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BRNO NABIRA DEVELOPERSKE TEMPO:- NOVY
UZEMNI PLAN, RYCHLEJSI POVOLOVANI

A CENY DOHANEJICI PRAHU

Brno se pro velké developery definitivneé prestava jevit jako
doplnék k Praze a stdle vice funguje jako druhy kli¢ovy trh, na némz
se vyplati aktivné rlst. Potvrzuje to série novych i rozsifovanych
projektl: Crestyl po Dornychu za sedm miliard korun pripravuje
Novou Ameriku a dalsi prestavby supermarket Albert, J&T
Real Estate letos zahajuje Trio Brno, UDI Group po rychlém
povoleni svého projektu hleda dalsi akvizice a PSN, YIT, CPIi EP
Real Estate zde rovnéz rozSituji své aktivity. Pro developera je
podstatné, ze nejde o izolované vstupy, ale o Sirsi pfesun kapitalu
a pozornosti do trhu, ktery je objemové mensi nez Praha, ale
zjevné uz dosahl bodu, kdy nabizi kombinaci silné poptavky,
rlstového pribéhu a stdle jesté dostupnéjsich prilezitosti.

Hlavnim dlvodem je vedle samotné poptavky i vyrazné
novy Uzemni plan, ktery otevrel vice nez sto brownfieldd a pocita
s kapacitou pro 170 tisic novych obyvatel, ¢imz méstu dava
jasnéjsi smér dalsi vystavby. Zaroven podle developerl plsobi
mésto vUci rozvoji vstricnéji a procesné dynamictéji nez Praha,
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kde je stale obtizné&jsi ziskat vétsi atraktivni Uzemi a konkurence
mezi hraci je mimoradné silna. UDI Group ziskala povoleni za dva
roky, coz je v Ceském kontextu nadstandardné rychlé. Brno tak pro
trh pfedstavuje kombinaci mensi konkurenéni pretizenosti, lepsi
pripravenosti Uzemf a rychleji uchopitelnych rozvojovych ploch.

Zaroven nejde jen o reziden¢ni development. Brno tézi ze
silné kupni sily, koncentrace skol, byznysu a IT sektoru, coz
vytvari sirsi zakladnu i pro kancelare, retail, logistiku a méstskou
infrastrukturu. Developefi tak nesazi jen na byty, ale na celé
multifunkéni ¢tvrti a smisené projekty, ¢asto na brownfieldech
nebo v sirsim centru. Dulezité je i cenové sblizovani s Prahou:
podle realitni kanceldre Knight Frank se ceny novych projekt(
v Brné v fadé lokalit uz pohybuji tam, kde byla Praha jen pred
dvéma az tfemi lety. Pro developery je tedy hlavni zpravou to,
7e Brno uz nenf jen regionalni trh se silnou poptavkou, ale stdle
zFeteln&ji druhd developerska fronta v Cesku, kde se spojuje
povolovaci potencidl, rlist cen i prostor pro vétsi méstotvorné
projekty.
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O HYPOTEKY JE NADALE ZAJEM A BANKY
JSOU VE VYBIRANI KLIENTU PECLIVEJSI

Cesky hypote&ni trh v Gnoru vyrazné zrychlil: celkovy objem

poskytnutych hypoték dosahl 40,5 miliardy korun, coZ je nejvyssi
hodnota od konce roku 2021. Mezimési¢né trh vzrostl o 14,5
procenta a meziro¢né o 59 procent, pficemz samotné nové
uveéry bez refinancovani Cinily 29,7 miliardy korun. Hlavnim
motorem nebyl vyraznéjsi pokles sazeb, protoze primérna
Urokova sazba klesla jen nepatrné z 4,48 na 4,46 procenta,
ale predevsim predzdsobeni pfed zpfisnénim regulace
investi¢nich hypoték od 1. dubna a silna vina refinancovani.
Pocet novych hypoték vzrostl na 6414, tedy mezimésicné o 6,7
procenta a meziro¢né o pétinu. Zaroven dal roste prdmérna
vyse nové hypotéky, kterd v inoru dosahla 4,63 milionu korun,
meziro¢né o 16 procent vice, coz ukazuje, Ze financované
nemovitosti dal zdrazuji a kupujici si berou vétsi Gvéry.

Banky si vzhledem k silné poptédvce mohou vice vybirat —
a klienty si také peclivéji provéfuji. Dnes uz nesleduji jen to,
kolik zajemce vydélava, ale hlavné jak stabilni a dlouhodobé
udrzitelny je jeho pfijem. Bankovni domy tak zajima
napfiklad délka zaméstnani, typ pracovniho poméru i obor,
v némz zadatel pracuje. A naptiklad u podnikatell a lidi
s nepravidelnymi pfijmy je posuzovani detailnéjsi nez drive — pfi
vyssich splatkach ma totiz jakykoli vypadek pfijmu mnohem
rychlejsi dopad na schopnost splacet. Nejslozitéjsi pozici maji

lidé, kteff jsou nebo se dfive ocitli v exekuci nebo insolvenci.
Banky na né pohlizeji jako na nespolehlivé a pfilis rizikové,
a prakticky tak nemaji Sanci hypotéku ziskat. Komplikace
majf téz ti, kteff jiz maji jiné pdjcky — v takovém pripadé
musi prokazat, Ze dalsf splatky pfilis nezatizi jejich rozpocet.

Ve vyhodé mohou byt naopak zadatelé, ktefi maji na nakup
nemovitosti pfipravené vlastni penize, pficemz zde plati, Ze ¢im
vice, tim Iépe. Postupné se tak zvysuji rozdily mezi chovanim
bank k Zadatel&m s vy$si mirou Uspor a témi, ktefi tolik nasetieno
nemaji, protoze vyssi podil vlastnich zdrojd znamena pro banku
vyrazné nizsi riziko — a to se promita do lepsich podminek.
Stejné tak jsou pro banky atraktivni lidé, ktefi si mohou dovolit
nakup drazsiho bytu a berou si tak vetsi hypotéky, protoze
to ukazuje na vysokou bonitu. Takovi zajemci maji nasledné
mnohem lepsi sanci dostat vyhodnéjsi podminky, nez ¢lovék s
podprdmérnou bonitou a malou hypotékou. V neposledni fadé
jsou v ocich bankérl atraktivni také lidé, ktefi chtéji hypotékou
financovat ndkup energeticky Usporného domu. Banky
nemovitosti posuzuji podle energetického stitku, ktery domy
fadi do kategorii podobnég, jako je tomu u béznych spotrebici.
Finan¢ni domy preferuji ty, které disponuji Stitkem A nebo B —

00,1az 0,2 procentniho bodu.
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UDELENA STAVEBNI POVOLENI PADAJI NA
MINIMUM: LONSKY ROK BYL NEJSLABSI
V HISTORII TETO STATISTIKY

Cesky rezidenénf trh vstupuje do dalgi faze strukturalniho

nedostatku nabidky — pocet vydanych stavebnich povoleni
klesa jiz Ctyfi roky po sobé a lonisky rok byl s 61 613 povolenimi
nejslabsi od zacatku sledovani v roce 1999. Meziro¢né jich
urady vydaly zhruba o 10 500 méné a oproti roku 2021, kdy
pocCet povolenf naposledy rostl, coz pfedstavuje pfiblizné
tfetinovy propad. Podle ekonom( k tomu vyznamné pfispély
problémy s digitalizaci stavebniho fizeni, nejde ale jen
o jednorazové selhani, nybrz o pokracovani dlouhodobé
nepftiznivého trendu, ktery dopada hlavné na bytovou vystavbu.

Loni se v Cesku zacalo stavét 35 819 byt(, pfi¢em? samotni
Praha, kde by bylo podle odhad potfeba ro¢né pridavat 10
az 15 tisic bytd, zahajila vystavbu jen 7 380 jednotek. Slabé
povolovani se pfimo propisuje do cen, protoze omezuje
nabidku, prodluzuje pfipravu projektd a zvysuje naklady, které
se nasledné prenaseji na kupujici. To se uz projevilo i na trhu:
podle Sreality.cz loni vzrostly nabidkové ceny stfedné velkych

bytd meziroc¢né o0 15,6 procenta, coz v praxi znamenalo zdrazeni
o stovky tisic korun a v Praze i o vice nez milion. Situaci navic
zhorsuje fakt, Zze developeli postupné docerpavaji starsi
zasobu projektl povolenych jesté v predchozich letech,
¢asto uz béhem covidu, jejichz realizaci diive odkladali.

Pro developerské spole¢nosti je klicové, Ze trh nyni kombinuje
sldbnouci budouci nabidku s mimoradné silnou poptavkou.
V Praze se loni prodalo 7 800 bytd, ¢imz trh prekonal i dosud
rekordnirok 2021, a silny odbyt hlasii Brno, kde se za poslednich
12 mésicl prodalo 1405 novych bytd, nejvice od roku 2016.
Vzhledem k dlouhodobé nefesenému deficitu, ktery podle
Central Group v Praze za poslednich dvacet let narostl témér na
100 tisic bytl, nic nenaznacuje rychlou Ulevu: vyraznéjsi zlepseni
se podle developerl mGze dostavit nejdfive po roce 2027
v souvislosti s Upravami stavebniho zakona a Metropolitniho
planu. Do té doby zlstava hlavnim trznim tématem pokracujici
tlak na ceny zpUsobeny chronicky nedostatecnou vystavbou.
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PARKOVANI JAKO NOVE AKTIVUM:. GARAZE
ZDRAZUJI TEMPEM BYTU A LAKAIJI

INVESTORY

Garaze a parkovaci stanf v Cesku rychle zdrazuji a ve

velkych méstech uz pfestavaji byt okrajovym segmentem.
V Praze se stavaji béznymi nabidky nad jeden milion korun
a v atraktivnich lokalitdch se objevuji i ceny pfres dva
miliony — podobné vysoké castky se ale objevuji i mimo
hlavni mésto, naptiklad v Brné. Davodem je dlouhodoby
nesoulad mezi omezenou nabidkou a rostoucim poctem
aut, ktery jesté zesiluje historicka struktura mést, jez s
dnesni intenzitou automobilové dopravy nepocitala, a také
pozadavek, aby nové bytové jednotky mely zajisténé parkovani.

Cenova dynamika garazi se uz priblizuje samotnému bytovému
trhu. Podle dat Sreality.cz dosahovala ve druhém a tretim
Etvrtleti 2025 priimérna nabidkova cena garazi v Cesku téméf
35 tisfc korun za metr Ctverecni, coZ predstavuje mezirocnf
rlst o 19 procent, tedy tempo srovnatelné se starsimi byty.
Nejdrazsi zlstava Praha s primérem kolem 65 tisic korun
za metr ¢tverecni, nasledovana Jihomoravskym a Zlinskym
krajem, zatimco nejlevnéjsi je Karlovarsky kraj. RUst je pritom

vy

plosny napfri¢ republikou, a kromé samotného nedostatku
mist ho podporuje i parkovaci politika mést, zejména
rozsSitovani placenych zén, které podle Bezrealitky v Praze
za poslednf tfi roky zvysilo ceny gardzi o 15 az 20 procent.

Vedle uzivatell, ktefi resi vlastni parkovani, vstupuji na trh
i drobniinvestofi, pro néz jsou garaze a stani relativné dostupnou
investici s o¢ekdvanim dalsiho rdstu hodnoty a stabilniho
najmu. Nejde zatim o masovy nakup velkymi hraci, castéjsi jsou
firmy zajistujici parkovani pro zaméstnance a jednotlivci, kteff
si prikupuji jedno ¢i dvé stani, Casto v projektu, kde uz vlastni
byt. Vstupni ceny krytych stanif se v Praze pohybuji zhruba mezi
450 tisici a jednim milionem korun, v Brné mezi 350 a 850
tisici, v regionech ¢asto do pll milionu, zatimco mési¢ni najem
samostatné garaze v Praze dosahuje pfiblizné 2 500 az 6 tisic
korun a v Brné ¢i dalsich krajskych méstech zhruba 2 az 4,5
tisice. Pro developerské spolecnosti je podstatné, ze parkovani
se z doplnkové soucasti projektu stale vice méniv samostatné
cenené a investi¢né sledované aktivum.
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PANELAKY TAHNOU TRH: CENY ROSTOU
NEJRYCHLEJI, INVESTORI PRIBYVAJI,

RIZIKA SE PREHLIZEJI

Panelové byty se stavajl nejsilngjsim segmentem ceského
bytového trhu — za lofisky rok zdrazily rychleji nez starsi cihlové
byty i novostavby. Podle dat Flat Zone vzrostla jejich prdmérna
cena pfiblizné o pétinu na zhruba 71 tisic korun za metr Ctveredni,
takZze modelovy 70metrovy byt vySel asi na pét miliond korun —
a v Praze pak zhruba na devét milion0. Zasadnf je pfitom jejich
trzni vyznam: v Cesku je ptes milion panelovych bytt, zatimco
cihlovych bytl je vice nez 600 tisic a novostaveb asi 300 tisic,
takze praveé panelaky tvofi nejvétsi ¢ast rezidencni nabidky.

RUst jejich cen tahne hlavné dostupnost, ktera z panelovych byt
udélala nejlevnéjsi vstupni variantu nejen pro vlastni bydlenti,
ale i pro mensiinvestory. Zatimco jesté pred nékolika lety byly
panelové domy spise odepisovanym typem bydleni, prudké
zdrazeni nemovitosti v posledni dekadé zmeénilo preference
kupujicich a ¢ast trhu je zacala vnimat jako dosazitelnou
investi¢ni alternativu. To se promitlo i do relativniho zhodnocent:
novostavby loni zdrazily o devét procent, zanovni byty o 13

procent a starsi cihnlové byty o 12 procent, zatimco panelové

byty o pétinu. V absolutnim vyjadreni pfitom jejich cena vzrostla
priblizné o 11 500 korun na metr Ctverecni, tedy stejné jako
u novostaveb, pfestoze jejich vychozi hodnota je zhruba poloviéni.

Soucasné ale sili pochybnosti, zda cenova dynamika panelakd
odpovida jejich realné kvalité a dlouhodobé perspektivé. Kritici
upozoriuji, ze kupci ¢asto prehlizeji technicka a funkéni omezenf
téchto dom, které byly postaveny za minulého rezimu a dnes jiz
nesplfiuji naroky na moderni bydleni ani na vy$si energetickou
efektivitu — soucasna poptavka tedy nemusi byt trvald. Oteviena
zUstava praveé i otdzka zivotnosti: protoze vétSina panelovych
domU vznikla v 70.a 80. letech, ma za sebou asi 50 let provozu,
pricemz dnesni odhady mluvi o dalsich 30 az 50 letech
v zavislosti na udrzbé a kvalité zasahl. Panelové byty tak dnes
funguji jako cenové dostupny tahoun sekundarniho trhu, ale
zaroven nesou vyssi technické i investi¢ni riziko nez naznacuje
jejich aktualni popularita.
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PRONAJIMATELE MAJI SLABE MISTO-
KONEC ROKU ZLEPSUJE VYJEDNAVACI
POZICI NAJEMNIKU, ALE JEN MIRNE

RUst cen vlastnického bydleni posouva ¢ast poptavky do najma,
coz drzi ndjemné pod tlakem. Pfesto ale trh vykazuje sezénnost —
a existuji tak ¢asti roku, kdy jsou v lepsi pozici ndjemnici, cehoz Ize
pfispravném nacasovani vyuzit. Data Deloitte za poslednich pét
let ukazuji, ze nejvyhodnéjsi obdobi pro hledani najmu ptripada
na konec roku, konkrétné na fijen az prosinec, kdy v poslednich
trech letech najmy oproti tretimu ¢tvrtleti vzdy klesly. Vyjimkou
byl rok 2021, kdy ceny stagnovaly, a rok 2022, kdy kvali migracni
viné po vypuknutivalky na Ukrajiné rlist pouze vyrazné zpomalil.

Prakticky efekt tohoto sezénniho ochlazeni je spiSe omezeny nez
dramaticky: letoéni pramérné zlevnéni napti¢ Ceskem doséhlo
1,2 procenta, coz znamena Usporu jen nizsich stovek korun
mésicné — vétsi vyznam vsak mize mit ochota pronajimatel(
ustoupit jinde. Typicky jde o niz&i kauci nebo delsi ¢as na

nastéhovani. Slabsi poptavku béhem podzimu a zacatku zimy
potvrzuji i data Bezrealitky.cz, podle nichz loni v |été reagovalo
na jeden inzerat az 80 zajemcd, zatimco v poslednim Ctvrtleti
uz jen 25, coz najemnikdm zlepsuje vyjednavaci pozici.

Je vsak dulezité, Ze nejde o plosny obrat trhu, ale o kratké
sezénni okno v prostredi stale rostoucich najmu. Vyckavani se
vyplati hlavné tém, ktefi by se jinak stéhovali v hlavni sezéné
béhem léta, protoze prave ve srovnani se tfetim kvartalem byva
zaveér roku levnéjsi. Naopak lidé, ktefi uz nyni védi, Ze budou novy
najem potrebovat, by odklad zvazovat neméli, protoze meziro¢née
byly najmy v poslednim kvartalu oproti prvnimu Ctvrtleti lorska
vyssio pét procent a podobny vyvoj mize pokracovat i letos. Pro
trh to znamena, ze sezénni korekce sice kratkodobé zmirnuje
tlak, ale zakladni trend zlstava pro najemniky nepfiznivy.
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