~
=
N
=
~J
~d
=
o
|
e
Wz
I~
/
T~
7




(zemnf analyza aktualnich
developerskych projektt vystavby
bytovych domt v Praze (2017)

12/2017

Institut planovani a rozvoje
hlavniho mésta Prahy

Sekce strategii a politik



© Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy, 2017

Vsechna prava vyhrazena

Elektronicka verze dokumentu je dostupna na

www.iprpraha.cz/bydleni



Obsah

Uvod

Shrnuti

5
1 - Aktualni developerské projekty vystavby bytovych domt (2017)
1.1 Vyvoj nabidky nového bydleni 6
1.2 Vyvoj poptavky po novém bydleni 9
1.3 Vyvoj cen novych byti 10
2 - Lokalizace aktualnich developerskych projektt (2017) 14
2.1 Aktualni developerské projekty podle prstencii mésta 14
2.2 Aktualni developerské projekty podle spravnich obvodi 16
2.3 Aktualni developerské projekty podle katastralnich Gzemi 18
3 -Analyza tizemné-kvalitativnich aspektd nové bytové vystavby (2009-2016) 19
3.1 Uzemnf distribuce bytové vystavby podle prstenci mésta 20
3.2 Funkéni plocha podle platného tzemniho planu 21
3.3 Prevazujici struktura okolni zastavby 21
3.4 Urbanni hustota okolni zastavhy 22
3.5 Primérna cena pozemki podle Cenové mapy stavebnich pozemki 23
3.6 Casova dostupnost do centra mésta 23
3.7 Dostupnost verejné hromadné dopravy 24
3.8 Dostupnost nejblizsiho parku 25
3.9 Stav naplnénosti ploch platného Gzemniho planu 26
28
Pfiloha: Pfehled aktualnich developerskych projektt (2017) 30







Uvod

lzemni analyza aktudlnich developerskych projektii vystavby bytovych domii v Praze je Institutem plinovani a rozvoje hl. m. Prahy
(dale jen IPR Praha) zpracovavana kazdorocné jiz od roku 2009. Jejim cilem je pfinaset objektivni a komerénimi zajmy zcela nezatiZeny
pohled na déni na prazském trhu snovymi byty z hlediska vyvoje nabidky, poptavky, pramérnych cen a dalsich klicovych
charakteristik. Pfedkladana analjza se primarné nezaméfuje na detailni rozbor prodejnich statistik jednotlivych reziden¢nich projektii
a uz viibec ne na to, jaké developerské spolecnosti maji nejvyznamnéjsi postaveni na prazském trhu s novymi byty, ale hlavni pozornost
je vénovana postihnuti tizemniho pisobeni bytové vystavby v ramci iizemi Prahy. HI. m. Praha potfebuje mit pfehled o tom, mimo jiné
i v souvislosti s pofizovanim Uzemné analytickjch podkladdi hl. m. Prahy a réiznjch koncepénich dokumenti, kde a vjakém rozsahu je
realizovana nova bytova vystavba a pfedevsim jaké potencidlni zatéZe, problémy ¢i benefity mizZe v konkrétnich oblastech hlavniho
meésta intenzivni vistavba vyvolavat.

V letodnim roce byla zcela nové zafazena cast (kapitola €. 3), vramci které na bazi developerskych projektt identifikovanych
vletech 2009 aZ 2016 byly z dlouhodobéjstho pohledu analyzovany vybrané tzemné-kvalitativni aspekty nové vystavby, resp.
charakteristiky prostfedi, v ramci kterého nova vystavba vznika. Analyza se tedy zaméfila kupiikladu na to, jaka je prevaZzujici struktura
¢i primérna urbanni hustota bezprostfedniho okoli developerskjch projektt, jaké je dostupnost k nejbliZsi zastavce vefejné hromadné
dopravy, k nejbliz§imu parku atd. Na zdkladé provedené analyzy bylo rovnéZ snahou nalézt odpovéd na tuto otazku: , Maji realizované
developerské bytové projekty néjaké spolecné identifikovatelné viastnosti, nebo nova vystavba probihd v ramci tizemi Prahy viceméné

nahodile a bez piisobeni zretelné pozorovatelnych lokalizacnich faktori?".

METODIKA: PODMINKY PRO ZARAZENT DEVELOPERSKEHO PROJEKTU DO ANALYZY
Metodika anal§zy nedoznala od roku 2009 Zadnych viznamnéjsich zmén a jeji pfidanou hodnotou tedy je, Ze tidaje z jednotlivich

let (tj. 2009-2017) jsou bez vétsich obtiZi porovnatelné a ¢asové fady nejsou nijak deformovany. Aby mohl byt developersky rezidenéni
projekt zafazen do analyzy, musi dlouhodobé spliiovat vSechny tfi niZze uvedené zékladni podminky:

—  Projekt musi byt realizovan na tizemi hl. m. Prahy

—  Projekt musi byt realizovan formou novostavby bytového domu / domt (nejsou brany v potaz projekty viystavby rodinnjch
domt, ani projekty realizované ve formé nastaveb, vestaveb ¢i projekty zaméfené na rekonstrukee stavajiciho domovniho

fondu)
—  Vramci projektu (i jeho dil¢i aktualni etapy) vznika minimalné 10 novyich bytovych jednotek

Pro zatazeni developerského projektu do aktualni analyzy musi byt dale splnéna alespori jedna z niZe uvedenych tfi podminek: (za

projekt je povaZovana i jedna z dil¢ich aktualnich etap projektu)
—  Projekt byl zkolaudovan v roce 2017
— Projekt byl v dobé pofizeni analyzy ve vystavbé
—  Vystavba projektu nebyla v dobé pofizeni analyzy zahajena, v priibéhu zafi 2017 jiZ vSak probihal prodej bytovych jednotek

(Vy8e uvedené podminky umoziiuji jeden developersky projekt ¢i jeho dil¢i aktualni etapu zatazovat do analyzy opakovang, tzn. po

dobu vice let.)

1 Néktera ze starsich vydani Uzemni analyzy aktuélnich developerskych projektd vystavby
bytovych domii v Praze jsou k dispozici ke stazeni na www.iprpraha.cz/bydleni



Metodika IPR Praha je zcela nezavisla na metodikach sledovéani a vyhodnocovani rezidenc¢niho trhu v Praze, které uplatiiuji rizné
developerské spolecnosti. Na§ pfistup se odliSuje mimo jiné vtom, Ze za aktudlni developersky projekt nepovaZujeme automaticky
takovy, v ramci kterého jsou nabizeny volné byty bez ohledu na datum dokonceni projektu. Nase vystupy tedy nelze porovnavat s témi,
které publikuji nékteré vyznamné developerské spole¢nosti provadéjici monitoring praZského reziden¢niho trhu.

VeSkeré vstupni didaje, ze kterych pfedkladand analyza vychazi, byly pfevzaty z oficidlnich webovych stranek a cenikd jednotlivych
developerskych bytovych projektd a byly pofizeny v pribéhu zafi roku 2017 (s vyjimkou Gdaji prezentovanych v ramci kapitoly ¢. 3,
které vychazeji z let 2009 aZ 2016).

1 Aktualni developerské projekty vystavby
bytovych domd (2017)

V priibéhu zafi 2017 evidoval IPR Praha na Gzemi hlavniho mésta celkem 118 reziden¢nich developerskych projektd, které vyhovély

vyse stanovenym podminkam pro zafazeni projektu do analyzy. Vramci téchto projektli, popt. jejich dil¢ich aktualnich etap, je
realizovana vystavba 13 206 bytovych jednotek (z toho pfiblizné 1/4 bytl byla jiz dokonc¢ena v prvnich tfech ¢tvrtletich roku 2017, zbylé
3/4 bytt budou postaveny nejpozdéji do konce roku 2019). Ackoliv celkovy objem nové vystavby je tedy na relativné vysoké trovni,

disponibilni nabidka novych volnych byt je v porovnéni s pfedchozimi lety nizka (cca jen 2,9 tisic bytd) a zajemci o koupi nového bytu

maji tedy aktualné jen velmi omezené moZznosti vibéru.2

1.1 VYVO) NABIDKY NOVEHO BYDLEN]

Pocet aktualnich developerskych projektli a i celkovy pocet realizovanych novych bytl se v zafi roku 2017 pfilis neodliSoval od stavu,

jenz byl zaznamenan v pfedchozichletech 2016 a 2015. Mezirotné doSlo jenom kvelmi mirmmému poklesu aktivity vystavby

zaznamenané v ramci identifikovanych aktudlnich developerskych projektt, kdy se mezi lety 2016 a 2017 pocet projektt sniZil ze 121 na
118 a pocet realizovanych bytl z 13 877 na 13 206 (tj. pokles o neceljch 5 %).

Graf ¢. 1 znazorfiuje vyvoj poctu aktualnich developerskych bytovych projektii a poctu realizovanych bytt v jejich ramci mezi lety
2009 az 2017, tedy v obdobi, které odpovidd historii naseho sledovéni reziden¢niho trhu, resp. zpracovavéni lzemnich analyz
aktualnich developerskych projektii vystavby bytovych domii v Praze. Z hlediska celkového objemu nabidky nového bydleni v Praze Ize

toto obdobi rozdélit v zasadé do tfi charakteristickych dil¢ich etap:

— 2009: dokonc¢ovani velmi vysokého poctu bytt zahajenych v obdobi stavebniho boomu pied vypuknutim celosvétové

hospodafskeé recese (v nabidce téméf 16 tisic byti realizovanych v ramci tehdy aktualnich developerskych projekti)

— 2010-2013: vjrazny propad nové bytové vystavby a jeji nasledna stagnace (v nabidce kazdoro¢né do 10 tisic bytd v ramci

aktualnich developerskych projektii)

—  2014-2017: nartst intenzity bytové vistavby (do roku 2015) a jejf ndsledna stabilizace na relativné vysoké trovni (v nabidce

13 a7 14 tisic bytd v ramci aktuélnich developerskych projekti)

2 Predkladana analyza postihuje pouze nabidku novych bytii v ramci prazského rezidenéniho trhu.
Neoddélitelnou a vyznamnou souéasti trhu jsou nicméné i starsi byty, kterych bylo v zafi 2017 na
portalu www.sreality.cz nabizeno k prodeji celkem 3 425. Podle iidajii z tohoto inzertniho
portélu lze z dlouhodobého hlediska vypozorovat vyznamné snizovani nabidky star3ich bytd
v Praze (2009 - 16 292 star§ich byti, 2011 - 11 871, 2013 - 7 642, 2015 - 3 725)
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POCET AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH BYTOVYCH PROJEKTU A POCET REALIZOVANYCH BYTU V JEJICH RAMCI
(2009-2017)
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Zdroj: IPR Praha

Graf ¢. 1 doklad4, Ze objem nové bytové vystavby z roku 2017 nelze povaZovat absolutné vzato za nizky, alespoii co se porovnani
s pfedchozim obdobim tyce. Z tohoto pohledu lze ¢etné medialni interpretace a zpravy z posledni doby, vyjadiujici se shodné vtom
duchu, Ze se v Praze aktualné téméf viibec nestavi, povazZovat za zavadéjici a nepfesné. Ostatné na stavajici relativné vysoky objem nové
bytové vystavby v Praze poukazujf i nejnovéjsi tidaje Ceského statistického Gfadu, podle kterjch bylo vroce 2016 na tizemi hlavniho
mésta dokonleno 6 092 byth (2947 bytd vprvnim pololeti roku 2017), pfiCemZ vramci obdobi 2009-2015 bylo dokoncovano
v praméru necelych 5 tisic bytd za rok.

Nabidku nového bydleni lze v hlavnim mésté povaZovat nicméné za nedostatecnou ve vztahu k aktualni velmi vysoké Grovni
poptavky (viz kapitola 1.2), ktera odpovida rastové fazi hospodaiského cyklu. Vjejim dasledku zbjva v cenicich jednotlivich
developerskyjch projektd jen omezené mnoZstvi volnych bytd a jejich ceny rostou (viz kapitola 1.3). V§raznéj$imu nartistu reziden¢ni
vystavby, ktery by dokazal praZsky trh pfi souCasné poptavce témeérf jisté absorbovat, brani pfedevsim nedostate¢na pfipravenost
developerskych projektt, kterd tizce souvisi se znacnou délkou, komplikovanosti a nepfedvidatelnosti nezbytnych povolovacich procest
v ramci izemniho a stavebniho fizeni. Jednim z pfislib@i na zrychleni a zjednodus$eni procesu povolovani staveb je novela stavebniho
zakona, ktera byla schvalena vtomto roce a nabyde Gcinnosti od 1. ledna 2018. JiZ ze samotného charakteru a objektivnich limitt
stavebniho odvétvi nicméné vyplyva, Ze nabidka novych byt nebude nikdy schopna dokonale pruzné a dostate¢né rychle reagovat na
vykyvy poptavky, tak jak je tomu u fady jinych vyrobnich odvétvi. Je viak potieba v kontextu Prahy i celé CR vytvatet podminky k tomu,

aby byla tato prodleva maximalné eliminovana.

1.1.1 ----- Velikostni struktura developerskych projekti

Na jeden developersky rezidencni projekt (popfipadé dil¢i aktualni etapu projektu) pfipadalo v roce 2017 v priiméru téméf 112 bytovych
jednotek. Mezirotné se tak primérna velikost prazskych rezidenénich projektis mirné sniZila (v roce 2016 pfipadalo na developersky
projekt v priméru témé¥ 115 bytl), paradoxné se viak v roce 2017 nepatrné zvysil pocet nejvétsich projekti (z 10 na 11), v jejichZ ramci
(¢i vramci dil¢ich aktudlnich etap téchto projektl) je realizovano 300 a vice bytovych jednotek. V zafi 2017 byly nejrozsahlejsimi
prazskymi reziden¢nimi projekty, které spliiovaly vyse stanovené podminky pro zafazeni do analyzy, Vivus Uhfinéves (v ramci aktualni
etap vznika 563 bytfl) a Letfianské zahrady (552 bytil), Prosek Park (483 byttl), Tulipa City (473 bytt), Cakovicky park (448 byti)
a Tulipa Ttebesin (433 bytd) a dalsi.



Z grafu C. 2 je patrné, Ze 11 nejvétSich projektd s 300 a vice realizovanymi byty se podili na celkové nabidce novych byti z

a jde tedy o nejvyznamnéjsi velikostni kategorii projektt z hlediska pfispévku k celkovému objemu nové bytové vistavby.

GRAF /02

VELIKOSTNI KATEGORIE AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKT( PODLE JEJICH PODILU NA CELKOVEM OBJEMU
NOVE BYTOVE VYSTAVBY (2017)
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1.1.2 ----- VELIKOST NOVYCH BYTU

Primérna vnitini uZitna plocha novych bytd, realizovanych v ramci developerskych projektt identifikovanych k zafi 2017, dosahovala
stani) primérna plocha nabizenych bytd dosahovala dokonce rovnjich 100 m2 (median 87,1 m2).3
V této souvislosti je ale velmi dlleZité zddraznit, Ze prezentované idaje byly vypocteny pouze z nabidky volnych, popf. nezavazné

rezervovanych bytd. V pribéhu sbéru dat se nicméné ukazalo, Ze mezi volnymi byty pfevazuji v cenicich jednotlivych developerskych

projektt spide ty s velkymi vimérami (a pochopitelné tedy i vy$simi cenami). Prezentované tidaje o pramérnych plochach bytt tedy

nevychazeji z idaji o vSech bytech vznikajicich v ramci sledovanych developerskych projektt a z vijse uvedeného divodu je tedy lze
povazovat za nadhodnocené. Na druhou stranu mnohem lépe odrazeji velikostni charakteristiky disponibilnich byt, ze kterych mohli
kupujici v Case zpracovani analyzy (zafi 2017) realné vybirat.

Tak jako kazdym rokem, tak i vtom letosnim byla prokazana znac¢na variabilita v pojeti jednotlivych developerskych projektli
z hlediska obvyklé vyméry nové realizovanych bytli. Zatimco u téch nejvelkorysejsich projektt piekracovala primeérna vnitini plocha
volnych byt 150 m2 (tjkalo se 4 projektt), tak byly dohledany i projekty, v ramci kterych pramérna vyméra byt nabizenych k prodeji

nepfekracovala 50 m2 (u 8 projekti).

3 Zcelkového poétu 118 identifikovanych aktualnich developerskych projektii nebylo mozné
v piipadé 19 projektu zjistit Gidaj o prdimérné plo3e bytii (téméF vyhradné z diivodu vyprodani
v3ech byti v ramci developerského projektu)



1.2 VYVO) POPTAVKY PO NOVEM BYDLENI

Posledni vyvoj na praZském reziden¢nim trhu Gzce souvisi spozitivnim hospodaiskym vyvojem vramci celé Ceské republiky,

vdisledku kterého dochazi mimo jiné k néardstu redlnjch piijmi a koupéschopnosti vjznamné Casti domacnosti. V souvislosti

s pfiznivim ekonomickym vyvojem nartista poptdvka po novém bydleni, a to nejenom ze strany téch, ktefi si jej pofizuji pro tcely
vlastniho bydleni, ale v neposledni fadé se zvySuje iinvesticni poptavka. Ktomu vyznamné pfispiva rovnéZ situace ve finanénim
sektoru vyznacujici se dlouhodobé nizkymi Grokovymi sazbami, které maji na jedné strané pozitivni vliv na dostupnost hypote¢nich
tvérd (ty lze doposud sjednat s ro¢ni drokovou sazbou i do 2 %), na druhé strané diky nizkému troceni bankovnich vkladd podnécuji
vétsi aktivitu investorti, ktefi stale castéji zhodnocuji své volné finanéni prostfedky na prazském trhu sbyty, ktery se diky znacné
reziden¢ni atraktivité Prahy a populaénimu ristu hlavniho mésta dlouhodobé ukazuje jako perspektivni a relativné stabilni. Podle

dostupnych odhadt ¢ini v Praze podil prodejti novych bytd pro investiéni Gcely pfiblizné 30 aZ 40 %, a to v zavislosti na lokalité

a charakteru konkrétniho developerského projektu.
Uvedeny nartist na strané poptavky, doprovazeny obtiZemi nékterjch developerskich spolecnosti pfi pfipravé a realizaci novych
bytovych projektd, ma vliv nejenom na riist cen (viz kapitola 1.3), ale i na skute¢nost, Ze zajemci o nové bydleni v Praze maji aktualné

jen omezené moznosti z hlediska vybéru novych byti. To je dano tim, Ze v rdmci aktualnich developerskych bytovych projektti je vétsina

bytovych jednotek rozprodana, a to ¢asto velmi rychle po uvedeni projektu na trh. To potvrdila i naSe analyza, na zakladé které bylo

v pribéhu letosniho zail na prazském reziden¢nim trhu k dispozici pfiblizné jen 2,9 tisic volnych byt (z celkového poctu 13,2 tis.

novych bytl), coZ pfedstavuje absolutné nejnizsi objem disponibilni nabidky, ktery jsme zaznamenali v historii nami provadéného
monitoringu aktualnich developerskych projektd (viz graf ¢. 3). Podil prodanjch nebo rezervovanjch byt na celkové nabidce novych

byt realizovanych v ramci aktualnich developerskych projektti dosahoval v letosnim roce 78 %.

GRAF /03

POCET VOLNYCH NOVYCH BYTU v RAMCI AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU (2009-2017)
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Z celkového poctu 2 899 tisic volnych byti4 jich v zafi 2017 bylo z tizemniho hlediska nejvice k dispozici ve spravnim obvodu
Praha 5 (648 volnych byt, resp. 22 % z celoprazské disponibilni nabidky) a déle ve spravnich obvodech Praha 9 (365 volnjch bytt),
Praha 12 (377 volnjch bytd) a Praha 8 (303 volnjch bytd). Ve vyjmenovanych spravnich obvodech byla zaroven zaznamenana vysoka

4V piipadé 5 aktualnich developerskych projektii nebylo mozné pocet volnych bytii identifikovat.



mira stavebni aktivity, resp. nadprimérny pocet aktualnich developerskych projektd a pfedevsim vysoky pocet novych byt vznikajici

v ramci téchto projektl (viz kapitola 2.2).

1.3 VYVOJ CEN NOVYCH BYTU

Analyza potvrdila vyrazny nartist cen novych bytii v Praze, ktery v poslednim obdobi pokracuje s nebyvalou dynamikou pfedevsim

v diisledku vysoké poptavky a sniZujiciho se poc¢tu volnych novych byta (viz vise graf ¢. 3). V zafi 2017 dosahovala priimérna nabidkova

cena volnych bytd vramci aktualnich developerskych projekt 75 007 K&/m? (median dosahoval 71985 K&/m?2), coZ piedstavovalo
mezirotni zdraZeni téméf o 12 tisic K¢/m2, resp. 0 18,6 %. Ve srovnani s rokem 2015 dosahoval v roce 2017 nardst pramérnych cen
novych byt dokonce téméft 18 tisic K¢/m2, resp. 31,3 %. V ramci aktualnich developerskych projektd identifikovanych k zati 2017 stal
volny byt v priméru 7 007 675 K&, pficemZ je dluzno dodat, Ze levnéjsi byty mizi z cenikl jednotlivych projekti vétsinou jako prvni
a v nabidkach ztstavaji jako volné delsi dobu zpravidla nejvétsi a nejluxusnéjsi byty.5

Prezentovany tdaj ze zafi 2017 o praméré (i medidnové) nabidkové cené volnych bytd vychazi z informaci zcenfki 89
developerskych projektii. V ptipadé 29 rezidené¢nich projekt nebylo mozné primérnou cenovou hladinu volnych byt zjistit, coz bylo
dano jednak vysokym poctem zcela vyprodanych projektli a také tim, Ze pfedevsim v segmentu prémiovych developerskych projektt

nejsou informace o cenach byt ¢asto zvefejiiovany.

1.3.1 ----- DLouHODOBY VYVO) NABIDKOVYCH CEN NOVYCH BYTU A FINANCNI DOSTUPNOST NOVEHO BYDLENI

Tabulka €. 1 prezentuje tidaje o primérnych nabidkovych cenach novych byt a rovnéz o primérnych prazskych hrubych mzdach
za del$i Casové obdobi (2007-2017), tak aby mohl byt alespori zakladnim zplisobem ilustrovan vyvoj relace mezi témito dvéma
veli¢inami, resp. vivoj ve finanéni dostupnosti novych bytti v hl. m. Praze.

Priimérmé nabidkové ceny (volnjch) novych bytt jsou vramei Uzemnich analyz aktudlnich developerskych projekti vistavby
bytovych domt v Praze sledovany bohuZel teprve od roku 2014. Aby bylo mozné postihnout deli ¢asové obdobi, vyuzili jsme zakoupena
data od spolecnosti JLL, ktera zachycuji primérné nabidkové ceny novych byt v Praze v obdobi 2007-2013. Pfi interpretaci Gdaja
uvedenych v tabulce €. 1 je tfeba vzit v potaz, Ze metodiky IPR Praha a spolecnosti JLL se pfi vipoctu primérné nabidkové ceny novych
bytt odlisuji a uvedena ¢asova fada tedy na sebe mezi lety 2013 a 2014 nenavazuje.6

Ztabulky ¢. 1 a grafu ¢. 4 vyplyva, Ze v poslednich letech (od roku 2014) dochézi ke zhorSovani finanéni dostupnosti nového
bydleni, a to ipfes relativné vyznamny narGst primérnych mezd. Zatimco vroce 2014 bylo potfeba vynaloZit na koupi primérné
drahého nového bytu o vyméfe 70 m2 celkem 9,5 primérnych ro¢nich hrubych mezd, tak vroce 2017 bylo nutné na tuto investici
vynaloZit 11,8 pramérnych rocnich hrubych mezd. I pfes zjevnou diskontinuitu ¢asové fady (viz pfedchozi odstavec a poznamka pod

¢arou ¢. 6) udaje z tabulky ¢&. 1 implikuji, Ze aktualni stav z hlediska rovné finan¢ni dostupnosti novych byti je pravdépodobné velmi

podobny situaci, kterda panovala na prazském rezidenénim trhu vletech 2007 a 2008, tedy vobdobi pfed zacatkem globalni

hospodaiské recese. V kazdém piipadé mizeme konstatovat, Ze soucasné ceny novych bytli jsou ve vztahu k primérnym vydélkiim

prazské populace pomérné vysoké.”

5  Vanalyze prezentované primérné nabidkové ceny jsou véetné DPH a kromé vnit¥ni uZitné plochy
bytu zahrnuji i plochy balkoni, lodZii a teras (nikoliv viak pfedzahradek, garaZovych stani &i
sklepti). Pokud bychom plochu balkon, lodZii a teras k plo3e bytu viibec nezapoéitali a
uvaZovali jako relevantni pouze vnitini uZitnou plochu bytu bez jakéhokoliv pfislusenstvi, pak
by m2 plochy stal v zafi 2017 v priméru dokonce 87 403 K& (medianova cena by dosahovala
83 345 K&/m2). ProtoZe ale balkony, lodZie i terasy tvofi neoddélitelnou a ¢asto i velmi
podstatnou soucast celkové plochy bytu, tak viechny v analyze prezentované cenové iidaje
plochy tohoto pFislusenstvi zahrnuji.

6  Zatimco IPR Praha pripoéitava k vnitini ploSe bytu vyméru balkonu, lodZie &i terasy v plném
rozsahu, spoleénost JLL pFiéita k vnitini ploSe bytu pouze polovinu plochy balkonu &i lodZie a
jen tietinu plochy teras.

7  Vsouvislosti se sledovanym tidajem o priimérné mési¢ni / ro€ni hrubé mzdé je tfeba si uvédomit,
7e zohlediiuje pouze piijmy zaméstnancii (nikoliv tedy podnikateld, 0SVC...) a rovnéz



TABULKA /01

PRUMERNE NABIDKOVE CENY NOVYCH BYTU A FINANCNI DOSTUPNOST NOVEHO BYDLENT (2007-2017)

primérna nabidkova cena prumérna mésiéni / roévni‘hrubé pocet primérnych hrubych ro¢nich

rok (volnych) novych bytl v K&/m2 mzda v Praze v K¢ (dle CSU)* mezd potfebnych ke koupi nového
v zafi daného roku (zdroj) *v roce 2011 doslo ke zméné metodiky vypoctu | bytu o vyméfe 70 m2

2007 | 56076 (JLL) 26 896 /322 752 12,2

2008 | 65912 (JLL) 28 830/ 345960 13,3

2009 60 401 (JLL) 30028 /360336 11,7

2010 57 433 (JLL) 30842/370104 10,9

2011 52928 (JLL) 31252/ 375024 9.9

2012 59 016 (JLL) 33320/399 840 10,3

2013 60 712 (JLL) 32321/387 852 11,0

2014 54 377 (IPR Praha) 33256 /399 072 9,5

2015 | 57121 (IPR Praha) 34354 [ 412 248 9.7

2016 63 226 (IPR Praha) 35187/ 422244 10,5

2017 75 007 (IPR Praha) 37 046 [ 444 552 (iidaj za 2. ctvrtleti) | 11,8

Zdroje: IPR Praha, JLL, CSU

GRAF /04

VYvo) POCTU PRUMERNYCH HRUBYCH ROCNICH MEZD POTREBNYCH KE KOUPI NOVEHO BYTU O VYMERE 70 M2
(2007-2017)
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Zdroj: IPR Praha, JLL, CSU

1.3.2 ----- AKTUALNI DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE CENOVYCH KATEGORII

Mezi lety 2017, 2016 a 2015 se vlivem razantniho zdraZovani novych bytl zasadné proménilo zastoupeni aktualnich
developerskych projektt v jednotlivich cenovych kategoriich (viz graf ¢ 5). V roce 2017 se ukézaly cenové kategorie ,méné nez 45 000
Ké/m2“ a ,45000-54 999 K&/m2“ dokonce jako zcela zbytetné, protoZe vramci nich nebyl identifikovan jediny odpovidajic
developersky projekt. Pfitom o dva roky dfive, vroce 2015, byla cenova kategorie ,45000-54 999 K¢/m2“ z hlediska zastoupeni

developerskych projekt nejviyznamnéjsi. Graf ¢. 5 ukazuje, Ze v zafi 2017 pfesahovala u vétsiny aktudlnich developerskych projektt
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primérna cena volnjch byt 80 tisic K&/m2 (to se tykalo 51 z celkového poctu 89 projekti se zjisténymi cenami), z ¢ehoZ dokonce u 22

projektd byla pfekrotena hranice 100 tisic K¢/m2 primérné ceny za volny byt.

GRAF /05

AKTUALNT DEVELOPERSKE PROJEKTY V LETECH 2017, 2016 A 2015 PODLE PROUMERNYCH CEN VOLNYCH BYTU
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Zdroj: IPR Praha

Analyza opétovné potvrdila, Ze v priiméru nejdrazsi zistavaji developerské projekty komornéjsiho charakteru. Zatimco u projektt

$10-49 byty dosahovala v zafi 2017 primérna cena nabizenych volnych byt 81244 K&/m?2, tak v pfipadé nejrozsahlejsich projektt
$300 a vice byty se pohybovala primérna cena volnjch bytovych jednotek pod hranici 70 000 K¢&/mz2.

Kromé velikosti developerského projektu existuje pochopitelné celd fada dalSich a podstatnéjsich faktorti, které developefi
promitaji do vysledné nabidkové ceny novych bytd. Témito cenotvornymi faktory jsou kupfikladu pouZité kvalitativni standardy,
naroc¢nost zvoleného stavebniho a architektonického feseni projektu, cenova politika konkrétni developerské spole¢nosti, podminky pfi
akvizici stavebniho pozemku ¢i podminky Gvérového financovani a vedle dalSich faktorl je pochopitelné velmi dilezZitym faktorem

i lokalita.

1.3.3 ----- CENY NOVYCH VOLNYCH BYTU V ZAVISLOSTI NA LOKALITE

Celkova atraktivita developerského projektu a tedy i Groveni nabidkovych cen je do zna¢né miry determinovana jeho lokalizaci, pficemz

kromé kvality urbanniho a pfirodniho prostfedi a dostupnosti veskeré infrastruktury sehrava velmi dileZitou roli vzdalenost bytového

projektu od centra hlavniho mésta.

Ze schématu ¢. 1 je patrné, Ze nejdrazsi nové byty (v cenovych kategoriich ,80 000-99 999 K¢/m2“ a ,,100 000 K¢&/m?2 a vice®) jsou
nabizeny v ramci projektdi lokalizovanych ve stfedu mésta a v prstenci heterogenniho mésta a naopak, Ze nejlevnéjsi nové byty s cenou
do 60 000 K¢/m2 Ize pofidit téméf vihradné v prstencich modernistického mésta a krajiny, které jsou od centra nejvzdalenéjsi. (Clenéni

tzemi Prahy na prstence, v¢. uvedenti jejich dal3ich charakteristik a pramérnych cen je bliZe popséano v kapitole 2.1.)
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SCHEMA / 01

PRUMERNE NABIDKOVE CENY VOLNYCH BYT( V RAMCI AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKT( (2017)
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2 Lokalizace aktualnich developerskych projekti
(2017)

2.1 AKTUALNi DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE PRSTENCU MESTA

Pro Gcely zpracovavani nejriiznéjsich tizemné zaméfenych analyz a vnitroméstskijch rozbort definoval IPR Praha pro tizemi hlavniho
mésta celkem 5 pasem - tzv. prstenctl, které oproti bézné uplatiiovanému administrativnimu ¢lenéni Prahy (na méstské casti ¢i spravni
obvody) lépe sdruZuji oblasti mésta do relativné homogenngjsich pasem vyznacujicich se obdobnymi strukturalnimi charakteristikami.
Takto definovanymi prstenci jsou: jadro, stfed, heterogenni mésto, modernistické mésto a krajina. Graficky jsou prstence znazornény ve
schématu ¢. 2 (rovnéz i ve schématu ¢. 1 vjse), a to spolu s vyznacenim lokalizace vSech 118 aktualnich developerskych projekti, které
byly identifikovany v zafi 2017 a zaroveni splnily podminky pro zafazeni do analjzy. Schéma €. 2 rovnéz znazorriuje pocet bytd, ktery

vznika v téchto developerskych projektech ¢i v jejich dil¢ich aktualnich stavebnich etapach.

SCHEMA / 02

AKTUALNI DEVELOPERSKE BYTOVE PROJEKTY VEETNE ZOBRAZENT POCTU REALIZOVANYCH BYTU (2017)

Prstence mésta
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Zdroj: IPR Praha

NiZe uvedena tabulka ¢. 2 shrnuje zékladni informace o bytové vystavbé vramci jednotlivych prstenc mésta, pricemz

z uvedenych tdaju jasné vyplyva, Ze se zvySujici se vzdalenosti od jadra mésta se navySuje primérna velikost developerskych projektti

vyjadfena poctem realizovanych bytd a rovnéz bylo podle oc¢ekavani jednoznacné potvrzeno, Ze ¢im je prstenec vzdalenéjsi od jadra, tim

se snizuje prumérnda nabidkové cena volnych bytd.

V ramci prstence jadra mésta byl evidovan pouze jediny developersky projekt (s 34 byty), ktery je alespon z ¢asti koncipovan jako
novostavba bytového domu. Dlouhodobé zcela marginalni viznam historického jadra mésta z hlediska realizace projekt zaméfenych

na vystavbu bytovych domt je dan absenci zastavitelnjch pozemki a rovnéZ i pfisnymi regulacemi vztahujicimi se na jakoukoliv novou

14



vystavbu na tzemi PraZské pamatkové rezervace. Jak jiZz bylo uvedeno v Gvodu v metodické Casti (viz str. 5), analjza nezahrnuje
developerské projekty zaméfené na rekonstrukee stavajicich bytovych dom?, které jsou pro tizemi prstence jadra mésta typickeé.

V prstenci stfedu mésta s pfevazujici blokovou zastavbou bylo v zafi 2017 identifikovano celkem 18 aktualnich developerskych
projektd vyhovujicich stanovenym podminkam, vjejichZ ramci je realizovana vystavba 1 014 bytt (tj. méné neZ 8 % z celoprazského
objemu). Ve stfedu mésta jsou alokovany spise bytové projekty komornéjsiho razu (v priméru na 1 projekt pfipada pouze 56 bytl) a
podle ofekavani se zde nabidkova cena volnjch byt pohybuje vysoko nad celoprazskym primérem (92 637 K&/m?2 oproti 75 007
K¢/m2).

Na Gzemi prstence heterogenniho mésta s rliznorodou zastavhou pochazejici pfevazné z prvni poloviny 20. stoleti jsme evidovali
37 aktualnich developerskych projekti s celkem 3 790 byty, coZ pfedstavovalo necelych 29 % z celkového poctu nové vznikajicich bytt.
V prstenci heterogenniho mésta byly volné byty v ramci reziden¢nich projektt nabizeny v priiméru za 82 255 K¢/m? (tj. pfiblizné o 7 tisic
K¢/m2 vice v porovnani s celoprazskym priimérem). Na jeden developersky projekt pfipadalo v ramci heterogenniho mésta v priméru
102 bytd, tedy o 10 bytoviych jednotek méné oproti celoprazskému praméru.

Nejvyssi pocet aktualnich developerskych projektt (44) a rovnéZ i pocet novych bytt (5192) byl v zafi 2017 (ale i dlouhodobé
vramci obdobi 2009 aZ 2016 - viz kapitola 3.1) evidovan na tzemi prstence modernistického mésta, ktery lze charakterizovat
prevazujici sidlistni zastavbou, ale i zastoupenim rozsahljch produkénich areélt i jiné vybavenosti. Bylo zde soustfedéno bezméla 40 %
celoprazské kapacity novych byt vznikajici v ramci aktualnich developerskych projektl, pfesto lze konstatovat, Ze mezironé se
projektt je v prstenci modernistického mésta oproti celé Praze mirné vyssi (na 1 projekt zde pfipada 118 byti), naopak ceny novych
volnych bytl jsou zde spise nizsi (67 006 K&/m2, tj. o 7 tisic K&/m2 méné v porovnani s celoprazskym primérem).

V prstenci krajiny, ktery lze charakterizovat pfevazné otevienou pfimeéstskou krajinou a Gzemim mensich sidel (bjvaljch obci)
aareali produkce, bylo identifikovano 18 aktualnich developerskych projektt s3 176 byty (tj. 24 % z celopraZského poctu byt
vznikajicich prostfednictvim aktualnich developerskych projekttl). V této souvislosti pfipomeiime, Ze analjza nebere v potaz projekty
zaméfené na vystavbu rodinnych dom, které jsou v okrajovych castech Prahy pomérné cetné. V prstenci krajiny vznikaji vesmés velmi
rozsahlé projekty (v priméru pfipada na projekt ¢i jeho etapu téméf 176 bytd) a jsou finantné nejdostupnéjsi - v zafi 2017 Cinila

pramérna nabidkova cena volnych byt 64 265 K&/m2.8

TABULKA /02

ZAKLADNI CHARAKTERISTIKY AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU PODLE PRSTENCU (2017)°

. f1s pramérny pocet primérna
pocet aktualfuch < o bytt na 1 aktudlni | nabidkova cena
prstenec developerskych pocet byti . . .
rojektd developersky volnych byt
P projekt (K&/m2)
jadro 1 34 34 nezjisténo
stfed 18 1014 56 92 637
heterogenni mésto 37 3790 102 82255
modernistické mésto 44 5192 118 67006
krajina 18 3176 176 64265
Praha celkem 118 13 206 112 75 007

Zdroj: IPR Praha

8  Vnékolika pFipadech byly zafazeny do prstence krajiny i developerské projekty lokalizované pfi
okrajich panelovych sidlist. Z funkéniho a strukturalniho hlediska jde spise o pfiklady
roz3ifovani modernistického mésta neZ o pfipady (izolované) vystavby ve volné krajiné.

9 (idaje o pram&rnych cenach volnych bytii prezentované v tabulce jsou vypoéteny z cenikii 94
aktualnich developerskych projektu. Jak jiz bylo uvedeno vy3e, v piipadé 29 rezidenénich
projekti nebylo z riiznych divodii mozné cenovou hladinu byt identifikovat. To se konkrétné
tykalo jediného projetu v prstenci jadra, 3 projekti ve stfedu mésta, 13 projektd v ramci
heterogenniho mésta, 8 projekti v modernistickém mé&sté a 4 v prstenci krajiny.
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2.2 AKTUALNi DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE SPRAVNICH 0BvODU

Spravni obvod Praha 5 predstavoval v roce 2017 opétovné nejvyznamnéijsi oblast, co se tjice poctu aktualnich developerskych projekta.
To lze pficist viznamnému a dosud stale nevyCerpanému Gzemnimu potencialu pro bytovou vystavbu, stejné jako zajmu developert
orealizaci projektli nového bydleni v této rozmanité ¢asti hlavniho mésta. Vzafi 2017 zde bylo evidovano celkem 25 aktudlnich
developerskych projektl (tj. mezirotné o 7 vice), tedy vice neZ pétina zjejich celkového poctu v ramci celé Prahy. Jak vyplyva z tabulky
¢. 2, v ostatnich spravnich obvodech byla cetnost developerskych projekt zaméfenych na vystavbu bytovych domt podstatné nizsi - 11

projekti bylo secteno na Gizemi spravniho obvodu Praha 12 a po 10 projektech ve spravnich obvodech Praha 4, Praha 6 a Praha 8.

Spravni obvod Praha 5 byl vzafi 2017 vyhodnocen jako nejvyznamnéjsi rovnéZ i zhlediska celkového poctu novych bytd

realizovanych v ramci developerskych projekti a Ize tak konstatovat, Ze spolu se severovichodni ¢asti hlavniho mésta (viz schéma ¢. 3)
realizovana vystavba celkem 2 079 bytti, coz pfedstavuje viibec nejvyssi objem, jaky byl identifikovan na tzemi jakéhokoliv spravniho
obvodu v historii naseho sledovani aktualnich developerskych projektti, tzn. od roku 2009. Zaroveii byl na tizemi spravniho obvodu
Praha 5 zaznamenan nejvyssi mezironi absolutni nartist nové bytové vystavby, kdy zde mezi lety 2016 a 2017 piibylo 725 nové

realizovanych byt (viz tabulka ¢. 3).

TABULKA / 03
AKTUALNT DEVELOPERSKE BYTOVE PROJEKTY PODLE SPRAVNiCH oBvoDU (2017)

spravni obvod pocet developerskyjch pocet realizovanych }z)mtil;éflf ?;g;gta:{f?::;?m
projekti (2017) bytovych jednotek (2017) le%y 2?)17 ]a 2016
Praha1 1 34 +34 byt
Praha 2 0 0 beze zmény
Praha3 3 588 -1 048 bytt (-64,1 %)
Praha 4 10 423 75 bytd (-15,1 %)
Praha 5 25 2079 +725 bytl (+53,6 %)
Praha 6 10 384 -76 bytt (-16,5 %)
Praha7 4 650 +148 byt (+29,5 %)
Praha 8 10 1241 +439 bytl (+54,7 %)
Praha 9 8 1772 +33 byt (+1,9 %)
Praha 10 4 387 -128 bytt (-24,9 %)
Praha 11 2 33 -109 bytt (-76,7 %)
Praha 12 11 1208 +286 byti (+31,0 %)
Praha 13 4 690 -386 byt (-35,9 %)
Praha 14 2 298 -222 byt (-42,7 %)
Praha 15 8 808 +38 bytl (+4,9 %)
Praha 16 1 70 beze zmény
Praha 17 5 367 +142 bytt (+63,1 %)
Praha 18 7 1378 -164 bytti (-10,6 %)
Praha 19 0 0 beze zmény
Praha 20 0 0 -33 byt (-100 %)
Praha 21 0 0 beze zmény
Praha 22 3 796 -275 byt (-25,7 %)
Praha celkem | 118 13 206 -555 byt (-4,8 %)

Zdroj: IPR Praha
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Znacny vyznam z hlediska celkového objemu nové bytové vistavby si udrZel spravni obvod Praha 9, jehoZ tizemi v poslednim
obdobi predstavovalo jadrovou oblast reziden¢ni vystavby vramci celé Prahy. Vzafi 2017 zde bylo v 8 aktuédlnich developerskych
projektech ¢i jejich dil¢ich etapach alokovano celkem 1 772 novych bytd, tedy prakticky stejny pocet jako v roce 2016.

Kromé dvou vyse uvedenych spravnich obvodi - Prahy 5 a Prahy 9, ve kterych bylo v letoSnim roce soustfedéno dohromady téméf
30 % nové vystavby realizované v ramci sledovanych developerskych projekti, byl vysoky pocet novych bytovych jednotek zaznamenan
rovnéz ve spravnich obvodech Praha 18 (1378 byti), Praha 8 (1241 bytt) a Praha 12 (1 208 byt).

Ztabulky ¢. 2 i grafu ¢. 6 vypljva, Ze mezirotné zaznamenal nejvétsi propad bytové vystavby - realizované vramci aktuélnich
developerskich projektt - spravni obvod Praha 3, kde oproti roku 2016 ubylo v letosnim roce pfes jeden tisic byt (do znaéné miry to
souviselo s kompletnim dokoncenim rozsahlého rezidenéniho projektu Residence Garden Towers v priibéhu roku 2016). V relativnim
vyjadfeni byl propad nabidky nového bydleni nejvjznamnéjsi ve spravnim obvodu Praha 11 (pokles 0 77 %) a jak je patrné z grafu €. 6,
v oblasti Jiznitho Mésta dochazi k poklesu stavebni aktivity jiZ tfetim rokem po sobé. Naopak v relativnim vyjadfeni se mezi lety 2016
a 2017 nejvyznamnéji zvysil pocet novych bytl realizovanych v ramci aktudlnich developerskych projekti ve spravnich obvodech Praha

17 (nartst 0 63 %), Praha 8 (+55 %) a v jiZ zmifiované Praze 5 (+54 %).

GRAF / 06

NOVE BYTOVE JEDNOTKY VE SPRAVNICH OBVODECH PRAHY REALIZOVANE V RAMCI AKTUALNICH
DEVELOPERSKYCH PROJEKTU (2013-2017)
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2.3 AKTUALNI DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE KATASTRALNICH UzZEMI

Aktudlni developerské bytové projekty, které vyhovély viSe stanovenym podminkam pro zafazeni do analyzy, se v zati 2017 vyskytovaly
v 50 z celkového poctu 112 katastralnich Gzemi. Nejvy3si pocet projektl se soustfedil na Gzemi katastru Smichova (celkem 9 projektt)
a dale Modran (8 projekti), Kosif (7 projektt), HluboCep a Libné (6 projekti). Toto pofadi odrazi vise popisovanou silnou pozici Prahy 5,
co se tyCe zastoupeni aktualnich developerskych projekt zaméfenych na vystavbu bytovich domt.

Schéma ¢. 3 znazortuje celkovy pocet noviych bytt vznikajicich prosttednictvim aktualnich developerskych projektd v jednotlivich
katastralnich tzemich. I vleto$nim roce bylo realizovdno nejvice novych byt v katastrech, které maji z pohledu intenzity bytové

vystavhy tradi¢né velky vyznam. Konkrétné jde o Modfany (964 bytt), Lethany (911 bytii), Uhfinéves (796 byta), Vysocany (711 bytd

vystavby nachézela pfedevsim v zapadni ¢asti hlavniho mésta (zahrnuje sousedici katastry Smichova, Kosif, Jinonic, Hlubocep
a Stodtlek) a i v severovychodnim péasu zasahujiciho od ¢asti Siriho centra - Karlina, Hole3ovic, Libné a Vysocan - aZ do vzdalenéjsich

katastri, jako jsou Letiiany, Cakovice a Hloubétin.

SCHEMA / 03

POCET BYTOVYCH JEDNOTEK REALIZOVANYCH V RAMCI AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU PODLE
KATASTRALNICH UzEmi (2017)
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3 Analyza Gzemné-kvalitativnich aspektli nové
bytové vystavby (2009-2016)

Pomérné rozsahla databaze aktudlnich developerskych projektd, kterou IPR Praha kaZdorotné zpracovava jiZz od roku 2009, nam
umoznila pfistoupit k analyze vybranych Gzemné-kvalitativnich aspekt nové bytové vystavby, ktera byla v poslednim obdobi na tizemi
Prahy realizovana. Celkem 382 aktuélnich developerskych projektil z let 2009 aZ 2016 (tzn. bez zapoceti aktualnich developerskych
projekt zroku 2017)bylo prostiednictvim geografického informaéniho systému (GIS) analyzovdno primamé ve vztahu
k charakteristikdm mistniho prostfedi, v ramci kterého tyto projekty novostaveb bytovych domt vznikaly.

Konkrétné bylo 382 aktualnich developerskych projektii (identifikovanych v letech 2009 aZ 2016 - viz schéma €. 4) analyzovano

ve vztahu k niZe uvedenym deviti vybranym jeviim, resp. Gzemné-kvalitativnim charakteristikam:
- Uzemni distribuce bytové vystavby podle prstencti mésta
—  Funkéni plocha podle platného tizemniho planu
—  Prevazujici struktura okolni zastavhy
— Urbanni hustota okolni zastavby
—  Prlimérna cena pozemkd podle idaji z Cenové mapy stavebnich pozemki
- (Casova dostupnost do centra mésta (autem / vefejnou hromadnou dopravou)
- Dostupnost vefejné hromadné dopravy (metra / tramvaje / autobusu)

—  Dostupnost k nejbliz§imu parku

SCHEMA / 04

DEVELOPERSKE PROJEKTY ZAMERENE NA VYSTAVBU BYTOVYCH DoMU (2009 AZ 2016)
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3.1 UzEMNi DISTRIBUCE BYTOVE VYSTAVBY PODLE PRSTENC( MESTA

V obdobi 2009 aZ 2016 developerska vystavba novych bytovych domt probihala nejintenzivnéji na Gzemi prstence modernistického

mésta (tzn. v pasmu sidlist), kde bylo realizovano 41 % z celkového poctu identifikovanych developerskych projektd (viz graf ¢. 7)
a dokonce vice nez polovina (51 %) z celkového objemu nové postavenych byt (viz graf ¢. 8). Modernistické mésto disponuje dileZitymi
predpoklady pro realizaci nové bytové vystavby, jakymi jsou pfedevsim stile pomérné rozsdhlé potencidlné zastavitelné plochy pro
bytovou vystavbu a vyhodou je rovnéz i relativné dobra dopravni infrastruktura a obc¢anska vybavenost, kterou ma vétSina sidlist
k dispozici.

Vystavba novostaveb bytovych doma byla logicky zcela zanedbatelnd v prstenci jadra mésta a ani prstence stfedu mésta a krajiny

nepfedstavovaly zdsadni Gizemi pro novou bytovou vystavbu. V souvislosti stim je nicméné dilezité pfipomenout vyse definované

podminky pro zafazeni projektu do analjzy (viz Uvod).

GRAF /07

DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE PRSTENCU MESTA (2009-2016)

100 % = 382 developerskych projektl

W jadro

stred

heterogenni mésto
B modernistické mésto

W krajina

ZDROJ: IPR PRAHA

GRAF /08
POCET BYTU REALIZOVANYCH V RAMCI DEVELOPERSKYCH PROJEKTU PODLE PRSTENCU MESTA (2009-2016)

100 % = 34 128 novych byt
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Zdroj: IPR Praha
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3.2 FUNKCENi PLOCHA PODLE PLATNEHO UZEMNIHO PLANU

Z celkového poctu developerskych projektt identifikovanych v letech 2009 az 2016 byly podle platného Gzemniho planu témér 2/3

umistény v obytnych tzemich (pfedevsim v ramci €¢isté obytnjch ploch - OB, v mensim poctu i v ramci vSeobecné obytnjch ploch - OV)

a vice nez 1/3 novych bytovych projektd vznikla ve smidenych tizemich (pfedevsim v ramci vieobecné smisenych ploch - SV, s mnohem

mensi Cestnosti i na plochach smieného méstského jadra - SMJ).

GRAF /09

DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE FUNKENICH PLOCH PLATNEHO GZEMNiHO PLANU (2009-2016)

100 % = 382 developerskych projektl

H plochy bydlenf
plochy smiseného vyuziti

M ostatni plochy

Zdroj: IPR Praha

3.3 PREVAZUJiCi STRUKTURA OKOLNi ZASTAVBY

Sledované developerské projekty vznikaly vobdobi 2009 aZz 2016 vrozmanitych lokalitach z hlediska pfevazujici struktury okolni

zastavhy, kdy téméf tfetina developerskych 0 % zcelkového objemu novych bytd vzniklo v mistech s pf

heterogenni strukturou okolni zéstavby. Druhym nejcetnéjsim typem byla modernisticka struktura okolni zastavby.

GRAF /10

DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE PREVAZUJICI STRUKTURY OKOLNI ZASTAVBY (2009-2016)

100 % = 382 developerskych projektd
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Zdroj: IPR Praha
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GRAF /11

POCET BYTU REALIZOVANYCH V RAMCI DEVELOPERSKYCH PROJEKTU PODLE PREVAZUJICI STRUKTURY OKOLNI
ZAsTAVBY (2009-2016)

100 % = 34 128 novych bytd
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W ostatni struktury

Zdroj: IPR Praha

3.4 URBANNI HUSTOTA OKOLNI ZASTAVBY

Vice neZ polovina developerskych projektt vznikala mezi lety 2009 a 2016 spiSe vmistech s niz§i hustotou zalidnéni v ramci
bezprostfedniho okoli, ktera v okruhu 500 m od projektu nepfevySovala 50 obyvatel v pfepoctu na hektar (to nicméné v zasadé

odpovida celoprazskému praméru urbanni hustoty, ktery ¢inf 26 obyvatel / ha). V husté osidlenych oblastech s vice neZ 100 obyvateli
na hektar bylo realizovano jen 10 % developerskych projektii.

GRAF /12

DEVELOPERSKY PROJEKTY PODLE URBANNI HUSTOTY OKOLNI ZASTAVBY V OKRUHU 500 METRU OD PROJEKTU
(2009-2016)

100 % = 382 developerskych projektd

M vice nez 150 obyv. / ha
100 - 149 obyv. / ha
50-99 ha obyv./ ha

W0 -49obyv./ha

Zdroj: IPR Praha
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3.5 PRUMERNA CENA POZEMKU PODLE CENOVE MAPY STAVEBNICH POZEMKU

Témér polovina developerskych projektli z obdobi 2009 aZz 2016 byla realizovdna na stavebnich pozemcich s primérnou cenou

pohybujici se v rozmezi 5 aZ 7,5 tis. K¢ za m2. Je evidentni, Ze v kontextu Prahy néklady na pofizeni stavebniho pozemku pfedstavuji

jednu z kli¢ovych poloZek v rozpoctu developerskych projektd.

GRAF /13
DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE PRUMERNE CENY POZEMKU NA ZAKLADE (UDAJU Z AKTUALNI CENOVE MAPY
STAVEBNIiCH POzZEMKU (2009-2016)
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Zdroj: IPR Praha

3.6 CASOVA DOSTUPNOST DO CENTRA MESTA

Primérna doba dojizdky z mista identifikovanych developerskych projektt do centra mésta (konkrétné na Vaclavské namésti) ¢ini

17 minut autem a 34 minut vefejnou hromadnou dopravou. V piipadé 86 % developerskych projektii se pohybuje dojizdka autem do
centra mésta v ¢asovém intervalu 10 aZ 29 minut a nad pil hodiny je pfi pouZiti osobniho automobilu zcela vyjimecna. Pii vyuziti

vefejné hromadné dopravy trva obvykla doba dojizdky do centra déle nez 30 minut v ptipadé 2/3 developerskjich projekti.

GRAF /14

DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE DOSTUPNOSTI DO CENTRA AUTEM (2009-2016)

100 % = 382 developerskych projektd

11%

0 aZ 9 minut
W10 aZ 19 minut
20 az 29 minut

W 30 a vice minut

Zdroj: IPR Praha
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GRAF /15

DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE DOSTUPNOSTI DO CENTRA VEREJNOU HROMADNOU DOPRAVOU (2009-2016)

100 % = 382 developerskych projekt(l

0 az 14 minut
M 15 az 29 minut
30 aZ 44 minut

M 45 a vice minut

46%

Zdroj: IPR Praha

3.7 DOSTUPNOST VEREJNE HROMADNE DOPRAVY

Pouze v pfipadé 11 % developerskych projektii je nejblizsi stanice metra v bezproblémovém pasmu pési dochazky do 500 metrti. Do
jednoho kilometru od stanice metra byla lokalizovana méné neZ tfetina bytovych projektd z celkového poctu 382 developerskych

projektd. Lze tedy konstatovat, Ze vétSina developerskych projektd je od stanic metra pomérmeé znacné vzdalena a dostupnost metra

nelze v kontextu Prahy povaZovat za nijak zvlast diileZity lokalizacni faktor rezidencni vystavby.

Pfiblizné tfetina sledovanych developerskych projektt je v pfimém dosahu tramvajové dopravy (tzn. je lokalizovana do 500 metrd
od nejbliZsi zastavky) a pfiblizné polovina projektd ma moznost alespori vzdalenéjsi dostupnosti k nejblizsi tramvajové zastavce (tzn. do
jednoho kilometru).

Pfima dostupnost autobusové vefejné dopravy je viceméné samoziejmosti a v piipadé 88 % projektdl je nejblizsi autobusova
zastavka vzdélena do 500 metri od projektu.

GRAF /16

DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE PESI DOSTUPNOSTI (V METRECH) K NEJBLIZST STANICI METRA (2009-2016)

100 % = 382 developerskych projekt(

méné nez 499 m

E500-999m

1000-1999m

MW vice nez2 000 m

31%

Zdroj: IPR Praha
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GRAF /17

DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE PEST DOSTUPNOSTI (V METRECH) K NEJBLIZSf ZASTAVCE TRAMVAJE (2009-
2016)

100 % = 382 developerskych projektl

W méné nez 499 m
B 500-999m
71000-1999m

M vice nez2 000 m

ZDROJ: IPR PRAHA

GRAF /18

DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE PEST DOSTUPNOSTI (V METRECH) K NEJBLIZSi ZASTAVCE AuTOoBUSU (2009-
2016)

100 % = 382 developerskych projektl

M méné nez 499 m
H500-999m
11000-1999m

M vice nez2 000 m

Zdroj: IPR Praha

3.8 DOSTUPNOST NEJBLIZSIHO PARKU

Dostupnost k nejblizsSimu lokalnimu parku, resp. k zelené plose napltiujici zakladnim zptisobem parkovou funkci byla v ramci 382

sledovanych developerskych projektt vyhodnocena jako velmi pfizniva. V pfipadé téméf poloviny developerskych projektid je park

dostupny v bezprostfedni blizkosti do 250 metri a jen u 15 % projekt je nejblizsi park ve vétsi nez ptlkilometrové vzdalenosti.
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GRAF/19

DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE PEST DOSTUPNOSTI (V METRECH) K NEJBLIZSiMU PARKU (2009-2016)

100 % = 382 developerskych projekt(

méné nez 250 m
47% W250-499m
500-749 m

W 750 m a vice

Zdroj: IPR Praha

3.9 STAV NAPLNENOSTI PLOCH PLATNEHO UZEMNiHO PLANU

Nad rdmec vy3e analyzovanjch Gzemné-kvalitativnich charakteristik (viz kapitoly 3.1 aZ 3.8) je ve vztahu k podminkam pro novou
bytovou vystavbu na zavér kapitoly ¢. 3 rovnéZ vhodné upozornit na skute¢nost, Ze hl. m. Praha ma doposud stale pomérné znacny
nevyCerpany Uzemni potencidl pro novou bytovou vystavbu, coZ lze dokumentovat na zakladé dale prezentovanych udajg,
poukazujicich na relativné nizkou naplnénost zastavitelnych rozvojovych a transformacnich ploch podle platného Gzemniho planu.

Jak bylo ilustrovano vise v kapitole 3.2, bytové developerské projekty vznikaly v uplynulém obdobi (2009-2016) pfiblizné ze dvou
tfetin v obytnych tzemich (dle platného tizemniho planu na plochach OB a OV) a z jedné tfetiny ve smiSenych Gzemich (na plochach SV
a SMJ). Tabulka ¢. 4 ukazuje, Ze naplnénost rozvojovych ploch bydleni byla v roce 2015 pfibliZzné polovicni, v pfipadé smiseného tzemi
dosahovala pfiblizné 44 %. Niz$f naplnénost byla zaznamenana v pfipadé transformacnich ploch, kterd v roce 2015 dosahovala (bez
rozliseni kategorie vyuziti) jen necelych 30 %. Mimo rozvojové a transformacni plochy, které tvofi pfes 60 % z celkového potencialu
zastavitelnych ploch podle platného tzemniho planu, je pochopitelné nutné vzit v potaz i potencial zastavitelnjch ploch v ramci

stabilizovaného tzemi. Zaroven 81 % zastavitelnych ploch Gzemniho planu, vznikljch na zakladé vydanych zmén, ztistava nevyuzito.

TABULKA / 04

NAPLNENOST ROZVOJOVYCH PLOCH BYDLENI A SMISENEHO VYUZITI A TRANSFORMACNICH PLOCH PODLE
PLATNEHO GZEMNiHO PLANU (2015)

_p realizovano realizovano nenaplnéno nenaplnéno
vyuZiti rozloha (ha) (ha) (%) (ha) (%)
ROZVOJOVE PLOCHY
bydleni 24379 1210,3 49,6 1227,6 50,4
smiSend Gizemi 5734 251 43,8 322,4 56,2
rozvojova izemi - celkem 41731 1882,5 45,1 2290,6 54,9
TRANSFORMACNI PLOCHY
transformacni izemi - celkem | 2238,4 654,6 10 29,2 1583,8 70,8

Zdroj: IPR Praha (Uzemné analytické podklady hl. m. Prahy 2016)

10 (daj zahrnuje transformaéni plochy s vydanym iizemnim rozhodnutim
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GRAF /20

PoDiL REALIZOVANYCH A NENAPLNENYCH ROZVOJOVYCH PLOCH PODLE PLATNEHO (ZEMNiHO PLANU (2015)

100 % = 4173 ha

M realizovéno

M nenaplnéno

Zdroj: IPR Praha (Uzemné analytické podklady hl. m. Prahy 2016)

GRAF /21

PoDiL REALIZOVANYCH A NENAPLNENYCH TRANSFORMACNICH PLOCH PODLE PLATNEHO (ZEMNiHO PLANU
(2015)

100 % =2238 ha

M realizovéno

M nenaplnéno

Zdroj: IPR Praha (Uzemné analytické podklady hl. m. Prahy 2016)
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Shrnuti

Analyza zédkladnim zptisobem zhodnotila posledni v§jvoj na prazském rezidenénim trhu, pro ktery byl vroce 2017 signifikantni
predevsim pokracujici nartist cen novych bytl, a rovnéz opétovné vénovala velkou pozornost tématu lokalizace nové vystavby v ramci
lzemi Prahy. I pfes aktudlni nedostatek volnych novych bytd analjza znovu poukazala na znac¢ny zdjem stavebnikd realizovat své
projekty na Gzemi hlavniho mésta, a to navzdory obtizim, které jsou spojeny s dlouhou pfipravou a komplikovanym povolovanim
novych rezidencnich projektl. Ve vztahu k efektivnimu a trvale udrZitelnému rozvoji mésta lze hodnotit pozitivné, Ze fada
developerskych projektt (i kdyZ spiSe téch méné rozsahlych) vznika v ¢astech $irsiho centra mésta. Zaroveri je dobfe, Ze v soucasné dobé
dochazi i kvyuZzivani ploch brownfields pro tcel nové bytové vystavby (jde napf. o aredl Waltrovky v Jinonicich a kone¢né je jiz
postupné pfemétiovan aredl byvalé CKD ve Vysocanech), stle se viak nedaii stavebné vyuzit predeviim velkd transformaéni tizemi,
ktera tésnéji ptiléhajf k tizemi centra mésta (napt. Bubny-Zatory, Nakladové nadraZi Zizkov atd.). Jednim z aspekttl, ktery lze v piipadé
nové vystavby z dlouhodobého hlediska hodnotit rovnéz negativné je, Ze vétsina developerskych rezidencnich projektti vznika v Praze
mimo pfimy dosah kolejové vefejné dopravy (metra, ale i tramvaje).

NiZe jsou ve stru¢né strukturované podobé prezentovany vybrané hlavni zavéry analyzy, které jsou pro vétsi pfehlednost ¢lenény

podle jednotlivych kapitol:

KAPITOLA €. 1: AKTUALNT DEVELOPERSKE PROJEKTY VYSTAVBY BYTOVYCH DoM(l (2017)

— Vzafi 2017 bylo na tizemi Prahy secteno 118 aktualnich developerskych projekt novostaveb bytovych domt, v ramci kterych
je realizovana vystavba 13 206 bytovych jednotek s planovanym horizontem dokonceni vystavby nejpozdéji do konce roku

2019 (pfiblizné ¢tvrtina z uvedeného poctu bytl byla jiz zkolaudovana v prvnich tfech ¢tvrtletich roku 2017, zbylé tfi ¢étvrtiny

byly ve stadiu vistavby nebo pred jejim zapocetim).
—  Mezilety 2017 a 2016 se objem vystavby realizované v ramci aktualnich developerskych projektl sniZil o necelych 5 %.

—  Atkoliv aktualni objem bytové vystavby v Praze je z pohledu porovnani s pfedchozim obdobim na relativné vysoké Grovni, tak
ve vztahu k soucasné vysoké rovni poptavky (investicni poptavka dosahuje odhadem aZ 30-40 % podilu) Ize nabidku
nového bydleni povaZzovat za nedostate¢nou. Disponibilni nabidka novych volnych byti je v porovnéni s pfedchozimi lety

nizka (jen 2,9 tisic bytt, resp. 22 % z celkového poctu nové vznikajicich bytd v ramci aktualnich developerskych projektt).

—  Mezi 2,9 tisici volnymi byty pfevazovaly v cenicich developerskych projektii byty s velkymi vimérami. Primérna plocha

dostupnost finan¢né dosazitelnéjsich byt s mensimi vymérami.

—  Primérna nabidkova cena volnych bytd v ramci aktualnich developerskych projektti dosahovala 75 007 K&/m2, coZ
pfedstavovalo meziro¢ni nardst o 12 tisic K¢/m2 (resp. 0 18,6 %) a ve srovnani s rokem 2015 dokonce téméf o 18 tisic K&/m?2

soutasnym piiznivym makroekonomickym podminkam, sekundarné relativné nizkjm poctem volnjch novych byta.

— Vposlednich dvou aZ tfech letech se i finan¢ni dostupnost novych bytti v Praze zhorsuje. Nartist cen byt je dynamictéjsi
oproti ristu primérnych hrubych mezd a v roce 2017 bylo nutné na koupi primérné drahého nového bytu o viméte 70 m2
vynaloZit 11,8 primeérnych roénich hrubjch mezd. Obdobné nizka finan¢ni dostupnost novych byta byla naposledy

zaznamenana pred rokem 2009.

— Vpriméru nejdrazsi zistavaji developerské projekty komornéjsiho charakteru, v ramci kterjch vznika méné nez 50 bytovych

jednotek.
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— Analjza se zaméfovala pouze na segment novych byta. Pro Gplnost je vsak vhodné doplnit, Ze vyznamnéjsi cast nabidky tvoii
na prazském reziden¢nim trhu stale starsi byty, kterjch bylo v zafi 2017 na portalu www.sreality.cz nabizeno k prodeji celkem
3 425. Z hlediska dlouhodobého vivoje 1ze nicméné na zakladé Gdaji z tohoto inzertniho portalu konstatovat zna¢ny propad

inzerované nabidky starsich bytt (v zafi 2009 zde bylo nabizeno k prodeji dokonce 16 292 starsich bytt).

KAPITOLA €. 2: LOKALIZACE AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU (2017)

— Analjza prokazala, Ze se vzristajici vzdalenosti od jadra mésta se navysuje primeérna velikost developerskych projekti
vyjadfend poCtem bytli a zaroven bylo podle ofekavani zjisténo, Ze ¢im je prstenec vzdalenéjsi od jadra, tim se sniZuje

pramérna nabidkova cena volnyjch byta.

—  Prstenec modernistického mésta predstavoval v ramci Prahy opétovné nejvyznamnéjsi Gzemi nové vystavby, bylo zde
soustfedéno bezmala 40 % celoprazské kapacity novych bytl vznikajicich prostfednictvim aktuélnich developerskych
projektd. V porovnani s rokem 2016 se nicméné v roce 2017 relativni viznam modernistického mésta pro bytovou vystavbu

snizil.

— Vroce 2017 byla bytova vystavba v ramci aktuélnich developerskych projekt pomérné vyznamna i na Gzemi prstencd
heterogenniho mésta (29 % z celoprazského objemu) a krajiny (24 %), naopak viznam stfedu a pfedevsim jadra mésta byl

prakticky zanedbatelny.

—  Pfiuplatnéni Gzemniho kritéria 22 spravnich obvodt pfedstavovala nejvyjznamnéjsi oblast vystavby bytovych domt Praha 5
s 25 aktualnimi developerskymi projekty a 2 079 byty a znaény vijznam si udrZel i spravni obvod Praha 9 (1 772 bytd v ramci 8
projektt). Na Gizemi téchto dvou spravnich obvodi bylo v zafi 2017 soustfedéno témét 30 % vystavby realizované v ramci

aktualnich developerskych projektt.

- Zpohledu katastralnich Gzemi byla nova vystavba nejvyznamnéjsi v Modfanech (964 bytii vznikajicich v ramci aktualnich
developerskych projektt), Letiianech (911 byti), Uh¥inévsi (796 bytl), Vysocanech (711 bytt), Kositich (702 bytt) a ve
Stodtilkach (690 bytt).

KAPITOLA C. 3: ANALYZA UZEMNE-KVALITATIVNICH ASPEKT( NOVE BYTOVE VYSTAVBY (2009-2016)

Na zakladé analyzy 382 developerskych bytovych projekt (identifikovanych v letech 2009 az 2016) ve vtahu k jejich okolnimu
prostiedi nebyly zjistény Zadné jednoznacné definovatelné lokaliza¢ni faktory a prostorové ramce, na zakladé kterych by v ramci tzemi
Prahy byla v uplynulém obdobi realizovana developerska vistavba novych bytovych domt.

Presto za typicky developersky bytovy projekt bylo moZzné v obdobi 2009-2016 povaZovat takovy, ktery spliioval nasledujici

lzemné-kvalitativni aspekty:
— projekt byl postaven na tizemi prstence modernistického mésta
— zhlediska funkéni plochy platného tizemniho planu byl projekt realizovan v obytném tzemi
— v okoli projektu pfevazovala heterogenni struktura zastavby
—  okolni urbanni hustota byla nizsi nez 50 obyvatel v pfepoctu na hektar
- cena stavebniho pozemku se pohybovala v rozmezi 5 aZ 7,5 tisic K¢/m?2
— centrum mésta bylo dosazitelné za 17 minut autem a 34 minut za pouZiti vefejné hromadné dopravy
— stanice metra neni v pifimém dosahu projektu, na rozdil od autobusové zastavky

—  nejblizsi park je k dispozici ve vzdalenosti nanejvyse do 500 metrti
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Priloha

PREHLED AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU (2017)

(fazeno podle abecedy)

nazev projektu aktudlni etapa projektu | developer/investor (s)gl‘:,éo\:ini gsfji
4Blok Crestyl Real Estate, s. 1. 0. Praha 10 | 210
4U Living Green Cape International, s. 1. 0. Praha4 |54
Aalto Cibulka YIT STAVO, s. 1. 0. Praha5 |250
Barrandovska zahrada T. E. Development Group, s. 1. 0. Praha5 |17
Bieblova Apartments Donova, a. s. Praha5 |25
BLV Horni Mécholupy Trigema Development, s. 1. 0. Praha15 |67
Botanica etapaK (1,2,3,4) Skanska Reality, a. s. Praha5 |163
Britska ctvrt etapy VII, VIII, IX, X Finep CZ, a.s. Praha13 | 347
Bydleni Na Beranku etapa II SPGroup, a. s. Praha12 |40
Bydleni Na Krejcarku byt. domy C, D, E EDIFICE construction&consulting, s. 1. 0. Praha9 |135
Bytovy dim Markéta VS 70,s.1. 0. Praha6 |22
Bytovy dim Primatorska Prime Build, a. s. Praha8 |25
Bytovy dim Suchdolské nameésti SD Bohemia Group, a. s. Praha6 |26
Bytovy dim Tetinska Abbey, s. 1. 0. Praha5 |22
Bytovy dim Triangl Urban Developers and Investors, s. 1. 0. Praha13 | 112
Byty Cukerni Cukerni, s. 1. 0. Praha18 |19
Byty Krejcarek DEGROUP, s. 1. 0. Praha9 |45
Byty Nesvadbova Rezidence Nesvadbova, s. 1. 0. Praha12 |16
Byty U Dubu etapy I1, III Kuchat & Thein, s. 1. 0. Praha12 | 178
Byty U parku RZ Development, spol. s. 1. 0. Praha12 |20
CLB Letriany Trigema Development, s. 1. 0. Praha18 |75
CSV Repy Trigema Development, s. 1. 0. Praha17 |21
Cakovicky park byt. domy A, B,C,D,EF,P,R,T,S | M&K Development, a. s. Praha 18 | 448
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nazev projektu aktualni etapa projektu | developer/investor zg:i‘ani g;flf:
Ctvrt Emila Kolbena etapal Skanska Reality, a. s. Praha9 |133
Dock ;}gﬁi?ggﬁgjﬁfg 1L, Crestyl Real Estate, s.1. 0. Praha8 |234
Hodkovicky Green Real Development 2001, a. s. Praha4 |57
Hodkovicky. Donova Donova, a. s. Praha4 |13
Hiebenky Lexxus Norton (prodejce) Praha5 |19
Chateau Troja Residence Coast Capital Partners Czech Republic Praha7 |66
Javorova ¢tvrt II. byt. domy A, B Central Group, a. s. Praha15 | 143
Jizni vyhledy byt.domy A, B,C, 1, ] Central Group, a. s. Praha 13 |196
JRM LuZiny Trigema Development, s. 1. 0. Praha13 |35
Karlin Park Daramis Management, s. 1. 0. Praha8 |135
Karolina Plazza Moravska stavebni - INVEST, a. s. Praha8 |150
Klamovka Gardens RS Development, s. 1. 0. Praha5 |116
Koivu Zli¢in etapy [, II YIT STAVO, s. 1. 0. Praha 17 | 164
La Crone BM Develop, s. 1. 0. Praha6 |76
Letfianské zahrady Eyt(.)’d;my EEGLKLM, Central Group, a. s. Praha 18 | 552
Maly Haj etapy V, VI, VII Finep CZ, a.s. Praha 15 | 255
Marina Island Etfﬁy]gl)’ 11 (byt. domy A, B, gséir;is Management, s. . 0., Lighthouse Praha7 | 347
Metropole Zli¢in byt. domy A1, B1, C1, D1, E1 | Central Group, a. s. Praha17 | 131
Michelské zahrady Ekospol, a. s. Praha4 |36
Modfansky Haj byt. domy A, C, D, E Avestus Real Estate Praha12 | 158
Na Korabé Real-Treuhand Reality, s. 1. 0. Praha8 |28
Nad Modfanskou rokli byt. domy A, B, C, D Central Group, a. s. Praha12 | 158
Nad Piehradou etapy IV, V Finep CZ, a.s. Praha15 | 102
Nad Volyiikou byt. domy A, B, C Central Group, a. s. Praha22 | 116
Nové byty Hostivaf Akro Real, a. s. Praha15 |50
Nové byty Sobin byt. domy D, E PMS, spol., s. 1. 0. Praha 17 |40
Nové Chabry viladomy E Star Group Ltd Praha8 |112
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nazev projektu aktualni etapa projektu | developer/investor Z]P;:,éo‘iini g;fj:
Panorama Hlubocepy Ledexus, s.1. 0. Praha5 |31
Panorama Kyje etapy VII, VIII Ekospol, a. s. Praha14 | 187
Panorama PraZacka CTR Group, a. s. Praha3 |26
Plazza Develop Invest, a. s. Praha8 |126
Pod Hvézdou Cisarka, s. 1. 0. Praha 6 |35
Polygon Barrandov V Invest CZ, a. s. Praha5 |97
Port Karolina etapy I, II Skanska Reality, a. s. Praha8 |333
Prosek Park etapy VIII, IX, X, XII Finep CZ, a. s. Praha9 | 483
Rajsky vrch etapy I1, III Landia Management, s. 1. 0. Praha14 | 111
Residence Castle View byt. domy A, B,C, D, E ED Group, a. s. Praha4 |50
Residenc¢ni bydleni Podbaba Moravska stavebni - INVEST, a. s. Praha6 |77
Rezidence Bfevnov BVK,s.r. 0. Praha 6 |12
Rezidence Centrum Radotin VCES Property Development, a. s. Praha16 |70
Rezidence Cerveny dviir JRD, s.1. 0. Praha10 |15
Rezidence Hostivaf Genius Loci Developer, a. s. Praha15 |45
Rezidence Jifina Davidkova Home, s. 1. 0. Praha8 |20
Rezidence Katefinky Akro Real, a. s. Praha1l |19
Rezidence Kobrova Satpo Development, s. 1. 0. Praha5 |15
Rezidence Kfivoklatska BPT Development, a .s. Praha18 |56
Rezidence Malvazinky Exafin, a. s. Praha5 |83
Rezidence Mélange Preco Group, s. 1. 0. Praha’5 |34
Rezidence Modfanka etapy [, I, III, IV Horizon Modfany, s. r. 0. (Horizon Holding) | Praha12 |292
Rezidence Na Bertramce Central Group, a. s. Praha5 |41
Rezidence Nad Ostrovem budovy5a 6 Neocity Towers, s. . 0. Prahas |11
Rezidence nad Vltavou byt. domy A, B, C, D Central Group, a. s. Praha7 |114
Rezidence Osadni Vivus, s. 1. 0. Praha7 |123
Rezidence Palata Real-Treuhand Reality, s. 1. 0. Praha5 |32
Rezidence Pod Skalou byt. domy 1, 2, 3 Codeco, a. s. Praha8 |78
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nazev projektu aktualni etapa projektu | developer/investor zlp;:,éc:ani g;flf:
Rezidence Rostislavova Gartal Real Estate and Development, s.r.0. |Praha4 |14
Rezidence Trilobit JRD, s. 1. 0. Praha5 |32
Rezidence U Grébovky Moravska stavebni - INVEST, a. s. Prahasg |27
E{;rznilc(lﬁnce U Veleslavinského Neocity Towers, s.T. 0. Praha6 |33
Rezidence Veselska etapa Il Rezidence Veselskd, s. 1. 0. Praha 18 | 214
Rezidence Vrchlického Geosan Development, a. s. Praha5 |73
byt. domy A4, B3, B4, B5,
Rezidence Waltrovka B6, D1, D2, D3, E1, E4, E5, | Penta Investments Praha 5 343
E7,E8

Rezidence Zaveska Rezidence Zaveska, s. 1. 0. Praha15 |28
Rezidence Zalanského Color Cube, s. 1. 0. Praha17 |11
Rezidené¢ni park Na Vackové byt. domy D, E Metrostav Development, a. s. Praha3 |129
Sakura T. E. Development Group, s. 1. 0. Praha5 |67
SKY Rezidence Barrandov etapa Il CERE Invest Praha5 |49
Staromodfanska rezidence Omikron Group, a. s. Praha12 |83
Suomi Hloubétin etapy Espoo, Turku, Lahti | YIT STAVO, s.1. 0. Praha9 |359
Talo Kavalirka YIT STAVO, s. 1. 0. Praha5 |98
Tandem Modfany Sekyra Group, a. s. Praha12 |76
Terasy Bfevnov Neocity Towers, s. 1. 0. Praha 6 |42
Terasy Strasnice Skanska Reality, a. s. Praha10 | 139
Top Rezidence Pomezi byt. domy N1, N2 KKCG Real Estate, a. s. Praha5 |55
Tulipa City etapal, II AFI Europe Czech Republic, s. 1. 0. Praha9 |473
Tulipa Ttebesin etapal, II AFI Europe Czech Republic, s. 1. 0. Praha3 | 433
U cukrovaru Rarach Skanska Reality, a. s. Praha12 |121
U Pernikatrky 7 JRD, s. 1. 0. Praha 5 10
U Starého mlyna Urban Developers and Investors, s. 1. 0. Praha 22 | 117
Vjehlici BM Develop, s. 1. 0. Praha4 |31
V Tower PS] Invest Praha4 |130
Victoria Kosite Real-Treuhand Reality, s. 1. 0. Praha5 |76
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nazev projektu aktualni etapa projektu | developer/investor Z]P;:,éo‘:jni g;fj:
Vila Mrstikova Reko, a. s. Praha 10 |23
Vila Vokovice Daramis Management, s. 1. 0. Praha6 |51
Viladomy Dubec Ekospol, a. s. Praha15 | 118
Villa Apus dim B Reko, a. s. Prahal |34
Villa Atrium Bubene¢ Codeco, a. s. Praha6 |10
Villa Crema RS Development, s. 1. 0. Praha1l |14
Vitality Rezidence Satpo Development, s. 1. 0. Praha5 |50
VIVUS Uhfinéves etapy [, II, III Vivus, s. 1. 0. Praha22 | 563
Vyhledy Barrandov Ekospol, a. s. Praha5 |281
Vyladéné byty vila dim Harmonie Exafin, a. s. Praha18 |14
Zatisi Rokytka byt. domy A, B Codeco, a. s. Praha9 |60
Zelena Libu$ JRD, s.1. 0. Praha12 |66
Zelené Mésto 2 byt. domy A, B Daramis Management, s. 1. 0. Praha9 |84

Zdroj: IPR Praha

* uvedeny pocet byti u konkrétniho projektu zahrnuje pouze bytové kapacity, které jsou realizovany v rémci aktudlnich etap projektd
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