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Průměrná cena, celkový transakční objem a počet prodejů za sledované 
období Q1 2019 dle segmentu v Praze a krajských městech

Developerské projekty
66 800 Kč/m2

10,9 mld. Kč
2 628 prodejů (z toho  
1 949 prvoprodejů)

Developerské projekty
78 600 Kč/m2

6,7 mld. Kč
1 377 prodejů  
(z toho 971 prvoprodejů)

Cihlové domy
60 000 Kč/m2

5,3 mld. Kč
1 440 prodejů

Cihlové domy
85 800 Kč/m2

3,4 mld. Kč
643 prodejů

Panelové domy
45 000 Kč/m2

5,0 mld. Kč
2 025 prodejů

Panelové domy
66 600 Kč/m2

2,3 mld. Kč
632 prodejů

Real Index Praha  
udává % změnu průměrné ceny  
realizovaných prodejů bytů oproti  
předchozímu období (Q4 2018). 

Cena za m2 ve sledovaném čtvrtletí,  
realizované prodeje.

Údaje se týkají prodejů bytů zapsaných 
v katastru nemovitostí v podobě kupních 
smluv.

Průměrná cena, celkový transakční objem a počet prodejů za sledované období Q1 2019 dle segmentu v Praze

Praha 9
-11,4 %
63 400 Kč

Praha 3
+12,3 %
89 200 Kč

Praha 10
+3,6 %
74 000 Kč

Praha 8
-2,3 %
74 400 Kč

Praha 6
+3,3 %
86 600 Kč

Praha 7
-1,4 %
90 400 Kč

Praha 5
+3,4 %
81 900 Kč

Praha 1
+5,1 %
152 900 Kč Praha 2

+16,8 %
119 500 Kč

Praha 4
-1,0 %
70 800 Kč

Real Index Praha

+0,4 %
77 700 Kč/m2

Struktura objemu prodejů bytů za období Q1 2019

  Hl. město Praha

  Brno

  Plzeň

  Olomouc

  Hradec Králové

  Ostatní

58,4 %
11,2 %

20,3 %

4,5 %

3,0 %

2,6 %

prvoprodeje 76 000 Kč Kč/m2

přeprodeje 85 000 Kč/m2

byty označené jako prodané z nabídky developerů 100 100 Kč/m2

prvoprodeje 64 500 Kč/m2

přeprodeje 73 600 Kč/m2

byty označené jako prodané z nabídky developerů 82 600 Kč/m2

  > 0 %   0 % – 5 %   5 % – 10 %   10 % <

DELOITTE REAL INDEX Q1 2019 



Deloitte Develop Index 
Nabídkové ceny nových bytů v Praze
březen – duben 2019

Develop Index Praha
udává % změnu průměrné ceny volných bytů v nabídce 
developerů oproti předchozímu období (leden – únor 2019). 

Cena Kč představuje průměrnou nabídkovou cenu za m² nového 
bytu v Praze v nabídce developerů ve sledovaném období.

  Nabídková cena volných jednotek      
  Průměrná nabídková cena volných jednotek na trhu za celý rok 2014 = 100 %

Všechny ceny jsou uvedeny včetně DPH.

  < 0 % 

  0 % – 2 %

  2 % – 4 %

  4 % <

Develop Index Praha 

-0,7 %
107 100 Kč/m2

Praha 9
+1,0 %
93 900 Kč   

-1,3 %
104 200 Kč  

Praha 10
+4,1 %
96 400 Kč   

Praha 8
+1,3 %
116 900 Kč  

Praha 6
0,0 %
122 000 Kč 

+0,8 %
104 100 Kč 

Praha 5
-0,9 %
110 000 Kč 

+1,4 %
192 300 Kč     

Praha 2
-1,7 %
132 300 Kč  

Praha 4
-2,5 %
103 200 Kč 

Praha 1

Praha 7

Praha 3

Vývoj průměrné nabídkové ceny volných bytů v Praze

2014

I. III. V. VII. IX. XI. I. III. V. VII. IX. XI. I. III. V. VII. IX. XI. I. III. V. VII. IX. XI. I. III. V. VII. IX. XI. I. III. V.

2014 2015 2016 2017 2018 2019

90%

100%

110%

120%

130%

140%

90 40088 500 86 400 81 700 76 300 76 300 74 200 73 000 71 700 69 800 67 000 67 000 66 500 67 200 65 400 

90

100

110

120

130

140

150

160

170

107 100 Kč99 40095 90093 50092 60090 40088 50086 40081 70076 30076 30074 20073 00071 70069 80067 00067 00066 50067 20065 40064 79964 18263 57365 15165 25866 709

163,9 %



20 000 Kč
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Průměrná nabídková 
cena nových bytů v Praze

Průměrná dosažená cena 
všech prodaných bytů v Praze

100 000 Kč

107 100 Kč/m2 77 700 Kč/m2

Rozdíl: 29 400 Kč/m2

NABÍDKOVÁ CENA NOVÝCH BYTŮ VS. REÁLNÁ 
DOSAŽENÁ PRODEJNÍ CENA VŠECH BYTŮ ZA M2



Nabídková 
cena

Cena za m2   =
Dosažená prodejní cena - cena parkování

Plochu terasy přesahující 30 % interiéru krátíme na polovinuPlocha bytu + poměrná část exteriéru (b/t/z) 

Realizovaná
cena

15 m2

15-40 m2

40-80 m2

> 80 m2

zahrádka

2

3

4

5

10

Analýza dat

Byt

Algoritmus 
přepočtu exteriéruMETODIKA SVOBODA & WILLIAMS

METODIKA ZPRACOVÁNÍ DAT 
SVOBODA & WILLIAMS



PRÉMIOVÝ SEGMENT SLEDOVANÝ 
SVOBODA & WILLIAMS Z HLEDISKA CENY

Premiový segment Celá Praha Procentuální rozdíl

Všechny byty 111 700 Kč/m2 77 700 Kč/m2 43,8 % 

Nové byty 114 100 Kč/m2 78 600 Kč/m2 45,2 %

Přeprodeje 109 500 Kč/m2 78 200 Kč/m2 40,0 %

 Zdroj: Svoboda & Williams, Deloitte

Aktuální průměrná dosažená cena bytu 
v prémiovém segmentu: 111 700 Kč/m2 



SROVNÁNÍ CEN PRÉMIOVÝCH NEMOVITOSTÍ 
S CELOPRAŽSKÝM PRŮMĚREM 

Městské části Premiový segment Obecný průměr Procentuální rozdíl

Praha 1 169 100 Kč/m2 152 900 Kč/m2 11 % 

Praha 2 125 200 Kč/m2 119 500 Kč/m2 5 %

Praha 3 107 600 Kč/m2 89 200 Kč/m2 21 %

Praha 4 84 300 Kč/m2 70 800 Kč/m2 19 % 

Praha 5 100 800 Kč/m2 81 900 Kč/m2 23 %

Praha 6 106 400 Kč/m2 86 600 Kč/m2 23 %

Praha 7 103 200 Kč/m2 90 400 Kč/m2 14 % 

Praha 8 99 800 Kč/m2 74 400 Kč/m2 34 %

Praha 9 N/A 63 400 Kč/m2 N/A

Praha 10 100 000 Kč/m2 74 000 Kč/m2 35 %

 Zdroj: Svoboda & Williams, Deloitte

Realizované ceny podle městských částí



Praha 1

Praha 2

Praha 3

Praha 8

Praha 7

Praha 6

Praha 5

Praha 4

Praha 10

Praha 9

VOKOVICE

LIBOC VELESLAVÍN

BŘEVNOV

STŘEŠOVICE

DEJVICE

BUBENEČ
HOLEŠOVICE

TROJA

BOHNICE

ČIMICE

KOBYLISY

STŘÍŽKOV

LIBEŇ

PROSEK

VYSOČANY

HRDLOŘEZY

MALEŠICE

STRAŠNICE

VRŠOVICE

ZÁBĚHLICE

MICHLE

NUSLE

PODOLÍ

KRČ

HODKOVIČKY LHOTKA

HLUBOČEPY

JINONICE

RADLICE

KOŠÍŘE

MOTOL

SMÍCHOV VYŠEHRAD

VINOHRADY
NOVÉMĚSTO

STARÉ MĚSTO
MALÁSTRANA

JOSEFOV
HRADČANY

BRANÍK

KARLÍN

ŽIŽKOV

Užší centrum

Širší centrum

Ostatní Praha

Index cen nájmů S&W+VŠE sleduje změnu 
průměrné dosažené ceny nájmu za byt v Praze 
z nabídky Svoboda & Williams oproti stejnému 
období předchozího roku (leden–červen 2018). Jedná 
se o souhrnný cenový index, který je počítán jako 
vážený průměr změn výše nájemného u jednotlivých 
kategorií bytů. 

Dále uvádíme průměrné dosažené měsíční nájemné 
ve sledovaném období (leden–červen 2019) pro 
Prahu a pro jednotlivé kategorie bytů (vč. jeho 
meziroční změny).

INDEX CEN NÁJMŮ

26 164,- Kč -2,2 %

41 163,- Kč  +2,3 % 

61 617,- Kč  -10,8 %

Užší centrum

21 957,- Kč +5,1 %

32 753,- Kč  +8,3 %

57 195,- Kč +21,3 %

Širší centrum

16 616,- Kč -11,4 %

26 922,- Kč -3,7 %

44 237,- Kč +9,9 %

Ostatní Praha

1+kk až 2+1

3+kk a 3+1

4+kk a větší

SVOBODA & WILLIAMS + VŠE

2019 H12018 H22018 H12017 H22017 H12016 H22016 H12015 H22015 H1

100,0

105,0 108,0

118,7
115,6

118,8

122,8
121,2

126,8

Vývoj dosažených cen nájmů bytů 
v prémiovém segmentu v Praze 
(2015 H1 = 100)

+3,8 % 33 300 Kč/měsíc
PRŮMĚRNÉ DOSAŽENÉ NÁJEMNÉ 

V 1. POLOLETÍ 2019

MEZIROČNÍ ZMĚNA

Dosažené nájemné prémiových bytů v Praze 
H1 2019 (leden-červen)



POROVNÁVAT NÁJEMNÉ V PRÉMIOVÉM SEGMENTU  
S CELOPRAŽSKÝM NÁJEMNÝM NELZE

Premiový segment
(dosažené nájemné)

Celá Praha
(nabídkové nájemné)

Procentuální 
rozdíl

359 Kč/m2 342 Kč/m2 5,0 % 

 Zdroj: Svoboda & Williams, Deloitte

Průměrné nájemné v Praze



V PRAZE ŽIJE V NÁJMU 31% OBYVATEL

Vídeň

Praha

31%
76% 85%

62%61%

Brusel

Berlín

Curych



SROVNÁNÍ PRŮMĚRNÉ CENY V HLAVNÍCH 
MĚSTECH S CELOSTÁTNÍM PRŮMĚREM

Vienna

Brussels

Prague

Berlin

Copenhagen

Madrid

Paris (inside)

Zagreb

Budapest

Milan

Amsterdam

Oslo

Warsaw

Lisbon

London

161%

135%

125%

146%

227%

158%

321%

111%

140%

157%

204%

171%

141%

320%

298%

Zdroj: Deloitte Property Index Overview of European 

Residential Markets, 8th edition July 2019

Comparison of the Main Cities to the Country Average in %,
Average Transaction Price of a New Dwelling



DĚKUJI ZA POZORNOST

 

Prokop Svoboda


