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Analyza: Prazsky trh s novymi byty vzrostl meziroéné o
¢tvrtinu. Ceny jiz prekroc€ily hranici 170 tisic za metr

Praha, 30. ¢ervence 2025 - V Praze pretrvava nadpriimérné silny zajem o nové bydleni. Za prvni
pololeti se zde prodalo 4 300 novych bytd, meziroéné o 23 % vice. Zaroven pokracuje i rist
cen, které vibec poprvé prekrocily hranici 170 tisic za metr ¢tverec¢ni. Nabidka byt ke koupi
mirné vzrostla na 5 700 bytd, i tak ale vyrazné zaostava za potfebami trhu. Vyplyva to z aktualni
trzni analyzy developerskych spole¢nosti Trigema, Central Group a Skanska Residential.

Od dubna do ¢ervna letoSniho roku se v metropoli prodalo 1 750 novych bytl, meziroéné zhruba o 8
% meéné. | presto je poptavka zhruba o pétinu vysSi ve srovnani s dlouhodobym primérem. Celkovy
pocet 4 300 prodanych novych bytli za prvni pololeti leto$niho roku je dokonce druhym nejlep$im
pololetnim vysledkem za poslednich 15 let, kdy se vedou prodejni statistiky. Vy§Si zajem ze strany kupcl
byl doposud zaznamenan pouze v rekordni prvni poloviné roku 2021, kdy se prodalo 4 750 novych byt(.
Zatimco ale tehdy ve zbyvaijici ¢asti roku nasledoval velmi vyrazny propad poptavky spojeny se zacinajicim
ristem sazeb hypoték a prudce se zvySujici inflaci, letos je situace zcela jina a silny zajem o byty se
oc¢ekava i ve druhém pololeti. Celkové roéni prodeje by tak mohly pfesahnout 8 tisic bytd, coz by
znamenalo novy prodejni rekord.

K pokracovani trendu silné poptavky pfispélo nékolik kli€¢ovych faktori, mezi nimi i postupny pokles
urokovych sazeb. Podle CBA Hypomonitor v &ervnu klesla primérna urokova sazba novych hypoték na
4,56 % rocné a od zacatku roku byly poskytnuty nové hypotéky v objemu 150 miliard korun. To je o 50
miliard (50 %) vice nez ve stejném obdobi lofiského roku. Mezi dalsi faktory patfi celkové zlepSeni
ekonomické situace a také nejisty vyvoj v mezinarodnim obchodé, ktery vede €ast lidi a investor( k pfesunu
svych prostfedkd do nemovitosti jako bezpecné formy investice. Nejvice novych byt se stale prodava

v méstskych obvodech Praha 4, 5, 9 a 10.

"Nadprumérna poptavka po novych bytech je vysledkem kombinace nékolika klicovych faktori —
pokracujiciho poklesu urokovych sazeb, atraktivni nabidky na trhu a navratu odkladané poptavky z let 2022
a 2023, pricemz tento vyvoj dale potvrzuje trvajici trend oZiveni trhu s novym bydlenim. Kupujici si zaroveri
uvedomuji, Ze ceny novych byt v Praze rostou rychleji nez dostupnost hypoték, na kterou byli v minulosti
zvykli, a snazi se tak vyuZzit prileZitosti k pofizeni viastniho bydleni v ¢ase, kdy je k dispozici Siroka nabidka
atraktivniho bydleni,” uvadi Juraj Murin, feditel vyvoje projektt Skanska Residential.
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Zdroj: Analyza Central Group, Trigema, Skanska Residential

Ceny bytl opét prekonavaji historicka maxima

Ceny novych bytu v Praze pokracovaly v pozvolném rlistu i ve druhém &tvrtleti letoSniho roku, a to
predevsim v dusledku velmi silné poptavky, limitované nabidky, rostoucich cen stavebnich pozemku i
zvySovani dalSich stavebnich nakladl. Podstatnou roli v rdstu cen sehravaiji také pretrvavajici komplikace s
implementaci nového stavebniho zakona a zpozdéna digitalizace povolovacich procesu.

Primérna nabidkova cena dosahuje 170 594 K&/m?, coz pfedstavuje meziroéni narlst o 8,8 %a zvyseni o
1,6 % oproti minulému &tvrtleti. Prodejni ceny se dostaly na 165 019 K&/ m?, meziro¢né se jedna o 12,3 %
pramérné prodejni ceny novych bytll zGstavaji v Praze 9, kde se aktualné pohybuji okolo 152 tisic K&/m?2.
Naopak nejvyssi ceny nadale vykazuje historické centrum, konkrétné Praha 1 a 2, kde primérna cena
presahuje 210 tisic KE/m?2. Tento rozdil odrazi prestiz, omezenou nabidku a vysoky investi¢ni potencial
téchto centralnich &tvrti.

,Povolovani staveb je tragické dlouhodobé. Nyni je ale situace z divodu vzniklého chaosu je$té horsi, nez
tomu bylo u starého stavebniho zakona. Ceny novych byt zejména kvali tomu za poslednich 10 let vzrostly
uz o vice nez 170 %, a to i pres stagnaci v letech 2022 a 2023. A bez potfebnych razantnich krokt a zmén
ze strany statu bude tento trend pokracovat,” fika DuSan Kunovsky, pfedseda predstavenstva Central
Group.
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Nabidka nadale stagnuje

Koncem ¢ervna bylo v Praze v nabidce 5 750 novych bytl, coz pfedstavuje narlst o 7,5 % ve srovnani

s pfedchozim &tvrtletim. Tento rust Ize pficist postupnému vycerpavani zasob dfive predpfipravenych
projektl z obdobi odlozené poptavky v letech 2022 a 2023, nikoli zlep$ené situaci s povolovanim novych
staveb. Pocet volnych bytu tak jiz déle nez dva roky osciluje okolo hranice 5 500 bytu, coz je vyrazné pod
potfebami trhu. Nejvy$si nabidka zUstava na Praze 9, ktera tvofi zhruba ¢&tvrtinu trhu. Nasleduji Praha 10 a
Praha 5, kazda se zhruba 19 % podilem na po¢tu volnych bytu.

Vzhledem k pfetrvavajicim problémdm spojenym s novym stavebnim zakonem a souvisejici digitalizaci se
neda oCekavat pozitivni zména trendu. Velkou neznamou je navic i to, jak bude povolovani staveb vypadat
po nadchazejicich volbach.

»,Pokud ma Praha dohnat dlouhodoby bytovy deficit, mélo by se zde ro¢né povolovat alespori osm azZ deset
tisic novych bytd. Nynéjsi tempo je zcela nedostate¢né, a pravé nizka mira povolovani je jednim z hlavnich
duvodd, pro¢ nabidkové ceny novostaveb v Praze dosahly historického maxima. Je tfeba dodat, Ze k
tomuto cenovému vrcholu dochazi i proto, Ze poptavka zlstava silna, zatimco nabidka vstupuje na trh kvili
nepruznému povolovacimu procesu s vyraznym zpozZdénim a pfevazné reaktivné. Pokud by vystavba byla
dlouhodobé stabilnéjsi a plynulejsi, trh by byl Iépe pripraven vyrovnat sezénni vykyvy v poptavce a ceny by
nemusely reagovat tak prudkym ristem,“ uzavira Marcel Soural, pfedseda predstavenstva spolecnosti
Trigema.
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Pozn: 1Q 2014 doslo ke zméné metodiky. Nabidka se namisto volnymi byty zacala definovat byty dostupnymi
(volné + rezervované)

Zdroj: Analyza Central Group, Trigema, Skanska Residential

Spolecné analyzy trhu spole¢nosti Central Group, Skanska Residential a Trigema, poskytuji pfesny obraz vyvoje na trhu
s novymi byty v Praze. Jsou vZdy aktualni, pfinaseji vysledky ve standardnim CEtvriletnim cyklu v komplexnim pohledu
i v detailu. Metodika pomohla kultivovat a profesionalizovat trh.

Kontakty pro média:

Central Group: Ondrej Stastny, hlavni analytik

tel: +420 604 645 424, ondrej. stastny@central-group.cz
Skanska Residential: Jan Pohorsky, vedouci tymu komunikace

tel: +420 704 876 916, jan.pohorsky@skanska.cz
Trigema: Eva Kerkova, Marketing Account Manager, Trigema

tel: +420 737 283 269, kerkova.eva@trigema.cz
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