8.6.2022

Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dprave ke dni publikace.

Situace na trhu rezidencnich nemovitosti v
Ceské republice v roce 2022

Ceny rezidenénich nemovitosti v Ceské republice stéle rostou. Prijde po roce plném rekordd v
segmentu trhu nemovitosti zména, nebo roste riziko cenové bubliny? Co ¢eka mladou generaci,
pokud jde o zpusob bydleni?

Soucasna situace na rezidencnim trhu a stale rostouci ceny jsou zapfic¢inény predevsim silnou
poptavkou po nemovitostech, kterad zvysuje jejich ceny. Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti odhaduje
soucasné nadhodnoceni na trhu reziden¢nich nemovitosti az na 25 %. Trvalé zvySovani cen,
nedostate¢na nabidka novych bytl v Praze za poslednich 10 let a Grokové sazby atakujici hranici 5 %
jsou hlavnimi d@vody nutné promény ¢eského trhu. Budoucnost reseni patové situace z hlediska
bydleni je spatfovana v pronajmu. Tuto myslenku podporuje i styl Zivota mladych generaci.
Pronajimani, sdileni ¢i pdjcovani je v dnesni dobé soucasti kazdodenniho Zivota, coz vnimame kolem
sebe ¢im dal intenzivnéji. Tato tendence se pfesouva i do oblasti bydleni. Trendem se stava najemni
bydleni, nebot uvazat se vysokou hypotékou neni prioritou dnesni doby. K ndjemnimu bydleni se
prfesunou nejen investofi, ale rovnéz nékteré predni developerské spolecnosti.

Pramérmd Cena redinného Narist cen
jednotkovd domu ke kenci stavebnich
165 000 |[EELGISERELE roku 2021 pozemkil na
K&fm? byt v CR ve konkurovala lizemi CR mezi
2.0f2022. bytdm v Praze. 4.0 let 2020-2021,

Bytové jednotky

Trh s bytovymi jednotkami si vytrvale drzi dynamicky charakter, ktery je zapfi¢inén zejména enormnim zajmem
po tomto druhu nemovitosti. Poptavka po bydleni neustéle roste a s ni i ceny bytl. V celém roce 2021 ceny byt
stoupaly, primérna hodnota pro CR dle nejaktualnéjsich dat spole¢nosti Deloitte dosahovala ve 4.Q/2021 cca
88 000 K¢&/m?, coz predstavovalo témér 20% narlst cen oproti stejnému obdobi minulého roku. Primérna
prodejni cena bytl v Praze aktuainé dosahuje hodnoty 138 000 K¢&/m®.

Pokud se zaméfime na primérné nabidkové ceny bytl na Gzemi hlavniho mésta, potvrdi se opét rostouci
tendence cen, vyvoj v prvni poloviné roku 2022 je rekordni. K 1.Q/2022 odpovidala cena cca 150 000 K&/m?,
ve 2.Q/2022 odpovida vysi cca 165 000 K¢/m?. Pokud aplikujeme vyse uvedenou cenovou hladinu na primérny
byt v Praze napf. o dispozici 2+kk a vyméfe 65 m?, pak by cena takového bytu byla témé&F 11 mil. Za pouziti
dnesnich sazeb hypoték zaplati mlady par za takovy byt celkem cca 20 mil. K¢ za 30 let, coz je prdmérna doba
splaceni hypoték. Proto se spousta mladych parl presouva za Prahu a preferuje v horsi lokalité (z hlediska
dostupnosti Prahy, ale nikoliv z hlediska prostredi) za stejnou cenu postavit prostornéjsi diim se zahradou. Mezi
soucasné nejatraktivnéjsi lokality pro vystavbu rodinného domu ¢&i ndkup bytu patfi stdle dobie dostupné oblasti
jako Ri¢any, Kladno, Plzer, Pardubice apod.

Jak jiz bylo zminéno, opakem vlastniho bydleni je bydleni ndjemni, na které si pravdépodobné bude muset
mlada generace postupné zvyknout, jelikoz velkd ¢ast mladych i dobre vydélavajicich lidi nedosdhne ani na
primérny &i maly byt v Praze. Primérné cenové charakteristiky ndjemniho bydleni v byté na Gzemi Ceské
republiky odpovidaji 250 K¢/m?/mésic, v Praze pak 350 K¢/m’/mésic. Pro ndzornost opét pouZijme hodnoty pro



primérnou bytovou jednotku 2+kk s velikosti 65 m?, vy$e ndjemného pak dosahuje cca 16 300 K&/mésic, resp.
22 800 K¢/mésic na Uzemi Prahy, coz je vyrazné nizsi ¢astka nez mési¢ni splatka hypotéky za obdobny byt.
Rozhodovani mladé generace, kterd nyni nej¢astéji resi otdzku pofizeni bydleni, je tedy nejtézsi za posledni
roky. Nicméné budoucnost bydleni vidime po vzoru zédpadnich zemi v bydleni ndjemnim, které se za soucasné

situace realitniho trhu stava stale vétsim trendem.

Rodinné domy

Rodinné domy se v roce 2021 stavély napfi¢ celou CR, a to i pfes zvysujici se Urokové sazby. Z velké ¢asti se
jednalo o vystavbu svépomoci. Previddalo dispozi¢ni usporadani 4+1 a tfida energetické naro¢nosti B. V roce
2021 byly zaznamenany zvysené prodeje u rodinnych domd ve Stredo¢eském kraji. Obvykle se jednalo o nové
radové domy, cozZ Ize prisoudit nejenom rapidnimu nardstu cen, ale i omezenim souvisejicim s pandemii
Covid-19. Zajem o starsi domy urcené k rekonstrukci se snizZuje, a to zejména z dlvodu vysokych nakladd na
stavebni material, stavebni prace, dopravu ¢i sklddkovné. Nabizi se otdzka dalsiho vyvoje na strané poptavky
v nasledujicich mésicich, a to zejména s ohledem na vysi Urokovych sazeb. Dle znamych dat k 1.Q/2022
predstavuje 5% Urokova sazba horni hranici akceptovatelné sazby ze strany Zadatell o hypotecni Gvéry.
Primérna cena rodinnych dom@ v roce 2021 ¢inila 11,3 mil. K¢, pri¢emz v této kategorii je za standard
povazovan dim s podlahovou plochou o velikosti okolo 145 m®. Jednotkové se tak primérna cena za rodinny
ddm pohybovala v intervalu 60 000 - 75 000 K¢/m?* podlahové plochy domu. Jak jiz bylo zminéno, cenu stavby
ovliviiuji pouzité materidly, doprava Ci poplatky sklddkovného a také zplsob vystavby. V soucasné dobé tak
s ohledem na rlst cen zeleza, plastu, dfeva, kameniva a dalsich nejen stavebnich komponentd a praci, u nichz
je zaznamenavan narlst cen od 30 % do 90 %, Ize predpokladat jednotkovou cenovou hladinu za vystavbu
rodinného domu az 0 60 % vysSi v zavislosti na lokalité a dostupnosti Prahy. Lze tak s jistotou konstatovat, ze
ceny rodinnych dom{ v oblasti okolniho prstence Prahy - Stfedoceského kraje - konkuruji cendm bytovych
jednotek v Praze.

Stavebni pozemky

Na trhu pozemkd je zfejma presahujici poptavka nad nabidkou. Stavebni pozemky dlouhodobé vykazuji velmi
dynamicky rostouci trend cenové hladiny. Nejvétsi zajem je o pozemky v okoli krajskych mést s dobrou dopravni
dostupnosti, navysuje se vSak také zajem o pozemky ve vétSich vzdalenostech od krajskych mést. Rok 2021 byl
v segmentu pozemkd mimoradny, tempo rdstu cen meziro¢né vzrostlo o vice nez 20 %. V soucasné dobé se
cena atraktivnich stavebnich pozemk@ na Gzemi hlavniho mésta Prahy pohybuje préimérné od 20 000 K¢/m? do
25 000 K¢/m?, pricemz cena je odvisla od konkrétni mikrolokality, Uzemniho planu apod. V zabéru blizkého okoli
hlavniho mésta - napfiklad Jesenice, Ri¢any, Brandys nad Labem - odpovida cenovy interval rozmezi 10 000
Ké/m? - 12 000 K&/m?, pficemz jesté pred péti lety byly ceny pro tyto regiony polovi¢ni. Vzhledem ke
skutecnosti, Ze mnozstvi pozemkl je omezené, je otdzkou, jak vysokou cenovou hladinu mohou atakovat
v budoucnu.
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