Ekospol, Trigema,
Skanska Reality) by mohlo byt v roce 2015 prodano az 7 tisic novych bytu.s

Graf ¢. 4: Pocet prodanych novych bytl v Praze v obdobi 2007-2014

5Zdroj: http://www.ekospol.cz/cs/pro-novinare?start=20 (tiskova zprava z 12. ledna 2015)
6Zdroj: http://ekonomika.idnes.cz/prazsti-developeri-prodali-za-pololeti-3550-bytu-fr4-
/ekonomika.aspx?c=A150728_172034_ekonomika_rny
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Schéma €. 1: Podil prodanych a volnych bytd nabizenych v ramci aktualnich developerskych bytovych projektl
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Tendenci narUstajiciho poétu prodanych bytd potvrzuji i Udaje IPR Praha pofizované kazdym rokem pro Ucely
uzemni analyzy aktualnich developerskych projektd. Zatimco v roce 2010 bylo z celkového poctu byt(, které byly
uvolnény do prodeje v rdmci tehdy aktualnich developerskych projektd, Uspésné prodano Ci zavazné rezervovano
45 % bytl z celkové nabidky, v roce 2011 to bylo 48 %, v roce 2013 jiz 57 %, o rok pozdéji 58 % a v roce 2015
dokonce 65 % (tzn. pres 9 tisic prodanych byt(l). Praktickym dopadem tohoto vyvoje, Ze aktudiné byva velka ¢ast

7 Velikost jednotlivych diagram0 je odvisla od celkového poctu bytl realizovanych v ramci aktudlnich developerskych projektl v daném
spravnim obvodu.



bytovych jednotek v rdmci rezidencnich projekt( z velké ¢asti rozprodana, a to jiz velmi kratce po svém uvedeni
na trh.

Z uzemniho pohledu (viz bliZe kapitola ¢. 2) mGZeme konstatovat, Ze v zafi 2015 byl identifikovan nejvyssi podil
prodanych (pfip. zdvazné rezervovanych) bytt na celkovém poctu novych bytl v ramci aktudlnich developerskych
projektl ve sprdvnich obvodech Praha 11 (83 %), Praha 14 (81 %), Praha 15 (78 %), Praha 17 a Praha 16 (76 %).
obvodU Praha 20 (18 % - zde ale byl identifikovan jediny rezidencni projekt), Praha 7 (45 %), Praha 6 (47 %) a
Praha 3 (49 %). V této souvislosti je dlleZité poznamenat, Ze uvedené podily prodanych bytli mohou byt vyrazné
zkresleny nizkym poctem mistné prislusejicich bytovych projekt a predevsim pak také rozdilnym nacasovanim
jednotlivych projektl, pricemz logicky plati, Ze déle nabizené projekty zpravidla zaznamenavaji vyssi podily
prodanych byt(.

1.5 Ceny novych byt(

Primérna nabidkovd cena bytd vramci aktudlnich developerskych projektl, které byly na uzemi Prahy
identifikovany v zafi 2015, dosahovala 57 121 K¢&/m2. Jde o cenu vypoétenou z vefejné dostupnych udaj
o nabidkovych cenach v ramci 104 aktualnich developerskych projektl. U zbylych 19 projektl nebylo mozné ceny
bytl zjistit, pricemz ve vétsiné pripadu Slo zjevné o luxusnéjsi projekty, u nichz by identifikace cenové hladiny
méla témér jisté za nasledek zvysSeni uvedené primérné ceny (pravdépodobné na hodnotu presahujici 60 tisic K¢
za m2). Ddle je tfeba vzit v potaz, Ze ve vétsiné pfipadd vychazeji idaje pouze z cen volnych, tzn. neprodanych
bytG. Prezentovana primérna nabidkova cena zahrnuje DPH a byla pfepoctena k vnitini uzitné plose bytu véetné
ploch balkdnd, lodzii a teras. Plochy predzahradek, sklepd ¢i jinych vnitfnich prostord, které nejsou pfimou
soucasti bytu, nebyly do vypoctu priimérnych cen bytl zohlednény. Vzhledem k tomu, Ze jednotlivé developerské
spolecnosti konstruuji ceniky byt ¢asto odliSnymi zpUsoby a ne vZdy jsou zcela transparentni v tom smyslu, Ze
je moiné spolehlivé zjistit, zda uvadénda cena zahrnuje i pfisluSenstvi k bytu, je potfeba brat uvadéné udaje
o prliimérnych cendch novych byt spiSe jen jako orientacni.

Rozpéti cen novych bytl nabizenych v ramci aktualnich rezidencnich projektl je znacné. Zatimco v pripadé
nejlevnéjsich projektl se pohybovaly primérné ceny pod hranici 40 tisic K¢/m2, u nejdrazSich vyrazné
prevysovaly 100 tisic K&/m:2 (v zafi 2015 dosahovala primérna cena nejdrazsiho projektu, u kterého se podafilo
zjistit primérnou cenu nabizenych bytl, témér 140 tisic K¢/m2). Graf €. 5 ilustruje, Ze nejcetnéji, konkrétné
z jedné tretiny, byly zastoupeny developerské projekty, jejichz primérna nabidkova cena byt se pohybovala
v pasmu 45 az 55 tisic K¢ za m2 (celkem 35 ze 104 projektd se zjisténou cenovou hladinou). Druhou
nejzastoupenéjsi kategorii predstavuji projekty, které byty nabizely v priméru za 55 az 65 tisic K¢ za mza za méné
nez 45 tisic K¢ (celkem 22 projektl v kazdé z téchto dvou cenovych kategorii). Projekty s priimérnou cenovou
hladinou nabizenych bytl do 65 tisic K¢ za m2 tak tedy predstavovaly rovné tfi ¢tvrtiny ze vSech developerskych
projektl aktualnich k zari 2015, u nichz se podafilo zjistit nabidkové ceny (volnych) bytd.

Cenovou hladinu bytd u konkrétniho projektu ovliviiuje vZdy rada faktord. Jednim z téch klicovych je velikost
projektu, pricemz plati, Ze ty rozsahlejsi nabizejici vySsi pocet bytd jsou zpravidla levnéjsi oproti tém
s komorné;jsim charakterem. To prokazala i analyza, podle které u nejmensich rezidencnich projektd s 10 az 50
byty Cinila primérna cena 67 105 K&/m2. U projekt nabizejicich 50 az 100 bytl byl jiz patrny znaény pokles
cenové hladiny (55 195 K¢/mz), ktery se snizenou intenzitou pokracoval i u vétSich projektl s vice nez 100
realizovanymi byty (51 357 K&/mz2).

Vedle velikosti projektu je dlleZitym cenotvornym faktorem pochopitelné i celkovy charakter a kvalita provedeni
rezidenéniho projektu a krucidlni vyznam ma jeho lokalizace, pficemz dulezitou roli sehrava nejenom kvalita
lokality, ale také jeji poloha vici centru Prahy. To ilustruje i schéma €. 2, ze kterého je patrné, Ze drazsi projekty
(zvyraznéné cervenou barvou) jsou soustiedény predevsim do casti vnitfniho mésta obklopujiciho historické
centrum a zaroven, Ze levnéjsi projekty (zvyraznéné modrou barvou) jsou soustfedény spiSe do okrajovéjsich
Casti Prahy. Z pohledu Uzemi spravnich obvodu lze konstatovat, Ze projekty nabizejici v priméru nejdrazsi byty
jsou soustfedény do Prahy 5, Prahy 6, Prahy 8, Prahy 7 a Prahy 4, kde se primérna cenova hladina pohybuje
v pomérné Uzkém rozmezi od 67,7 tisic K&/m2 do 70,2 tisic K&/ma2. Finanéné nejdostupnéjsi jsou nové byty na
Uzemi spravnich obvod(l Praha 22, Praha 15 a Praha 17, kde jsou v priiméru nabizeny za méné nez 45 tisic K¢/ma.

Graf ¢. 5: Aktudini developerské bytové projekty 2015 podle prdmérnych cen nabizenych byt
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Schéma €. 2: Primérné nabidkové ceny byt v ramci aktualnich developerskych projektd 2015 (K&/m2)
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2. LOKALIZACE AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

2.1 Aktualni developerské projekty podle geneticko-morfologickych Uzemnich zén

Identifikovat jadrové oblasti lokalizace aktualnich developerskych projektli je mozné na zékladé tridéni podle
existujicich spravnich a Gzemné technickych jednotek (viz podkapitoly 2.2 a 2.3), ale pro konkrétné;jsi predstavu
o tom, v Uzemich jakého charakteru vlastné nové byty prevdiné vznikaji, se jevi jako mnohem ilustrativnéjsi
aplikace uzemniho kritéria méstskych pasem ¢i koncentrickych zén, které jsou vymezené predevsim podle
prevazujiciho (nikoliv tedy jediného!) typu zastavby a v neposledni fadé v zavislosti na poloze viéi stfedu mésta.
V analyze opétovné prejimadme vymezeni geografa L. Sykorys, ktery pro Uzemi Prahy vymezil pét zikladnich
geneticko-morfologickych Uzemnich zén: a) historické jadro, b) vnitfni mésto, c) vilové Ctvrté, d) sidliste,
e) pfiméstskou zdénu. Lokalizaci jednotlivych developerskych bytovych projektl aktualnich kzafi 2015
v jednotlivych geneticko-morfologickych izemnich zénach znazornuje schéma ¢. 3.

Schéma ¢. 3: Aktualni developerské bytové projekty 2015 podle geneticko-morfologickych uzemnich zén

e aktualni projekty (2015)
I historické jadro
vnitfni mésto
vilové ctvrté
sidlisté

priméstska zona

Zdroj: IPR Praha

V souboru 123 aktudlnich developerskych projektd, identifikovanych v zafi 2015, nebyl zaznamendn ani jeden
developeri vhledem k absenci zastavitelnych ploch nabizeji nové bytové jednotky prevazné v ramci rekonstrukci,
nastaveb a vestaveb stdvajicich objektd a jak jiZz bylo uvedeno v Uvodu, projekty tohoto typu nebere analyza
v potaz.

V z6né vnitfniho mésta, které navazuje na historické jadro a vyznacuje se mimo jiné vysokou kompaktnosti
zastavby a nadpridmérnou hustotou zalidnéni, bylo identifikovano celkem 22 aktualnich developerskych bytovych
projektll, které vyhovovaly v Uvodu definovanym podminkam. Jejich prostfednictvim je realizovana vystavba
2 181 bytl, coz predstavovalo necelych 16 % z celkového poctu byt nabizenych v aktudlnich developerskych
projektech v Praze. Na jeden projekt pfipadalo ve vnitini zoné mésta v priiméru 99 bytl. V zafi 2015 Cinila
primérna nabidkova cena (volnych) bytl vramci developerskych projektd umisténych ve vnitfrnim mésté

8 Sykora, L. (2001) Promény prostorové struktury Prahy v kontextu postkomunistické transformace. In: Hampl M. et al., Regionalni vyvoj:
specifika ¢eské transformace, evropské integrace a obecna teorie, p. 127-166. Praha, Univerzita Karlova v Praze, Pfirodovédecka fakulta,
katedra socidlni geografie a regionalniho rozvoje.
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74 542 K¢/m2, coZ je v porovnani s celoprazskym primérem témér o 15 tisic K¢/m: vice a zaroven jde o nejvyssi
hodnotu v rdmci vSech Uzemnich zdn.

Celkem 28 aktualnich developerskych projektd s 2 255 byty (tzn. 16,4 % z celopraZského objemu) bylo evidovano
v Uzemni zoné, ve které tvofi podstatnou ¢dst Uzemi nizkopodlazni rezidencni zastavba vilovych Ctvrti
a zahradnich mést. Jsou zde realizovany prevaziné projekty mensiho rozsahu (v zafi 2015 pfipadalo na jeden
projekt v prdméru 81 byt(, tj. nejméné ze vSech zdn) a ceny nového bydleni se zde pohybuji nad celoprazskym
prdmérem (66 528 K&/ma2).

Z hlediska poctu aktualnich developerskych projektll a predevsim z pohledu celkové kapacity novych bytl je
zdaleka nejvyznamnéjsi geneticko-morfologicka Uzemni zéna sidlist. Tu lze charakterizovat nejenom zastavbou
sidlist vybudovanych prevainé v éfe do roku 1989, ale nachazeji se zde mimo jiné i vyznamné primyslové zény
¢i zbytky pdvodnich sidel. V zafi 2015 bylo v zéné sidlist soustfedéno 52 aktualnich developerskych projektl
s 6 991 byty, coZ predstavovalo 42 % z celkového poctu prazskych projektl a dokonce 51 % z poctu vSech nové
realizovanych bytd. V zéné sidlist vznikaji v ramci Prahy nejrozsahlejsi projekty (134 byt na 1 aktudlni
developersky projekt) a v priméru zde byly nové byty nabizeny za 52 277 K¢&/m2, coz je v porovnani
s celoprazskym pramérem nizsi hodnota.

V pfiméstské zéné tvorené rozvolnénou zastavbou s dominanci nezastavénych ploch bylo identifikovdno
21 aktualnich developerskych projektd s 2 334 novymi bytovymi jednotkami. V pfiméstské zoné, ktera je ze viech
plosné nejrozsahlejsi, tak bylo v zafi 2015 soustiedéno 17 % bytd z celoprazského Uhrnu nabidky v rdmci
aktualnich developerskych projektd. Je tieba vzit v potaz, Ze analyza nezahrnuje projekty zamérené na vystavbu
rodinnych dom, kterd ma v pfiméstské zéné znacny vyznam. Pofizeni nového bytu je nejdostupnéjsi v ramci
Prahy pravé v pfiméstské zéné, kde v priméru byly nové byty nabizeny za 47 472 K¢/ma.

Tabulka €. 1: Zakladni charakteristiky aktudlnich developerskych projektd 2015 podle geneticko-morfologickych
Uzemnich zéns

otet aktualnich primérny pocet primérna

geneticko-morfologicka P , . o bytt na 1 aktualni nabidkova cena

P developerskych pocet byti , . o

zéna roiektd developersky (volnych) bytd
proj projekt (Ké/m2)

historické centrum 0 0 X X

vnitfni mésto 22 2181 99 71365
vilové ctvrté 28 2 255 81 66 528
sidlisté 52 6991 134 52277
pfiméstska zéna 21 2334 111 47 472
Praha celkem 123 13761 112 57 121

Zdroj: IPR Praha

2.2 Aktudlni developerské projekty podle spravnich obvod

Z celkového poctu 22 prazskych spravnich obvodl se v pribéhu zari 2015 vyskytoval alespon jeden aktualni
developersky bytovy projekt na Uzemi 19 sprdvnich obvod(. Pouze v Praze 1, Praze 19 a Praze 21 nebyl
identifikovan zadny projekt, ktery by splfioval stanovené podminky pro zatazeni do analyzy (viz ¢ast Uvod
a metodika). Naopak zdaleka nejvyssi pocet aktudlnich developerskych bytovych projektl byl opakované
zaznamenan na Uzemi spravniho obvodu Praha 5 (19 projekti), kde jsou vsak realizovany v priiméru spiSe méné
rozsahlé projekty. Primérny pocet bytl realizovany v rdmci jednoho developerského projektu (popt. aktudini
dil¢i etapy) dosahoval v Praze 5 hodnoty 72 byt(. Vysoky pocet projektt (13) byl zjistén také ve spravnim obvodu

9 Udaje o primérnych nabidkovych cenach volnych byt nemohly byt vypocteny ze viech 123 aktudlnich bytovych projekt, protoze v pfipadé
nékterych developerskych projektd, predevsim téch luxusnéjsich, nebyly informace o cenach vefejné dostupné. Ceny nebyly identifikovany
u 6 projektt ve vnitFnim mésté, v pfipadé 7 projektl v zoné vilovych ¢tvrtia u 6 projekt v zoné sidlist. V pfiméstské zéné bylo mozné cenovou
hladinu zjistit u vSech rezidencnich projektu.
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Praha 4, kde byly v roce 2015 realizovany vesmés jen velmi malé komorni rezidencni projekty (primérné zde
pfipadalo na projekt 34 byt().

Tabulka €. 2: Aktudini developerské bytové projekty 2015 podle spravnich obvodi

sprévni obvod pocet dev:_elop:arsky’ch pocet r’eali_zovany’ch prﬁr_nérny’ pocet bytu rea!izovanyj v ramci
projektt bytovych jednotek jednoho developerského projektu

Praha 1 0 0 -
Praha 2 1 42 42
Praha 3 7 1282 183
Praha 4 13 442 34
Praha 5 19 1363 72
Praha 6 9 303 34
Praha 7 2 359 180
Praha 8 7 810 116
Praha 9 6 1399 233
Praha 10 7 863 123
Praha 11 6 488 81
Praha 12 9 1054 117
Praha 13 6 996 166
Praha 14 5 794 159
Praha 15 9 1741 193
Praha 16 1 70 70
Praha 17 3 248 83
Praha 18 7 901 129
Praha 19 0 0 -
Praha 20 1 33 33
Praha 21 0 0 -
Praha 22 5 573 115

Praha celkem 123 13761 112

Zdroj: IPR Praha

Vyssi vypovidaci hodnotu neZ Udaje o poctu developerskych projektd maji informace o celkovych bytovych
kapacitach aktualné realizovanych a planovanych projekti v daném spravnim obvodé. Z tohoto hlediska zaujala
vedouci postaveni opétovné Praha 15, kde bylo v zafi 2015 v ramci 9 aktudlnich developerskych projektl
alokovano 1 741 byta (tj. prakticky identicky pocet jako v roce 2014). Z pohledu Uzemnich jednotek spravnich
obvod tak Ize vcelku jednoznaéné oznacit Prahu 15 za jadrovou oblast bytové vystavby v Praze, a to jiz tietim
rokem po sobé. Nejvétsi rozdil spociva ve skutecnosti, Zze mezi lety 2014 a 2015 se v ramci Prahy 15 zajem
investoru bytové vystavby Caste¢né presouva z Hornich Mécholup do sousedni Hostivare.
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RovnéZ na druhém a tretim misté se poradi od roku 2014 nezménilo. Na Gzemi spravniho obvodu Praha 9 bylo
v z4ti 2015 realizovano v ramci 6 projektd 1 399 novych bytd (na jeden rezidencni projekt tak zde v priiméru
pripadalo 233 byt — tj. nejvice ze vSech spravnich obvodi), treti nejvyssi pocet bytl (1 363) byl zaznamenan
v Praze 5. V obou téchto spravnich obvodech doslo v porovnani s rokem 2014 ke zvySeni intenzity bytové
vystavby.

Stavebni boom nastal ve spravnim obvodu Praha 3. Zde byly v zafi 2014 vrealizaci 3 projekty, jejichz
prostiednictvim bylo v prodeji 376 bytovych jednotek, o rok pozdéji bylo secteno jiz 7 projektl s kapacitou 1 282
bytl. Meziro¢ni narlst bytové vystavby byl zaznamenan i na izemi spravniho obvodu Praha 12, ve kterém bylo
v zari 2015 v realizaci rovnéz vice nez tisic bytd (1 054).

Graf €. 6: Nové bytové jednotky ve spravnich obvodech Prahy realizované v ramci aktualnich developerskych
projektd 2009-2015
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Pokud agregujeme sousedici spravni obvody do vétsich izemnich celkl, mGZeme na zdkladé vystupl z aktualni
analyzy developerskych projektl konstatovat, Ze v roce 2015 existovaly dvé hlavni Siteji vymezené jadrové oblasti
bytové vystavby. Jedna se opétovné o jihovychodni oblast (Siroce vymezenou spravnimi obvody Praha 15, Praha
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10, Praha 22 a Praha 11) a severovychodni oblast (Praha 9, Praha 18 a Praha 8). V kazdé z téchto dvou oblasti
bylo v ramci aktudlnich developerskych bytovych projektl realizovano vice neZ 3 tisice byt a dohromady zde
byla koncentrovana polovina celoprazského objemu bytové vystavby. Tradicné vyznamna je bytova vystavba i
v zapadni oblasti mésta (Praha 5, Praha 13, Praha 17), kde bylo v zafi 2015 v aktualnich bytovych projektech
k dispozici priblizné 2,6 tisic bytd.

2.3 Aktudlni developerské projekty podle katastralnich uzemi

Z celkového poctu 112 prazskych katastralnich uzemi byl v 60 z nich zaznamendan alespon jeden aktudini
developersky bytovy projekt. Jak vyplyva ze schématu ¢. 4, katastry, na jejichz uzemi nebyl v zari 2015
identifikovan ani jeden aktudlni projekt, byly lokalizovany prevazné v okrajové;jsich ¢astech a v historickém centru

Prahy.

Nejvyssi pocet aktudlnich developerskych projektll zamérenych na vystavbu bytovych domid byl zjistén
v katastralnim Uzemi Modrany (8 projektl), které predstavuje klicovou oblast z hlediska bytové vystavby v ramci
jizni ¢asti Prahy. Po 6 bytovych projektech bylo v dobé zpracovani analyzy na Uzemi katastrd Hlubocepy, Letnany
a Zizkov, 5 projektti v Michli a na Smichové.

Z hlediska celkového poctu byt nabizenych v ramci aktualnich developerskych projektl obsadilo vedouci pozici
katastralni Gzemi Zizkov (1 100 byt(). Druhy nejvy$si pocet novych byt(l byl v roce 2015 evidovan v katastralnim
Uzemi Hostivar (910) a treti pozici obsadilo katastralni izemi Modran (874). Vice nez 500 byt bylo v ramci
aktualnich developerskych bytovych projektl k dispozici jesté na Uzemi katastr( Letnan (643), Stod(lek (634),
Hornich Mécholup (568) a Sttizkova (501).

Schéma €. 4: Pocet bytovych jednotek v katastralnich izemich Prahy realizovanych v ramci aktualnich
developerskych projektd 2015
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Porovname-li vySe uvedené vystupy s témi, které byly pofizeny minuly rok pro zemni analyzu developerskych
projektl 2014, miZeme konstatovat nejstrmé;jsi pokles intenzity vystavby v katastru Hornich Mécholup, kde bylo
v zati 2014 secteno 1 188 bytl realizovanych v ramci tehdy aktualnich projektl, v roce 2015 jiz jen 568 (tzn.
Ubytek 620 byt(). Mezilety 2014 aZ 2015 vsak vétSina katastralnich Gzemi zaznamenala narUst poctu bytd v ramci
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aktualnich rezidenénich projektl, coz bylo nejmarkantnéjsi v katastru Zizkova (+724 byt() a Hostivare (+568
bytd).
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3. ODHAD BYTOVE VYSTAVBY V MESTSKYCH CASTECH PRAHY PRO OBDOBI
2016-2020

Udaje o aktualnich developerskych projektech, prezentované vyse v ramci kapitol 1 a 2, Ize vyuZit mimo jiné jako
jeden ze vstupU pro expertni odhad intenzity bytové vystavby v horizontu let 2016 a 2017. Abychom mohli
horizont odhadu prodlouzit az do roku 2020, museli jsme vychazet i z informaci o pfipravovanych rezidencnich
projektech (za timto uUcelem jsme pfimo oslovili nékteré vyznamné developerské spolecnosti), dale byla
vyznamnym zdrojem evidence Uzemnich rozhodnuti o umisténi stavby (vydanych od roku 2013) a rovnéz jsme
pfi odhadu diléim zpGsobem zohlednili aktudini Gdaje CSU o zahajené i dokonéené bytové vystavbé. Casteéné
jsme ptihlédli i k informacim o naplnénosti rozvojovych ploch bydleni vymezenych dle stavajiciho uzemniho
planu.

V ramci stfedni (tzn. nejpravdépodobnéjsi) varianty odhadu predpokladame, Zze v obdobi 2016-2020 bude na
Uzemi hl. m. Prahy realizovana vystavba témér 28 tis. bytl, ve kterych mizZe najit své nové domovy pfiblizné
60 tisic obyvatel. Maximalni varianta odhadu pocita s realizaci 33 tis. bytl a minimalni s 22,6 tis. bytl (viz graf
¢. 7). Podil rodinné vystavby na celkovém poctu dokoncenych byt by mél v rdmci vSech variant odhadu oscilovat
mezi 10 az 15 %.

V pribéhu let 2016-2020 ocekavame zvySenou intenzitu bytové vystavby v prvni poloviné tohoto obdobi, zatimco
v letech 2019 a 2020 predpokladame spise jen priimérné objemy nové dokoncenych bytl. V této souvislosti je
vsak tfeba poznamenat, Ze vzhledem k pouZitym vstuplm se spolehlivost odhadu se vzdalenéjSim horizontem
vyznamné sniZuje, coz odrdzi i postupné se zvysujici rozptyl jednotlivych variant znazornénych v grafu.

Graf ¢. 7: Odhadovany rozsah bytové vystavby v Praze v obdobi 2016-2020
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Zdroj: IPR Praha

V radmci jednotlivych méstskych Casti existuji prirozené znacné rozdily v rozsahu stavajici i odhadované bytové
vystavby. Podle naseho odhadu bude v obdobi 2016-2020 bytova vystavba nejrozsahlejsi v méstskych castech
Praha 5, Praha 8 a Praha 9. V kazdé z téchto méstskych ¢asti by mélo béhem pfriStich péti let dokonceno
minimalné 1 500 novych bytG. Vystavba vice neZz 1 000 byt by méla byt realizovana rovnéz na Gzemi méstskych
Casti Praha 3, Praha 4, Praha 6, Praha 10, Praha 12, Praha 15 a Praha 18 (viz tabulka ¢. 3 a schéma ¢. 5).

Odhad bytové vystavby ma praktické vyuZiti predevsim pti progndzovani vyvoje poctu obyvatel konkrétnich
uzemnich celk(. Ocekavana intenzita migrace, ktera s novou bytovou vystavbou bezprostfedné souvisi, je jednim
z klicovych vstup(, na zakladé kterého by méla sprava mésta ¢i méstské Casti planovat rozvoj svého Uzemi,
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dimenzovat svoji technickou i dopravni infrastrukturu a zaroven i usmérnovat alokaci kapacit obcanské
vybavenosti (typicky napf. kapacit ve Skolnich zatizenich).10

Tabulka €. 3: Uzemni distribuce bytové vystavby v méstskych éastech Prahy v obdobi 2016-2020 na zakladé
odhadu IPR Praha

spodni hranice v rdmci kategorie horni hranice v ramci kategorie
Odhad poctu

dokoncenych byti

v obdobi 2016-2020

Praha-Nedvézi Praha-Satalice Praha-Suchdol
Praha-Pfedni Kopanina Praha-Kreslice Praha-Klanovice
Praha-Petrovice Praha-Lysolaje Praha 17

Praha-Kolodéje Praha 21

Praha-Seberov
Praha-Benice
Praha-Béchovice
0 az 99 bytu )

Praha-Troja
Praha-Brezinéves
Praha-Nebusice
Praha-Lipence
Praha-Lochkov
Praha-Velkd Chuchle
Praha-Krdlovice

Praha-Slivenec Praha-Vinof Praha-Zli¢in
Praha-Dablice Praha-Kunratice Praha-Cakovice
Praha-Kolovraty Praha 20
Praha 16 Praha-Libus
Praha 19 Praha-Dolni Mécholupy
100 az 499 byt Praha 1 Praha 2

Praha-Dolni Pocernice
Praha-Ujezd
Praha-Dubet

Praha-Stérboholy
Praha-Zbraslav

Praha-Reporyje Praha-Dolni Chabry Praha7
Praha 11

500 az 999 byt Praha 22

Praha 13

Praha 14

Praha 6 Praha 15
Praha 18
Praha 4
Praha 10
Praha 12
Praha 3

1000 a7 1 499 bytd

Praha 8

1500 aZ 2 000 bytu Praha 9
Praha5

Zdroj: IPR Praha

10 Uvedeny odhad bytové vystavby byl poskytnut odboru Skolstvi a mladeze MHMP jako jeden z podklad( pro zpracovani Dlouhodobého
zaméru vzdélavani a rozvoje vzdélavaci soustavy hlavniho mésta Prahy 2016-2020
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Schéma ¢. 5: Uzemni distribuce bytové vystavby v méstskych ¢astech Prahy v obdobi 2016-2020 na zékladé
odhadu IPR Praha
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SHRNUTI

Vystupy z analyzy opétovné potvrdily nas dfive konstatovany predpoklad (viz Uzemni analyzy aktualnich
developerskych projekta z let 2013 a 2014), Ze bude dochazet k narlstu intenzity bytové vystavby v Praze.
Predikci dalSiho vyvoje developerské vystavby vénujeme zvySenou pozornost v ramci mimoradné zarazené
kapitoly vénované odhadu bytové vystavby na obdobi 2016-2020. Na jejim zakladé nelze jiz pro pf¥isti roky
ocekavat dalsi rlist bytové vystavby, jeji intenzita by se v nejbliZsich letech nicméné méla ustalit na soucasné
pomérné vysoké urovni a az pozdéji mirné klesat. Z tzemniho hlediska bylo v roce 2015 potvrzeno vedouci
postaveni nékterych tradi¢né vyznamnych jadrovych oblasti nové vystavby (Praha 15, Praha 9, Praha 5, aj.), na
urovni mensich izemnich celkl vsak byly mezi lety 2014 a 2015 zaznamenany nékteré relativné vyznamné

zmény v Uzemnim plsobeni bytové vystavby.

S II . ] g l AP 7 .Il 2[]]5

V dobé pofizeni zdrojovych dat (tj. zari 2015) bylo v Praze evidovano celkem 123 aktualnich developerskych
projektl zaméfenych na vystavbu bytovych domt, které splnily v ivodu definované podminky pro zafazeni do
analyzy. V téchto projektech, pfipadné v jejich dil¢ich aktudlnich etapach, je realizovana vystavba celkem 13 761
novych bytl, které bud' jiz byly dodany na praisky rezidencni trh v pribéhu roku 2015, nebo teprve budou
dokonceny v predpokladaném horizontu let 2016 a 2017. Z celkového poctu realizovanych novych byt jich bylo
65 % prodanych ¢i zavazné rezervovanych.

Uvedené Udaje o poctu a celkové kapacité aktualnich developerskych projektl poukdazaly na vyznamné se
zvysujici se stavebni aktivitu v na prazském trhu s reziden¢nimi nemovitostmi. Zatimco v letech 2010-2013 se
pocet bytl realizovanych v ramci aktualnich developerskych projekt( kazdorocné pohyboval v pomérné tzkém
rozmezi mezi 9 az 10 tisici, v roce 2014 doslo ke zvyseni na 11 126 byt( a v roce 2015, jak jiz bylo uvedeno, bylo
na trhu 123 projekt( s 13 761, coZ znamenda mezirocni narist objemu realizovanych novych bytt o 23,7 %.

Uvedeny meziro¢ni nardst mezi lety 2015 a 2014 o 2 635 novych bytd realizovanych v ramci aktualnich
Zatimco v roce 2014 pripadalo na jeden projekt (popf. dil¢i etapu projektu) v prdméru 100 bytd, v roce 2015 to
bylo jiz 112 bytovych jednotek. Velikostni struktura jednotlivych projektl byla tradi¢né velmi rozmanitd, a to
nejenom z pohledu primérného poc¢tu v rdmci jednoho projektu, ale i podle velikosti nabizenych byt(. Primérna
vnitfni uZitna plocha novych byt v ramci developerskych projektt identifikovanych v zari 2015 ¢inila 74,9 ma,

erove

Za vystavbou 123 bytovych projektl stalo 76 riznych developerskych spoleénosti. Ctyfi nejvyznamnéjsi
developerské spolecnosti, kterymi jsou v Praze jiz tradi¢né akciové spolecnosti Central Group, Ekospol, Finep
a Skanska Reality, mély 44% podil na prazském rezidencnim trhu (z pohledu celkového poctu bytd realizovanych
prostrednictvim developerskych projekt aktualnich k zari 2015), tedy stejné jako o rok drive.

V ramci aktudlnich developerskych projekt(i dosahovala priimérna nabidkova cena (volnych) bytti 57 121 Ké/ma2
uzitné plochy bytu (v¢. balkon(, lodzii a teras). Rozpéti cen novych bytll je znacné: nejlevné;jsi projekty nabizeji
bytové jednotky v priméru za méné nez 40 tisic K&/mz2, naopak u téch nejdrazsich je vyrazné prekroéena hranice
100 tisic K&/m2 (maximum Cinilo témér 140 tisic K¢/m:). Projekty s primérnou cenovou hladinou nabizenych
bytl do 65 tisic K¢ za m2 nicméné predstavuiji tfi Ctvrtiny z jejich celkového poctu v Praze.

: { kapitoly 2: Lokali (Inich devel . -

Z izemniho hlediska bylo opétovné prokazéano, Ze bytova vystavba probiha nejintenzivnéji v pasmu sidlist, kde
v zati 2015 byla soustfedéna vice neZ polovina z celkového poctu novych bytl realizovanych prostfednictvim
aktualnich developerskych projektd. To je dano ¢astecné i tim, Ze jsou zde stavény nejrozsahlejsi rezidencni
projekty (v priméru pfipada na jeden projekt 134 byt(). Nejdrazsi nové byty vznikaji v tizemni zéné vnitfniho
mésta, kde primérna nabidkova cena novych (volnych) byt dosahovala 74 542 K¢/ma. Se vzrlstajici vzdalenosti
od centra cenova hladina spise klesad a neni tedy prekvapenim, Ze nejdostupné;jsi nové byty jsou v k dispozici
v pfiméstské zéné (47 472 K¢/ma).

PFi uplatnéni Uzemniho kritéria 22 spravnich obvod( pfedstavuje Praha 15 jiz tfetim rokem po sobé oblast
s nejvyssi intenzitou bytové vystavby. Vzari 2015 zde byla v9 projektech realizovdna ¢i bezprostfedné
pldanovana vystavba 1 741 novych bytd. Oproti minulym dvéma letlim se vSak v ramci Prahy 15 presunulo tézisté
stavebnich aktivit z Hornich Mécholup do sousedni Hostivare. Ani poradi na dalSich dvou mistech se mezirocné
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nijak nezmeénilo. Druhy a treti nejvyssi pocet bytl nabizeny prostrednictvim aktualnich developerskych projektd
byl registrovan na Gzemi spravnich obvodl Praha 9 (1 399 byt(l) a Praha 5 (1 364 byt(). Vice neZ 1 tisic byt( byl
v ramci aktudlnich projektl soustfedén také na Uzemi spravnich obvod( Praha 3 (1 282 byt() a Praha 12 (1 054
bytl). Z hlediska poctu aktualnich developerskych projektd tradiéné dominoval nad ostatnimi spravni obvod
Praha 5, kde bylo secteno 19 projekt(. Seskupime-li sousedici spravni obvody do vétsSich celki, mizeme
konstatovat, Ze z hlediska intenzity bytové vystavby jsou nejvyznamnéjsi jihovychodni oblast (Siroce vymezena
spravnimi obvody Praha 15, Praha 10, Praha 22 a Praha 11) a severovychodni oblast (Praha 9, Praha 18 a Praha 8)
hlavniho mésta, kde byla dohromady koncentrovana polovina z celoprazského objemu bytové vystavby.

Z pohledu katastralnich Gzemi pfedstavoval nevyznamnéj$i oblast nové bytové vystavby poprvé Zizkov, ve
kterém bylo v zari 2015 v ramci 6 aktualnich developerskych projekti evidovano 1 100 novych byt(. Druhy
nejvyssi pocet bytl byl realizovan na Gzemi katastru Hostivare (910 bytu) a treti pozici obsadily Modrany (874).

Vyse uvedené Gdaje pofizené pro analyzu aktudlnich developerskych projekti byly vyuZity jako jeden z dileZitych
vstupll pro odhad budouci intenzity vystavby na Uzemi Prahy a jednotlivych méstskych c¢asti. Odhadovani
predpokladanych objem( bytové vystavby, které nelze pfrilis seriézné konstruovat ve vyhledu del$im neZ na
pfistich 5 let, ma praktické vyuziti pfi demografickém progndézovaniiredlném planovani kapacit vefejnych sluzeb
poskytovanych méstem nebo méstskymi ¢astmi.

V ramci nejpravdépodobné;jsi varianty odhadu predpokladame, Ze v obdobi 2016-2020 bude na Uuzemi Prahy
realizovana vystavba témér 28 tis. bytl pro cca 60 tisic obyvatel. Byty v bytovych domech se budou na tomto
predpokladaném objemu podilet z 85-90 %. Nejvyssi objem novych bytd by mél byt dodan na prazsky rezidencni
trh v roce 2016 a postupné do roku 2020 by se méla intenzita bytové vystavby mirné snizovat. V souvislosti s tim
je ale treba doplnit, Ze se vzdalenéjsim horizontem odhadu se jeho presnost vyrazné snizuje.

Z pohledu méstskych casti by v obdobi 2016-2020 méla byt bytova vystavba nejrozsahlejSi v Praze 5, Praze 8 a
Praze 9. V kazdé z téchto méstskych casti by béhem pfristich 5 let mélo byt dokonceno 1 500 az 2 000 novych
bytl. Vystavba 1 000 az 1 500 novych bytl je pravdépodobna na tzemi méstskych ¢asti Praha 3, Praha 4, Praha
6, Praha 10, Praha 12, Praha 15 a Praha 18. V ostatnich méstskych ¢astech by méla byt intenzita vystavba nizsi.
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PRILOHA: Pfehled aktualnich developerskych projektt 2015

(Fazeno podle abecedy)

nazev projektu aktualni etapa projektu developer/investor ?;‘é:zzi E:’f:’:
.142Radlicka Real-Treuhand Reality, a. s. Praha 5 36
4Blok Crestyl Real Estate, s. r. 0. Praha 10 210
4U Living Green Cape International, s. r. o. Praha 4 54
Affinity Skanska Reality, a. s. Praha 11 64
ArtDec Michle Peto Real, a. s. Praha 4 27
Atrium Kobylisy CTR Group, a. s. Praha 8 137
Aurora projekt KRR Development, a. s. Praha 10 64
Britska étvrt Etapy VI, VI, VI Finep CZ, a. s. Praha 13 284
Bydleni Liboc BM Develop, s.r. 0. Praha 6 16
Bydleni Na Beranku SPGroup, a. s. Praha 12 27
Bytové domy Hostivar Disav Group, s.r. 0. Praha 15 50
Bytovy diim Bila Hora Genius Loci Developer, a. s. Praha 17 36
Bytovy dlim Plzerska 253 EL-TI & CO, s.r. 0. Praha 13 13
Bytovy diim Vokacova Lapianta, spol. s. r. o. Praha 4 38
Byty Ctiradova Ellington, s.r. 0. Praha 4 28
Byty Kyje byt. domy B1, B2 PMS, spol., s. r. o. Praha 14 36
ByTy Malesice Etapa Il SIDI Prague, s. r. 0. Praha 10 281
Byty Podolské schody Crestyl Real Estate, s. r. 0. Praha 4 22
Byty Semmering JRD, s.r. 0. Praha 5 12
Byty U Dubu Etapy |, Il Kuchar & Thein, s. r. o. Praha 12 192
Cakovicky park byt. domy G, H, N, E, F M&K Development, a. s. Praha 18 258
Dock, River Watch/B Crestyl Real Estate, s. r. 0. Praha 8 65
DOm Stfizkov SMO Stfizkov, s. r. o. Praha 8 143
Ecocity MaleSice Etapa Il JRD, s.r. 0. Praha 10 66
EKOCITY Hostivar Ekospol, a. s. Praha 15 558
EKOCITY Uhfinéves Etapa Ekospol, a. s. Praha 22 176
Harfa Park Etapa VI Finep CZ, a. s. Praha 9 175
Hodkovicky Green Real Development 2001, a. s. Praha 4 57
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nazev projektu aktualni etapa projektu developer/investor s:l:é'\;:i E;‘f::
Horni Pocernice IV. Canaba, a. s. Praha 20 33
Hostivarské zahrady Erenika, s.r. 0. Praha 15 71
Jahodnice byt. domy G, H Skanska Reality, a. s. Praha 14 148
Javorova étvrt byt. domy A, B, C, D Central Group, a. s. Praha 15 375
Karlin Park Daramis Management, s. r. o. Praha 8 136
Kolovraty - K Ri¢antim Bemett, a. s. Praha 22 78
Koti Green Motol YIT STAVO, s.r. 0. Praha 5 136
Koti Hyacint Modrany II. etapa YIT STAVQ, s.r. 0. Praha 12 82
Letnanské zahrady byt. domy A, B,C,D, L, M, Central Group, a. s. Praha 18 314
Liberty Building Etapa ll Geosan Development, a. s. Praha 4 68
Maly Haj Etapa lll, IV Finep CZ, a. s. Praha 15 145
Marina Island Etapal (B, D, E) Daramis Management, s.r. 0., Praha 7 203
Michelské zahrady Ekospol, a. s. Praha 4 40
Milicovsky haj Sadova, Lesni Skanska Reality, a. s. Praha 11 236
Modransky Haj byt. domy A5, A6, B Avestus Real Estate Praha 12 67
Na Korabé Real-Treuhand Reality, a. s. Praha 8 28
Nad Modranskou rokli byt. domy |, H, G, F Central Group, a. s. Praha 12 180
Nad Prehradou Etapy III, IV Finep CZ, a. s. Praha 15 98
Nové Chabry Viladomy B, C, D Star Group Ltd Praha 8 196
Nové Méchoplupy Etapa VI Ekospol, a. s. Praha 15 95
Obytny dim Veleslavinska Veleslavinska 46, s. r. o. Praha 6 20
Obytny soubor Na Krtiné Business Centrum Mikrotechna, s. r. o. Praha 11 12
Obytny soubor Na Stépance viladomy M3a, M4b, Lb3, Mramorka, s. r. o. Praha 5 65
Opportunity Skanska Reality, a. s. Praha 11 50
Origami DBD Group, s. r. 0. Praha 6 13
Panorama Kyje Etapy V, VILVII, VIII Ekospol, a. s. Praha 14 411
Panorama PraZacka CTR Group, a. s. Praha 3 24
Park Hloubétin byt. domy A, B, C JRD, s.r. 0. Praha 14 127
Park Zahradni Mésto Central Group, a. s. Praha 10 76
Pod Hvézdou Cisarka, s. r. 0. Praha 6 30
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nazev projektu aktualni etapa projektu developer/investor s:l:é'\;:i E;‘f::
Prosek Park Etapy V, VI, VII, VIII, IX Finep CZ, a. s. Praha 9 501
Rajsky vrch byt. domy G2, G3, F3 Landia Management, s.r. o. Praha 14 72
Residencni bydleni Podbaba KEMPZ House, s. r. 0. Praha 6 77
Rezidence 2 Véze A.P. Capital, s.r. o. Praha 18 14
Rezidence Barrandovska skala Vision Development, s. r. o. Praha 5 12
Rezidence Brevnovské centrum Central Group, a. s. Praha 6 79
Rezidence Centrum Radotin VCES Property Development, a. s. Praha 16 70
Rezidence Garden Towers Central Group, a. s. Praha 3 629
Rezidence Lesopark Elidcat Prague, s. r. 0. Praha 18 56
Rezidence Letokruhy Alborg Development, a. s. Praha 11 87
Rezidence Lysolaje APV Invest, s.r. 0. Praha 6 10
Rezidence Modranka Etapa Horizon Modrany, s. r. o. Praha 12 162
Rezidence Na Hrebenkach Rezidence Na Hrebenkach, a. s. Praha 5 33
Rezidence Park Nikolajka Central Group, a. s. Praha 5 105
Rezidence Pod Starkou Redot s.r.o. Praha 4 11
Rezidence Sacre Coeur 2 Satpo Development, s. r. o. Praha 5 85
Rezidence Spiritka BM Develop, s. r. 0. Praha 5 13
Rezidence Trilobit JRD, s.r. 0. Praha 5 32
Rezidence U Muzea Central Group, a. s. Praha 2 42
Rezidence Veselska Rezidence Veselskd, s. r. o. Praha 18 100
Rezidence Vitkovka IP Izolace Polng, s. r. o. - divize Invest Praha 3 74
Rezidence Vltava Korta Prague, a. s. Praha 8 105
Rezidence Vyhledova CTR Group, a. s. Praha 5 15
Rezidence Waltrovka bytové domy A, B, D Vinvest CZ, a. s. Praha 5 257
Reziden¢ni park Na Vackové Byty a Viladomy Metrostav Development, a. s. Praha 3 249
Reziden¢ni vila Visriova Bretton, s. r. 0. Praha 4 21
Rodinné bydleni Na Cibulce Intertrade - Bydleni Naskové, s. r. o. Praha 5 50
Romance byt. ddm F, JK Skanska Reality, a. s. Praha 22 130
Royal Triangle Residence BPD Development, a. s. Praha 6 48
Senior Rezidence Klamovka Senior Holding Praha 5 20
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nazev projektu aktualni etapa projektu developer/investor s:l:é'\;:i E;‘f::
SKY Rezidence Barrandov |. etapa CERE Invest Praha 5 58
Slunecéné terasy Ekospol, a. s. Praha 13 135
Slunecny vrsek byt. domyJ, K, L, M, N Orco Property Group Praha 15 231
SMART byty Nové Butovice Etapy |, Il Trigema Development, s. r. 0. Praha 13 287
Staromodranska rezidence Omikron Group, a. s. Praha 12 83
Statek Seberov Stavokonsalt SF, s. r. o. Praha 11 39
Talo Kavalirka YIT STAVO, s.r. 0. Praha 5 98
Tandem Modfany Sekyra Group, a. s. Praha 12 76
Terasy Strasnice Skanska Reality, a. s. Praha 10 139
Terasy Smukytka Smukyrka Development, s. r. 0. Praha 5 17
Trio residence Daramis Management, s. r. o. Praha 17 58
Tulipa Trebesin AFI Europe Czech Republic, s. r. o. Praha 3 182
U cukrovaru El¢a a Emca, Rarach Skanska Reality, a. s. Praha 12 185
U Gymplu Develop Invest, a. s. Praha 9 80
U Panského dvora byt. ddm D Central Group, a. s. Praha 22 28
U Rohacovych kasaren Akro Real, a. s. Praha 10 27
V jehlici BM Develop, s. r. 0. Praha 4 32
V Zahradkach Skanska Reality, a. s. Praha 3 107
Viladomy Dubec Ekospol, a. s. Praha 15 118
Viladomy Na Vidouli Abbey, s. r. 0. Praha 13 50
Viladim Bohdalec Metis Property, s. r. o. Praha 4 30
Viladdim U Proseckych skal neuveden Praha 9 16
Villa Atrium Bubene¢ Codeco, a. s. Praha 6 10
Vitality rezidence Satpo Development, s. r. o. Praha 5 50
Vitkovia Rezidence Archikéd, a. s. Praha 3 17
VIVUS Luka Vivus, s. r. 0. Praha 13 227
VIVUS Uhfinéves Vivus, s. r. 0. Praha 22 161
Vitavska vyhlidka Central Group, a. s. Praha 7 156
Vyhledy Barrandov Ekospol, a. s. Praha 5 269
Vyladéné byty - Melodie EXAFIN, a. s. Praha 18 65
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nazev projektu aktualni etapa projektu developer/investor s:l:é'\;:i E;‘f::
WhiteGray Rezidence Vinvest CZ, a. s. Praha 4 14
Zahrady Nad Rokytkou Il Etapa IV, budovy 1-7 BCD Group & Broomwell Praha 9 282
Zelené Mésto 2 byt.domy G, H, 1,J, K, L, Daramis Management, s.r. 0. Praha 9 345
Zeleny Zli¢in Zeleny Zli¢in, s. r. o. Praha 17 154
Zivé Letriany Landia Management, s. r. 0. Praha 18 94

Zdroj: IPR Praha

* uvedeny pocet bytii u konkrétniho projektu zahrnuje pouze bytové kapacity, které jsou realizovdny v rdmci aktudlnich etap projektii
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