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Prazsky exodus. Stéhujici se rodiny
mohou do mensich obci pritahnout
investory

Soucasna vlna zdrazovani a zrychlujici inflace je pro vSechny ne zrovna ptijemnou
novinkou. U nemovitosti ale rychlé zdrazovani predstavuje setrvaly trend. PredevSim
v Praze se uz ceny bytt spojené s horsi dostupnosti hypoték dostavaji mimo moznosti
stfedni tiidy obyvatelstva.

Podle posledniho HB Indexu, ktery za kazdé ¢tvrtleti zvetejnuje Hypotecni banka, ve
tretim ¢tvrtleti dal meziroc¢né rostly trzni ceny bytii, rodinnych domii a pozemkii

v Cesku. Pozemky v meziro¢nim srovnani zdrazily o 21,9 procenta, rodinné domy

0 15,8 procenta a u bytt ceny stouply o 16,3 procenta.

Zdrazovéani je podle tviirci HB Indexu zptisobeno jak pretrvavajicimi obavami
z inflace a vysokym podilem investi¢nich nakupi, tak zdrazovanim stavebnich praci
a materialt. V absolutnich hodnotach jsou nejvyssi ceny v hlavnim mésté.

Podle rijnového Deloitte Develop Indexu je nabidkova cena novych bytii v Praze

133 800 korun za metr ¢tverecni. V pripadé developerskych projektti, které sly na trh
v druhé poloviné roku, uz se ceny pohybuji v priimeéru kolem 150 tisic za metr
¢tverecni.

»1 vtomto ¢tvrtleti vzrostly ceny nejvice v kategorii 2+1 a 2+kk. Tahounem riistu
zlistava vysoky podil investi¢nich nakupti a obava z inflace. V Praze vzrostla
primeérna cenova hladina o ¢tyfi procentni body a pokracuje trend, kdy developeti
zdrazuji i vicekrat v pritbéhu jednotlivych etap,” fikd Radim Mastalir, expert pro
oblast ocefiovani majetku v CSOB.

Kdyz se ke zdrazovani prida aktualni omezovani hypoték vyssimi trokovymi sazbami,
kterymi chce Ceska narodni banka zpomalit inflaci, dostava se jesté vice lidi do
situace, kdy je pro né vlastni bydleni v hlavnim mésté nerealné. To posiluje trend
stéhovani za hranice Prahy a dale do Stredoceského kraje.

sNejvice je tento trend patrny u mladych rodin, které mnohdy voli radéji
rodinny dim za méstem nez byt v centru. Kromé vysokych cen vlastniho
bydleni v Praze hraji vyznamnou roli také dalsi dva faktory: trend bydleni
blize k prirodé a u stale vétSiho mnozZstvi profesi moznost pracovat

z domu,“ shrnuje aktualni situaci na trhu Michal Pich z realitniho portalu
RealityCechy.cz.



Pokud srovname ceny byti v metropoli s nemovitostmi za Prahou, vychéazi ¢asto
bydleni za okrajem hlavniho mésta vyhodnéji. Napriklad stary panelakovy byt 4+1

v Praze na Chodové v ptivodnim stavu se prodava za 7,3 milionu. Za 8,5 milionu se uz
da sehnat novostavba rodinného domu 4+1 v okrese Kladno. Volné nemovitosti

v okoli Prahy proto z trhu rychle mizi.

»,Navazuje se na trend, ktery prerusil nastup koronaviru a propad prazskych
pronajmii, tentokrat si vS§ak myslim, Ze to bude mit masovéjsi charakter nez dva roky
zpét,” fika Hendrik Meyer, $éf skupiny European Housing Services a sluzby
Bezrealitky.

~Zdrazeni nemovitosti a horsi dostupnost hypoték dopadaji uz i na stredni a vyssi
stfedni tfidu. Opustit velké mésto se tak miize stat jedinou cestou k vlastnimu
bydleni,“ konstatuje.

Vzhledem k vysoké poptavce se podle néj proménuji i lokality, o které je nejvétsi
zajem. ,Zatimco pred deseti lety to byla okresni mésta a satelity Prahy, dnes uz je

o ¢

zajem také o satelity sateliti,” pripomina Meyer.

,»Z okoli Prahy vedou diky dobrému zelezni¢nimu spojeni jednoznac¢né Beroun,
Celakovice, Neratovice, Roudnice a tradi¢né obce na benesovské, berounské, kolinské
a ustecké trati. Nove se prosazuje také Kladno nebo Rudna a pak celé fada vesnic
napriklad na Kolinsku nebo Kutnohorsku,“ shrnuje.

Jenze se stehovanim lidi za hranice mésta, ktefi ale zaroven v Praze pracuji nebo do
ni dojizdi, prijdou dopravni a infrastrukturni problémy. Vedeni Prahy nebo méststi
planovaci uz n€kolik let mluvi o tom, Ze je nutné mésto zahustovat a zbrzdit
rozrustani aglomerace déle od centra. Jenze to se ted s nedostupnym bydlenim uvnitf
mésta presné déje.

~Je to nestastna véc, na kterou doplatime vSichni rostoucimi naklady,“ domniva se
majitel investi¢ni a developerské skupiny Trigema Marcel Soural. ,Misto toho, aby se
stavélo uvnitt mésta a do vysky a vyuzivala se stavajici infrastruktura, tak se déje
opak. Lidé se vyhani za mésto, ale kazdy den se do Prahy vraci. Proto jsou tady zacpy,
proto tu neni kudy projet,“ tvrdi.

Naopak pro obce, do kterych se rodiny z mést budou stahovat, tento trend mtze
prinést rozvoj. ,,Aby obec mohla méstské domacnosti nejen pojmout, ale nabidnout
jim dlouhodobé kvalitni bydleni, potfebuje penize,“ ¥ika Ondiej Svréek, CEO
Munipolis, sluzby pro komunikaci obci a mést s obc¢any.

»,Na infrastrukturu, jako jsou vodovody nebo ¢isti¢ky, rekonstrukce obecniho
majetku, jako jsou Skoly nebo Skolky. Aby penize ziskala, musi umét pritahnout
a udrzet kvalitni domacnosti, které budou v obci platit dané nebo v ni podnikat,*
vysvétluje.

Obce za Prahou mohou soucasné situace vyuzit a prilakat metropolitni stfedni

a mozna dokonce vyssi stiedni tfidu. ,,Tyto doméacnosti jsou aktivni. Maji vyrazné
vyss$i kupni silu nez lokalni obyvatelstvo. Kromé konzumace sluzeb v lokalité mohou
navic vytvaret zcela nové piilezitosti, dodava Svréek.



Typické piiklady rozvoje obci za hranicemi Prahy jsou nap¥iklad Ri¢any nebo Dolni
Brezany, kde se podarilo pritdhnout nejen nové obyvatele, ale i investory a s nimi také
pracovni prilezitosti. Vyssi poptavka po bydleni kolem Prahy bude také logicky
zvySovat cenu tamnich nemovitosti.

To je ostatné patrné uz nyni. ,Jasné sledujeme, jak se primeérné ceny ve
Stredoceském kraji dostavaji na nova maxima v podstaté kazdé tfi mésice.
Samozirejmé to neznamend, Ze ceny rostou vsude souvisle, ale jsou mista, kde bychom
asi na rust pred par let zpatky nevsadili a dnes maji charakter prémiové lokality,“
uvadi feditel Maxima Reality Vladimir Zuzak.

»Pro mistni je to casto Sok — jejich diim ma najednou dvojnasobnou a leckdy

i trojnasobnou hodnotu. A pro mnohé je to také impulz k prodeji,“ dodava.

V metropoli se rtst ceny byt v nasledujicich mésicich pravdépodobné nezastavi,
miZe ale zpomalit.

Podle Jittho Feixe, predsedy predstavenstva Hypote¢ni banky a CSOB Stavebni
sporitelny, je letos$ni treti ¢tvrtleti spojené se zacatkem ristu trokovych sazeb

a s obavou ze zdrazovani, ktera rekordné pohani poptavku po vsech typech
nemovitosti.

»Tento efekt bude pravdépodobné pokracovat i v poslednim kvartalu. Ale potom by se
do cen nemovitosti méla jiz vice promitnout aktualni situace na hypote¢nim trhu, kdy

dochézi k rychlému nartistu trokovych sazeb,” fika Feix. S tim, jak by méla v pristim
roce zpomalit poptavka po bydleni, zpomali se podle n€j i riist cen.

»PTesto vSak kviili nizké nabidce nemovitosti, zvySovani inflace i cen stavebnich
materiali a energii necekame jejich pokles,” dodava.



