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Petr Studnicka

ekonom, Masaryki tistav vys-
$ich studii CVUT v Praze

Cenu bydleni v Cesku bude

v ndsledujicich letech ovliv-
novat smérem vzhiru cena
stavebnich materidld a staveb-
nich praci véetné nedostatku
zameéstnanci, pomalost povo-
lovaciho procesu vychdzejic
ze stavebniho zdkona, vyse
urokové miry u hypote¢nich
uveru véetné zprisnujicich

se pravidel pro jejich poskyto-
vani. Do cen se promitne i Zi-
votni styl generace Y a Z. Ceny
budou rychleji rtst ve velkych
meéstech a vjejich zdzemi

s dobrou dopravni dostupnos-
ti. Byty, které budou situo-
vany v blizkosti linek metra,
dalni¢nich taht ¢i kapacitnich
zelezni¢nich trati, budou
drazsi. V zadanych lokalitach
i ptes nepfiznivy demograficky
vyvoj naddle nabidka novych
bytl neuspokoji poptavku.
Regiondlni rozdily se budou

v tuzemsku prohlubovat.
Stagnaci cen zaziji regiony

s nizsi ekonomickou aktivitou
a socidlné vyloucené lokality,
které budou trpét nedosta-
te¢nou dopravni a technickou
infrastrukturou. Naddle bude
charakteristicky trend zvySo-
vani ndjemného. Na realitnim
trhu bude postupné posilovat
vyznam ndjemniho bydleni
na tkor vlastnického.
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iSTICH LETECH NEJVICE OVLIVNOVAT CENU BYDLENi V GESKU?

o

e
Milan Voldfich

Teditel hypotecnich uvérii
Raiffeisenbank

V pristich letech budou cenu
bydleni v Cesku nejvice ovliv-
novat Ctyti faktory: dostupnost
financovani, tempo vystavby,
rtst pffjmt domdcnosti a de-
mograficky vyvoj. Z historic-
kého pohledu maji velmi silny
vliv hypote¢ni sazby. Jakmile
jsou tvery levnéjsi, roste pocet
zdjemct o koupi a ceny nemo-
vitosti zpravidla zrychluji rast.
Naopak vyssi sazby poptavku
tlumi.

Stejné dilezita vsak bude
nabidka nového bydleni. Cesk4
republika se dlouhodobé po-
tykd s pomalym povolovacim
procesem a nedostatkem byt
ve velkych méstech. Pokud
se nepodari vyrazné zrych-
lit vystavbu, bude omezena
nabidka naddle tlacit ceny
vzhiiru.

Vyznamnou roli sehrajf také
mzdy a migrace obyvatel. Rist
ptijmu zvysuje kupni silu do-
macnosti, zatimco koncentrace
pracovnich prilezitosti v Praze,
Brné a dal$ich centrech
podporuje poptavku po byd-
leni. Domnivam se proto, ze
ikdyz mohou ceny krdtkodobé
kolisat, dlouhodobym trendem
zlstane jejich rtst. Nejvétsim
rizikem pro dostupnost bydle-
ni nebude ani tak nedostatek
hypoték, jako spi$ nedostatek
novych byta na trhu.

Marcel Soural
predseda predstavenstva
polecnost Trigema

Cenu bydleni v Cesku bude

v pristich letech nejvice
urcovat nerovnovadha mezi
poptavkou a schopnosti

trhu rychle vytvafet novou
nabidku. Zejména ve velkych
méstech zlistdva zdsadnim
problémem délka povolovacich
procesu, slozitost ptipravy
uzemi a omezend dostupnost
vhodnych pozemkii. Pokud

se nepodaii vyrazné zrychlit
povolovani a zvysit pred-
vidatelnost pravidel, bude

se nedostatek novych byt

dal promitat do cen. Druhym
klicovym faktorem budou
ndklady vystavby - ceny préce,
materialll, energii a stale ptis-
néjsi technické a environmen-
talni pozadavky. Vyznamnou
roli budou mit také trokové
sazby a dostupnost hypoték,
ty ale podle mého nézoru vice
ovliviuji kratkodobou silu
poptavky nez dlouhodobou
cenovou troven. Ta bude roz-
hodovana predevsim tim, zda
dokdZeme stavét dostatecné
rychle, ve spravnych lokalitach
a v objemu odpovidajicim
demografickému i ekonomic-
kému vyvoji. V Praze a dal-
$ich silnych centrech proto
neocekdavam dlouhodoby tlak
na pokles cen, pokud nabidka
nebude rust podstatné rychleji
nez dosud.

Jaroslav Machac
Head of Sales PSN_Realitni
ro2V0f

Ceny bydleni bude v pristich
letech ovliviiovat predevsim
dlouhodoby nesoulad mezi
nabidkou a poptavkou. Ve vel-
kych méstech, zejména v Praze
a Brng, se stale stavi méné
bytt, nez kolik jich trh potte-
buje, a zdsadni zménu zatim
nepfineslo ani nové stavebni
fizeni. Pokud se nepodafi
povolovani vyrazneé zrychlit

a vytvorit podminky pro vetsi
objem nové vystavby, bude
omezend nabidka dal vytvaret
tlak na riist cen. Na strané
poptavky bude dilezity vyvoj
urokovych sazeb a dostupnost
hypoték. Jejich postupné zlev-
novani uz dnes vraci na trh
cast kupujicich, kteri své roz-
hodnuti v pfedchozich letech
odkladali. Do cen se zdroven
promitaji ndklady na vystav-
bu - ceny materidld, préce,
energif i stdle vy$sf pozadavky
na technické a energetické
standardy budov. V§znamnou
roli bude hrat také ekonomic-
ka situace domdcnosti a rst
mezd. Neocekdvame proto,

ze by ceny kvalitniho bydle-
ni v atraktivnich lokalitdch

v pristich letech vyrazné kle-
saly. Bez podstatného zvyseni
nabidky bude spise pokracovat
jejich postupny rust, byt jeho
tempo se muze v jednotlivych
obdobich lisit.
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Martin Slany
ekonom, CEVRO Univerzita
a DRFG IG

Bydleni nejlépe ukazuje,

kdyz stat ned¢ld, co ma,

a déla, co nemd. Nedéld, co
ma: extrémneé dlouhé a slozité
povolovani, pocet povolenych
staveb klesl za ctvrtstoleti

na polovinu a nabidka zaostédva
za poptavkou metropoli. Stat
nestavi infrastrukturu v mis-
tech ristu aglomeraci, nemo-
tivuje obce k rozvoji (chybi
reforma RUD) a odklddd da-
chodovou reformu, takze byt
mnohym slouzi jako aktivum
na penzi. Déla, co nema:
vystavbu prodrazuje regula-
ci. Ceny bytil v Praze rostou
nasobné vice nez stavebnich
praci; ceny netdhnou cihly, ale
regulace, pozemky a Cas. A to
nas ¢eka ETS 2. Poptavku dal
prizivi mzdy, migrace do met-
ropoli a vztah k vlastnickému
bydleni. Demografie (starnuti,
jednoclenné domdacnosti) a de-
batované zdanénf investi¢nich
byt uvolni cenovou dynamiku
ivregionech, hlavné nejslab-
$ich. Sazby hypoték ziistanou
ve Ctyfprocentnim pasmu;
ceny porostou dal, byt poma-
leji. Dotace, regulace ngjmd,
obecni vystavba ¢i statni
developer nic nezmeéni, jsou to
opidty - tlumi bolest, ale nelé-
¢1. Naopak. Systém je regulaci
prolezly tak, ze je nutné otocit
roli statu. Dil¢i zména nic
nespravi.

Journalism can never be silent

‘ ‘ 37_Echo_1.indd 79

SPECIAL

Viola Kucerova
hlavni obchodni analyticka
Central Group

Ceny bydlen{ bude nejvice
ovliviovat to, zda se poda-
t1 zvysit nabidku novych
bytt. Ta dlouhodobé nestaci
poptavce, coz je nejvyraznéjs
ve velkych méstech, zejmé-
nav Praze. Ceny novych
bytt zde za poslednich deset
let vzrostly o 170 %, z toho

o vice nez 10 % jen za posled-
ni rok. Zlepseni by mohla
prinést schvalena velka novela
stavebniho zdkona, kterd ma
povolovani zrychlit a zjed-
nodusit. Kli¢ové ale bude jeji
skutecné uvedeni do praxe a je
potieba pocitat s tim, Ze jej
efekt se mtize projevit az s od-
stupem nékolika let. V Praze
muze vyznamné pomoci také
novy Metropolitni plan, ktery
muze odemknout nové lokality
pro vystavbu, zvysit nabidku
stavebnich pozemk a tim pri-
spét ke zpomaleni prudkého
ristu jejich cen. Ani tyto
zmény ale nepfinesou zlepSeni
pres noc. Jen v Praze za po-
slednich dvacet let narostl
bytovy deficit o téméf 100 tisic
byt a jeho postupné snizova-
ni proto bude i pfi rychlejsim
povolovani trvat fadu let.

Do té doby bude tlak na riist
cen bydlenf pretrvavat.

i

Pavel Dolezal
predseda predstavenstva
FAMILY ACE

Cenu bydleni bude pfirozené
nejvice ovliviiovat pomeér mezi
nabidkou a poptdvkou v dané
lokalité. V Cesku dlouhodo-
beé nestavime dostatek byt

v mistech, kde je o né nejvétsi
z4jem, a pravé nedostatek
nabidky vytvaii tlak na rist
cen. Zdsadni proto bude, jak
rychle se podafi zjednodusit

a zrychlit povolovani nové vy-
stavby. Aktudlni data ukazuji,
ze se pocet zahajovanych byt
Vv roce 2026 zvysuje, ale tempo
dokoncovani stale zaostava.

Velkou roli budou mit také
urokové sazby a dostupnost
hypoték. Jakmile financovéni
zlevni, vrati se na trh ¢ast
odlozené poptavky, coz mtze
ceny dale podporit. Nepte-
kvapiva je i korelace s riistem
mezd a deficitem statniho
rozpoctu. Rostouci stavebni
ndklady se budou projevo-
vat zejména u novych bytt,
naopak u starsich byttt mohou
ceny i zpomalit, protoze s nimi
bude spojen budouci néklad
na rekonstrukei.

Do budoucna proto povazu-
ji za klicové vytvorit prostie-
di, ve kterém bude mozné
stavét rychleji, predvidatelnéji
a ve vétsim objemu. Dostatek
kvalitnich byt( je podle mé
jedind dlouhodob4 cesta, jak
rist cen bydleni stabilizovat.

Martin Kodes
vykonny reditel J&’T
REAL ESTATE
Cenu bydleni v pristich letech
bude i naddle ovliviovat
zejména dlouhodoby nesoulad
mezi poptavkou a nabidkou.
V nejveétsich méstech bude
zdsadni, jak rychle se podari
ptipravovat a povolovat nové
projekty a zda se nabidka byt
dokaze alespon priblizit redlné
potifebé trhu. Vyznamnou roli
budou dal hrat ceny staveb-
nich praci, materidld, energii
a pozemkd, které se pfimo
promitaji do nakladti nové
vystavby. Na strané poptavky
bude dtlezity vyvoj urokovych
sazeb, dostupnost hypote¢niho
financovéni a rtst pi{jmf do-
mdcnosti. Stéle silnéji se bude
do ceny propisovat i samotnd
kvalita lokality a projektu.
Kupujici budou vice rozliso-
vat mezi bydlenim, které nabi-
zi jen samotny byt, a projekty,
které prinaseji kvalitni verejny
prostor, zelen, sluzby, dobrou
dopravni dostupnost a dlouho-
dobé fungujici prosttedi. Prave
schopnost vytvaret kvalitni
meéstské ctvrti, nejen jednotli-
vé domy, bude stale vyznam-
néjsim faktorem, ktery ovlivni
nejen cenu pii ndkupu, ale
i hodnotu nemovitosti v ¢ase.
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Ondfrej Prucha

CEO spolec¢nosti Svoboda &
Priicha, predndsejici na
NEWTON University

Cenu bydleni bude v ptistich
letech nejvice ovliviovat délka
povolovani a s ni spojeny
nedostatek nabidky novych
bytl. Novy byt u nds vzni-

ka roky a po celou tu dobu
lezi v pozemku a v piiprave
kapitdl, cena tohoto kapitd-

lu se nakonec objevi v cen¢
metru. Zroven se tim pocet
novych bytt drzi pod tim, co
trh potfebuje - a kdyz je bytt
malo, kazdé oziveni poptavky
se prelije do ceny, ne do poctu
dokoncenych domd.

Pravé tady ale vidim nadéji.
Pokud ptipravovand reforma
povolovan{ skute¢né zkra-
ti Ihity a jednotlivd fizeni
se sjednoti, dokazeme stejné
projekty ptivést na trh vyrazné
driv. To md dvoji efekt: snizi
se naklady na pripravu a zvysi
se objem nabizenych byta.
Oboji tlaci ceny dolt, a to
bez toho, aby kdokoli musel
regulovat trh nebo dotovat
kupujici.

Urokové sazby a dostup-
nost hypoték rozhodnou
o nacasovani a hloubce cyklu,
nikoli o jeho sméru. Ten
urci predevsim to, jak rychle
se unds dokaze stavét. Pokud
se povolovdni v pristich letech
opravdu zrychli, bude to
pro dostupnost bydleni lepsi
zprava nez jakakoli podpora
poptavky.

8o
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Jan Vesely
patron a nositel projektu
Edison House

Cenu novych byt bude ovliv-
novat trojice faktord: Zaprvé
délka povolovaciho procesu
anejasnosti stavebniho zd-
kona. Toho zneuzivaji liknavi
ufednici nejenom stavebnich
uradd, ale i jednotlivych dotce-
nych organt. Vysledkem jsou
vlekouci se povolovani a nedo-
statek kvalitnich projekta.

Ddle rostouci cena staveb-
nich materidlti dohromady
se zvySenymi pozadavky
na vlastnosti staveb, které
tyto materialy déle prodrazujl.
A také cena a nedostupnost
»rukou®, které maji stavét, stej-
né jako zkusenych technik.

Ani jeden z faktori nebude
mit v blizkém budoucnu
pozitivni vyvoj, takze nas ceka
opét pouze rust cen v zaji-
mavych lokalitdch. Pokud
dojdeme do bodu, kdy cena
bytl uz bude zcela nad kupni
sflu kupujicich, nepovede to
ke zlevnéni. Pouze se bude
jesté méné stavet.

A jak byty stavét, aby si
drzely cenu v case? Odpo-
védi je kvalita zivota, kterou
poskytujl. A tady nastupuji
promyslené chytré technolo-
gie, jako je smart domdcnost,
které se do starych bytt nedaji
ani dodélat. To bude jeden
z faktor, které zacnou v bu-
doucnu podstatné rozevirat
cenové nuzky mezi kvalitnim
a nekvalitnim bydlenim.

Radovan Hauk
partner poradenské skupiny
Moore Czech Republic

Budou to dva klicové faktory.
Rozhodujici bude nabidka, tedy
kolik bytt se skute¢né postavi
a dostane na trh. Poptavka

po bydleni tu je stdle, i pti vy-
sokych urokovych sazbach
arostoucich cendch nemo-
vitosti. Pokud nenastanou
mimorddné ekonomické okol-
nosti, mize jen kratkodobé
zakolisat. Nabidka ale za po-
ptavkou dlouhodobé zaostava,
a dokud se vyrazné nezvysi
pocet dokoncenych bytt,
budou ceny dal rist. Klicové
proto bude, zda novy stavebni
zékon a rychlej$i povolovani
zvednou objem vystavby. V sa-
motnych cendch se to miize
realné projevit nejdrive v hori-
zontu let 2028 a ddle.

Druhym kritickym fakto-
rem jsou ceny vstupu a dis-
ponibilita stavebnich kapacit.
Stavebni firmy budou chtit
realizovat zisk, a pokud prudce
porostou ceny materiali,
stavebni chemie nebo energif
a zéroven mzdy, promitne
se to do konec¢nych cen bytd.
Stavebnictvi navic dlouhodobé
trapi nedostatek kvalifikova-
nych lidi, ktery tla¢i mzdové
naklady nahoru. A tento tlak
v ptistich letech nepolevi. Uro-
kové sazby a dostupnost hy-
poték budou ovliviiovat spise
tempo a nacasovani poptavky
nez samotny smer cen.

4
Ivan Bubenicek
predseda predstavenstva AKF

Hodnota nemovitost{ dlouho-
dobé roste a jako clovek s de-
sitkami let zkuSenosti z vlastni
investi¢ni ¢innosti v oblasti
nemovitosti predpokladam,
ze tento trend bude s pfipad-
nymi kratkodobymi poklesy
stale pokracovat. Ceny bydleni
v Cesku budou ovliviiovat
predevsim nabidka nemovitos-
ti, irokové sazby, vyvoj mezd,
demografie a stdtni regulace.
Nejsilnéjsim faktorem zustdva
zejména ve velkych méstech
i nedostatecna vystavba.
Pokud bude nabidka novych
byt rtst pomaleji nez poptav-
ka, bude to dal vytvaret tlak
na rust cen. Velkou roli maj
také hypotecni sazby - jejich
pokles zvysuje dostupnost
financovani a ptivadi na trh
vice kupujicich. Dulezity bude
irGst redlnych mezd a celkovd
kondice ekonomiky.

Vyvoj ptitom nebude
v celém Cesku stejny. Praha
a dalsf ekonomicky silnd centra
mohou diky pracovnim ptilezi-
tostem a migraci rust i v dobe,
kdy bude populace republiky
stagnovat. Stale vétsi vyznam
muize mit také kvalita konkrét-
ni nemovitosti. Dobfe umiste-
né a energeticky usporné byty
mohou zdraZzovat rychleji nez
primér. Nejvetsi nejistotou
zUstavaji pfipadné zmény danf,
regulace hypoték, prondjmi
a stavebni legislativy.
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Robert Spott
Jednatel spolecnosti SYNER

Celd situace je ovlivnéna po-
ptavkou a nabidkou, ale

z pohledu stavebni firmy bude
cenu bydleni v pristich letech
nejvice ovliviiovat cena praci

i stavebnich materialt, dostup-
nost kvalifikovanych feme-
sInikd a rychlost povolovani
staveb. Vyznamnym faktorem
budou také rostouci pozadavky
na energetickou naro¢nost
budov, technické normy a dalsi
regulace, které mohou zvys$o-
vat potizovaci naklady. U sta-
vebniku navic hraje velkou roli
nejistota. Pokud se prodluzuje
priprava projektu a povolovaci
proces, rostou ndklady jesté
pred samotnym zahdjenim
vystavby. Problémem je také
nedostatek vhodnych staveb-
nich pozemkd, predevsim

ve vétsich méstech a v jejich
okoli, kde je poptavka po byd-
leni nejvyssi. Do ceny se proto
nepromitd pouze samotna
stavba, ale také cena pozemku,
pfipojeni na infrastrukturu, fi-
nancovani a celkova délka pii-
pravy projektu. Pokud budou
ndklady na vystavbu déle rtst
a zdroven bude slozité a casove
ndroc¢né nové bydleni ptipravo-
vat, bude se to logicky promitat
do konecnych cen nemovitosti.
Proto vidim jako klicové prede-
v8im zjednodusSeni a zrychlen{
povolovacich procesti, dostup-
nost pozemkd a stabilnéjsi
podminky pro dlouhodobé
planovani vystavby.
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Peter Becar
partner Crowdberry a zaklddaji-
ci partner CB Property Investors

Podle mé bude cenu bydleni

v Cesku v ptistich letech nejvic
urcovat stat, tedy regulace,
dané a rychlost povolovacich
procesu. Klicovym problémem
zlstavaji délka a nepredvida-
telnost povolovactiho fizeni:
roky schvalovdn{ zvysuj
néklady developerti a ty se pro-
mitaji do ceny bytt. Novela
stavebniho zdkona od ¢ervence
2026 slibuje zkraceni 1htit,

ale rozhodne az praxe. Ceny
nahoru ale tahne i samotny
rist ngjmi - vyssi dosazitelné
ndjemné zvysuje vynos z pro-
ngjmu, a proto do reziden¢nich
portfolif proudi ¢im dal vic
instituciondlnfho kapitalu.
Regulace kratkodobych prona-
jmt typu Airbnb i diskutované
zdanéni investi¢nich bytt to
maji tlumit, zatim ale u obou
prevazila mirnéjsi varianta,
takze efekt bude spi$ lokalni
nez plosny. Druhou zdsadni
kategorii ztistavaji ndklady
financovani: sazby hypo-

ték klesly z vrcholnych

6 % k soucasnym necelym 5 %,
v poslednich mésicich ale zase
mirné rostou - ndvrat k dvou-
procentnim sazbam necekam.
Regulace, investi¢ni poptavka
a sazby dohromady rozhodnou
vic nez cokoli jiného.

-.:{

Jiri Medficky
Finance Director skupiny
Redstone

V tuto chvili se budou potkévat
dva hlavni vlivy. Na jedné stra-
né porad pretrvavajici nedo-
stupnost nové bytové vystavby
a s tim souvisejici rychlost,

s jakou dokdzeme nové byty
skutec¢né dostat na trh. Dnes$ni
nabidka ani zdaleka neodpo-
vidd poptévce. Zasadni proto
bude dokonceni zmén stavebni
legislativy, a predevsim jejich
raciondln{ uplatnéni v praxi.
Tento vliv bude stale tlacit
ceny nemovitosti nahoru.
Druhym vlivem je pomalejsi
rist ceny ndjmu, kdy pocet
néjemcti ochotnych platit vyssi
najmy je ¢im dal mensi. Tento
efekt naopak bude spiSe smé-
fovat ke stagnaci cen. Celkové
shrnuto, pokud se na nasem
trhu podati vytvorit prostiedi,
ve kterém bude mozné staveét
rychleji a predvidatelnéji,

rist cen urcité na néjakou
dopadu ochladne. Pokud se to
nepovede, bude nedostatek
byt pretrvéavat a bydlen{ bude
pro stale vetsi ¢ast lidi htife
dostupné.

David Kroupa
vedouct oddélent internich od-
hadci, Fio banka

Ceny bydleni nejvice ovliv-
nuje zakladni ekonomicky
vztah mezi nabidkou a po-
ptavkou. Poptavka je tazena
stale se zvysujicim poctem
méné pocetnych domdcnosti

i drobnymi domacimi investo-
ry, ktef vyuZivaji nemovitosti
k uchovani hodnoty a spekuluji
na rist cen nemovitost{ i nd-
jemného. Ve velkych méstech
se projevuje také vetsi zajem
instituciondlnich investorQ

o budovani portfolif najemni-
ho bydleni.

Nabidka je omezena
pomalymi povolovacimi
fizenimi a rostoucimi nédklady
na vystavbu. Vyznamnou roli
hraji rovnéz ocekavany vyvoj
ekonomiky, uroven mezd,
nezameéstnanost, inflace a cena
penéz na finan¢nim trhu. Cena
penéz se bude odrazet v iroko-
vych sazbach hypoték pro do-
mdcnosti i komercnich tvért
pro developery.

Stéle vétsi vliv na cenu
a prodejnost jednotlivych
nemovitosti bude mit jejich
technicky stav a energeticka
naroc¢nost, a to také s ohledem
na pldnovanou legislativni
regulaci.

Ocekdvam pribrzdéni rastu
oproti minulym obdobim, riist
spise v jednotkach procent.

U nemovitosti v horsich tech-
nickych stavech a lokalitdch
stagnaci.
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