PRO A PROTI

Bylo spravné zprisnit podminky

@ MATEJ ONDREJ HAVEL

L (TOP 09), poslanec a predseda

I Skolského vyboru snémovny

A no. Odklad ma byt pojistkou pro déti se zavaz-
ym zdravotnim diivodem, ne tém¢f béznou
rodicovskou volbou. Ve skolnim roce 2025/2026
jej stdle melo 17,7 % Sestiletych, necelych 21 tisic
déti. Plo$né odkladani zvétsuje vékové rozdily
ve tiidach, vytvari tlak na rodice, aby ditéti zajistili
stejnou ,,vyhodu®, a pric¢inu obtizi ¢asto jen odsune.
Spravnou odpovédi je Skola pripravend na rizné
déti: predavani pedagogické diagnostiky, indivi-
dudlni podpora a asistent v pocetnéjsi prvni tride.
Smysl md i ekonomicky argument. Méné odkladt
uvolni mista ve $kolkdch mlad$im détem a jejich
rodi¢tim usnadni ndvrat do prace; mladi lidé navic
dokon¢i vzdéldni a vstoupi na trh préce o rok drive.
Dlouhodoby pfinos vefejnym rozpoc¢ttim se odha-
duje az na 4 miliardy korun ro¢né, potrvd ale par
let, nez se projevi. Nejde tedy o okamzitou jistou
usporu, piesto je spravné investovat ¢ast ptinosu
zpét do prvnich tiid a odklad ponechat tam, kde je
opravdu odborné odivodnény. ]
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pro odklad povinné skolni dochazky?

HYNEK CIGLER

vyzkumny pracovnik Katedry
psychologie na Fakulté socidlnich

studif Masarykovy univerzity

Do Ceskych $kol se nastupuje pomérné brzo

na to, zZe vyuka pak postupuje docela ,,zostra“.
Vysoky pocet odkladt tak srovndval startovaci
latku prvndkt vytvofenim homogennich tfid, aniz
by ve srovndni s EU priliSné navysil vék ¢eskych
zakd. Omezeni odkladd je tedy paradoxneé ,,pro-
inkluzivni“ krok, ktery smicha déti s rtizné rozvi-
nutymi predpoklady do jediné skolni t¥idy a klade
zvysené naroky na ucitele. Soucasti legislativniho
baliku byla dal$i vhodnd opatteni (napt. povinni
asistenti), zména vSak probéhla rychle a bez do-
statecné metodické podpory. AZ za pochodu si tak
ucitelé budou muset zvykat na dtsledky - zejmé-
na vyssi pocet déti, kterym uceni piijde vyrazné
hife ¢i budou neptipravené po jiné strance. Uz

se ale nedozvime, zda omezeni odkladl bylo
spravné. Zména nebyla pfedem vyzkumné testo-
véana a ani ted’ se nesbiraji data, se kterymi by §lo
dopady jednozna¢né vyhodnotit zpétné. Kromeé
dtsledkt pro ¢esky vzdéldvaci systém, zaky i jejich
rodice jsme tak promeskali i jedine¢nou pfilezitost
prispét cennym védeckym zjisténim. L]
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Levnéjsi byty: Ted’ zapomente

POPTAVKA PO BYTECH SE DRZi VYSOKO, NOVA VYSTAVBA JI ZEJMENA VE VELKYCH MESTECH

STALE NEDOKAZE DOSTATECNE POKRYT

O cendch bydleni v blizké budoucnosti nebude
rozhodovat jen vySe hypoték, ale predevsim
to, zda se podati prolomit dlouhodoby nedostatek
byta.

Kdo bude v pristich letech ¢ekat na vyrazné zlev-
néni bydlen{, miize se podle odbornikt dockat spise
zklamdni. Zdkladni rovnice ¢eského realitniho trhu
se totiZ neméni: o nové byty je zéjem, ale jejich na-
bidka roste prili§ pomalu. A zatimco tirokové sazby
mohou poptéavku kratkodobé posilovat ¢i tlumit,
dlouhodobou cenovou hladinu urcuje predevsim
schopnost trhu stavét.

»Nejvyznamnéjsim faktorem, ktery bude v pfis-
tich letech ovliviiovat ceny bydleni v Ceské repub-
lice, bude i nadile nerovnovidha mezi nabidkou
a poptdvkou. Poptdvka po bydleni zlstdvd silnd,
zejména ve velkych méstech, zatimco tempo nové
bytové vystavby stdle nestaci dlouhodobym potte-
bam. Mezi dalsi diilezité faktory patti irokové sazby
hypoték, ndklady na vystavbu, demograficky vyvoj
a nepruznost povolovacich procest,“ ¥1kd Nicolas
Mucherl, ¢len predstavenstva Kooperativy. Pravé
posledni faktor se v odpovédich odbornikii objevuje
znovu a znovu. Problémem nenf jen samotny pocet
bytd, ale také rychlost, s jakou se mohou dostat
na trh. Kazdy rok, ktery projekt stravi v pripravé
a povolovacich fizenich, znamend naklady na kapi-
tél, pozemek i projektovou pripravu. A ty se nako-
nec mus{ promitnout do ceny vysledného bytu.

,Cenu bydleni bude v nésledujicich letech ovliv-
novat smérem vzhlru cena stavebnich materidla
a stavebnich praci v€etné nedostatku zaméstnanct,
pomalost povolovaciho procesu vychdzejici ze sta-
vebniho zdkona a vy$e urokové miry u hypote¢nich
uvériy,“ upozornuje Petr Studnicka, ekonom Masa-
rykova tstavu vyssich studii CVUT v Praze. Podle
néj se budou rozdily mezi jednotlivymi ¢4stmi re-
publiky déle prohlubovat. Nejrychleji majf riist ceny
ve velkych méstech a v jejich dobfe dopravné do-
stupném zdzemi, zatimco regiony s niz$i ekonomic-
kou aktivitou mohou zazivat spiSe stagnaci.

Podobné¢ vidi situaci i bankéri. ,)V pristich letech
budou cenu bydleni v Cesku nejvice ovliviiovat
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LEVNEJSI

PENIZE MOHOU
PRIVEST VICE
KUPUJICICH, ALE
POKUD PRO NE
NEBUDE DOSTATEK
BYTU, PROJEVI SETO
PREDEVSIM V JEJICH
CENE.

¢tyti faktory: dostupnost financovani, tempo vy-
stavby, rst pifjmti domdcnosti a demograficky
vyvoj,“ tikd Milan Voldfich, feditel hypote¢nich
uvért Raiffeisenbank. Hypote¢ni sazby podle néj
dokdzou vyrazné zménit pocet lidi, ktef{ si mohou
a chtéji byt koupit. Jakmile financovdni zlevni,
na trh se vraci ¢ast odloZené poptdvky a ceny zpra-
vidla reaguji riistem. To ale zdroven neznamend,
ze pravé hypotéky predstavuji hlavni dlouhodoby
problém. ,,Nejvétsim rizikem pro dostupnost byd-
leni nebude ani tak nedostatek hypoték, jako spis
nedostatek novych byt na trhu,“ doddva Voldfich.
Jinymi slovy, levnéjsi penize mohou ptivést vice
kupujicich, ale pokud pro né nebude dostatek bytt,
projevi se to predevsim v jejich cené.

Nejvyraznéjsi je tento problém v Praze. Podle
Violy Kucerové, hlavni obchodni analyticky Central
Group, vzrostly ceny novych bytt v hlavnim mésté
za poslednich deset let 0 170 %, z toho o vice nez
deset procent jen za posledni rok. Za poslednich
dvacet let se pfitom prazsky bytovy deficit zvysil
témér o 100 tisic byta.

Nadéji mtize byt pldnované zrychleni povolo-
vani i zmény v izemnim pldnovani. Ani v pfipadé¢
uspéchu ale neptijde o okamzity obrat. ,Klicové
bude skute¢né uvedeni do praxe a je potieba pocitat
s tim, Ze efekt se miize projevit az s odstupem né-
kolika let, fikd Kucerova. Rychlost vystavby pfitom
muze byt podle nékterych odbornikd dtlezitéjsi
nez podpora poptavky. ,,Urokové sazby a dostup-
nost hypoték rozhodnou o nacasovani a hloubce
cyklu, nikoli o jeho sméru. Ten uréi predevsim to,
jak rychle se u nds dokdze stavét,“ ¥ikd Ondrej Pri-
cha, CEO spole¢nosti Svoboda & Pricha a prednd-
$ejici na NEWTON University.

Pokud se povolovaci proces podari skutecné zkrd-
tit, muze se podle néj situace zménit hned ve dvou
smeérech. Projekty se dostanou na trh diiv a zaro-
ven se snizi ndklady, které developer béhem piiprav
nese. ,,To mé dvoji efekt: snizi se ndklady na ptipra-
vu a zvy$i se objem nabizenych byti. Oboji tlaci
ceny doltl, a to bez toho, aby kdokoli musel regulo-
vat trh nebo dotovat kupujici,“ minf Priicha.

Tydenik Echo 37 | 2026

G kol

Vv

V poslednich letech roste i zdjem o kanceldre. Piikladem je brnénsky komplex The Campus, ktery téZi z lokality, kde se potkdvd byznys, zdravot-
nictvi, univerzity i slufby - tedy prostiedsi, které zvysSuje atraktivitu okolniho bydleni. Foto: archiv Campus

Do budouci ceny bydleni se stdle vice promit-
ne také otdzka, jaké bydleni vlastné vznikd a kde.
V atraktivnich lokalitdch bude rozhodovat nejen sa-
motna plocha bytu, ale také dopravni dostupnost,
vefejny prostor, zelen, sluzby nebo energetickd na-
ro¢nost budovy.

»Kupujici budou vice rozliSovat mezi bydlenim,
které nabizi jen samotny byt, a projekty, které pri-
nésejf kvalitni vefejny prostor, zelen, sluzby, dobrou
dopravni dostupnost a dlouhodobé fungujici pro-
stfedi,“ upozornuje Martin Kode$, vykonny redi-
tel J&T REAL ESTATE. Podle né¢j bude schopnost
vytvaret kvalitni méstské ctvrti, nikoli pouze jed-
notlivé domy, stdle vyznamnéj$im faktorem, ktery
ovlivni nejen cenu pti ndkupu, ale také hodnotu ne-
movitosti v ¢ase.

To zdroven znamend, Ze cenovy vyvoj nebude
vypadat vSude stejné. V mistech s vysokou kon-
centraci pracovnich prilezitosti, dobrou dopravou
a prisunem novych obyvatel bude tlak na ceny pre-
trvavat. Naopak v regionech, kde ekonomickd ak-
tivita i poCet obyvatel stagnuji, mtze byt situace
podstatné klidnéjsi.

Demograficky aspekt obecné nemusi mit pfilis
velky vyznam. Celkovy pocet obyvatel totiz mulzZe
stagnovat nebo Kklesat, ale zdroven roste pocet
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jednoclennych domdcnosti a pokracuje koncentrace
lidi do ekonomicky silnych center. Potieba byt tak
nemusf klesat stejnym tempem jako populace.
Proménou muize prochizet také samotny zpl-
sob, jakym Cesi bydleni vyuZivaji. Zdejsimu trhu
tradicné dominuje vlastnické bydleni, ale vysoké
porizovaci ceny a obtiznd dostupnost mohou po-
stupné posilovat vyznam dlouhodobého ndjmu.
Néjemni bydleni pfitom nemusi znamenat pouze
individudlni pronajimatele a jednotlivé byty rozpty-
lené po meéste. Stdle vyznamnéj$i mohou byt velké
profesiondlné spravované rezidencni projekty.
Pravé zde vid{ prostor i Nicolas Mucherl z Koo-
perativy. Instituciondlni investofi podle né¢j mohou
ptispét ke zvySeni dostupnosti a kvality profesio-
ndlné spravovaného ndjemniho bydleni tim, Ze
na trh pfivedou nové ndjemni byty a budou k nim
pfistupovat z dlouhodobé investi¢ni perspektivy.
Vedle samotného rozsifeni nabidky mohou podle
néj zlepsit také sluzby poskytované ndjemnikiim
a prispét k celkové profesionalizaci trhu. ,,Postup-
ny rozvoj segmentu institucionalniho najemniho
bydleni se muze stat dlezitou soucdsti feSeni: na-
bidnout domédcnostem vétsi flexibilitu a zdroven
pomoci fesit nedostatek kvalitniho bydleni v ros-
toucich méstskych oblastech,“ fikd Mucherl. L]
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Bydleni se samo nepostavi

MUSIME ZNOVU PRIJMOUT RUST MEST JAKO POZITIVNi VEC,
RiKA TOMAS KADERABEK, REDITEL ASOCIACE DEVELOPERU

Ve verejném prostoru se nyni hodné mluvi
predevS§im o novém stavebnim zakonu,
ktery aktualné zkritizoval Senat s tim, Ze jde
na ruku developeriim. Mame mit od novely
velka ocekavani?

Dostupné bydleni nevznikne jednim zdkonem.
Od novely stavebniho zdkona oc¢ekdvani mit mtze-
me a méli bychom. Ale byla by velké chyba ocekévat,
ze jeden zdkon sdm vyresi ceskou bytovou krizi.

Pottebujeme si predevsim pfestat namlouvat,
ze rychlejsi povoleni stavby je néjakym ddrkem de-
veloperim. Rychlé, predvidatelné a transparentni
povolovani nenf sluzba developertim. Je to zdklad-
ni infrastruktura fungujictho statu. Stejné jako po-
tiebujeme, aby soud rozhodoval v rozumném case
nebo aby stdt dokdzal postavit délnici, potfebujeme
také, aby dokdzal v predvidatelném case fict, zda
se na konkrétnim misté mize, nebo nemize stavét.
Developer pfitom nepotiebuje, aby mu urad vzdy
fekl ano. Pottebuje pfedevsim, aby mu ekl ano, nebo
ne - rychle, odborné a definitivné.

Novela jde podle nds spravnym smérem tam, kde
skute¢né prosazuje princip jednoho fizeni, jednoho
uradu a jednoho rozhodnuti, omezuje nekonecné re-
tézeni stanovisek a odvoldni a posiluje odpovédnost
verejné spravy za vysledek fizeni. Ale stavebni zdkon
je pouze jedna ¢dst rovnice. Mizeme povolovat byty
za rok, ale pokud pro né nebude pfipravené uzemi,
infrastruktura, kapitdl a stavebni kapacity, zadné
byty navic nevzniknou. Ceska republika potiebuje
prestat fesit jednotlivé paragrafy a zacit fesit vyrob-
ni linku bydlenf jako celek.

Co dalsiho se musi zménit, aby se efekt novely
skutec¢né projevil v poctu novych byti?
Minimélné pét véci. Zaprvé Gzemni{ planovani.
Pokud mésto nema v uzemnim pldnu dostatek ploch
pro bydleni, neni co povolovat. Zadruhé motivace
obci. Novy obyvatel dnes pro fadu obci predstavu-
je predevsim pozadavek na skolku, Skolu, dopravu
nebo vefejny prostor. Pokud chceme po méstech,

aby umoznovala dal$i vystavbu, musime jim dét
ekonomickou motivaci rust. Potfebujeme zménu
rozpoctového urceni dani a mnohem ptimé;jsi vazbu
mezi novou vystavbou a prijmy obce. Zatfeti infra-
struktura. Nestaci urcit parcelu jako zastavitelnou.
Musime k ni dostat dopravu, vodu, kanalizaci, ener-
getiku, Skoly a dal$i vefejnou vybavenost. Zaltvrté
ekonomika vystavby. Regulace muze projekt velmi
snadno zdrazit natolik, Ze pfestane byt realizovatel-
ny. Kazdy novy technicky pozadavek ma svou cenu
a nakonec ji vzdy nékdo zaplati - typicky kupujici
nebo ndjemnik. A zapaté potiebujeme stabilni pravi-
dla. Development se pfipravuje osm, deset i patnact
let. Nelze kazdé volebni obdobi zdsadné¢ ménit sta-
vebni legislativu, energetické poZzadavky, dané nebo
uzemni pravidla a soucasné ocekdvat levnéjsi byd-
leni. Bydleni potfebuje méné legislativnich revoluci
a vice desetileté pfedvidatelnosti.

Kdyz se dnes mluvi o dostupnosti bydleni, nej-
castéji se zminuje pomalé povolovani. Co je ale
skutecné nejvétsi prekazkou toho, abychom
dokazali stavét vice byth?

Nejvétsi problém je, Ze Cesko neumi dostated-
né rychle vytvaret stavebni pozemky tam, kde lidé
skutecné chtéji bydlet. Nejde jen o délku stavebni-
ho fizeni. Jesté pred nim existuje ¢asto mnohem
delsi proces zmény tizemniho planu, piipravy infra-
struktury, majetkového vyporadani a projedndvani
projektu. Skute¢ny nedostatek na ¢eském trhu neni
nedostatek betonu nebo cihel. Je to nedostatek pri-
praveného uzemi. Pravé omezend nabidka pozemkii
vytvaii jednu z nejvyznamnéjsich sloZzek ceny byd-
leni. Proto f{kdme: Nejdrazsi byt je ten, ktery jsme
nikdy nepovolili postavit. Cesk4 republika v roce
2025 zahdjila vystavbu piiblizné 35,8 tisice bytd.
V Praze se zahdjilo 7380 bytt a dokon¢ilo 5303 byti.
To ukazuje, ze se stale pohybujeme v fadu desitek
tisic bytti ro¢né, nikoli na rovni, kterd by dlouhodo-
bé dokdzala vytvorit vyrazny previs nabidky nad po-
ptavkou.
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POTREBUJEME
PLANOVANI, KTERE
STANOVI ZAKLADNI

STRUKTURU
MESTA, DOPRAVNI
SYSTEM, VEREJNOU
INFRASTRUKTURU,
HLAVNI ROZVOJOVA
UZEMI A JEJICH
KAPACITU.
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Velké téma je izemni planovani. V ¢em dnes
¢eska mésta a obce nejvice zaostavaji?

Uzemni pldn by mél byt strategii rozvoje mésta,
ne pouze barevnou mapou urcujici, kde se co nesmi.
Dnes se prilis ¢asto snazime detailné naplanovat
meésto na desitky let doptedu a nésledné velmi slozi-
té¢ ménime kazdy jednotlivy parametr. Jenze mésto
je zivy organismus. Potfebujeme pldnovani, které
stanovi zdkladni strukturu mésta, dopravni systém,
vefejnou infrastrukturu, hlavni rozvojovd tzemi
a jejich kapacitu - ale zaroven nechd dostatek flexibi-
lity pro architekturu, technologie a proménu potteb
spolecnosti. A predev$im musi vzniknout strate-
gické zasoby rozvojovych tzemi. Mésto, které dnes
zacne fesit bydleni potfebné v roce 2040, uz zac¢ina
pozdé. Uzemni planovani proto musi pracovat mi-
nimdalné s horizontem dvaceti az tficeti let. Bydleni
roku 2040 musime planovat dnes.

MizZe byt problémem i to, Ze mame stavebni
pozemky tam, kde po novém bydleni neni do-
state¢na poptavka?

Ano, a je to naprosto zdsadni téma. Celorepub-
likovy tdaj o mnozstvi zastavitelnych ploch ndm
skoro nic netikd. MizZeme mit teoreticky obrovské
mnozstvi pozemku urcenych k vystavbe, ale pokud
jsou stovky kilometrii od pracovnich center, bez do-
pravy nebo infrastruktury, problém dostupnosti
bydleni v Praze, Brné nebo dalsich rostoucich regi-
onech nevyresi. Byty musime stavét tam, kde budou
lidé zit - ne tam, kde ndm historicky ztstala volna
barva v uzemnim planu. Proto potfebujeme mno-
hem lepsi propojeni bytové politiky, izemniho plé-
novani, dopravy a ekonomické strategie statu. Pokud
naptiklad zrychlime Zelezni¢ni spojeni a vytvorime
kolem hlavnich dopravnich uzli novou méstskou
vystavbu, mlize se redlny pracovni a bytovy region
Prahy nebo Brna dramaticky zvétsit. Budoucnost by-
dleni proto neni jen stavebni politika. Je to zaroven
dopravni politika.

Jak se do budouci podoby ceského bydleni
promitnou demografické a socioekonomické
zmény?

Velmi vyrazné. Budeme mit vice jednoclennych
domdcnosti, vice seniorti a také vetsi poptdvku
po flexibilnim bydleni. Mobilnéjsi pracovni trh sou-
¢asné znamend, ze stale vétsi skupina lidi nebude
chtit nebo nebude moci kupovat byt ve tticeti letech
a bydlet v ném dalsich Ctyficet let.

To neznamend konec vlastnického bydleni. Zna-
mena to ale vznik mnohem pestiejsiho trhu bydle-
ni. Budeme potfebovat malé méstské byty, kvalitni
né4jemni bydleni, rodinné bydlenf, seniorské bydlent,

studentské bydleni, druZstevni projekty i rtzné
formy dostupného bydleni.

Velkym tématem bude také migrace za praci.
Uspé$nd mésta budou ptitahovat lidi nejen z jinych
¢asti Ceské republiky, ale stale vice také ze zahra-
ni¢i. A pravé bydleni se mtize stat jednou z nejvét-
$ich konkurenénich vyhod nebo naopak bariér ¢eské
ekonomiky. Firma mulzZe vytvorit pracovni misto.
Pokud ale zaméstnanec nem4 kde bydlet, ekonomi-
ka narazi na strop.

Je viibec mozné mluvit o jednom ceském trhu
s bydlenim?

Stale méné. Cesky realitni trh se bude pravdépo-
dobné déle rozdélovat minimalné na tfi rizné svéty.
Prvnim budou Praha a Brno a jejich $irsi metropo-
litni regiony, kde bude dlouhodob¢ silnd poptévka,
omezend nabidka pozemkd a vysoké ceny. Druhym
budou silnd regiondlni centra — naptiklad Plzen, Hra-
dec Kralové, Pardubice, Olomouc nebo Ceské Budé-
jovice. A tietim budou oblasti, kde mtze byt problém
presné opac¢ny: nikoli nedostatek bytii, ale nedosta-
tek obyvatel a ekonomickych ptilezitosti. Uz dnes je
vystavba silné koncentrovand. V roce 2025 pripadla
vice nez polovina vSech zahdjenych byti v republice
jenna Prahu, Stfedocesky a Jihomoravsky kraj. Proto
neddvd smysl mit jednu univerzalni bytovou politiku
pro celé Cesko. Praha pottebuje vice stavét. Nékteré
regiony pottebuji pfedevsim vice pracovnich mist.

Mame dostatek stavebnich kapacit, pokud by
se povolovani vyrazné zrychlilo?

Dnes pravdépodobné ne v rozsahu, ktery bychom
potfebovali pti skute¢né masivnim ristu vystavby.
Aje to paradox, na ktery dlouhodobé upozoriujeme:
pokud bychom pfes noc odstranili vSechny admi-
nistrativni bariéry a na trh najednou pustili desit-
ky tisic dal$ich bytd, narazili bychom velmi rychle
na dal${ omezeni.

Chybéli by pracovnici, nékteré odborné profese,
projektanti, technicky dozor a v urcitych obdobich
také kapacity dodavatelskych firem.

Cesky statisticky tfad ostatné jiz v souvislosti
s vyvojem bytové vystavby upozornoval vedle zdso-
by rozestavénych projektt také na omezené stavebni
a finan¢ni kapacity. Proto musime fe8it povolovani
a stavebnictvi soucasné. Potiebujeme vétsi produk-
tivitu, digitalizaci, prefabrikaci, moduldrni vystav-
bu, automatizaci a také rozumnou pracovni migraci.
Levnéjsi bydleni nevznikne tim, Ze budeme stejnym
zpusobem stavét vice. Musime také zacit stavét pro-
duktivnéji.

Které kapacity jsou dnes nejvétsim limitem?

Tydenik Echo 37 [ 2026

Za nejvetsi budouci limit povazujeme kombi-
naci lidi a schopnosti projekty kvalitn¢ pfipravit.
Casto se totiz mluvi pouze o femeslnicich na stav-
bé. Jenze pred jednim bagrem na stavenisti stoji né-
kolik let prace urbanistd, architekt®i, projektantd,
inzenyr(, pravniku, specialistti na dopravu, energe-
tiku a zivotni prostfedi a pracovnikl vefejné spra-
vy. Proto je velmi dtlezitd také kapacita stavebnich
uradl a dotcenych instituci. Digitalizace sama c¢lo-
véka nenahradi. Ale mlze dramaticky zvysit jeho
produktivitu.

Vedle toho musime obnovit prestiz technickych
profesi a technického vzdélavani. Pokud chceme
kazdy rok stavét desitky tisic bytd, skoly, zeleznice,
dalnice, energetiku a dalsi infrastrukturu, pottebu-
jeme si polozit jednoduchou otdzku: Kdo to vSechno
postavi?

Jak vyznamnym faktorem zlistava cena penéz?

Velmi vyznamnym. Development je mimorddné
kapitdlové naro¢ny obor. Od koupé pozemku do do-
konceni projektu mohou uplynout roky a po velkou
¢ast této doby projekt spottebovava kapitdl, aniz
by vytvétel pifjmy. Urok proto neni pouze néklad
developera. Je soucdsti ceny produktu stejné jako
pozemek, beton nebo prace. Navic ptisobi na obou
strandch trhu. Vy$8i sazby zdrazuji financovdni{ vy-
stavby developerovi a souc¢asné hypotéku kupujici-
mu. Je to tedy dvojitd brzda. Proto je tak dilezitd
délka ptipravy projektu. Pokud kapitdl ¢ekd deset
let na povoleni, jeho cena se nevyhnutelné propisuje
do vysledné ekonomiky.

Cas jsou v developmentu doslova penize. A ¢esky
povolovaci systém byl dlouhd 1éta jednou z nejdraz-
$ich polozek vystavby, prestoze ji v rozpoctu projek-
tu nenajdete jako samostatny radek.

MuiZe se stat, Ze i pfi rychlej$im povolovani zu-
stanou nové byty nedostupné, protoze jejich
vystavba je prilis draha?

Ano. A pravé proto je nebezpecné redukovat celou
debatu o dostupnosti bydleni na stavebni zakon.
Cena bytu je vysledkem mnoha polozek: ceny pozem-
ku, stavebnich praci, energii, technickych pozadavk,
infrastruktury, financovéni, dani a délky pripravy.

Pokud vSechny tyto polozky rostou, nemtizeme
ocekavat, ze novy byt bude levnéjsi pouze proto, ze
jsme zkratili spravni fizeni o nékolik mésict. Stat
by proto mél u kazdé nové regulace zavést néco jako
housing impact assessment - tedy povinnou odpo-
véd’ na otdzku: O kolik tato regulace zdrazi jeden
novy byt? Energetickd uc¢innost, bezpecnost, bez-
bariérovost nebo ochrana zivotniho prosttedi jsou
legitimni cile. Ale kazd4 regulace ma ekonomické
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dusledky a stdt by je m¢l oteviené mérit. Nemize-
me soucasné kazdoro¢né priddvat nové pozadavky
na vystavbu a potom se divit, Ze bydleni{ nenf lev-
néjsi.

Jak se méni samotna poptavka po bydleni?

Lidé dnes stale méné kupuji pouze byt. Kupuji
zpusob Zzivota a ¢as. Diilezitéjsi je dostupnost MHD,
Skoly, sluzby, zelen, bezpe¢nost, moznost pracovat
z domova, kvalitni vefejny prostor nebo to, zda clo-
vék stravi denné hodinu a ptl v auté. Za poslednich
deset az patndct let se také vyrazné zvysila o¢ekava-
ni ohledné kvality okoli domu. Proto budou tspésné
projekty stale méné samostatnymi domy a stéle vice
¢astmi mésta. Vyznamnym tématem bude rovnéz
ndjemni bydleni. Pro ¢4st spolecnosti bude vlastnic-
tvi naddle cilem, ale pro rostouci skupinu lidi bude
kvalitni profesiondlné spravované ndjemni bydleni
védomou Zivotn{ volbou. A méni se i samotna dis-
pozice bytl. Mensi domdcnosti vytvareji poptdvku
po mensich bytech, ale zdroven roste vyznam spo-
le¢nych prostor, parki, coworkingu, sportu a dalsich
funkci v okoli bydleni. Budoucnost bydleni neni vétsi
byt. Je to kvalitnéjsi meésto kolem né;j.

Jakou roli mohou sehrat brownfieldy?

Obrovskou. V mnoha ceskych meéstech budou
brownfieldy jednim z hlavnich zdrojii budouciho
bydleni. Je nesmyslné neustdle rozSifovat mésta
do krajiny, pokud uvniti mést lezi desitky nebo stov-
ky hektart byvalych tovaren, skladf, nadrazi a dal-
$ich nevyuzivanych aredlt.

Brownfield md jednu zdsadni vyhodu: mésto uz
kolem néj casto existuje. Ma dopravu, Skoly, sluz-
by a technickou infrastrukturu - byt je mnohdy
potfeba je vyznamné posilit. Soucasné je ale pre-
ména brownfieldu c¢asto nesrovnatelné sloZitéjsi
nez vystavba na zelené louce. Resi se kontaminace,
vlastnictvi pozemki, demolice, infrastruktura nebo
dlouhé zmény izemniho planu. Stat i mésta by proto
mély brownfieldy aktivné zvyhodnovat. Nejlepsi sta-
vebn{ pozemek budoucnosti mtze byt misto, které
uz jsme jednou zastavéli.

Co podle asociace v debaté o bydleni jesté ne-
zazniva?

Ceskd debata o bydleni se pili§ ¢asto redukuje
na spor developer versus stat. To je podle nds upln¢
chybny rdmec. Developer, mésto a stdt nejsou pri-
rozeni protivnici. Bez jejich spoluprace zadnd nova
¢tvrt nevznikne. Potfebujeme proto novy spole-
¢ensky konsenzus: Ceska republika musi znovu pti-
jmout rust meést jako pozitivni véc. Novy obyvatel
nemiize byt pro obec problém. Novy dim nemfize
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byt automaticky vnimdn jako ohrozeni. A developer
nemtize byt apriori podezfely jen proto, Ze chce sta-
vet. Samozfejme potfebujeme kvalitni architekturu,
vefejny prostor, infrastrukturu a férovd pravidla.
Ale zaroven si musime fict velmi jednoduchou véc:
Pokud chceme dostupnéjsi bydleni, musime dovolit
vzniknout vétsimu mnozstvi bydleni. Ekonomiku
nabidky nelze zrusit zdkonem.

Bydleni je velkym tématem bliZicich se komu-
ndlnich voleb. Slova o dostupném bydleni na-
jdeme v programu snad kazdé ze stran...

Ano. Rad bych ale zdlraznil, Ze dostupné bydleni
neni socidlni program. Je to zdkladni ekonomickd in-
frastruktura statu.

Bez bydleni nebudou fungovat velkd mésta.
Bez bydleni nebude fungovat pracovni trh. Bez by-
dleni budeme ztracet mladé lidi i schopnost pfita-
hovat kvalifikované pracovniky. Proto bychom m¢li
pfestat diskutovat pouze o tom, jak regulovat vy-
stavbu, a zadft se ptét: Jak zai{dit, aby Ceska republi-
ka dokazala kazdy rok postavit tolik kvalitnich bytd,
kolik jeji obyvatelé skute¢né potiebujiz To je podle
nds skute¢nd otdzka pro pristich deset let.

Zajimavé ale je, Ze lidé chtéji dostupné bydleni,
nasledné ale protestuji, Ze je ve méstech prelid-
néno...

Mite pravdu, to je o mentdlnim nastaveni. Na-
konec potfebujeme zmeénit i samotny vztah Ceské
spolecnosti k vystavbé. Musime znovu ziskat odva-
hu stavét mésta - hustéji, vySe a ambicidznéji tam,
kde to ddva urbanisticky smysl. Nelze chtit dostup-
néjsi bydleni, kratké dojezdové vzdalenosti, kvalitni
MHD, skoly, sluzby a zivé ulice a sou¢asn¢ odmitat
vys$si hustotu a kazdy diim, ktery o nékolik pater pre-
sdhne své okoll. Potfebujeme se posunout od men-
tality NIMBY, tedy hlavné nic neménit v mém okoli,
k presvédcent, Ze stavéni je radost, vyraz sebevédomi
spole¢nosti a investice do jeji budoucnosti. Spolec-
nost, kterd prestane stavét, se nekonzervuje - zacne
chtadnout. Cesko by proto mélo piekonat svou ty-
pickou opatrnost, sebezahledénost a nékdy az pro-
vinéni nedtvéru ke zméné a vice se divat do svéta.
Londyn, Toronto, Sydney, New York i fada dal$ich
dynamickych mést ukazuji, Ze mésto nemusi byt ho-
tovy expondt, ktery pouze chrdnime pfed zménou.
Uspésné mésto je permanentné rozestavéné mésto.
Inspirace prirozen¢ rostoucim anglosaskym svétem
pro nas neznamena bezhlavé kopirovat mrakodra-
py, ale znovu si osvojit zakladni sebevédomi: Ze rist
neni problém, vyska neni sprosté slovo, hustota neni
neptitelem kvality zivota a novd architektura nemusi
byt vetfelcem. Budoucnost mést nevznikd tim, ze je
zakonzervujeme. Vznikd tim, Ze mdme odvahu je dél
stavét. L]

TOMAS KADERABEK

Reditel Asociace developerii Ceské republiky. Je ab-
solventem Fakulty stavebni Ceského vysokého ulent
technického. Kariéru zahdjil ve spolecnosti Metrostav.
V oblasti developmentu se pohybuje od roku 1993, kdy
prestoupil do spolecnosti ING Real Estate. Tam 7idil
celou tadu developerskych projektii a vypracoval se a2

do pozice generdlniho teditele, zodpovédného mimo jiné
za vystavbu dnes jig ikonické budovy Zlatého Andéla. Od
roku 2006 piisobi jako nezdvisly expert v developmentu
komercnich nemovitosti prostiednictvim firmy TRESS,
kterou spoluvlastni. V soucasné dobé zastupuje Ceskou
republiku v evropské organizact Build Europe.
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Vitézng roman 31. rocniku
Literdarni ceny Knizniho klubu

Ondrej Sysel
CHLAST

Vitdzng roman 31 redniku
Literdri ceny KniZniho kulu

Roman o dospivani nadéjného fotbalisty Jana, kter§ vyrastd v hornickém mésté
na za&atku devadesétych let. Zije s popudlivgm otcem a té%ce nemocnou matkou,
ale i vé¢né pfitomnou lahvi alkoholu. Jan je obéti otcovych fyzickgch trestl a Sikany
od spoluhrdcd, oviem nejvic ho drti vlastni strach. Odhodlé se ke vzpoure?
Zivg, Gsporn& napsany text o tématu, které bohuzel neprestéva byt aktualni.

Literarni
cena
Knizniho
kiubu

Ickk.cz

Chytré byty jako trend

KUPUJiCi CHTEJi BYDLENIi, KTERE MYSLi DOPREDU,

RiKA JAN VESELY Z EDISON HOUSE V BRNE

Jeété pred nékolika lety byly chytré technolo-
gie v byté vnimané spiSe jako zajimavost. Dnes
se z nich stavd novy standard moderniho bydleni.
Potvrzuje to i brnénsky projekt Edison House v Bo-
hunicich.

Edison House byl od zacatku prezentovany
jako chytry bytovy dim. Ted’ je dokonceny
a vétSina byti je prodana. Prekvapil vas zajem
kupujicich?

Uptimné mé nepiekvapil samotny zdjem, ale
spi8 rychlost, s jakou lidé zacali chytré technologie
vnimat jako skute¢nou hodnotu. KdyZ jsme o pro-
jektu mluvili na zacdtku, nékteti lidé si pod chyt-
rym bytem predstavovali hlavné aplikaci v telefonu
a néjaky technicky vystrelek. Dnes uz mnohem lépe
chépou, ze nejde o hracku, ale o komfort, bezpeci,
zdravé prosttedi a uspornéjsi provoz.

Co tedy podle vas rozhoduje o tom, Ze je o ta-
kové byty vétsi zajem?

Lidé si uvédomuyji, ze byt nekupuji jen na dnesek.
Kupuji si domov nebo investici na roky dopfedu. Po-
tfebuji, aby cena jejich nemovitosti rostla. A za deset
let nebude stacit, ze md byt hezké obklady a dobrd
okna. To bude samoziejmost. Rozhodovat budou
vlastnosti zvysujici kvalitu kazdodenniho zivota.

V ¢em konkrétné?
Dnes je naptiklad velkym tématem zdravi a lon-

gevity. Kazdy vi, Ze naprostym zdkladem je spdnek.

Journalism can never be silent

JAKUB SCHNEIDER

developer

Vice informaci na
www.edisonhouse.cz

Jenze v loznici se vzduch velmi rychle zhorSuje uz
béhem prvnich hodin spanku. Lidé se pak divi, pro¢
se budi nevyspali a bolf je hlava. Chytry byt sdm
hlid4 kvalitu vzduchu a podle potteby sdm zacne
nesly$né vétrat ventilaci, aniz by vds budil hluk
z otevreného okna. Ventilace ma navic filtraci vzdu-
chu, takze tfeba pro alergiky je to idedlIni.

Takze nejde jen o pohodli?

Presné tak. Pohodli je jen jedna c¢ést. Jesté dtilezi-
t&jsi je zdravé prostiedi. Treti je bezpecnost. A ¢tvr-
td je Uspornost. Takze se vam snadnéji zije, mate
klid a je$té usettite na nakladech.

Dobfre, ale i do bézného bytu si miiZete nechat
dodélat tfeba klimatizaci.

Aby chytrd domdcnost fungovala takhle kom-
plexné a spolehlive, musi byt soucdsti celého domu
uz od ndvrhu. Kdyz napriklad na Edison sviti silné
slunce, zaznamend to meteostanice na dome¢, na-
kloni predokenni Zaluzie, zesil{ vétrani, zapne pri-
chlazovéni a je$té vdm zeslabi svétla. Vy nemusite
myslet na nic, je vam jen pffjemné. Neni to o jedné
klimatizaci, ale o souhte celého systému, diky které
je bydleni pfijemné i isporné. Asi je vdm jasné, ze
takovd kombinace funkei nejde dodate¢né dodélat
do hloupého bytu.

Nebude ovladani chytrych technologii slozité?

Dobfe navrzend chytrd domdcnost funguje au-
tomaticky v pozadi, aniz byste ji museli slozité na-
stavovat. Dobré ptirovnani je chytry telefon. Nikdo
nefest, jestli je slozity, protoze vétsinu véci ovldda-
te intuitivné. U chytrého bytu je to podobné. Kdyz
chcete, miizete si nékteré véci upravit v aplikaci
nebo na iPadu. Ale vétSinu ¢asu byt proste funguje
sam. Rédno vam pomiize sveétlem nastartovat den,
vecer vytvori klidnéjsi atmosféru, kterd vés ptipra-
vi na spanek. Vi, ze vdim ma zatopit, kdyz se blizite
domt a ze kazdy ¢tvrtek odpoledne ma dovnitf pus-
tit uklizecku na jeji ¢iselny kéd, ale jindy ne. Je to
takovy vas partak.

Co byste doporucil lidem, ktefi jesté o koupi
bytu v Edison House uvazuji?

Aby se prisli podivat osobné. U chytrého byd-
leni je diilezité ho zaZit. Na papife miiZete vyjme-
novat mnoho funkci, ale skute¢ny dojem vznikne
az ve chvili, kdy vidite hotovy byt, projdete si dim
a pochopite, jak technologie funguji v praxi. Edison
House uz neni projekt na vizualizacich. Je to dokon-
Ceny dim. A protoze zbyvaji posledni byty, vybér
uz je omezeny. Kdo chce moderni chytré bydleni
v Brné, mél by se rozhodovat vcas. "
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Kancelar jako misto

s hodnotou

JAK SE MENi KANCELARSKE PROSTREDIi A CO DNES ROZHODUJE O JEHO
ATRAKTIVITE, VYSVETLUJE ROLAND BEBCAK Z WHITE STAR REAL ESTATE

SPRAVUJiICi BRNENSKY KOMPLEX THE CAMPUS

The Campus se prezentuje jako vic nez jen
kancelarsky projekt. Zdurazinujete prostredi
se sluzbami, zeleni, vefejnym prostorem i moz-
nostmi traveni volného Casu. Jak zasadni je
dnes pro firmy pri vybéru sidla pravé tato Sirsi
kvalita mista?

Je to jeden z klicovych faktort. Firmy dnes nepo-
suzuji kanceldfe pouze podle technického standardu
budovy nebo ceny za metr ¢tverecni. Stale vice fesi
celkovou zkuSenost, kterou dané misto nabizi jejich
lidem. V dobé¢ hybridni prdce musi kanceldt ddvat
zaméstnancim jasny diivod, pro¢ do ni prijit - a ten
diivod ¢asto nevznikd jen uvnitt samotné kanceldre,
ale v celém prostredi kolem ni.

V The Campus je prave tato komplexnost podstat-
nou soucasti hodnoty projektu. Kancelafe nejsou izo-
lovanym produktem, ale soucasti $irsiho ekosystému,
kde se potkéva byznys, univerzitni prostfedi, vyzkum,
zdravotnictvi, sluzby i volnocasova infrastruktura.
Pro firmy to znamend vy$si komfort pro zaméstnan-
ce, silnéjsi argument pii ndboru a zaroven podporu
dlouhodobého udrzeni talentl - coz je pri soucasné
nizké nezaméstnanosti velmi diilezité.

Zminujete hybridni praci a potfebu nabid-
nout lidem diivod, pro¢ do kancelare prijit. Co
se podle vas v oekavani zaméstnanct zménilo
nejvic?

Zisadni zména je v tom, ze kanceldf uz neni sa-
moziejmost. Zamestnanci ji neposuzuji pouze jako
misto vykonu préce, ale jako prostfedi, které jim
musi pfindSet hodnotu. Ocekdvaji kvalitni techno-
logie, ptijemné a zdravé vnitfni prostiedi, moznost
soustfedéné prace i spolupréce, ale také sluzby, zelen
a ptirozené zdzemi pro neformdln{ setkdvani.

Pro vlastniky a sprévce kancelarskych budov to
znamend velky posun. Uz nestaci pouze spolehlivé
provozovat nemovitost. Musime aktivné rozumét
tomu, jak ji lidé vyuzivaji, jak se méni potfeby na-
jemct a kde Ize prostredi zlepSovat. Kvalitni spréva

dnes neni jen o technice a udrzbé, ale o kazdodenni
praci s uzivatelskou zkuSenosti. Pravé ta stale castéji
rozhoduje o tom, zda je kanceldfsky projekt dlouho-
dobé¢ atraktivni.

Jednim z casto sklonovanych slov je dnes ko-
munita. Da se ale v kancelafském arealu sku-
tecné vytvorit, nebo jde spi§ o marketingovou
zkratku?

Komunita nevznikne tim, ze ji vlastnik napiSe
do prezentace. Vznika teprve tehdy, kdyz maji lidé
ptirozeny diivod se v aredlu potkavat a kdyz k tomu
existuji vhodné podminky. Z pohledu spravy je proto
diilezitd kombinace kvalitné navrzenych spole¢nych
prostor, gastronomie, sportovniho a volnoc¢asového
zdzemi a pravidelného programu, ktery neni samo-
ucelny, ale odpovida skutecnému zivotu v aredlu.

Muze jit o sportovni aktivity, tematické akce,
workshopy, networking nebo jednodu$e o situa-
ce, ve kterych se lidé z rtznych firem dostanou
do kontaktu mimo rdmec bézné pracovni agendy.
Komunitu zdroven rozvijime i on-line, zejména pro-
stfednictvim socidlnich siti a digitdlnich komu-
nika¢nich kandlli, které pomdhaji udrzovat vztah
s uzivateli aredlu i mezi jednotlivymi akcemi. Nejde
pouze o doplnéni nabidky prostor, ale o dalsi zptisob,
jak do aredlu prirozené privadét nové uzivatele a po-
silovat jeho komunitni Zivot. Ulohou provozovatele
proto neni komunitu uméle fidit, ale vytvaret pod-
minky, ve kterych miize vznikat pfirozene.

Soucasti The Campus je také vlastni aplikace.
Jakou roli dnes technologie hraji v tom, aby
kancelarsky areal fungoval opravdu efektivné?

Technologie maji nejvétsi hodnotu tehdy,
kdyz nejsou prekazkou, ale prirozené zjednodusuji
kazdodenni provoz. V The Campus vyuzivime apli-
kaci vytvorenou ptimo pro potteby projektu. Uziva-
telim poskytuje informace o budové a déni v aredlu,
umoziuje komunikaci s provoznim tymem, hldSeni
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poZadavki nebo vyuZivani vybranych sluzeb. Diile-
zité je, ze aplikace neni statickym ndstrojem - pri-
bézneé ji rozvijime podle toho, jak se méni potfeby
uzivateld a najemcii.

Stejné dilezitd je i méné viditelna rovina technolo-

gii - préce s daty. Spravné vyuzitd data pomahaji 1épe
chdpat provoz budovy, vyuzivani sluzeb i chovani
uzivatelt. Diky tomu miizeme piesnéji planovat ipra-
vy, optimalizovat provoz a zvySovat kvalitu prostredi.
Technologie proto nevnimdme jako doplnek, ale jako
nastroj, ktery propojuje fyzickou budovu, sluzby, ko-
munikaci a spravu do jednoho funkéniho celku.
U kancelarskych budov se dnes stale castéji
mluvi o ESG, certifikacich a energetické efek-
tivité. Nezilistava ale nékdy u hezky znéjicich
pojmu? Co v praxi znamenaji certifikace LEED
Gold nebo BREEAM International In-Use?

To je velmi dileZitd otdzka, protoze udrZitelnost
nesmi zlstat jen na Urovni prezentace. Dobrd certi-
fikace ma smysl tehdy, kdyz odrazi skute¢ny zptisob,
jakym je budova navrzena, provozovéana a dlouho-
dobé spravovdna. U The Campus maji budovy C,
D a E certifikaci LEED Gold a budovy A a B ziska-
ly v lednu 2026 certifikaci BREEAM International
In-Use. Pro nds to neni marketingové nalepka, ale
externé ovéreny standard kvality, ktery pokryvd en-
vironmentdlni parametry, provozni efektivitu a zpii-
sob prace s budovou v ¢ase.

Pro ndjemce je dulezité, zZe tyto parametry maji
pfimy dopad na jejich vlastni ESG reporting, pro-
vozni néklady i kvalitu pracovniho prostiedi. Velké
mezindrodni spolec¢nosti dnes stédle ¢astéji potrebuji
dolozit, v jakém typu budov puisobi a jak jejich kan-
celate prispivaji k plnéni internich zavazk v oblas-
ti udrzitelnosti. Z pohledu spravce je vSak klicové,
aby certifikace nebyla cilem sama o sob¢. Skutecnd
hodnota vznikd az v kazdodennim provozu - v praci
s energetickymi daty, optimalizaci spotteb, kvalité
vnitfniho prosttedi, preventivn{ udrzbé a v transpa-
rentni komunikaci s ndjemci.

Kdyz odhlédneme od samotné budovy, jak vel-
kou vahu ma dnes okoli arealu: doprava, sluz-
by, restaurace, sport nebo blizkost univerzity
a dalsich instituci?

M4 zdsadni vahu. Kvalita lokality je jednim z mdla
parametrd, které se pozdéji nedaji jednoduse zmé-
nit. Budovu mizete modernizovat, upravovat jeji
technologie, interiéry i sluzby, ale $ir$i méstsky kon-
text a dostupnost jsou dané. Pravé proto je lokalita
z dlouhodobého pohledu jednim z nejdtlezitéjsich
faktorti hodnoty kanceldfské nemovitosti. V ptipadé
The Campus je vyznamnou vyhodou také strategickd

Journalism can never be silent

Nastoupil do spolecnosti White Star Real Estate v roce 2017 jako partner pro
akvizice a development pro Ceskou republiku a Slovensko. V roce 2019 byl povysen
do pozice Country Partnera. V sektoru nemovitosti piisobi ve stvednt a vychodni
Evropé jiz od roku 2005. Pred ndstupem do White Star Real Estate pracoval ve
spole¢nosti CBRE Global Investors (diive ING Real Estate IM), kde v riiznych
zemich regionu idil provozni ¢innosti, transakce a finance.

blizkost ddlnice D1 - béhem dvou az t¥i minut se lze
z garaze projektu napojit na hlavni dopravni tepnu
Ceské republiky, coz je zésadni benefit pro firmy
s regiondlnim i celorepublikovym dosahem.
Zaméstnanci nevnimaji kanceldf izolované. Jejich
zkuSenost za¢ind uz cestou do préce a pokracuje tim,
co mohou béhem dne vyuZit v okoli - kde si daji obéd,
zda mohou sportovat, vyridit si bézné sluzby nebo
se jednoduse potkat s kolegy i mimo formalni zase-
daci mistnost. V ptipadé The Campus je navic silnym
prvkem blizkost Masarykovy univerzity, Fakultni ne-
mocnice Brno a dalsich instituci. Vznika tim prostre-
di, které md ptirozeny zivot i mimo cisté kancelarsky
rezim a které miize podporovat spolupraci mezi fir-
mami, akademickou a vyzkumnou sférou. L]
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Za pracovniky do svéta

O ZAMESTNAVANi ZAHRANICNiICH PROFESIONALU HOVORI

SPECIAL

JANA MiGKOVA SLADKA, CEO AGENTURY GRAPECARE

Které profese dnes u nas chybéji nejvice
a jak obtiZné je tyto pracovniky ziskat?

Nevozime ruce a nohy, vozime kvalifikované
profesiondly. Vétsinu tvoii svareci, CNC operdatori,
soustruznici, zdmecnici, elektrikari, lakyrnici a ka-
rosari, feznici a nové také pecovatelé a zdravotni-
cl. Kdyz Ceskd firma hledd deset svareci, prihlasi
se dva. Na Filipinach jich na stejnou nabidku piijde
osmdesat a zaméstnavatel si v testovacim centru vy-
bird ty nejlepsi pfimo pii préci.

Jak naro¢né je zahrani¢ni pracovniky zaclenit
do ceskych firem a pracovnich tymii? Jsou né-
jaka specifika ve stavebnictvi?

Samotni Filipinci se integruji rychle. Mluvi ang-
licky a jsou zvykli pracovat v mezindrodnich tymech
po celém svété. Narocnéjsi je to pro firmu. Filipin-
ska kultura je jind nez ceska, Filipinci vnimajf firmu
jako rodinu a s problémem za nadfizenym sami ne-
ptijdou, protoze to povazuji za selhdni. Proto mame
ptimo ve firmdch sit koordindtord, ktef{ pomahaji
s integraci i s béznymi starostmi, a firmy ucime, jak
s filipinskou komunitou pracovat, od mistrt, ktefi
se uc¢i anglicky, az po nastaveni procest. Zhruba
90 % nasich Filipinct tak vydrzi u zaméstnavatele
celé dva roky. Ve stavebnictvi jsme na zacétku, ale
Filipinci stavéli Dubaj i Singapur a stavby dobie znaji.

Jaky je prinos filipinskych pracovniki pro Ces-
kou ekonomiku a verejné finance?

Zasadni. Filipinci tu pracuji, plati dané a odvody
a utrdcejl. Ukazme si to na 16 tisicich lidi, ktefi dnes
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VLADIMIR BARAK

v Cesku ziji. Potitejme, Ze polovina z nich pracuje
na kvalifikovanych pozicich a polovina na nekva-
lifikovanych. Podle naSich internich dat je medidn
hrubé mzdy kvalifikovanych 40 078 K¢ a nekvalifi-
kovanych 27 993 K¢ mésicné. Na socidlnim pojisténi,
zdravotnim pojiSténi a dani z pfijmu odvedou zhru-
ba 3,45 mld. K¢ ro¢né. Jen socidlni pojisténi déld asi
2,08 mld. K¢. Do stdtniho rozpoctu tak ptitece zhru-
ba 2,6 mld. K¢ ro¢né a dal$ich 0,88 mld. K¢ dostanou
zdravotni pojistovny. Cisté mzdy délajf asi 5,3 mld.
K¢ roéné. Vét$inu z nich Filipinci utrati v Cesku,
za bydleni, v obchodech a za sluzby. Na DPH stét
ziskd dalsich 0,4 az 0,6 mld. K¢. Celkem tak vefejné
finance dostanou pfiblizné 4 mld. K¢ ro¢né. A mlu-
vime o lidech, kteti obsadili mista, na ktera se Cesti
uchazeci nehldsi. Bez nich by rada firem musela
omezit vyrobu.

Rada agentur p¥i zprostfedkovavani pracov-
nikt nepostupuji férové. Co odlisuje poctivou
agenturu od té, ktera chce predevSim rychle
vydélat?

Zaprvé: poctivéd agentura md v Cesku povoleni
ke zprostfedkovani zaméstnani pracovnikim mimo
EU ana Filipindch akreditaci od filipinského minister-
stva DMW. Poctivd agentura ddle vydélavd na sluzbé
zaméstnavateli, nikdy na pracovnikovi. Od clovéka
nesmi brat poplatky za zprostfedkovani a nesmi mu
dévat k podpisu dokumenty mimo oficidlni akredita-
ci, naptiklad zavazek zaplatit vysokou ¢éstku, pokud
nevydrzi dva roky. Mus{ mit akreditaci u minister-
stva préce i u filipinské statni agentury, a to za sebe
i za kazdého zaméstnavatele. A musi umét rict ne. My
odmitdme firmy, které nespliuji podminky Programu
kvalifikovany zaméstnanec, i firmy se $patnou povés-
ti, kde se neplati prescasy nebo je nedistojné ubyto-
vani. Rozdil se ale ukaze hlavné po priletu. Nepoctiva
agentura odevzdd lidi na letiSti a ddl se nestard. My
se o n¢ starame celé dva roky.

Co vSechno musi agentura zajistit, aby cely
proces probéhl legalné a zaroven dustojné
pro samotného ¢lovéka?

Legalné to znamend pracovat vyhradné pres vlad-
ni Program kvalifikovany zaméstnanec, ve kterém
stat proveéii zaméstnavatele, a pres akreditovanou
filipinskou agenturu. Nésleduje vybér a testovani
pfimo na Filipinach, vyfizeni zaméstnanecké karty,
1ékatské prohlidky, letenka a ubytovani, které u Fili-
pincti hradi zaméstnavatel. Dlistojné to znamena, ze
clovek predem vi, za jakou mzdu, kde a s kym bude
pracovat, ceStinu se uci jesté pred odletem a po p¥i-
letu ma koordindtora, ktery mu pomdhd se vS$im
od tradl po bézny zivot v obci. L]

Tydenik Echo 37 | 2026

ADVERTORIAL

Pojistéeni majetku od Kooperativy
S hovymi asistencemi

C h ceme, aby pojisténi domu a domac-
nosti fesilo co nejvice obtizi. Proto

zahrnuje Siroky okruh asistenci pro nou-
zovou situaci - elektrikaf, instalatér, ply-
naf, topenar, sklenaf, zamecnik, pokryvac
nebo kominik. Opravime i tepelné Cerpa-
dlo po zaruce, fotovoltaickou elektrarnu
nebo nabijeci stanici pro elektromobily,
popisuje feditel Useku neZivotniho pojis-
téni Kooperativy Lubo$ Hudec.

Proc vlastné nabizite k pojiSténi asistenc-
ni sluzby?

My v Kooperativé jsme presvédceni,
Ze moderni pojistovna by méla klientim

nabidnout néco vice nez ,jen" zaplaceni
Skody. Skute¢né a praktické feSeni si-
tuace, jako je vodovodni $koda, Skddci,
Udrzba domacnosti, topeni, rozbité okno,
zabouchnuté klice. Dodatecné sluzby
zvysuji spokojenost klientd, coZ je pro nas
velmi dilezity faktor.

Které asistence klienti nejcastéji vyuziva-
ji?

Nejcastéji potfebuji elektrikare, za-
mecnika a instalatéra, pficemz primérna
cena za zasah je kolem Ctyr tisic K&. Vloni
jsme pomohli v domacnostech skoro
17 tisici zasahy. Zajimavé je, ze 1094 za-
sah(, o 30 procent vice nez v roce 2024,
sméfovalo k odstranéni vosich nebo sr3-
nich hnizd. A pomohli jsme také 85 cyk-
listdm pfi havarii nebo zavadé na jejich
kole.

Upravili jste pojisténi majetku, rozsifuji
se i asistence?

Neustale chceme rozsifovat nabidku
pomoci klientdm, takze jsme pfidali nové

KDYZ POTREBUJETE

typy zasah(, napfiklad opravy tepelnych
Cerpadel po zaruce, fotovoltaickych elek-
traren, solarnich systém( ¢i nabijecich
stanic pro elektromobily. Nové umime
i zapQjcit nahradni spotiebi¢, tieba led-
nici, mrazak nebo mikrovinnou troubu.
PomudZzeme i pfi udrzbé domacnosti asis-
tenci ,Hodinovy manzel”.

Jaké dalsi vyhody pro klienty pfinasi novy
produkt?

V jedné smlouvé mizete pojistit ro-
dinny ddm, domacnost, garaz, chatu, ale
i sportovni vybavu. Nebo tieba tfi byty,
kazdy na jiné adrese, a tfi domacnos-
ti. A jedna domacnost mlze byt klidné
taty, druha babicky a treti tchyné. Ma-
Zete si pojistit véci na stavbu a udrz-
bu nemovitosti, napfiklad michacku,
leSeni nebo hasici pfistroj. Uhradime
také pfimérené naklady na nahradni
ubytovani, kdyz nastane Skoda, kvdli
které neni mozné v nemovitosti bydlet
z bezpecnostnich nebo hygienickych
davoda.

INSTALATERA, NE SLEPOU

Volejte 957 105 105.

Pojisténti majetku s asistenct

&
Kooperativa

VIENNA INSURANCE GROUP

Pro Zivot, jaky je




EcoCare posouva standard bydieni ¢ krck dal.

»
a Unikatni soubor technologii zde funguje jako jeden celek — stara se o ¢erstvy vzduch,
pfijemnou teplotu, nizsi provozni naklady i pohodli kazdodenniho Zivota.

Prozkoumejte fez domu a podivejte se, jak jednotlivé systémy na sebe navazuiji.
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° Fotovoltaické panely e Méreni vihkosti a CO2
e Axialni vétrné turbiny Q Rizené vétrani s rekuperaci
e Drevostavba ° Odvod $edé vody z domu

° Vegetacni stfecha s extenzivni zeleni e Loxone Smart Home Dvoukomorovy septik na odstranéni hrubych
[ | necistot ze Sedé vody
e Stropni chlazeni a topeni e Tepelné ¢erpadlo voda-zemé
Korenova &istirna vody

Zavlazovani zelené destovou vodou

Retenéni nadrz na destovou vodu

Komunitni péstovani

Akumulaéni nadrz

R E S I D E N C E e Okna s izola&nimi trojskly @ E-mobilita

Vyuziti precisténé vody na zavlahu zelené
e Privod vody z kofenové ¢istirny pro splachovani @ Zemni vrt tepelného ¢erpadla

Nejscbéstatnéjsi —hi,

e
Zdravé bydleni bytovy diim v Cesku Vice na @CoCare-residence.cz ]
JROD




CO BUDE PODLE VAS V P

Petr Studnicka

ekonom, Masarykiv iistav vys-
$ich studit CVUT v Praze

Cenu bydlen{ v Cesku bude

v nésledujicich letech ovliv-
Hovat smérem vzhliru cena
stavebnich materidl{i a staveb-
nich praci véetné nedostatku
zameéstnancti, pomalost povo-
lovaciho procesu vychazejici
ze stavebniho zdkona, vyse
urokové miry u hypotecnich
uvérti véetné zpiishujicich

se pravidel pro jejich poskyto-
vani. Do cen se promitne i zi-
votni styl generace Y a Z. Ceny
budou rychleji riist ve velkych
méstech a v jejich zdzem{

s dobrou dopravni dostupnos-
ti. Byty, které budou situo-
vany v blizkosti linek metra,
délnicnich tahi ¢i kapacitnich
zelezni¢nich trati, budou
draz8i. V zddanych lokalitidch
i pfes neptiznivy demograficky
vyvoj naddle nabidka novych
bytt 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. Nadéle bude
charakteristicky trend zvyso-
vani ngjemného. Na realitnim
trhu bude postupné posilovat
vyznam ndjemniho bydleni
na tikor vlastnického.
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iSTICH LETECH NEJVICE OVLIVNOVAT CENU BYDLENi V EESKU?

e
Milan Voldfich

Teditel hypotecnich tvéri
Raiffeisenbank

V pristich letech budou cenu
bydleni v Cesku nejvice ovliv-
novat Ctyti faktory: dostupnost
financovani, tempo vystavby,
rust pfijmt domacnosti a de-
mograficky vyvoj. Z historic-
kého pohledu maji velmi silny
vliv hypoteéni sazby. Jakmile
jsou uvéry levnéjsi, roste pocet
z4jemcti o koupi a ceny nemo-
vitosti zpravidla zrychluji rast.
Naopak vyssi sazby poptavku
tlumi.

Stejné dilezitd vsak bude
nabidka nového bydleni. Cesk4
republika se dlouhodobé po-
tyka s pomalym povolovacim
procesem a nedostatkem bytt
ve velkych méstech. Pokud
se nepodaii vyrazné zrych-
lit vystavbu, bude omezend
nabidka nadale tlacit ceny
vzhiru.

Vyznamnou roli sehraji také
mzdy a migrace obyvatel. Rlst
pffjmi zvysuje kupni silu do-
macnosti, zatimco koncentrace
pracovnich ptilezitosti v Praze,
Brné a dal8ich centrech
podporuje poptavku po byd-
leni. Domnivdm se proto, ze
i kdyz mohou ceny kratkodobé
kolisat, dlouhodobym trendem
zustane jejich rast. Nejvetsim
rizikem pro dostupnost bydle-
ni nebude ani tak nedostatek
hypoték, jako spiS nedostatek
novych byt na trhu.

Marcel Soural
predseda predstavenstva
polecnost Trigema

Cenu bydleni v Cesku bude

v pristich letech nejvice
urcovat nerovnovidha mezi
poptavkou a schopnosti

trhu rychle vytvéret novou
nabidku. Zejména ve velkych
meéstech zlistdvd zdsadnim
problémem délka povolovacich
procest, slozitost pfipravy
uzemi a omezend dostupnost
vhodnych pozemkd. Pokud

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

se nedostatek novych byt

dal promitat do cen. Druhym
klicovym faktorem budou
ndklady vystavby - ceny prace,
materidll, energif a stdle pris-
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 uroven. Ta bude roz-
hodovana predevsim tim, zda
dokdZeme stavét dostatecné
rychle, ve spravnych lokalitich
a v objemu odpovidajicim
demografickému i ekonomic-
kému vyvoji. V Praze a dal-
$ich silnych centrech proto
neocekdvam dlouhodoby tlak
na pokles cen, pokud nabidka
nebude riist podstatné rychleji
neZ dosud.

Jaroslav Machac
Head of Sales PSN_Realitni
T02V0]

Ceny bydleni bude v ptistich
letech ovliviiovat predevsim
dlouhodoby nesoulad mezi
nabidkou a poptavkou. Ve vel-
kych méstech, zejména v Praze
a Brné, se stale stavi méné
bytt, nez kolik jich trh potte-
buje, a zasadni zménu zatim
nepfineslo ani nové stavebni
fizeni. Pokud se nepodari
povolovéani vyrazné zrychlit

a vytvorit podminky pro vétsi
objem nové vystavby, bude
omezena nabidka dal vytvaret
tlak na rtist cen. Na strané
poptavky bude dilezity vyvoj
urokovych sazeb a dostupnost
hypoték. Jejich postupné zlev-
novani uz dnes vraci na trh
¢ast kupujicich, ktef{ své roz-
hodnuti v pfedchozich letech
odkladali. Do cen se zdroven
promitaji ndklady na vystav-
bu - ceny materidld, prace,
energii i stéle vyssi pozadavky
na technické a energetické
standardy budov. Vyznamnou
roli bude hrat také ekonomic-
ka situace domécnosti a rlist
mezd. Neoc¢ekdvame proto,

ze by ceny kvalitniho bydle-
ni v atraktivnich lokalitach

v pristich letech vyrazné kle-
saly. Bez podstatného zvyseni
nabidky bude spiSe pokracovat
jejich postupny rst, byt jeho
tempo se miiZe 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. Nedéla, co
m4: extrémné dlouhé a sloZité
povolovéni, pocet povolenych
staveb klesl za ¢tvrtstoleti

na polovinu a nabidka zaostdva
za poptavkou metropoli. Stat
nestavi infrastrukturu v mis-
tech rtstu aglomeraci, nemo-
tivuje obce k rozvoji (chybi
reforma RUD) a odkldd4 du-
chodovou reformu, takze byt
mnohym slouZi jako aktivum
na penzi. Déld, co nema:
vystavbu prodrazuje regula-
ci. Ceny bytd v Praze rostou
nasobné vice nez stavebnich
praci; ceny netdhnou cihly, ale
regulace, pozemky a ¢as. A to
nds ¢ekd ETS 2. Poptdvku dél
ptiZivi mzdy, migrace do met-
ropoli a vztah k vlastnickému
bydleni. Demografie (stdrnuti,
jednoclenné domacnosti) a de-
batované zdanéni investi¢nich
bytt uvoln{ cenovou dynamiku
i v regionech, hlavné nejslab-
$ich. Sazby hypoték ziistanou
ve ¢tyfprocentnim pasmu;
ceny porostou ddl, byt poma-
leji. Dotace, regulace néjmi,
obecni vystavba ¢i statn{
developer nic nezmeéni, jsou to
opiaty - 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
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Viola Kucerova
hlavnt obchodni analyticka
Central Group

Ceny bydleni bude nejvice
ovliviiovat to, zda se poda-

i1 zvysit nabidku novych

bytt. Ta dlouhodob¢ nestaci
poptavce, coz je nejvyraznéjsi
ve velkych méstech, zejmé-

na v Praze. Ceny novych

bytl zde za poslednich deset
let vzrostly o 170 %, z toho

o vice nez 10 % jen za posled-
ni rok. Zlepseni by mohla
pfinést schvélend velkd novela
stavebniho zakona, kterda ma
povolovani zrychlit a zjed-
nodusit. Klicové ale bude jeji
skutecné uvedeni do praxe a je
potieba pocitat s tim, ze jeji
efekt se mize projevit az s od-
stupem nékolika let. V Praze
muiZe vyznamné pomoci také
novy Metropolitni pldn, ktery
mutize odemknout nové lokality
pro vystavbu, zvysit nabidku
stavebnich pozemkd a tim pfi-
spét ke zpomaleni prudkého
rustu jejich cen. Ani tyto
zmény ale neprinesou zlepSeni
pfes 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 rychlej$im
povolovani trvat fadu let.

Do té doby bude tlak na riist
cen bydleni pretrvavat.

i

Pavel Dolezal
predseda predstavenstva
FAMILY ACE

Cenu bydleni bude ptirozené
nejvice ovliviiovat pomeér mezi
nabidkou a poptavkou v dané
lokalité. V Cesku dlouhodo-
bé nestavime dostatek byt

v mistech, kde je o né nejvetsi
zdjem, a prave nedostatek
nabidky vytvaii tlak na rast
cen. Zasadni proto bude, jak
rychle se podari zjednodusit

a zrychlit povolovani nové vy-
stavby. Aktudlni data ukazujf,
zZe se pocet zahajovanych byt
v roce 2026 zvysuje, ale tempo
dokoncovdni stéle zaostava.

Velkou roli budou mit také
urokové sazby a dostupnost
hypoték. Jakmile financovani
zlevni, vrati se na trh ¢ast
odlozené poptavky, coz mtize
ceny déle podporit. Nepte-
kvapiva je i korelace s riistem
mezd a deficitem statniho
rozpoctu. Rostouci stavebni
ndklady se budou projevo-
vat zejména u novych byti,
naopak u starsich byt mohou
ceny i zpomalit, protoze s nimi
bude spojen budouci naklad
na rekonstrukci.

Do budoucna proto povazu-
ji za klicové vytvofit prostie-
di, ve kterém bude mozné
stavet rychleji, predvidatelnéji
a ve vétsim objemu. Dostatek
kvalitnich byt je podle mé
jedina dlouhodoba cesta, jak
riist cen bydlen{ stabilizovat.

Martin Kode$
vykonny reditel J&T
REAL ESTATE

e%

Cenu bydleni v pristich letech
bude i nadale ovliviiovat
zejména dlouhodoby nesoulad
mezi poptdvkou a nabidkou.
V nejvétsich méstech bude
zasadni, jak rychle se podati
ptipravovat a povolovat nové
projekty a zda se nabidka byt
dokaze alespon ptiblizit realné
pottebeé trhu. Vyznamnou roli
budou dal hrat ceny staveb-
nich praci, materidld, energif
a pozemkd, které se pfimo
promitaji do ndkladd nové
vystavby. Na strané poptavky
bude dilezity vyvoj urokovych
sazeb, dostupnost hypote¢niho
financovani a rtst prijmt do-
macnosti. Stale silnéji se bude
do ceny propisovat i samotna
kvalita lokality a projektu.
Kupujici budou vice rozliSo-
vat mezi bydlenim, které nabi-
z{ jen samotny byt, a projekty,
které prinaseji kvalitni verejny
prostor, zelen, sluzby, dobrou
dopravni dostupnost a dlouho-
dobé fungujici prostredi. Pravé
schopnost vytvaret kvalitni
méstské ¢tvrti, nejen jednotli-
vé domy, bude stéle vyznam-
néjsim faktorem, ktery ovlivni
nejen cenu pti ndkupu, ale
i hodnotu nemovitosti v ¢ase.
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Ondfej Priicha

CEO spolecnosti Svoboda &
Priicha, predndsejici na
NEWTON University

Cenu bydleni bude v pristich
letech nejvice ovliviiovat délka
povolovdn{ a s ni spojeny
nedostatek nabidky novych
byttl. Novy byt u nds vzni-

ka roky a po celou tu dobu
lezi v pozemku a v piipravé
kapital, cena tohoto kapita-

lu se nakonec objevi v cené¢
metru. Zaroven se tim pocet
novych bytd drzi pod tim, co
trh potfebuje - a kdyz je bytt
malo, kazdé oziveni poptdvky
se prelije do ceny, ne do poctu
dokoncenych domu.

Pravé tady ale vidim nadéji.
Pokud ptipravovand reforma
povolovani skute¢né zkra-
ti lhity a jednotliva rizeni
se sjednoti, dokdZeme stejné
projekty pfivést na trh vyrazné
driv. To m4 dvoji efekt: snizi
se naklady na pfipravu a zvysi
se objem nabizenych bytt.
Obojl 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 0 jeho sméru. Ten
urci predevsim to, jak rychle
se unds dokdze stavet. Pokud
se povolovani v pfistich letech
opravdu zrychli, bude to
pro dostupnost bydleni lepsi
zpréava nez jakdkoli podpora
poptavky.
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Jan Vesely
patron a nositel projektu
Edison House

Cenu novych bytt bude ovliv-
novat trojice faktort: Zaprvé
délka povolovaciho procesu

a nejasnosti stavebniho za-
kona. Toho zneuZzivaji liknav{
urednici nejenom stavebnich
uradu, ale i jednotlivych dotce-
nych organt. Vysledkem jsou
vlekouci se povolovani a nedo-
statek kvalitnich projektd.

Déle rostouci cena staveb-
nich materidl dohromady
se zvySenymi pozadavky
na vlastnosti staveb, které
tyto materialy déle prodrazuji.
A také cena a nedostupnost
yrukou, které majf stavét, stej-
neé jako zkusenych technikd.

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

Ajak byty stavet, aby si
drzely cenu v ¢ase? Odpo-
védi je kvalita Zivota, kterou
poskytuji. A tady nastupuji
promyslené chytré technolo-
gie, jako je smart domdcnost,
které se do starych bytt nedaji
ani dodélat. To bude jeden
z faktoru, které za¢nou v bu-
doucnu podstatné rozevirat
cenové nlizky mezi kvalitnim
a nekvalitnim bydlenim.

Radovan Hauk
partner poradenské skupiny
Moore Czech Republic

Budou to dva kli¢ové faktory.
Rozhodujici bude nabidka, tedy
kolik byt se skute¢né postavi
a dostane na trh. Poptévka

po bydleni tu je stdle, i pi vy-
sokych drokovych sazbach

a rostoucich cendch nemo-
vitosti. Pokud nenastanou
mimofddné ekonomické okol-
nosti, muze jen kratkodobé
zakolisat. Nabidka ale za po-
ptavkou dlouhodobé zaostava,
a dokud se vyrazné nezvysi
pocet dokoncenych bytd,
budou ceny dal rist. Klicové
proto bude, zda novy stavebni
zakon a rychlejsi povolovani
zvednou objem vystavby. V sa-
motnych cendch se to miiZe
redlné projevit nejdtive v hori-
zontu let 2028 a ddle.

Druhym kritickym fakto-
rem jsou ceny vstupil a dis-
ponibilita stavebnich kapacit.
Stavebni firmy budou chtit
realizovat zisk, a pokud prudce
porostou ceny materidld,
stavebni chemie nebo energif
a zdroven mzdy, promitne
se to do kone¢nych cen byti.
Stavebnictvi navic dlouhodobé
trdpi nedostatek kvalifikova-
nych lidi, ktery tla¢i mzdové
ndklady 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.

Ivan Bubenicek
predseda predstavenstva AKF

Hodnota nemovitosti dlouho-
dobé roste a jako clovek s de-
sitkami let zkuSenosti z vlastni
investi¢ni ¢innosti v oblasti
nemovitosti predpokldddm,
ze tento trend bude s pripad-
nymi kratkodobymi poklesy
stale pokracovat. Ceny bydleni
v Cesku budou ovliviiovat
predevsim nabidka nemovitos-
ti, urokové sazby, vyvoj mezd,
demografie a statni regulace.
Nejsilnéj$im faktorem ztistava
zejména ve velkych méstech
i nedostatecnd vystavba.
Pokud bude nabidka novych
byt rist pomaleji nez poptav-
ka, bude to dal vytvaret tlak
na rust cen. Velkou roli maji
také hypotecni sazby - jejich
pokles zvysuje dostupnost
financovani a pfivddi na trh
vice kupujicich. Dilezity bude
irtst redlnych mezd a celkova
kondice ekonomiky.

Vyvoj pritom nebude
v celém Cesku stejny. Praha
a dal8i ekonomicky silna centra
mohou diky pracovnim prilezi-
tostem a migraci rtst i v dobé,
kdy bude populace republiky
stagnovat. Stdle vét$i vyznam
muze mit také kvalita konkrét-
ni nemovitosti. Dobfe umisté-
né a energeticky usporné byty
mohou zdrazovat rychleji nez
prumer. Nejvetsi nejistotou
zUstavaji pripadné zmény dani,
regulace hypoték, prondjmt
a stavebni legislativy.
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Pronajem kancelarskych prostor

Adresa, ktera
ma své svétlo.

FrantiSek KFizik rozsvitil Prahu.

V byvalé tovarné jeho odkaz zari
dal v modernich kancelarich, které
davaji prostor novym myslenkam.




Robert Spott
Jednatel spolecnosti SYNER

Celd situace je ovlivnéna po-
ptavkou a nabidkou, ale

z pohledu stavebni firmy bude
cenu bydleni v pfistich letech
nejvice ovliviiovat cena prac{

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

ve vétich méstech a vjejich
okoli, kde je poptdvka po byd-
leni nejvy$si. Do ceny se proto
nepromitd pouze samotnd
stavba, ale také cena pozemku,
pfipojeni na infrastrukturu, fi-
nancovani a celkova délka pti-
pravy projektu. Pokud budou
néklady na vystavbu déle riist
a zdroven bude sloZité a ¢asove
néaro¢né nové bydleni pripravo-
vat, bude se to logicky promitat
do kone¢nych cen nemovitosti.
Proto vidim jako klicové prede-
vsim zjednoduseni a zrychleni
povolovacich procest, dostup-
nost pozemkd a stabilnéjsi
podminky pro dlouhodobé
pladnovdani vystavby.
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Peter Becar
partner Crowdberry a zaklddaji-
ci partner CB Property Investors

Podle mé bude cenu bydleni

v Cesku v pistich letech nejvic
urcovat stat, tedy regulace,
dané a rychlost povolovacich
procesti. Klicovym problémem
zustavaji délka a neptredvida-
telnost povolovactho fizent:
roky schvalovani zvysuji
néklady developerd a ty se pro-
mitaji do ceny bytt. Novela
stavebniho zdkona od ¢ervence
2026 slibuje zkréacenf lhit,

ale rozhodne az praxe. Ceny
nahoru ale tdhne i samotny
rust ngjmu - vyssi dosazitelné
nédjemné zvysuje vynos z pro-
nédjmu, a proto do reziden¢nich
portfolii proudi ¢im dal vic
institucionalniho kapitalu.
Regulace krdtkodobych prond-
jmt typu Airbnb i diskutované
zdanéni investi¢nich bytt to
majf tlumit, zatim ale u obou
prevazila mirnéjsi varianta,
takze efekt bude spis lokalni
nez plosny. Druhou zasadni
kategorif zistavaji naklady
financovani: sazby hypo-

ték klesly z vrcholnych

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

Jifi Medficky
Finance Director skupiny
Redstone

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

s jakou dokdZzeme nové byty
skute¢né dostat na trh. Dnesni
nabidka ani zdaleka neodpo-
vida poptavce. Zasadni proto
bude dokonceni zmén stavebni
legislativy, a predevs$im jejich
raciondlni uplatnéni v praxi.
Tento vliv bude stéle tlacit
ceny nemovitosti nahoru.
Druhym vlivem je pomalejsi
rlst ceny najmu, kdy pocet
najemcti ochotnych platit vyssi
ndjmy je ¢im dal mensi. Tento
efekt naopak bude spiSe smé-
fovat ke stagnaci cen. Celkove
shrnuto, pokud se na nasem
trhu podati vytvorit prostiedi,
ve kterém bude mozné stavét
rychleji a predvidatelnéji,

rlst cen urcité na néjakou
dopadu ochladne. Pokud se to
nepovede, bude nedostatek
bytl pretrvavat a bydleni bude
pro stéle vétsi ¢dst lidi htire
dostupné.

David Kroupa
vedouct oddélent internich od-
hadcit, Fio banka

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

i drobnymi domécimi investo-
ry, ktet{ vyuzivaji nemovitosti
k uchovani hodnoty a spekuluji
na rist cen nemovitosti i na-
jemného. Ve velkych méstech
se projevuje také vetsi zdjem
instituciondlnich investort

o budovdn{ portfolif ndjemni-
ho bydleni.

Nabidka je omezena
pomalymi povolovacimi
fizenimi a rostoucimi ndklady
na vystavbu. Vyznamnou roli
hraji rovnéz ocekdvany 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-
macnosti i komer¢nich tveért
pro developery.

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

Ocekavam pribrzdéni riistu
oproti minulym obdobim, rtst
spiSe v jednotkach procent.

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