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PREHLED: Kolik stoji nové byty v krajskych méstech a kde
je jaky vybeér
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iDNES.cz pfinasi prehled cen byt v novostavbach v jednotlivych krajskych méstech. Zaroven ceny
bytd nebo naklady na obvyklou hypotéku srovnava s medianem regionalnich mezd. Volnych bytu je
postupné stale méné, coz do budoucna ceny nejspis ovlivni.
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Mésicni rozpocCet bézné prazské domacnosti boli splatka hypotéky na novy byt vyrazné vic nez
obyvatele zbytku republiky. A nepomaha ani fakt, Ze prazské mzdy jsou nejvy3si v Cesku.

Praha je jedinym méstem v Cesku, kde musi za hypotéku modelova domacnost platit vice nez tretinu
hrubych mé&siénich pFijmt. Ctvereéni metr v aktualné nabizenych novostavbach podle CenovaMapa.org
totiz v priméru stoji 71 tisic korun, tedy dvojnasobek ceny z nejlevnéjsich krajskych center.

Kolik stoji byty v novostavbach

Mésto Byty Projekty Cena zam2 Cena bytu o velikosti 75m2
C. Budgjovice 102 10 38 840 2913000
Plzen 138 21 42 600 3195000



Karlovy Vary 130 4 36 200 2 715000
Usti nad Labem 0 0 0 0

Liberec 30 2 35 800 2 685 000
Hradec Kralové 20 7 43 600 3 270 000
Pardubice 95 3 40 640 3 048 000
Jihlava 6 1 30 400 2 280 000
Brno 730 45 48 500 3 637 500
Olomouc 94 11 38 780 2 908 500
Ostrava 110 9 36 800 2 760 000
Zlin 22 4 40 150 3 011 250
Praha 5524 324 71 637 5372775

Zdroj: CenovaMapa.org

Liberec a Jihlava jsou naopak jedinymi krajskymi mésty, kde domacnost se dvéma vydélavajicimi Cleny
zaplati za mésicni splatku hypotéky méné nez &tvrtinu svych pfijmu. Ve vétsiné krajskych mést potom
pFijde splatka na ¢astku pfedstavujici Ctvrtinu az tretinu pfijmd domacnosti.

Podle sociologa bydleni z akademie véd Martina Luxe neni vysoky pomér ceny prazskych byt k
tamnim vydélkim na evropské poméry vyjimecny. ,Vztah s pfijmem neni nikdy zcela linearni, tedy ze
by pfirastek pfijmu vyvolal proporcionalné stejny rist cen. Poptavka a ceny byt se neméni podle
zmeény stfedniho pfijmu, ale podle meznich pfijmu téch, ktefi si chté&ji v dané chvili byt koupit - a to
mohou byt bohatsi lidé, zahraniéni a jini profesionalni investofi nebo drobni investofi,” vysvétluje.

V Praze a Brné& maji alespon zajemci o novy byt vyhodu v tom, Ze si maji z ¢eho vybirat. | tam ovSem
plati trend, Ze novych bytd v nabidce rok od roku vyrazné ubyva. A to mize do budoucna novostavby
vyrazngji zdrazit.

Hypotéky vs. mzdy

Mésto Vlastni kapital Hypotéka Splatka Mzda domacnosti Splatka v % mzdy
C.B. 582 600 2330400 11756 44 376 26,5
Plzen 639 000 2556000 12894 47 160 27,3
K. V. 543 000 2172000 10956 41 322 26,5
Liberec 537 000 2148000 10835 46 382 23,4
H. K. 654 000 2616 000 13196 43420 30,4
Pardubice 609 600 2438400 12300 43486 28,3
Jihlava 456 000 1824 000 9 201 43 932 20,9

Brno 727 500 2910000 14679 45362 32,4



Olomouc 581 700 2326800 11737 42386 27,7

Ostrava 552 000 2208000 11138 45076 24,7
Zlin 602 250 2409000 12152 42352 28,7
Praha 1074 555 4298220 21682 55568 39,0

Zdroje: CenovaMapa.org, Trexima,
Hypoindex

Trendy vyplyvaji z dat portalu CenovaMapa. org, ktery ve spolupraci s poradenskou firmou Deloitte
sbira udaje o transakénich i nabidkovych cenach ¢eskych nemovitosti. V pfehledu iDNES.cz jsou
zahrnuty praveé ty nabidkové vychazejici z monitoringu aktualnich cenikd developerskych spolecnosti.

Median mezd do vypoctl pochazi z dat spole¢nosti Trexima za rok 2015 (IPSV). Vzhledem k tomu, Ze
se v modelovych pfikladech feSi nakup tfipokojového rodinného bytu, jako pfijem domacnosti se bere
dvojnasobek medianu v daném kraji (rodinné byty si zpravidla pofizuji domacnosti se dvéma
vydélavajicimi ¢leny).

Regiony developery nelakaji

Zatimco v Praze je nyni v nabidce pres 5,5 tisice novych byt a v Brné 730, v ostatnich regionalnich
centrech pocet pfinejlepSim prekracuje stovku. Je potom otazkou, do jaké miry je levny byt opravdu
dostupny, kdyz jich je v celkové nabidce ftficet, jako tfeba v Liberci.

Z pohledu developert je to logické chovani: byty se snazi prodavat tam, kde je co nejmensi nebezpeci,

Ze zbudou na ocet. Navic v menSich méstech je bézné dostatek bytl ve starsi, Casto panelakové
zastavbé, ktera srazi ceny dold.

Dobre vidét je to hlavné na severu Cech. ,Napfiklad na Ustecku se ceny pohybuji zhruba od é&tyf po
osm tisic korun za metr &tvereCni. Developer by kvili nakladim musel cenu nastavit kolem 20 az 25
tisic za metr Ctverecni. To je pro tamni trh neakceptovatelné,” tlumoci regionalni zkusenost mluvci
realitni kancelafe Remax Tomas Hejda. V Zatci podle n&j developer postavil novy projekt, ale
nepodafilo se mu ho prodat, takze ted prostory pronajima.

Nelogické naopak je, Ze ackoli se byty velmi dobfe prodavaji (zejména diky ekonomickému oZiveni a
rekordné levnym hypotékam), nabidka se zmenSuje. Podle dat CenovaMapa.org v Praze developefi
pred rokem nabizeli 6,5 tisice novych bytu, tedy o 16 procent vic.

Dle developerské spole€nosti Trigema, ktera spolu se

Kdo sleduje developersky trh
Na rozdil napfiklad od priimérnych cen
pohonnych hmot nebo poétu vydanych shromazduje, se nabidka v Praze smrskla dokonce o

stavebnich povoleni, aktuaini nabidku a pétinu. O 19 procent se pak podle Trigemy sniZil poéet
ceny developeru nesleduje zadna autorita

typu Cesky statisticky Grad.

Skanskou a Central Group data za cely trh také



Data do této studie tak pochazeji z
monitoringu internetovych nabidek
developeru, které provadi spoleénost
CenovaMapa.org ve spolupraci s
poradci z Deloitte.

Podobné analyzy trhu si vypracovavaji i
vétsi developefi. TFi z nich (kromé Trigemy
i Skanska a Ekospol) si je mezi sebou
pravidelné kontroluji a zverejiuiji.

Pocinaje letoSkem ale doSlo k této skupiné

ke zméné. Ekospol nahradil Central Group.

K této zméné doslo kvili metodickym
rozporam.

Ekospol totiz pfijima rezervace na byty v
projektech, které jeSté nemaji uzemni
rozhodnuti (neni tedy jisté, Ze se zatnou
stavét) a vykazuje je jako prodeje. S tim ale
ostatni developefi nesouhlasili a tak od
letoska tuto skupinu ,prodeji” ze statistik
vylougili. Spolupracovat na verifikaci tak
prestal i Ekospol.

Na druhou stranu by nové mél statistiky
kontrolovat z pozice nezavislého dohledu
Institut planovani a rozvoje.

volnych bytd v mimoprazskych regionech. Prodeje tam
pfitom rostly.

Nedostatek novych bytl nezplisobuje nechut investorl
stavét. Naopak, diky poptavce by stavéli radi. Brzdi je ale
administrativa. V Praze, Brné i nékterych dalSich méstech
jiz dlouho neaktualizovany uzemni plan nenabizi téméF
zadné zastavitelné plochy.

Dalsim problémem je pofizeni uzemniho rozhodnuti, které
se odpurci staveb naucili dobfe napadat, a cely proces tim
prodluzovat. V Praze potom k vy$§Sim nakladum investoru
prispivaji i chybéjici stavebni predpisy. Poméry se tak
zhruba za posledni dekadu vychylily z jednoho extrému do
druhého.

,P0 vIné az nekritické podpory developmentu v letech 2005
az 2008, bohuzel ¢asto motivované osobnimi zajmy
komunalnich politikt, se na radnice dostali principialni
odpurci jakékoli zastavby. Ti se nyni schovavaji za své
volebni sliby a nékdy aZz demagogicky blokuji prakticky

jakykoli rozvoj lokalit. Oba extrémy jsou beze sporu Spatné,“ hodnoti $éf projektu CenovaMapa. org

Milan Rodek.

Vzacné pozemky zdrazuiji byty, ale ceny maji strop

Pozemky pro vystavbu novych bytl jsou nyni Zhavé zbozi, takze roste jejich cena. Podle hlasl z trhu je

dokonce Casto tak vysoka, Ze ji investofi odmitaji akceptovat.

V podstaté vSichni developefi si totiz pamatuji situaci pfed krizi na pfelomu dekady, kdy se jim

vzhledem k ¢asové prodlevé spojené s vystavbou drahé akvizice Casto zle nevyplatily. Vesmés vSichni

hraci na trhu oCekavaji, Ze se i nyni v praxi projevi zakladni pou¢ka a omezena nabidka zpusobi

zdraZeni komodity — v tomto pfipadé novych bytu.

Brno drazsi nez Praha

Ze podet volnych pozemkd muaze nékdy
opravdu ovlivnit kone€nou cenu bytu i proti
ostatnim ekonomickym faktoriim (tedy
lokalité a koupéschopnosti) ukazuje pfipad
lowcostového developera Bemett.

Ten nabizi byty jak na okraji Prahy, tak i

Brna. Podle dat poskytnutych manazerem
firmy Janem Koubikem byl pfi zahajeni

Do jaké miry ale byty mohou zdraZovat, je otazkou.
Developefi, ktefi chtéji stavét a prodavat vic, varuji pred
tim, Ze budouci kupci byt nerovnovahu draze zaplati. A to
i kdyZ oni sami nenavysi marze.

Na druhou stranu ale napfiklad Jan Martina ze spoleCnosti
M&M reality pfedpoklada, Ze rist cen bude spi$ kontinualni



prvnich etap projekt v prazskych nez skokovy a pohanét ho budou nadale spi$ dostupné
Kolovratech pfiblizné o sedm tisic korun

na metr drazsi nez byty v brnénské Slatiné. hypotéky nez nedostupne pozemky.

U aktualnich projektd ve stejnych lokalitach

uz je rozdil smazan, naopak brnénské byty
se prodavaji mirné draz nez jejich mysli i Jifi Knechtl z Reality.iIDNES.cz. A to prestoze tento

Ze zadny extrémni cenovy skok neni na pofadu dne, si

prazskeé ekvivalenty. inzertni web zaznamenal mezirodné smrsknuti nabidky o
30 procent. ,Ceny mohou velmi brzy atakovat hranici, ktera
jiz nebude pro mnoho lidi Unosna, a poptavka po novostavbach se opét vyrazné snizi, jako tomu bylo
pfed nékolika lety,” vysvétluje.

| sociolog Lux mirni vyf€ené obavy developert ohledné ristu cen kvali nedostatku byta. ,Argument, Ze
je volnych novych byt dnes malo, mi pfijde nepfesvéddCivy. A hlavné kdo vi, kolik jich opravdu je,
zapocitame-li prazdné byty v existujicim bytovém fondu. Pokud totiZ mluvime o né&jaké pfirozené mife,
pak se samoziejmeé tyka celého bytového fondu, ne jen bytd novych,” fika.
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