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Uvod a metodika

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy (dile jen IPR Praha) zpracoval v pofadi jiz desatou Uzemni analyzu aktudlnich
developerskych projektii vystavby bytovych domii v hl. m. Praze, ktera kazdorocné sleduje situaci na prazském trhu s novymi byty
a v neposledni fadé vyhodnocuje stav a vyvoj (izemi Prahy z hlediska vyuZivani jednotlivych lokalit pro rezidenéni vystavbu. Kromé toho,
Ze analyza detailné monitoruje celkovy rozsah a prostorové rozmisténi aktualnich developerskych bytovych projektt, vénuje pozornost
také nékterym dal$im klicovym aspektim nabidky nového bydleni (napf. cenovému vyvoji). Jednotlivé zavéry jsou porovnavany s témi,
které byly za pouZiti stejné metodiky potizeny v minulych letech.

Do analyzy byly opétovné zahrnuty pouze ty prazské rezidenéni developerské projekty, které jsou realizovany formou vystavby
bytovych domt, jejichZ prostfednictvim nové vznikd miniméalné 10 bytovych jednotek. Analjza nezohlediiuje developerské projekty
zaméfené na vystavbu solitérnich i fadovych rodinnych domi, stejné jako nebere v potaz projekty realizované formou nastaveb, vestaveb
Ci projekty rekonstrukei jiz stavajicich bytovich dom.

Pro zafazeni aktualniho developerského bytového projektu do analyzy musi byt dale splnéna alespor jedna z téchto podminek:
e Bytovy projekt (popf. jeho dil¢i aktudlni etapa) byl zkolaudovén v pribéhu roku 2018
e Bytovy projekt byl v dobé pofizeni analyzy (tj. zafi 2018) ve vystavhé
e Vystavba bytového projektu nebyla v dobé pofizeni analyzy (tj. zaF1 2018) zahéjena, byl v3ak jiz zahjen prodej bytovych jednotek?

Z vij$e stanovenych podminek nep¥imo vypljva, Ze jeden bytovy projekt (popt. jeho diléi etapa) byvé vétsinou zatazovan do lizemni
analyzy aktuainich developerskych projektii vystavby bytovych domii v hl. m. Praze opakované, tzn. po dobu vice let. (Proto také nelze
udaje z jednotlivych let s¢itat.)

Veskeré vstupni tidaje, na zdkladé kterych byla analyza zpracovana, byly pofizeny v pribéhu zaii roku 2018. Jejich zdrojem jsou
primarné vefejné dostupné informace, které jsou zvefejniovany v ramci oficidlnich webovych prezentaci jednotlivich bytovich projektti
a vjejich cenicich.

IPR Praha pravidelné zpracovava Uzemni analyzu aktudlnich developerskych projektii viistavby bytovych domii v hi. m. Prazemimo
jiné v souvislosti s pofizovanim Uzemné analytickjch podkladfi hl. m. Prahy a analyza je diléim zptisobem vyuZivana i jako jeden
z podklad pfi zpracovavani nejriznéjsich analytickych rozbort i koncepénich materialti. V neposledni fadé analjza poskytuje nezavisly
prispévek zpracovany subjektem z nepodnikatelské sféry, jehoz hlavnim cilem je objektivné postihnout aktualni stav a vivojové tendence

na prazském rezidencnim trhu, a to pfedevsim se zaméfenim na tizemni pisobeni nové bytové vystavhy.

1 Starsi vydani Uzemnich analyz aktuslnich developerskych projekti vystavby bytovych domii
v hl. m. Prazejsou k dispozici ke stazeni na www.iprpraha.cz/bydleni

2 Jednotlivé developerské spoleénosti uplatiiuji rozdilné strategie z hlediska na¢asovani uvedeni
nové vznikajicich byt do prodeje. Za patrné nejserioznéjsi lze povaZovat postup, kdy je prodej
bytovych jednotek zahajen az poté, co projekt ziska stavebni povoleni. V praxi se ale lze
pomérné Easto setkat i s tim, Ze nékteré developerské spoleénosti prodavaji byty bezprostiedné
po udéleni iizemniho rozhodnuti. Primérna doba mezi udélenim izemniho rozhodnuti
a stavebniho povoleni je pfitom v ramci Prahy mimofadné dlouha (viz pozndmka pod ¢arou €. 7).
Na druhou stranu se lze v posledni dobé v nékterych piipadech setkat i s developerskymi
projekty, v ramci kterych jsou nové byty zafazeny do prodeje aZ po dokoné&eni vystavhy.

S ohledem na absenci spolehlivé centralni databaze evidujici udélena stavebni povoleni bere
piedkladana analyza v potaz viechny developerské projekty, v ramci kterych byl jiZ spustén
prodej novych byt, a to bez ohledu na stav projektu z hlediska jeho aktualniho stadia v ramci
tizemniho ¢i stavebniho Fizeni.



1 Zakladni charakteristiky aktualnich
developerskych projekt(

V pribéhu zati 2018 identifikoval IPR Praha na Gzemi hlavniho mésta celkem 126 aktualnich developerskych bytovych projekti, které
vyhovély vise stanovenym podminkam pro zafazeni projektu do analyzy. V ramci téchto projektti, popt. jejich dil¢ich aktualnich etap, je
realizovana vystavba 12 502 bytovych jednotek. Z tohoto celkového objemu 4 739 byti bylo (nebo jesté bude) dokonceno v priibéhu roku
2018, v pripadé 4310 bytl je planovana kolaudace na rok 2019, u 3133 byt na rok 2020 a v roce 2021 je vramci aktualnich
developerskych bytovych projektd naplanovana kolaudace prozatim jen 320 bytl (viz graf / 01). ProtoZe cela fada developerskych
bytovych projektd s pozdéjsim datem dokonceni (v roce 2020 a pozdéji) bude uvedena do prodeje teprve v blizké budoucnosti, tak nelze
rozhodné na zakladé tdaji uvedenych v grafu /01 vyvozovat zavér o tom, Ze by v letech 2020 a 2021 méla takto citelné klesat bytova
vystavba. Graf / 01 je tedy niZe znazornén spie jen pro lepsi uvédoméni si toho, Ze celkova kapacita 12 502 byti soustfednych v ramci 126

aktualnich developerskyjch bytovych projekti bude na prazsky trh s byty dodana v pribéhu ¢tytletého obdobi 2018-2021.

GRAF /01

PLANOVANA KOLAUDACE NOVYCH BYTU V RAMCI AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH BYTOVYCH PROJEKTU
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1.1 ROZSAH NABiDKY NOVEHO BYDLENi: POROVNANI S VYSTUPY Z PREDCHOZ] LET

Celkovy objem nové nabidky nového bydleni ziistava na Gzemi hl. m. Prahy v poslednich letech pomérné stabilni. Pfesto, stejné jako
vramci lofiské Uzemni analyzy aktudlnich developerskych projekti vystavby bytovych domi v hi. m. Praze, tak i vté leto3ni lze
konstatovat, Ze doslo k mirnému meziroénimu poklesu poctu bytl realizovanych prostfednictvim aktualnich developerskych projekta.
Z grafu / 02 vyplyva, Ze zatimco v zafi roku 2017 byla v ramci 118 projektil soustfedéna vystavba 13 206 byt(, tak v letosnim roce byl sice
evidovan vyS3si pocet aktualnich developerskych projektt (126), jejich prostfednictvim je ale realizovana vystavba 12 502 bytl, coZ
predstavuje meziro¢ni pokles o vice nez 5 %.

Z grafu / 02 je patrné, Ze po roce 2009, ktery pfedstavoval prvni rok nadeho monitoringu bytové vystavby v Praze a zéroveni posledni
rok velmi vysoké stavebni aktivity, doslo v dalsich letech v disledku celosvétové hospodaiské krize a dalSich souvisejicich faktori

k pomérné vyraznému Gtlumu stavebni ¢innosti. Vobdobi 2010 aZ 2013 tak bylo vramci aktualnich developerskych projektil



identifikovdno méné nez 10 tisic bytdl. Vjraznéjsi nartst poctu developerskych projektii a pfedevsim bytovych jednotek realizovanych
v jejich ramci byl zaznamenén v roce 2014 a ptedevsim v roce 2015. V poslednich dvou letech (2017 a 2018) je ale zaznamenavan mirny

pokles v po¢tu nové realizovanych bytt, a to navzdory pretrvavajici velmi silné poptavce.

GRAF /02

POCET AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH BYTOVYCH PROJEKTU A POCET REALIZOVANYCH BYTU V JEJICH RAMCI
(2009-2018)
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1.2 VELIKOSTNi STRUKTURA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Prirozenym diisledkem vyvoje, kdy mezi lety 2017 a 2018 doslo k narGstu poctu identifikovanych aktualnich developerskych projektt
a zaroven k poklesu celkového poctu bytl realizovanych vjejich ramci, je sniZeni primérné velikosti projektu. Zatimco v roce 2017
pfipadalo na jeden projekt (popfipadé jeho dil¢i aktuélni etapu) v praméru 112 bytovych jednotek, tak v roce 2018 to bylo jiZ jen 99 byt
(hodnota medianu dosahovala dokonce jen 58 byti).

V zafi 2018 bylo evidovano celkem 10 projektt, prostfednictvim kterjch vznika vice neZ 300 bytl. Jak vyplyva z grafu / 03, tak
v téchto 10 nejvétsich projektech byla alokovana rovna tfetina z celkového poctu byt v ramci aktualnich developerskych projekta.
Leto$nimi nejrozsahlej$imi reziden¢nimi projekty, které splnily v ivodu definované podminky pro zafazeni do analyzy, jsou Tulipa City
ve Vysotanech (v aktualnich etapach vznika 473 byt), Suomi Hloubétin (461 byt), Prosek Park (452 byti), Letiianské zahrady (421
byt) a Port Karolina v Karliné (412 bytt).

V souboru analyzovanych aktualnich developerskych projektti byly malé projekty s vystavbou 10-49 bytd zdaleka nejpocetnéji
zastoupeny (54 projektl z jejich celkového poctu 126), nicméné vjznam této velikostni kategorie projektl byl z hlediska objemu bytové
vystavby nejnizsi, protoZe se podilely na celkovém poctu nové vznikajicich bytd jen z 11 %. Pfesto, prezentované tidaje naznacuji, Ze ve
srovnani s lety 2015-2017 byla v roce 2018 patrnéjsi tendence vedouci k vétsi fragmentaci reziden¢niho trhu, kdy byla oproti minulosti

vétsi ¢ast trhu saturovana prostfednictvim zvySeného poctu stavebnich akci malého rozsahu.



GRAF /03

VELIKOSTNT KATEGORIE AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU PODLE JEJICH PODILU NA CELKOVEM OBJEMU
NOVE BYTOVE VYSTAVBY (2018)
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1.3 VYMERY A DISPOZICE (VOLNYCH) NOVYCH BYTU

Sledované aktualni developerské projekty pfedstavuji velmi heterogenni soubor nejenom vzhledem k jejich zna¢né rozdilnosti z hlediska
celkové velikosti (viz v{se kapitola 1.2), ale mimo jiné i s ohledem na pestrou velikostni a dispozi¢ni skladbu bytd, které jsou v téchto
projektech nabizeny. Nej¢asté&ji jsou na praZském rezidenénim trhu sice zastoupeny béZné developerské projekty poskytujici rozmanité
velikostni a dispozi¢ni spektrum byt (typicky 1+kk az 4+kk, popf. 5+kk). Soudasti trhu jsou ale i komornéji pojaté projekty nabizejici
dominantné velké luxusni byty (v zaf{ 2018 bylo identifikovano 20 projektt s primérnou vnitfni podlahovou plochou volnych byti vyssi
nez100 m2) a stale Castéji se na trhu rovnéZ prosazuji i developerské projekty nabizejici téméf vyhradné malé (investi¢ni) byty ¢i ubytovaci
jednotky (evidovali jsme 7 projektl s primérnou vimeérou podlahové plochy volnych bytd do 50 m2).3

V roce 2018 dosahovala priimérna podlahova plocha volnjch bytti vznikajicich v rdmci aktualnich developerskych projektt hodnoty
a garazovych stani) dosahovala celkova plocha nabizenych bytil v priméru 97,2 m? (hodnota medianu byla 89,9 m2).

Z uvedenych primérnych i medianovych hodnot je patrmé, Ze volné jsou ptrevazné financné hife dostupné byty vétsich vymér,
jejichz nejcastéjsimi dispozicemi jsou 3+kk nebo 4+kk. U vétsiny developerskych projekti se tedy opétovné potvrdilo pravidlo, Ze vétsi
a velké byty zlistavaji v cenicich jednotlivych projekti zpravidla nejdéle. Je tedy tfeba zdtraznit, Ze vySe prezentované tdaje o primérnych
(medianovych) vymérach podlahové acelkové plochy bytu neodrazeji velikostni strukturu vsech novych byti vznikajicich
prostfednictvim sledovanych aktualnich developerskych projektt, ale reflektuji velikostni charakteristiky bytd, ze kterych mohli kupujici

v Case zpracovani analyzy (tj. zafi 2018) realné vybirat.

3 Zcelkového poétu 126 identifikovanych aktudlnich developerskych projekti nebylo mozné
v piipadé& 20 projektii zjistit idaj o primérné vyméfe byti (vétsinou z diivodu dplného
vyprodani viech byti v ramci projektu). Z tohoto diivodu jsou iidaje prezentované v ramci
kapitoly 1.3 vypoéteny z iidajii dostupnych pro 106 developerskych projekti.

4  Vétsina developerskych spolecnosti vypoditava a uvadi ddaje o vymére podlahové plochy
nabizenych bytii v souladu s novym ob&anskym zikonikem, resp. s § 3 nafizeni vlady
€.366/2013 Sh. Dle tohoto nafizeni podlahovou plochu bytu v jednotce tvofi pidorysna plocha
viech mistnosti bytu véetné pidorysné plochy viech svislych nosnych i nenosnych konstrukci
uvnitF bytu, jako jsou stény, sloupy, pilife, kominy a obdobné svislé konstrukce. Pidorysna
plocha je vymezena vnitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt véetné jejich
povrchovych Gprav. Zapodéitava se také podlahova plocha zakryta zabudovanymi predméty, jako
jsou zejména skiiné ve zdech v byté, vany a jiné zafizovaci pfedméty ve vnitini plose bytu.



1.4 PRODEJNOST NOVYCH BYTU

Z celkového poctu 12 502 bytovych jednotek, které byly v pribéhu zati 2018 postihnuty v ramci aktualnich developerskych bytovych
projektd, bylo zajemcim o nové bydleni k dispozici jen 3 114 bytd, resp. 25 % z celkového objemu noveé vystavénych jednotek. Zbylé tfi
¢tvrtiny bytt byly v dobé pofizeni analyzy prodany nebo zavazné rezervovany. Podle ocekavani se prokazalo, Ze nejnizsi podil volnjch
byt (5 %) byl evidovan v piipadé jiz dokonc¢enyich projektii (zkolaudovanych v roce 2018), a naopak nejvyssi podil volnych bytt (68 %)
zaznamenaly projekty, které byly ve fazi pfedprodeje a jejichZ vystavba nebyla v dobé pofizeni analyzy zahajena.

Z grafu / 04, ktery zachycuje pocet a podil volnych novych byt v ramci aktualnich developerskych projektl v letech 2010-2018, 1ze
odvodit v zésadé tfi charakteristicka obdobi, kterd poukazuji na vyvoj poptavky po novém bydleni v uplynulém obdobi. V prvnim obdobi
2010-2011 (za rok 2012 nejsou tdaje k dispozici), kdy pfevy3ovala nabidka volnych novych bytt 5 tisic, resp. vice neZ 50 % z celkového
poctu byt v ramci identifikovanych developerskych projektd, byl pro prazsky rezidencni trh piizna¢ny previs nabidky nad poptavkou
avtéto dobé fada novych bytl zlistavala prazdng, a to i dlouhou dobu po kolaudaci. V druhém obdobi 2013-2015, kdy jiz viceméné
odeznély dopady celosvétové hospodarské recese, se trh stabilizoval a zajemci o nové bydleni mohli vybirat pfibliZné ze 4 aZ 5 tisic volnjch
novych bytl, coZz pfedstavovalo 35 aZ 44 % ze vSech bytl identifikovanych v letech 2013-2015 v rdmci aktualnich developerskych
projekti. Ve tfetim obdobi 2016-2018, pro které je pfiznacna velmi silna Groveti poptavky, pficemz velmi vjraznou ¢ast tvoii poptavka ze
strany investortl, zastava volnych pfiblizné jen okolo 3 tisic novych bytd, resp. 22 az 25 % z celkového objemu novych byt vznikajicich

prostfednictvim identifikovanych aktualnich developerskych projektt.

GRAF / 04

POCET A PODIL VOLNYCH NOVYCH BYTU V RAMCI AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU (2010-2018)

6000 100
90
5000

80
70 ¥
= 4000 >
Fy 60 2
5 Iy
£ 3000 50
IS (=
> £
3 40 2
<) =
2 2000 B
30 a

20

1000
Gdaj nenf 10
dostupny
0 0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

I pocet volnych byt === 0 dil volnych bytd

Zdroj: IPR Praha

Vroce 2018 sice v meziroénim srovnani doslo k velmi mirnému navyseni poc¢tu volnych byt v rdmci aktualnich developerskych
projektt (z 2 899 na 3 114), coz by mohl byt jeden z prvnich signald toho, Ze troven poptavky jiz dale neporoste a mohlo by to pfipadné
pfedznamenat i budouci obrat ve vyvoji na praZzském rezidentnim trhu, pfesto lze stéle konstatovat silnou Groven poptavky, a to i ptes
setrvale vyrazny riist cen bytt (viz podrobnéji kapitola 1.5).

Aktualné silna poptavka, ktera zapficifiuje, Ze v soucasnosti se (nejenom) nové byty v Praze stale dobfe prodavaji, ma fadu pficin,

z nichZ patrné ty nejdtleZitéjsi jsou tyto:



1)  Hospodafsky riist a pfizniva situace na prazském trhu prace (viznamny riist mezd, celkova rozvinutost prazského pracovniho
trhu a jeho vysoka absorpéni kapacita, zanedbatelna nezaméstnanost)

2)  Situace ve finanénim sektoru - dlouhodobé nizké tirokové sazby (nizké aroky zapficifiuji dostupnost hypoteéniho financovani

na strané jedné a velmi nizkou miru zhodnoceni volnych financnich prostfedkti uloZzenych na bankovnich Gétech na strané
druhé)

3) Znalny objem volného kapitdlu a nedostatek investicnich piileZitosti (investice do prazskjych nemovitosti jsou obecné

povaZzovany za dlouhodobé perspektivni, Siroké spektrum investorti: velké finan¢ni skupiny i drobni investofi - fyzické osoby)

4) Silnad poptavka po najemnim bydleni (pronajimani byt nese vramci Prahy relativné nizkou miru rizika a vysokou
pravdépodobnost stabilnich vimnost)

5) Populacni rist a zahrani¢ni imigrace (Praha diky své atraktivité kaZdorotné zaznamenava nariist poctu obyvatel, velmi
vyznamna je imigrace ze zahranici, cizinci tvofi vijznamnou ¢ast poptavky po novych bytech)

6) Ocekavani z dal§iho zdraZovani cen novych bytt (limitovana nabidka a setrvaly razantni riist cen bytd miZe koupéschopnou

poptavku motivovat k urychlovani nakupt, které by za standardnich podminek na trhu byly jinak realizovany v pozdéjsi dobg)

1.5 VYVOJ CEN NOVYCH BYTU

Ceny novych prazskych byti stale podstatnym zptsobem rostou, coZ prokazala i nami provedena analyza.> Zatimco v zaii 2017 stal volny
novy byt v ramci identifikovanych developerskych projektti v praméru 7 007 675 K¢, tak o rok pozdéji, v zati 2018, to bylo jiz 7 877 859
K¢. Obdobny meziro¢ni nartist pramérnych cen novych byti je patrny i pii srovnani cen za metr ¢tvere¢ni, kdy v letoSnim roce primeérna
nabidkova cena volného bytu ¢inila 83 547 K¢/m2, coZ bylo o 8,5 tisic K&/m?2 (resp. 0 11 %) vice neZ v roce 2017. 1 kdyZ jde stale o vjrazny
cenovy narust, pfeci jenom doslo k ur¢itému zpomaleni tempa zdraZovani novych bytd (mezi zafim 2016 a 2017 dolo k meziro¢nimu
navyseni téméf 0 19 %). S ohledem na urcité aktualni signaly z trhu 1ze ocekavat, Ze rist cen bude zpomalovat i v nadchazejicim obdobi.

Do vyse uvedené primémé nabidkové ceny (83 547 K&/mz2), ktera zahrnuje DPH, jsou kromé vnitfni podlahové plochy bytu
bychom vSak brali v potaz pouze vnitini podlahovou plochu bytu, kterd je v pfipadé vétsiny developerskych projektdi vymezena v souladu
s nafizenim vlady ¢ 366/2013 Sb. (viz poznamka pod ¢arou ¢. 4), tak v takovémto p¥ipadé dosahovala v zafi 2018 primérna cena volného
bytu v novostavbé dokonce 97 216 K&/m?2 (v zafi 2017 to bylo 87 403 K&/m?2).

Vlivem uvedeného navysSovani primérnych cen nového bydleni se v poslednim obdobi rovnéZ vyrazné promeénilo zastoupeni
aktualnich developerskych projektt v jednotliviich cenovych kategoriich. Z grafu / 05 je patrné, Ze zatimco v letech 2016 a 2017 nejvice
developerskych projektii odpovidalo cenové kategorii 60 - 80 tisic K¢/m2, tak v roce 2018 jiz spadalo nejvice projektt do cenového pasma
80-100 tisic K¢/m2. Zaroven velmi virazné pfibylo projektd, v ramci kterjch se primérna cena podlahové (vnitini) plochy volného bytu
pohybovala nad 100 tisic K¢/m2. Konkrétné $lo o 41 ze 100 aktualnich developerskych projekt®, u kterjch bylo moZné identifikovat
priamérnou cenu volnych bytd za metr ¢tverecni. Jesté pomérné nedavno pfitom byly byty s cenou pfesahujici hranici 100 tisic K¢/m?2
povazovany za luxusni, dnes se ale jiZ jedna o viceméné bézné projekty novostaveb bytovych domd, jejichZ Sesticiferna cenovka za metr
¢tverecni podlahové plochy neni nijak vyrazné vzdéalena cené primérné. V disledku uvedeného vyvoje ani pfilis nepfekvapi, Ze
z prazského reziden¢niho trhu de facto zcela vymizely projekty nabizejici nové byty v relativné dostupnjch cenach do 60 tisic K¢/mz2.
V zari 2018 byl identifikovan pouze jediny takto cenové dostupny developersky projekt, pfitom jesté vroce 2016 bylo evidovano 22

projektii s primérnou cenou do 60 tisic K¢ za metr ¢tverecni podlahové plochy bytu.

5  Vkapitole 1.5 prezentované iidaje vychazeji z tidaji z cenikii uvedenych u 100 developerskych
projekti aktualnich k zafi 2018. Posuzovany pfitom byly pouze ceny volnych ¢i nezavazné
rezervovanych byti. V piipadé 26 reziden&nich projektii nebylo mozné cenovou hladinu viibec
zjistit, coZ bylo dano jednak vysokym poétem zcela vyprodanych projekt, tak také tim, Ze
piedeviim v segmentu luxusnich bytovych projekti nejsou informace o cenach byti éasto
zvefejilovany.



GRAF /05

AKTUALNT DEVELOPERSKE PROJEKTY V LETECH 2018, 2017 A 2016 PODLE PRUMERNYCH NABIDKOVYCH CEN
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Zdroj: IPR Praha

V souvislosti s tim, jak z praZského rezidenéniho trhu v posledni dobé viceméné vymizely developerské projekty nabizejici nové byty
ve finan¢né dostupnych kategoriich a zaroveti horni cenové hranice luxusnich bytovych projektt se pfitom nijak vjrazné nemeénila (v
roce 2018 staly byty v nejdrazsim projektu se zjisténou cenou v primeéru 164 tis. K&/m2, v roce 2016 171 tis. K¢/m?2 a v roce 2014 172 tis.
K¢/m2), tak logicky v poslednich letech dochazi ke sniZovani miry variability nabidkovich cen byt za metr ¢tverecni. Zatimco v roce 2014
v souboru identifikovanych developerskych projektti dosahoval variacni koeficient u primérnych cen podlahové plochy bytu (v K&/m2)
hodnoty 33 %, v roce 2016 to bylo 26 % a v roce 2018 dokonce jiZ jen 19,4 %. Je tedy jasné patrny trend sniZovani cenovych rozdili mezi
jednotlivymi developerskymi projekty a rozdily mezi jednotlivimi cenovymi segmenty trhu se primarné v dtisledku rapidniho zdraZovani
dfive finan¢né dostupnych projektii viraznym zptisobem stiraji.

Co se v letosni analyze opétovné potvrdilo, je skutecnost, Ze v priméru nejdrazsi ziistavaji developerské projekty mensiho rozsahu,
které nabizeji do 50 bytovych jednotek. Zatimco primérna cena podlahové plochy bytu byla v zafi 2018 u téchto komornéjsich projektil
103 190 tis. K&¢/m?2, tak u projektt nejvétsi velikostni kategorie s 300 a vice byty dosahovala primérna cena 85 892 tis. K&¢/m2.

Kromé velikosti developerského projektu existuje pochopitelné celd fada dalich a i podstatnéjsich faktord, které developerské
spole¢nosti promitaji do vysledné nabidkové ceny novych bytt. Témito cenotvornymi faktory mohou byt kuptikladu pouZité kvalitativni
standardy pfi zhotoveni projektu, narocnost zvoleného stavebniho a architektonického feSeni, cenova politika konkrétni developerské
spolecnosti, podminky pfi akvizici stavebniho pozemku ¢i zptisob a podminky financovani projektu a vedle dalsich faktorti je pochopitelné
velmi dileZitym a do znaéné miry i klicovym cenotvornym faktorem lokalizace projektu v rdmci tiizemi mésta (viz podrobnéji kapitola

¢.2).



POROVNANT NABIDKOVYCH A TRANSAKENICH CEN NOVYCH BYTU

Vzhledem k tomu, Ze IPR Praha nové disponuje aktualni databézi realnych prodejnich (transakénich) cen reziden¢nich nemovitosti,
jejfZ pofizovatelem je Spole¢nost pro Cenové mapy CR s. r. 0., pokusili jsme se zakladnim zp@isobem porovnat vise uvedené primérné
nabidkové ceny novych byta (identifikované v ramci cenikt jednotlivych developerskych projektt) s primérnou hladinou transakénich
cen vychazejicich z katastru nemovitosti.

Provedené porovnani lze ale nicméné povaZovat jen za orientacni, protoZe v databazi obsaZené transakce rovnomérné neodraZeji
zastoupeni jednotlivijch aktualnich developerskych projektd, ze kterych jsme vypocetli primérnou hladinu nabidkovych cen v daném
roce. Dalsi metodicky problém komplikujici porovnani nabidkovych a transak¢nich cen novych byt souvisi s tim, Ze Gidaje o pramérnych
redlnych prodejnich cenach vychazeji z tdaji uvedenych v kupnich smlouvach, které se vkladaji do katastru nemovitosti. V pfipadé
prvoprodejti novych bytl pfitom ale v praxi dochézi velmi ¢asto k zafixovani ceny transakce jesté pfed zapocetim vystavby nebo v jejim
prabéhu, a to prostfednictvim rezervacni smlouvy nebo smlouvy o smlouvé budouci. Vzhledem k tomu, Ze k podpisu kupni smlouvy
a zapisu do katastru nemovitosti dochazi az po kolaudaci stavby, nemusi v fadé pfipadti cenové informace, ze kterych byla vypoctena
pramérna transakéni cena, odpovidat datu, ke kterému byla cena sjednana. Lze tak ptedpokladat, Ze uvedené tidaje o primeérné transakéni
cené maji tendenci se zpozdovat oproti realné cenové hladiné v daném case. V diisledku toho uvedené tidaje o primeérné transakéni cené
(viz tabulka / 01) za prvni polovinu roku 2018 tak tedy spiSe mohou realné odpovidat cenové Grovni novych byt z roku 2017.

Pfi védomi vySe uvedenych metodickych omezeni lze nicméné konstatovat, Ze v prvni poloviné roku 2018 dosahovala v Praze
primérna transakéni cena v pfipadé prvoprodeji novych bytd 76 251 K&/m2 (iidaj je vypolten ze vzorku 2714 transakcf). Pro srovnani,
vroce 2017 dosahovaly transakéni ceny novych prazskych byt v priméru 65 598 K&/m2 (vypocteno z 6 112 transakei) a v roce 2016
v praméru 61898 K&/m?2 (vypotteno z 3 743 transakci). Jednoduché porovnani s primérnou hladinou nabidkovych cen by tak tedy
potvrdilo nas vstupni pfedpoklad, Ze transakéni ceny jsou oproti tém nabidkovim niZsi (viz tabulka / 01), vezmeme-li ale v potaz vjse
popsanou tendenci zpoZdovani transak¢nich cen vzhledem k diivéjsi fixaci jejich hladiny, tak 1ze konstatovat, Ze rozdily mezi primérnymi
transakénimi a nabidkovymi cenami novych bytl nejsou v ramci Prahy nijak signifikantni. Pfipomeiime, Ze v zafi 2018 dosahovala podle
nasi analyzy primérna nabidkova cena volného bytu 83547 K¢/m2 a pfi zapocteni jen vnitini podlahové plochy bytu dokonce

97 216 K¢/m2.

TABULKA /01

ORIENTACNTI POROVNANT PROMERNYCH TRANSAKENICH A NABIDKOVYCH CEN NOVYCH BYTU V PRAZE
(PRVOPRODEJE, CELKOVA PLOCHA BYTU V K&/M?)

rok priimérna transakéni cena primérna nabidkova cena rozdil mezi nabidkovou
(v K¢/m2) (v zari daného roku, v K¢/m2) a transakéni cenou (v %)

2016 61 898 63226 2,1%

2017 65598 75 007 12,5 %

2018 76 251 (daj za 1. pololeti) 83547 8,7 %

Zdroj: IPR Praha, Spolecnost pro Cenové mapy CRs. 1. o.
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2 Lokalizace aktualnich developerskych projektu

2.1 AKTUALNi DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE PRSTENCU( MESTA

Pro Gcely zpracovavani izemné zaméfenych analyz ¢i nejrtiznéjsich vnitroméstskych rozborti definoval IPR Praha pro tizemi hlavniho
mésta celkem 5 pasem, tzv. prstencd, které oproti bézné uplatfiovanému administrativnimu ¢lenéni Prahy (na méstské ¢asti ¢i spravni
obvody) vhodnéji sdruzuji Gzemi mésta do relativné homogennéjsich pasem vyznacujicich se podobnymi charakteristikami z hlediska
prevazujiciho typu vystavby. Takto definovanymi prstenci jsou: jadro, stfed, heterogenni mésto, modernistické mésto a krajina.

Graficky jsou hranice jednotlivjch prstencii znazornény v mapé / 01, a to spolu s vyznacenim lokalizace vSech 126 aktualnich
developerskych projektd, které byly identifikovany v zafi 2018 a zaroven splnily podminky pro zatazeni do analyzy. Mapa / 01 rovnéZz

znazoriiuje poCet bytl, ktery vznika v téchto developerskych projektech ¢i v jejich dil¢ich aktualnich stavebnich etapach.

MAPA / 01

AKTUALNT DEVELOPERSKE BYTOVE PROJEKTY VCETNE ZOBRAZENT POCTU REALIZOVANYCH BYTU (2018)
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Zdroj: IPR Praha

Prstenec modernistického mésta predstavuje dlouhodobé nejdileZitéjsi Gzemi z hlediska nové bytové vystavby, coz opétovné
potvrdila i leto$ni analyza. V zafi 2018 bylo v tomto Gzemi s pfevazujici sidlistni zastavbou identifikovano 45 aktualnich developerskych
projektd s4 821 byty a vpriméru tak tedy na jeden projekt (Ci jeho dil¢i etapu) pfipadalo 107 bytovich jednotek. V prstenci
modernistického mésta bylo soustfedéno téméf 39 % z celoprazské kapacity novych byt vznikajici v ramci aktuélnich developerskych
projektt, coZ do jisté miry odrazi pfihodné prostorové podminky pro novou vistavbu v ramci tohoto tizemi.

Druhym nejvyznamnéjsim tizemim z hlediska objemu vystavby novych bytl je prstenec heterogenniho mésta, ktery je tvoren

riznorodou zastavbou pochazejici pfevazné z1. poloviny 20. stoleti. Vtomto prstenci bylo vzafi 2018 seCteno 38 aktudlnich
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developerskich projektl celkem s 3 468 byty (tj. 28 % z celoprazského objemu). V priméru zde pfipadalo na jeden projekt 91 bytd, coZ
predstavovalo mirné podprameérnou hodnotu.

V prstenci krajiny, ktery 1ze charakterizovat pfevazné otevienou pfiméstskou krajinou a rozvolnénou zastavhou mensich sidel, bylo
identifikovano 17 aktualnich developerskych projektt s2 651 byty (tj. 21 % z celoprazského poctu byt vznikajicich prostfednictvim
aktualnich developerskych projektt). V priméru byly v prstenci krajiny realizovany projekty nejvétsiho rozsahu (na projekt ¢i jeho dil¢i
etapu pfipadalo témé&f 156 bytt). V této souvislosti je diileZité pfipomenout, Ze v souladu s v Gvodu definovanymi podminkami analyza
nezohledriuje projekty zaméfené na vystavbu rodinnych domd, které jsou pro okrajové ¢asti hlavniho mésta pomérné typické.

Vyznam prstence stfedu mésta, ktery obklopuje historické jadro mésta, neni pro novou bytovou vystavbu dlouhodobé pfilis
vyznamny, coZ potvrdila i leto$ni analjza. To je dano primarné omezenéj$im rozsahem volnych ploch k zastavbé a i nedostatecnym
vyuzivanim nékterych velkych transformacnich tzemi (brownfileds). Vzafi 2018 bylo ve stfedu mésta vramci 25 aktualnich
podminkam vznikaji ve sttedu mésta spiSe projekty mensiho rozsahu (v primeéru na projekt ¢i jeho dil¢i etapu pfipadalo 61 bytt).

Z logickych diivodi jsou projekty novostaveb bytovich domt v prstenci jadra mésta zastoupeny jen ve zcela marginalnim rozsahu.
Stejné jako v loriském roce, tak i zafi 2018 byl v historickém jadru mésta evidovan pouze jediny developersky projekt (s 34 byty), ktery byl
alespori z ¢asti koncipovan jako novostavba bytového domu. Jak bylo zminéno v tivodu, analyza nezahrnuje developerské projekty

zaméfené na rekonstrukce stavajicich bytovych domi, které jsou v jadru mésta pomérné cetné.

TABULKA /02

ZAKLADNI CHARAKTERISTIKY AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU PODLE PRSTENCU (2018)s

. a1 primérny pocet primérna
pocet aktualrllch - o bytt na 1 aktualni nabidkova cena
prstenec developerskych pocet byti ] . o
rojekti developersky volnych byt
p projekt (K&¢/m2)
jadro 1 34 34 neni k dispozici
stted 25 1528 61 107 990
heterogenni mésto 38 3468 91 109 638
modernistické mésto 45 4 821 107 90 020
krajina 17 2651 156 76 976
Praha celkem 126 12 502 99 97 216

Zdroj: IPR Praha

Tabulka / 02 shrnuje zakladni informace o bytové vystavbé v ramci jednotlivich prstenct mésta, pficemz z uvedenych tdaji mimo
jiné jasné vyplyva, Ze se zvysujici se vzdalenosti od jadra mésta se navySuje primérna velikost developerskych projektt vyjadfena poctem
realizovanych byta.

Z tdajt v tabulce / 02 dale vyplynul dalsi ocekavatelny vztah, a to Ze se vzriistajic vzdalenosti prstence od jadra se sniZuje priimérna
nabidkové cena volnjch bytt. Tento vztah se nepotvrdil pouze v jednom piipadé, kdy v centralnéji lokalizovaném prstenci stfedu mésta
byla zjisténa nepatrné nizsi primeérna nabidkova cena oproti heterogennimu méstu. Na Gzemni rozdily v primérnych cenach novych byt
poukazuje rovnéZz mapa / 02. Z ni je mimo jiné patrné, Ze relativné finan¢né dostupnéjsi aktualni developerské projekty, v ramci kterjch
nabidkové ceny novych byt nepfekracuji hranici 80 tisic K¢ za m2 podlahové plochy, se vyskytuji vihradné v prstencich krajiny a
modernistického mésta. Opacné zaroven plati, Ze drazsi projekty, ve kterych ceny novych byt v priméru pievysuji 100 tisic K¢ za m?2

podlahové plochy, se nachazeji pfevazné v prstencich stfedu a heterogenniho mésta.

6 (daje o primérnych cenach volnych bytii prezentované v tabulce byly vypoéteny z tdajii z cenikii
100 aktualnich developerskych projektu. Jak jiZz bylo uvedeno vy3e (viz poznamka pod €arou
€. 3), v pfipadé zbyvajicich 26 rezidenénich projektii nebylo z riznych diivodi moZné cenovou
hladinu bytd identifikovat.
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MAPA /02

PRUMERNE NABIDKOVE CENY VOLNYCH BYTU V RAMCI AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU (2018)
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2.2 AKTUALNi DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE SPRAVNICH 0BvODU

Uzemni piisobeni nové bytové vystavby je v ramci tizemi Prahy tradi¢né velmi nevyvazené. Z mapy / 03, ktera zachycuje koncentraci nové
bytové vistavby v ramci aktualnich developerskych projektt aktualnich k zafi 2018, je patrné, Ze zdaleka nejvice novych bytl v soucasné
dobé vznika v severovychodni ¢asti Prahy (ve spravnich obchodech Praha 9, Praha 8 a Praha 18), kde bylo dohromady soustfedéno 36 %
z celkového poctu nové vznikajicich byt v Praze. Druhou nejvyznamnéjsi oblast pfedstavuje zapadni ¢ast hlavniho mésta (spravni obvody
Praha 5 a Praha 13), kde bylo v roce 2018 soustfedéno 22 % z objemu nové realizované vystavby.

Zamétime-li se pouze na jednotlivé spravni obvody, tak z hlediska poctu nové vznikajicich bytovych jednotek byl letoSnim roce
v ramci hlavniho mésta vyhodnocen jako nejvyznamnéjsi spravni obvod Praha 9 s 2 071 byty, kde je vistavba realizovana prostfednictvim
9 rezidencnich developerskych projektii. Na jeden projekt tak zde pfipada v priméru 230 novych bytl, coZ pfedstavuje velmi vyrazné
nadprimérnou hodnotu. Nejvétsi bytové projekty vnikaji vsoucasné dobé na rozsahljch brownfieldech po pramyslové vjrobé
v katastrech Vysocan a Hloubétina podél Kolbenovy ulice.

Jen o néco méné byt neZ v Praze 9 vznikalo v zafi 2018 na tzemi spravniho obvodu Praha 5. Zde byla v ramci 26 aktualnich
developerskych projektl realizovana vystavba 1940 bytovych jednotek. V priméru zde tedy na jeden projekt pfipadalo 75 bytd, coz
vypovida o tom, Ze v disledku odli$ného charakteru tizemi je v Praze 5 (oproti Praze 9) zcela jina typologicka skladba rezidencnich
developerskych projektti. Na tizemi spravniho obvodu Praha 5, kde byl, ostatné tak jako kazdy rok, evidovan nejvyssi pocet developerskych
projekttl, jsou velmi ¢etné komornéjsi reziden¢ni projekty, které jsou vklinény do stavajici vilové zastavby (napf. oblast Hiebenky).
Vystavbu pfilis vysokého poctu byt neumoziiuji ani novostavhy bytovych domt umisténé do proluk v ramci blokové zastavby, které jsou
pro Prahu 5 (a pfedev$im oblast Smichova) rovnéZ typické. I na tzemi spravniho obvodu Praha 5 ale nalezneme pfiklad velkého
transformujictho se primyslového brownfieldu. Tim je Waltrovka v Jinonicich, kde vnika nova polyfunkéni (ale pfevazné rezidencni) ctvrt.

Z tabulky /03 vyplyva, Ze kromé Prahy 9 a 5 byla v ramci developerskych projektd (aktualnich k zafi 2018) realizovana vystavba
vice nez 1 tisice byt rovnéZ na tzemi spravnich obvodd Praha 8 (1 265 bytii), Praha 18 (1 189 byti) a Praha 12 (1 113 byt).
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MAPA /03

KONCENTRACE BYTOVE VYSTAVBY V RAMCI AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU (2018, V %)
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Zdroj: IPR Praha

TABULKA / 03
AKTUALNTI DEVELOPERSKE BYTOVE PROJEKTY PODLE SPRAVNICH oBvoDU (2018)

spravnf abvod pocet developerskjch pocet realizovanjch ml:i?:vg(c)ﬁt;leéia()ltlgv;::ic}l
projekti (2018) bytovych jednotek (2018) lety 2018 2 2017
Praha1l 1 34 beze zmény
Praha2 1 57 +57 byt
Praha3 3 479 -109 byti (-18,5 %)
Praha 4 9 294 -129 bytt (-30,5 %)
Praha 5 26 1940 -139 bytu (-6,7 %)
Praha 6 10 322 -62 byt (-16,1 %)
Praha?7 6 618 -32 byttt (-4,9 %)
Praha 8 10 1265 +24 byt (+1,9 %)
Praha 9 9 2071 +299 bytfi (+16,9 %)
Praha 10 7 295 -92 bytt (-23,8 %)
Praha 11 5 208 +175 bytt (+530,3 %)
Praha 12 9 1113 -95 byt (-7,.9 %)
Praha 13 5 770 +80 byt (+11,6 %)
Praha 14 3 342 +44 byt (+14,7 %)
Praha 15 6 756 -52 bytt (-6,4 %)
Praha 16 2 57 -13 bytti (-18,6 %)
Praha 17 3 181 -186 byt (-50,9 %)
Praha 18 6 1189 -189 byt (-13,7 %)
Praha 19 1 151 +151 bytt
Praha 20 0 0 beze zmény
Praha 21 0 0 beze zmény
Praha 22 4 360 -436 byti (-54,8 %)
Praha celkem 126 12 502 -704 byti (-5,3 %)

Zdroj: IPR Praha
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Vy$e uvedena tabulka / 03 kromé jiného znazorfiuje, jak se mezi zafim 2018 a 2017 proménil pocet byt vznikajici prostfednictvim
aktualnich developerskjch projektd (pro jistotu pfipomerime, Ze jde o pocet byti, ktery byl v daném roce zkolaudovan, ve vystavbé nebo
ve fazi pfedprodeje pfed zahdjenim vystavby). V absolutnim vyjadfeni meziroéné pfibylo nejvice nové realizovanych bytt v jiz nékolikrat
zminéném obvodu Praha 9 (+299 bytl) a dale v Praze 11 (+175 bytd), kde byl zaznamenéan ptedevsim velmi vysoky relativni meziro¢ni
nartist (+530 %). Ve vice spravnich obvodech ale doSlo mezi lety 2018 a 2017 k poklesu objemu vystavby realizované prosttednictvim
identifikovanych developerskych projektli. Viibec nejrazantnéii, a to v absolutnim i relativnim vyjadfeni, poklesla vystavba mezirotné na
jihov§ichodnim okraji Prahy ve spravnim obvodu Praha 22 (-436 byti, resp. -55 %).

Graf / 06 poukazuje na to, jak se v poslednim pétiletém obdobi (2014-2018) proméfioval pocet nové vznikajicich byt v ramci
identifikovanych developerskjch projekti. Je vidét, Ze i z této dlouhodobéjsi perspektivy zaujimaji vysadni postaveni spravni obvody
Praha 9 a Praha 5, ve kterjch bylo v obdobi 2014-2018 identifikovano v priméru 1 628, resp. 1 579 nové vznikajicich bytt. Z grafu / 06 je

dale patrné, Ze oproti minulosti, pfedevsim v porovnani s roky 2014 a 2015, znacné poklesl vyznam tzemi spravni obvodu Prahy 15 pro

novou bytovou vystavbu (v obdobi 2014-2018 zde bylo identifikovano v priméru 1 160 bytt).

GRAF / 06

NOVE BYTOVE JEDNOTKY VE SPRAVNICH OBVODECH PRAHY REALIZOVANE V RAMCI AKTUALNICH
DEVELOPERSKYCH PROJEKTU (2014-2018)
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2.3 AKTUALNi DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE KATASTRALNICH UzEMI

Aktudlni developerské bytové projekty, které vyhovély vise stanovenym podminkam pro zafazeni do analyzy, se v zati 2018 vyskytovaly
v 53 z celkového poctu 112 katastralnich Gzemi. Nejvice projektl bylo opétovné soustfedéno v katastralnim tizemi Smichova, kde bylo
v leto$nim roce evidovano 13 projektd. V ostatnich katastrech byla cetnost aktualnich developerskych bytovych projektl vyrazné nizsi. Po
sedmi projektech bylo v roce 2018 na tizem{ Modfan, Kosif a Libné, po péti projektech ve Stodtilkach, HoleSovicich a Stranicich.

V fadé pfipadl informace o poctu aktualnich developerskych projektt pfilis nekoreluji s tim, jak vyznamny pocet novych bytovych
jednotek vramci téchto projekt vznikd. Absolutné vzato bylo v zafi 2018 nejvice bytd vramci aktualnich developerskych projektti
realizovano v katastralnich azemich Letiiany (973 bytt), Modfany (819 byt), Vysocany (778 byti), Stodtlky (770 bytt), Karlin (740
bytt), Kosife (722 bytl) a Libeni (716 bytt). Jak vyplyva z mapy / 04, tak vSechny tyto vyjmenované katastry se podileji vice jak z 5 % na
celkovém poctu bytovych jednotek, které vznikaji prostfednictvim aktudlnich developerskych projektd. S vyjimkou Modfan se jedna
vyhradné o katastralni tizemi, kterd se nachazeji vjichodnim, resp. severovychodnim smérem od centra mésta, nebo na zapad od néj.
Zmapy / 04 dale mimo jiné vyplyva, Ze z hlediska nové vistavby vznikajici v ramci developerskych projekti zaméfenjch na vistavbu

bytovych domi je vjznam vétsiny katastrti situovanych na periferiich Prahy zanedbatelny nebo zcela nulovy.

MAPA / 04

KONCENTRACE NOVE BYTOVE VYSTAVBY V RAMCI AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU (2018, V %)
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Shrnuti

Vroce 2018 se vjvoj na prazském trhu s novymi byty vyrazné neodliSoval od situace z pfedchoziho obdobi, ktera pretrvava zhruba jiz od
poloviny roku 2015. Pro trh je charakteristicky pfedevsim setrvaly a vyznamny rist nabidkovych cen nového bydleni, ktery je mimo jiné
diisledkem stagnace na strané nové nabidky. Tempo bytové vystavby v hlavnim mésté jiZ tfetim rokem po sobé nedokaze plné reflektovat
potieby poptavky, jejiz aktualné vysokou troven zptisobuje cela fada pfevazné pozitivnich faktord (viz str. 8, body 1 aZ 6) a v neposledni
fadé i obliba nakupu bytil jakoZzto investi¢ni komodity. Problém nedostate¢né pruznosti prazského reziden¢niho trhu, v disledku které
nabidka reaguje na vijvoj poptavky s neimérné dlouhym zpoZdénim, je v posledni dobé davan do souvislosti pfedevsim se zna¢nymi
administrativnimi prtahy pfi povolovani novych staveb v ramci iizemniho a stavebniho fizeni.” I pfes vise uvedené skutecnosti prazsky
trh s novymi byty pfeci jenom zac¢ina vykazovat urcité signaly (napf. zpomaleni ristu cen bytd, mirné navyseni poctu volnych bytd
signalizujici zastaveni rtistu poptavky apod.), které mohou pfedznamenat urcity obrat v budoucim v{voji a zménu podminek na prazském
reziden¢nim trhu.

Zuzemniho hlediska se rozloZeni developerskych projekt viystavby bytovych domtl v poslednich letech vramci Gzemi Prahy
lokalizovanych ¢astech hlavniho mésta jsou realizovany pfedevsim developerské projekty mensiho rozsahu. S ohledem na efektivni
a trvale udrzitelny stavebni rozvoj metropole Ize pozitivné hodnotit skutecnost, Ze letoSni analyza potvrdila nardst stavebni aktivity
v lokalitach brownfields po pramyslové vyrobé (pfedevsim ve Vysocanech, Hloubéting, vJinonicich, na Smichové aj.) ataké to, Ze
v krajinném prstenci, kde nejsou vhodné infrastrukturni podminky pro pisobeni kapacitni bytové vystavhy, je realizovan zhruba jen
pétinovy podil z celkového poctu novych bytd, které vznikaji prostfednictvim aktualnich developerskych projekt (pozn.: analjza
nezohledriovala v{stavbu rodinnych dom).

NiZe jsou v pfehledné podobé shrnuty dalsi vybrané hlavni vystupy analyzy:

— Vzafi 2018 bylo na tzemi Prahy identifikovano 126 aktualnich developerskyjch projekti novostaveb bytovych domt, které

vyhovély v ivodu definovanym podminkam.

- Prostfednictvim téchto projekti je realizovana vystavba 12 502 bytovych jednotek, z toho téméf 38 % bytt bylo (i jesté bude)
zkolaudovano v roce 2018, 34 % v roce 2019, 25 % v roce 2020 a jen necela 3 % v roce 2021.8

— Mezi zafim 2017 a 2018 se sice pocet identifikovanych developerskych projektti navysil téméf o 7 %, celkovy pocet bytl
vznikajici jejich prostfednictvim se ale mezirotné sniZil o vice neZ 5 %. V disledku toho doslo ke sniZeni priimérné velikosti
projektu, kdy v roce 2018 pfipadalo na jeden projekt ¢i jeho dil¢i aktualni etapu 99 bytii (v roce 2017 to bylo 112 bytovych
jednotek).

- Zcelkového poctu 12 502 bytt jich bylo v ¢ase zpracovani analyzy (tj. zaii 2018) zajemctm k dispozici jen 3 114, tedy 25 %.
Zbylé tfi ctvrtiny byt byly prodany ¢i zavazné rezervovany, coZ poukazuje na pfetrvavajici silnou troven poptavky. Presto,
oproti roku 2017 se pocet volnjich (neprodanych) bytl zvysil pfiblizné o 7 %.

—  Mezi 3 114 volnymi byty pfevazovaly v cenicich developerskych projektt byty s velkymi viymérami. Primérna plocha volnych
roce nejomezenéjsi viybér v piipadé mensich a finan¢né dosaZitelnéjsich byta.

— Vzafi 2018 stal volny novy byt v ramci identifikovanych developerskyjch projektt v priméru 7 877 859 K¢, coz bylo téméf
0900 tisic K¢ vice oproti roku 2017. V pfepoctu na m2 celkové plochy bytu dosahovala priimérna nabidkova cena 83 547 K¢

a pfi zohlednéni jen vnitfni podlahové plochy bytu (tzn. bez ploch lodZii, balkond ¢i teras) ¢inila priimérna cena 97 216 K&/m2.

7  Doba mezi vydanim izemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni na bytovy diim trva v hlavnim
mésté podle analyzy IPR Praha v priiméru 3 roky, resp. 1103 dni.

8  Vtéto souvislosti je dileZité podotknout, Ze Ffada projekti se vzdalenéjsim horizontem realizace
(2020 a dale) bude uvedena do prodeje teprve v blizké budoucnosti, tudiZ je analyza v souladu
s definovanymi podminkami nebere v potaz.
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Mezi zafim 2018 a 2017 se nabidkové ceny novich bytl zvysily v ramci identifikovanych developerskych projektt o 11 % (mezi
zafim 2017 a 2016 to nicméné bylo témét 0 19 %). PrestozZe se tedy tempo rstu cen mirné zpomalilo, 1ze konstatovat, Ze stavajici
cenova hladina stéle jesté hleda sv{j strop a ve svém dtsledku je neakceptovatelna pro podstatnou ¢ast stfedni tidy.

nové bytové vystavby, se v poslednim obdobi pfili§ neméni.

Nejvice novych bytl aktualné vznika v severovychodni ¢asti hlavniho mésta (vymezené sousedicimi spravnimi obvody Praha
8, Praha 9 a Praha 18), kde bylo dohromady soustfedéno 36 % z celkového poctu bytd vznikajicich prostfednictvim aktualnich
developerskych projektii. Druhou nejvjznamnéjsi oblast pfedstavuje zapadni ¢ast hlavniho mésta (spravni obvod Praha 5 spolu
s Prahou 13), kde bylo v roce 2018 soustfedéno 22 % z objemu nové realizované vystavby.

Pfi uplatnéni Gzemniho kritéria 22 spravnich obvodl pfedstavovala nejvyznamnéjsi oblast vystavby bytovich domd
Praha 9 s 2 071 byty. Z hlediska poctu aktualnich developerskjch projekttt dominovala Praha 5 (celkem 26 projektd s 1940
byty).

Z pohledu katastralnich Gzemi byla nova vystavba nejvyznamnéjsi v Letiianech (973 bytii), Modfanech (819 bytt), Vysofanech
(778 byt), Stodtlkach (770 bytt), Karling (740 bytt), Kositich (722 bytl) a v Libni (716 byth).

Bytova vystavba je na izemi Prahy realizovana priméarné v prstenci modernistického mésta (39 % z celoprazské kapacity novych
bytl), coZ Ize pficitat primarné pfihodnym prostorovym podminkam pro realizaci developerskjch projekta.

Bylo podle ocekavani potvrzeno, Ze se vzriistajici vzdalenosti od jadra mésta se navysuje prameérna velikost developerskych
projektd vyjadfena poctem bytli a zaroven se aZ na jedinou vyjimku prokazalo, Ze ¢im je prstenec vzdalenéjsi od jadra, tim se

sniZuje primérna nabidkova cena volnych bytt.
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Priloha

PREHLED AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU (2018)

(fazeno podle abecedy)

nazev projektu aktudlni etapa projektu developer/investor 2{))1‘1‘?1 g;tés,t‘
Aalto Ciblulka YIT STAVO, s. 1. 0. Praha5s 250
Bieblova Apartments Donova, a. s. Praha 5 25

Bleriot T. E. Development Group, s. 1. 0. Praha 19 151
Botanica EtapaK (1,2) Skanska Reality, a. s. Praha 5 66

Britska ctvrt Etapy IX, X Finep CZ, a.s. Praha 13 207
Bubene¢ Gardens NG Real Estate, a. s. Praha 6 10

Bullovka Homeland Czech, s. 1. 0. Praha 8 24

Bydleni Na Beranku Etapa Il SPGroup, a. s. Praha 12 40

Bydleni Na Krejcarku byt. domy C, D, E EDIFICE construction & consulting, s. 1. o. Praha 9 248
Bytovy dim Markéta VS70,s.t.0. Praha 6 22

Bytovy dim Primatorska Prime Build, a. s. Praha 8 48

Bytovy dim Suchdolské

nameésti SD Bohemia Group, a. s. Praha 6 26

Bytovy diim Tetinska Abbey, s. 1. 0. Praha5 22

Byty Cukerni Cukerni, s. 1. 0. Praha 18 19

Byty Na Vackové byt. diim A1 Metrostav Development, a. s. Praha3 70

Byty nad jezerem Nad Jezerem, s. . 0. Praha 13 76

Byty Nesvadbova Rezidence Nesvadbova, s. 1. 0. Praha 12 16

Byty U Dubu Etapy 11, III Kuchaf & Thein, s. 1. 0. Praha12 178
Byty U Obory NATUM Ruzyné, s. 1. 0. Praha 6 14

Cakovicky park byt.domy A, B, T, S NG Real Estate, a. s. Praha 18 197
Ctvrt Emila Kolbena Etapal Skanska Reality, a. s. Praha 9 133

Etapy River Watch III, Marina
Dock Boulevard Crestyl Real Estate, s. 1. 0. Praha 8 234
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nazev projektu aktudlni etapa projektu developer/investor 2{))1‘1‘?1 g;tés,t‘
Ecocity Malesice III JRD, s. 1. 0. Praha 10 80
Ekorezidence Plzefika

Smichov Ekospol, a. s. Praha5s 45

Element Letiiany Geosan Development, a. s. Praha 18 107
Green Backyard AND Development, s.1. 0. Praha 8 15

Harfa Design Residence Central Group, a. s. Praha 9 69

Chateau Troja Residence Coast Capital Partners Czech Republic Praha7 66

Chodov 2018 Regard, s. 1. 0. Praha 11 75

Javorova ctvrt I1. byt.domy A, B, C Central Group, a. s. Praha 15 180
Jizni vihledy byt.domy A, B,C,D,E, F,G, H,1,] Central Group, a. s. Praha13 392
JRM Luziny Trigema Development, s. 1. 0. Praha 13 35

Karlin Park Daramis Management, s. 1. 0. Praha 8 135
Karolina Plazza Moravska stavebni - INVEST, a. s. Praha 8 150
Kaskéady Barrandov Etapy VI, VII Finep CZ, a.s. Praha 5 151
Klamovka Gardens RS Development, s. 1. 0. Praha5s 116
Koru Vinohradska YIT STAVO, s. 1. 0. Praha 10 59

Kratochvile Stochovska JRD,s.1.0. Praha 6 34

Letfianské zahrady byt.domyE, F,G,],K, [, H Central Group, a. s. Praha 18 421
Lipenecky park NG Real Estate, a. s. Praha 16 43

Maly Haj Etapy V, VI, VII, VIII Finep CZ, a. s. Praha 15 399

Daramis Management, s. r. o., Lighthouse

Marina Island Etapa II (byt. domy A, C) Group Praha7 144
Metropole Zli¢in byt. domy A1, B1, C1, D1, E1 Central Group, a. s. Praha 17 131
Michelské zahrady Ekospol, a. s. Praha 4 36

Modfansky Hgj byt. domy typu A, C, D, E Avestus Real Estate Praha12 134
Na hvézdarné TfebeSin JRD,s.1.0. Praha 10 65

Na Petfinach 7 All New Development, a. s. Praha 6 13

Nad Modfanskou rokli byt.domy A, B,C,D, E Central Group, a. s. Praha 12 228
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nazev projektu aktudlni etapa projektu developer/investor 2{))1‘1‘?1 g;tés,t‘
Nad Prokopskym tdolim byt. dim A Central Group, a. s. Praha13 60
Nad Pfehradou Etapa V Finep CZ, a. s. Praha 15 54
Crestyl Real Estate, s. r. 0., UBM Bohemia
Neugraf Development, s. 1. 0. Praha5s 177
NMN HoleSovice Trigema Development, s. 1. 0. Praha7 32
Nové byty Hostivaf Akro Real, a. s. Praha 15 50
Nové byty Sobin byt. domy D, E PMS, spol., s. 1. 0. Praha 17 40
Novostavba 3 bytovych
doml Lipnicka Develop, s.r. 0. Praha 14 100
Panorama Hlubocepy Ledexus, s. 1. 0. Praha5s 31
Panorama Kyje Etapy VII, VIII Ekospol, a. s. Praha 14 187
Panorama Prazacka CTR Group, a. s. Praha3 26
Pitkovické zahrady byt. dim D Central Group, a. s. Praha 22 21
Plazza Develop Invest, a. s. Praha 8 126
Port Karolina Etapy L, II, 111 Skanska Reality, a. s. Praha 8 412
Praga Rezidence M2 Real Estate, a. s. Praha 8 43
Prosek Park Etapy X, XI, XII, XIII Finep CZ, a.s. Praha 9 452
Quarta Rezidence Vinvest CZ, a.s. Praha5s 12
Rajsky vrch Etapa III Landia Management, s. 1. 0. Praha 14 55
Residen¢ni bydleni
Podbaba Moravska stavebni - INVEST, a. s. Praha 6 77
Rezidence Alba RS Development, s. 1. 0. Praha11 31
Rezidence Cerveny dviir JRD, s.1. 0. Praha 10 15
Rezidence Gemma Skanska Reality, a. s. Praha11 51
Rezidence Hadovita Metrostav Development, a. s. Praha 4 76
Rezidence Hostivaf Genius Loci Developer, a. s. Praha 15 45
Rezidence Hiebenky nezjisténo (prodejce: Lexxus Norton) Praha5s 20
Rezidence Churchill Rezidence Churchill s. r. 0. (Sudop Group) Praha 2 57

21



nazev projektu aktudlni etapa projektu developer/investor 2{))1‘1‘?1 g;tés,t‘
Rezidence Katefinky Akro Real, a. s. Praha11 19

Rezidence Kobrova Satpo Development, s. 1. 0. Praha 5 15

Rezidence Kfivoklatska BPT Development, a .s. Praha 18 56

Rezidence Lochkov Rezidence Lochkov, s. 1. 0. Praha 16 14

Rezidence Malvazinky Exafin one, s.T. 0. Praha 5 83

Rezidence Mélange Preco Group, s. 1. 0. Praha5s 37

Rezidence Michelangelova JRD, s. 1. 0. Praha 10 27

Rezidence Modfanka Etapy III, IV Horizon Modfany, s. r. 0. (Horizon Holding) Praha 12 143
Rezidence Nad Ostrovem Neocity Group Praha 4 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. Praha5s 32

Rezidence Pod Skalou byt.domy1,2,3 Codeco, a.s. Praha 8 78

Rezidence Prachnerova IP IZOLACE POLNA, s. 1. 0., (divize Invest) Praha 5 118
Rezidence Rostislavova Gartal Real Estate and Development, s. 1. 0. Praha 4 14

Rezidence Trilobit JRD, s. 1. 0. Praha5s 33

Rezidence U Grébovky Moravska stavebni - INVEST, a. s. Praha 4 27

Rezidence U Radnice byt. dim A Central Group, a. s. Praha 9 112
Rezidence U

Veleslavinského zamku byt. domy 5, 6 Neocity Group Praha 6 33

Rezidence Veselska Etapy 11, III Rezidence Veselska, s. 1. 0. Praha 18 389
Rezidence Vrchlického Geosan Development, a. s. Praha5s 73

Rezidence Waltrovka byt. domy A4, B5-9, C2, E1-E5, E7-E8 | Penta Investments Praha 5 351
Rezidence Zaveska Rezidence Zaveska, s.r. o. Praha 15 28

Rezidence Zdiméficka Zdiméficka, s. 1. o. Praha 11 32

Rezidence Zalanského Color Cube, s. 1. 0. Praha 17 10

Sakura T. E. Development Group, s. 1. 0. Praha5s 67

Samova 12 nezjisténo (prodejce: Lexxus Norton) Praha 10 26
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nazev projektu aktudlni etapa projektu developer/investor 2{))1‘1‘?1 g;tés,t‘
Suomi Hloubétin Etapy Ouluy, Turku, Lahti, Salo, Porvoo | YIT STAVO, s. . 0. Praha 9 461
Sarecky dvir (dfive Vila

Vokovice) Crestyl Real Estate, s. 1. 0. Praha 6 51
Tandem Modfany Sekyra Group, a. s. Praha 12 68
Terasy Bfevnov Neocity Group Praha 6 42
Top Rezidence Pomezi byt. domy N1, N2 KKCG Real Estate, a. s. Praha5s 55
Tulipa City Etapal, II AFI Europe Czech Republic, s. 1. 0. Praha 9 473
Tulipa TtebeSin EtapaII, III AFI Europe Czech Republic, s. 1. 0. Praha 3 383
U Pernikarky 7 JRD, s. 1. 0. Praha5s 10
U Pernstéjnskych U Pernstéjnskych, s. 1. o. Praha 4 17
U Starého mlyna Urban Developers and Investors, s. 1. 0. Praha 22 118
Vjehlici BM Develop, s. 1. 0. Praha 4 32
Victoria Kosite Real-Treuhand Reality, s. 1. 0. Praha5s 76
View Spofilov K&K Invest Group, s. 1. 0. Praha 4 68
Vila Hodkovicky Donova, a. s. Praha 4 13
Vila Hiebenka Moravska stavebni - INVEST, a. s. Praha5s 10
Vila Mrstikova Reko, a.s. Praha 10 23
Viladdm Uhfinéves Gartal Real Estate and Development, s. 1. 0. Praha 22 17
Villa Apus Dim B Reko, a. s. Prahal 34
Vitality Rezidence Satpo Development, s. 1. 0. Praha 5 50
VIVUS Argentinska byt. domy A, B1, D Vivus, s.1. 0. Praha7 139
VIVUS Uhftinéves Etapa IlI Vivus, s. 1. 0. Praha 22 204
White Garden II Pierwood Capital, s. 1. 0. Praha 5 15
Zahélka byt.domyF, G Horizon Holding, Karlin Group Praha12 240
Zatisi Rokytka byt. domy A, B Codeco, a. s. Praha 9 60
Zelena Libu$ JRD,s.1.0. Praha 12 66
Zelené Mésto 3 Daramis Management, s. 1. 0. Praha 9 63

Zdroj: IPR Praha

*uvedeny pocet bytii u konkrétniho projektu zahrnuje pouze bytové kapacity, které jsou realizoviny v ramci aktudlnich etap projek
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