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Stary, nebo novy aneb
stavet, rekonstruovat, nebo
kupovat na klic?

Co se vyplati pri porizovani nemovitosti
poro bydleni Ci investici




,RUst cen nemovitosti neni
vyhradnée determinovan cenou
vystavby. Ceny novych bytd

se za poslednich sedm let

priblizné zdvojndsobily, temer
stejné rychle vsak rostlzi Sl
ceny storS/ch bytu Noklady i
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A: Vyvoj cen nemovitosti
a nakladu na vystavbu:

Jaky vliv maji stavebni
ndklady na ceny
nemovitosti na trhu?

Zacneme tim, co vsSichni dobfe vime, a
to, e v Ceské republice za poslednich
6 let nebyvale dynamicky rostly ceny
(rezidencnich) nemovitosti vSeho

typu. U bytd byl nardst vysoky jak u
novostaveb, tak u starsich bytl urcéenych
k rekonstrukci. O néco nizsi byl cenovy
nardst u rodinnych domu, a to zejména
z toho dlvodu, Ze nedoslo v pribéhu
posledniho roku k akceleraci cen
podobné jako u bytd. Bydleni se tedy

stalo, i v kontextu nedostupnych hypoték,

vysoce nedostupnym.
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Zdroj: CSU, Silverline Real Estate

Naklady na vystavbu, resp. rekonstrukce
jsou definovany dvéma zakladnimi
vstupy: (i) stavebnimi materialy a (ii)
praci remeslnikd. Pravé rostouci ceny
stavebnich materiall se staly vyrazné
medializovanym tématem, zejména v
prabéhu roku 2021 i 2022, a opakované
jsou zminovany jako jedna z hlavnich
pricin soucasnych vysokych cen
nemovitosti.

Pokud srovname tempo rdstu rlznych
typU nemovitosti a cen stavebnich
realizaci v obdobi 2015-2022, dostaneme
se na nasledujici hodnoty:
« Ceny pozemkdl vzrostly priblizné

0 100 %

» Ceny RD vzrostly o cca 90 %, pricemz
cena vystavby se zvySila pouze o 38 %

« Ceny byt vzrostly o vice nez 110 %,
pricemz naklady na vystavbu bytovych
domU se zvysila pouze o0 52 %

Je zfejmé, Ze tedy stavebni naklady
nebyly jedinym hlavnim hybatelem rdstu
cen nemovitosti, at uz slo o byty, nebo
rodinné domy.
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B: Byty — vlastni
rekonstrukci bytu lze
usSetrit i 15 % oproti
koupi novostavby

Zanalyzovali jsme vyvoj trhd s novymi
byty a s byty k rekonstrukci ve dvou
nejvétsich méstech CR, a to v Praze a
Brné. Modelovym bytem pro vypocet
ceny rekonstrukce byl klasicky 60metrovy
2kk/2+1 ve 3. nadzemnim patre budovy

s vytahem. Predpokladali jsme celkovou
rekonstrukci v primérném standardu.
Porovnavali jsme s cenami bytl v
novostavbach v daném mésté.

1. Rust cenové hladiny vSech kategorii
byt v obou méstech

Trhy s novostavbami a byty k rekonstrukci
jsou uzce propojené, avsak kazdy se

ridi vlastnimi specifickymi pravidly.
Novostavby jsou pravdépodobné volbou
Cislo jedna pro vétsinu kupujicich, pokud
jim to rozpocet umozni. Novostavby
vznikaji tedy predevsim v lokalitach, kde
existuje dostatec¢na kupni sila. Pokud
jsou novostavby nedostupné pro vétsinu
obyvatel, at jiz cenové, nebo velikosti
nabidky, kupujici se presunuji na trh
stargich bytd a tlac¢i v tomto segmentu
cenu nahoru.

Pfi pohledu na dvé nejvétsi mésta v

CR je vidét znatelny rozdil v cenovém
diferencialu mezi novostavbami a
starSimi byty. V Praze a Brné se cenovy
diferencial mezi novostavbou a starsim
bytem pohybuje na zdravé urovni v
relativnim vyjadreni 25-35 % ceny daného
bytu, v sou¢asné dobé tedy zhruba 25-35
tisic K&/m?2. Takovy diferencial udrzuje trh
v rovnovaze, jelikoz koupé novostavby

i star$iho bytu maze davat smysl. Z
historickych dat je zfejmé, ze trhy na
sebe reaguji zhruba s ro¢nim zpozdénim
a hlad na trhu zpUsobil oscilaci mezi
extrémnimi hodnotami, prfedevsim

podle toho, jak trh s byty k rekonstrukci
dohanél trh novostaveb. Jinak rfeceno,
pokud jeden rok prudce zdrazily nové
byty, je pravdépodobné, ze dalsi rok vice
vzrostou ceny bytd k rekonstrukci.

,Zdravy cenovy diferencial za
aktudlni situace mezi cenami
novych byt a byt k rekonstrukci
se v Ceské republice pohybuje
okolo 25-35 tis. K&/m?2 Tento
rozdil zajisti atraktivitu obou
typl0 nemovitosti, resp. je férovou
odmeénou za rekonstrukci bytd,
ve. vedléjsich ndkladd (napr:
naklady na financovani) a marze
developera.”

Pridmérna cena novostavby a bytu pred rekonstrukci

tis. K&/m?
Praha
+32 4%
o +30,8% +25, 7% + o
+36,2% +26,0% +29,0% 30,1%
¢ ¢ | ¢ 123,3 14o il ¢
94,1 105,9 5,9 95,8
e wme e B e B
Brno +34 5A> +26 6%
+48,2% +22 3% +29,7%
+32,5% +26,0% I 116 9 J
v o v 76,7 81 9 i 1°1 & 92,3 oz
46,9 35,4 52,2 415 - 51,8 . . - 57,6
2015 2016 2019 2021 2022H1 Prameér
I Novy byt Byt k rekonstrukci X% cenovy diferencial mezi novostavbou a bytem k rekonstrukci

Zdroj: sreality, Silverline Real Estate



2. Cena rekonstukce stabilné roste, avsak
pomaleji nez cena novostaveb

RUst nakladd na rekonstrukci bytu
akceleroval od roku 2019 na dvouciferné
hodnoty. Primarnim motorem rlstu je
spiSe rlst ceny prace nez narlst cen
materiald. Nejvyssi meziro¢ni nardst
nastal mezi roky 2019 a 2022, kde vyrazny
vliv méla pandemie covid-19 a poptavka
po stavebnich pracich. Materialy primarné
vyuzité pfi rekonstrukci, jako jsou omitky,
dlazby a sanita (napf. umyvadla), nerostly
tak dramaticky jako napf. ocel, typicky

do 10 % (i zde samozrejmé existuji
vyjimky). V souc¢asné dobé ceny kompletni
rekonstrukce za 1 m2 bytu zacinaji zhruba
na 12 tisicich K¢ v€. DPH v nejnizs$im
standardu, v prdmérném standardu lze
pocitat s cenou okolo 14 tisic v¢. DPH.
Pokud se investor rozhodne pro vysoky
standard, mUze cena vzrlst i pres 20 tisic
KE/ma2.

Primérna cena rekonstrukce starsiho bytu

tis. KE/m?2; v¢. DPH

Samotna kompletni rekonstrukce se
sklada z primych a vedlejsich nakladd.
Vedlejsi naklady jsou tvoreny predevsim
architektonickou a projekéni praci,
nazanedbatelna je i doprava materiald
na misto. DalsSi kategorii jsou naklady
na financovani, avSak ty nebyly pro
zjednoduseni zapoditany.

Stavebni naklady tvofi okolo 75 %
celkovych nakladl rekonstrukce. Ze
stavebnich nakladl typicky zhruba 60 %
predstavuji naklady na praci a zbylych
40 % na material. Vice nez 50 % nakladd
na stavbu typicky tvori tzv. stavebni
¢ast (zednické profese, maliri, podlahy,
sadrokartonari apod.). DalSi vyznamnéjsi
naklady putuji za topenarské a plynarské
prace, a to az 20 %, a elektroinstalace,
coz muze tvorit az 15 % z celkovych
nakladd na rekonstrukci. Zdravotechnika
(sanita) tvori az 10 % celkové ceny stavby.

___+11,5%

+3,2%

9,2 9,5 9,8

8,8

12,0 13,0

2015 2016 2017 2018

Nakladovost stavebnich praci

£

40-45%
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Struktura
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12-17
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Zdroj: RTS, CSU, press search, URS, CenikyRemesel, Silverline Real Estate



3. Kolik lze usetfit rekonstrukci bytu v
Praze a Brné

Pro zjednoduseni mUze byt tvorba
hodnoty pfi rekonstrukci vypoctena jako
rozdil mezi nakupni cenou novostavby

a souctem ceny bytu na rekonstrukci a
nakladl na rekonstrukci. Zjednoduseni
tkvi zejména v tom, Ze rekonstrukci

bytu se pfi horsim stavu budovy nemusi
dosahnout stejné kvality bydleni jako

v novostavbé. Nicméné dfive i pozdéji
nejspi$ budou pomoci poplatkd do

SVJ opraveny i starsi budovy a vlastni
rekonstrukci bytu lze tedy, v zavislosti na
lokalité, usetrit ¢ast nakladd spojenych s
pofrizenim vlastniho bydleni.

,Cena kompletni rekonstrukce
tvori jen okolo 10 % z prodejn/
hodnoty bytu v novostavbe.
Diky tomu [ze napf. v Praze pfi
rekonstrukci v soucasné dobé
usetrit az 15 % v porovnani s
koupi bytu v novostabé.”

Struktura ceny novostavby - byty
mil. K&; pro byt o velikosti 60 m?

Praha

3841 49 54 56 64 74 8,4

7%
13% ® 15% 10% 12% 12% 10% 15%

14%
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2015
2016
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2018
2019
2020
2021

2022H1

I Cena nemovitosti Cena rekonstrukce

Zdroj: CSU, sreality, Silverline Real Estate
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V Praze se ceny nemovitosti k
rekonstrukci pohybuji mezi 75-80 % ceny
novostavby, a jelikoZz cena kompletni
rekonstrukce tvofi jen cca 10 % z ceny
novostavby, lze rekonstrukci vytvorit
hodnotu, resp. usetfit az 15 % kupni ceny
nemovitosti.

Podobna situace je v Brné, kde lze v
priméru vlastni rekonstrukci usetrit cca
10 % z kupni ceny novostaby. V roce 2019
doslo k anomalii na trhu, protoze skokové
vyskocily ceny novostaveb az o 20 %.

Dalezité je zminit, ze nadhodnota
nemusi byt Cistou Usporou (vydélkem)
rekonstrujiciho, a to napfriklad pfi pouziti
dluhového finacovani pfi rekonstrukci.
Zaroven samotna rekonstrukce muze byt
c¢asoveé naro¢na s ohledem na organizaci
veskerych remeslnikl a dodavateld.

Brno

2831 34 39 46 49 61 7,0
6% 3% 3% 5% 4% o
13% o

20%
18% 17% o 15%
9% 1% 12%
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Potencial uspory X,X cena novostavby bytu 60 m2 v mil. K&



C: Rodinné domy -
vlastni vystavbou lze
uSetrit az 20-30 %
oproti koupé RD na klic

U rodinnych domd uvazujeme jako
modelovy priklad standardni objekt s 200
m2 uzitné plochy na pozemku o vymeére
1000 m2. Pro analyzu byly vyuzity 3
nejlidnat&jsi kraje Ceské republiky mimo
Prahu — Stredocesky kraj, Jihomoravsky
kraj a Moravskoslezsky kraj. V téchto
krajich se také nachazi nejvétsi mésta,
ktera vykazuji trend suburbanistického
bydleni. Cenu vystavby jsme porovnavali
s cenami novostaveb od developerd v
daném kraji.

1. Hlavni determinant ceny rodinného
domu: cena stavebniho pozemku

Pozemky jsou kliCova soucCast ceny
rodinnych domU a jejich cena se
samozrejmeé promita do ceny rodinného
domu. Rostouci poptavka po stavebnich
pozemcich v poslednich 3-4 letech byla
tazena nékolika trendy, v¢. pokracujici
urbanizace (nardstu poctu obyvatel ve
velkych méstech) a rlstu ¢i prechodu
na noveé pracovni modely (prace z

domu / hybridni zpUsob prace z domu

a kancelare), a tedy také poptavce po
bydleni v suburbaniich (okrajovych a
prilehlych Castech). Tato prudce rostouci
poptavka narazila na nedostatecnou
nepripravenosti technické infrastruktury
v obcich, jako jsou Cisticky odpadnich
vod, vodovodnich a kanaliza¢nich siti
atd. Zdlouhavé schvalovaci procesy,

jak uzemné planovaci, tak stavebni,
neumoznovaly (a stale neumoznuji) tuto
poptavku dostatecné rychle uspokojit.
Poptavka za posledni roky byla o to vyssi
z dlvodu, Ze rlst cen byt predbéhl
rdst cen rodinnych domd a RD se

staly relativné dostupnéjsi, a tedy i
preferovangjsi.

Stredocesky kraj

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

Jihomoravsky kraj

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

1618
1651
1830 +14,7%
2109
2 796
3 440
+29,5%
4 996 \
6 076
1615
1634
1742 +11,3%
2 206
2 474
2 797
+23,0%

3

Moravskoslezsky kraj

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

804

822

833

921

1015

1196

+6,

688 \
4 604

0%

v

+24,7%

1515

1966

\

cena za m? stavebniho pozemku

Zdroj: sreality, Silverline Real Estate



2. Kolik stoji vlastni stavba rodinného
domu

Druhym determinantem ceny je cena
samotné vystavby. Celkové naklady

na vystavbu rodinného domu se v
celorepublikovém prdméru pohybuji
okolo 33 tisic KE/m2, nejsou vSak vyjimkou
ani ceny atakujici hranici 40 tisic K&/mz2.

V poslednich 3 letech tempo rlstu ceny
vystavby také zrychlilo, kdyz cena stoupla
témeér o 25 %.

Zatimco u rekonstrukce bytl je mozné
vynechat vyraznéjsi zapojeni architektd,
pri stavbé RD se tomuto jiz vyhnout
nelze. Z pohledu struktury nakladd je
poté nejvyraznéjsi polozkou stavebni
material, a to zejména na stavebni ¢ast
(prfedevsim zemni prace, zaklady, svislé a
vodorovné konstrukce, stfecha), veskeré
profese dohromady tvofi jen cca 25 %
nakladd na stavebni material.

Primérna cena rekonstrukce rodinného domu

tis. K&/m?2; vé. DPH

7,4%

2,4%

25,4

v

2015 2016 2017 2018

Nakladovost stavebnich praci
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Zdroj: RTS, URS, CSU, TZB.info, Silverline Real Estate
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3. Kolik lze usetfit pri vlastni vystavbé RD
oproti nakupu novostavby

Historicky byla cena stavby hlavni
nakladovou polozkou v kone¢né cené
rodinného domu. Podil nakladd na
vystavbu RD na celkovych nakladech
RD se v Case snizuje, a to zejména

v atraktivnich lokalitach, kde rychle
rostou ceny pozemkU. UZ nejen

v nejprestiznéjsich lokalitach ve
Stredoceském kraji dnes plati pravidlo,
Ze cena stavebniho pozemku se pfiblizné
rovna cené vystavby RD.

Nejvyssi Usporu z vlastni vystavby RD lze
dnes dosahnout pravé ve Stredoceském
kraji, a to diky prijatelnym cenam
pozemkdl i vystavby v porovnani s
celkovou cenou novostavby RD. Diky
nizkym cenam stavebnich pozemk

lze vysoké Uspory dosahnout i v
Moravskoslezském kraji. V Jihomoravském
kraji jako jediném se trend obratil a ceny
novostaveb jiz druhy rok rostou.

Struktura ceny novostavby - rodinné domy

mil. K&; pro rodinny ddm o velikosti 200 m2 na pozemku 1000 m?

Stredocesky kraj

7,27,3 8,2

1% 9%

9,8 11,1 12,315,417,8 5,6
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I Cena stavby Cena pozemku Potencial Uspory

Zdroj: CSU, sreality, Silverline Real Estate
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Jihomoravsky kraj

8,8 11,0 12,212,4

12%

2019

Za trvajici velmi silnou poptavkou po
stavebnich pozemcich ve Stredoceském
kraji tedy lze vidét racio uSetreni velké
¢asti nakladl pri vlastni vystavbé RD,
rozlozeni investice v Case (stavba s
odstupem casu po nakupu pozemku), Ci
prizplsobeni projektu vlastni predstaveé.

Avsak vystavba rodinného domu skyta
vyrazné vice uskali. Z ¢asového hlediska
je ale potreba pocitat s cca 9-12+ mésicl
na pripravu projektu a ziskani stavebniho
povoleni a alespon dalSich 12 mésicl na
vystavbu samotnou. Soucasné stavba
rodinného domu je vice technicky a
organizacné naro¢na

Vlastni vystavbou RD lze
napf. ve Stredoceskem kraji
usetrit 20-30 % z celkove
ceny novostavby. Navic si
tim rada kupujicich rozlozi
nadklady na porizeni bydleni
v case, kdy si mezi koupi
stavebni parcely a vystavbou
nechaji odstup pdr let”

Moravskoslezsky kraj
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-1%
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Klicové implikace a co
by mohlo nasledovat
v pristim roce?
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Za posledni 4 roky v Praze a Brné
priamérny sledovany novy byt 60 m?
zdrazil o priblizné 2,7 mil. K&, zatimco
starsi byty jen o 2,2 mil. KE. Cena
rekonstrukce vzrostla pouze o pfiblizné
350 tisic K¢, v absolutnim vyjadreni vznikl
tedy polstar prijemnych 150 tisic KC.
Navic v souCasné dobé, tedy Cervenci
2022, se trend naopak obraci a cena
materiall zacina spise klesat. Cenu
novostaveb Sponovala vzhlru predevsim
poptavka a nekorespondujici rlst
nabidky (blize jsme popsali v publikaci:
V krajskych méstech CR chybi pfes 80
tisic bytd: jak jsou na tom jednotlivd
meésta a co nds cekd dal). V tomto a
pristim roce lze tedy v kontextu vysokych
urokovych sazeb hypoték predpokladat,
Zze kupujici budou castéji volit levnéjsi
variantu, ¢imz stoupne poptavka po
starsich bytech. Tedy z pohledu vyvoje
cen predpokladame spise stagnaci

cen novych bytd a mirny rést cen byt
pred rekonstrukci. Logicky tedy dojde k
elimininaci vy$si Uspory z rekonstrukce.

U naseho vzorového rodinného domu,
napriklad ve StfredoCeském kraji, lze
nardst ceny novostaveb o témér 6,8 mil.
KE ¢astecné pricist rdstu cen nakladd
na stavbu zhruba o 1 mil. K¢, a hlavné
rdstu cen pozemkd o témér 4,3 mil. K.
Vznika tedy dodate¢na nadhodnota ve
vysSi okolo 1,5 mil. KE. Inflagni tlaky sice
pravdépodobné u stavebnich materiald
polevi, pokud nedojde k dalSimu Soku,
ale nelze oCekavat, ze by doslo k poklesu
cen novostaveb. U rodinnych domd

lze tedy zejména v letech 2022 a 2023
predpokladat, Ze pro zdjemce o vlastni
dim bude vyrazné Uspornégjsi volit
kombinaci koupé stavebniho pozemku s
vlastnim fizenim vystavby.



Silverline Real Estate je fond
kvalifikovanych investora, ktery
neustale hleda nejvynosngjsi
investice pro své investory na trzich
s vyvinutymi jurisdikcemi v oblasti
nemovitosti, konkrétné v Evropé a
Severni Americe.

Nevahejte nas kontaktovat.

Dan Vasko

+420 601 576 328

Martin Benroth

+420 606 175 819

Vojtéch Brix

+420 731 748 854

dan.vasko@silverlinere.com

vojtech.brix@silverlinere.com

Neustale monitorujeme
vykonnost vybranych trha,
segmentd a vyhodnocujeme
prilezitosti, abychom nasim
investordm zajistili dvouciferné
vynosy na rocni bazi.

Spoluzakladatel, partner a vykonny reditel

Spoluzakladatel a investi¢ni reditel

martin.benroth@silverlinere.com

Spoluzakladatel a investi¢ni manazer
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