Analyza vyvoje cen v okoli stanic
prazského metra | #Metroindex
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#Metroidex, ktery spoleénost Dataligence nové zverejiiuje na svém portalu Hypox.cz,
sleduje ceny byt v primém okoli prazZského metra jiZ 10 let. Ceny byt v okoli stanic
prazského metra zaznamenaly za poslednich deset let dramaticky rtst. Podle
aktualnich dat se ceny byt ve vétSiné lokalit prinejmensim zdvojnasobily, v nékterych
pripadech vzrostly dokonce o vice nez 200 %. Tento trend potvrzuje, Ze bydleni

v blizkosti metra je pro Prazany dlouhodobé atraktivni a vyhledavanou investici.

Jak vypadal vyvoj cen béhem posledni dekady?

Zakladni charakteristikou, ktera ovliviiuje nasi soucasnost, je rychlost Zivota. S tim
souvisi i to, Ze vyrazné vice vhimame soucasnost a udalosti, které ovlivnily nas Zivot
treba jiz pred ptl rokem, vnimame jako “davnou minulost” Trh nemovitosti ale neni ani
rychloobratkovy trh zbozi, ani trh akciovy, naopak je ovliviiovan radou dlouhodobych
faktord. Na ty mame tendenci v naSi rychlé dobé zapominat a proto povaZujeme
za vhodné si pripomenout nékteré zakladni milniky, které ovlivnily posledni dekadu,

a mély tak vliv na vyvoj cen bytl nejen v okoli stanic prazského metra.

Oziveni po velké financ¢ni krizi

Roky 2013 a 2014 mGZeme povaZovat za roky, kdy se realitni trh ozivil po velké finanéni
krizi z let 2009 aZ 2012, ktera znamenala zasadni vykyv z doby dlouhodobého ristu
realitniho trhu z let 2001 aZ 2008. V té dobé se prerusSila priprava novych bytovych
projektt a realitni trh s novymi i starymi byty, stejné jako hypotecni trh, postupné zcela
zamrzly. V roce 2013 se trh zadal definitivné ozivovat, sazby hypoték byly nizko. V roce
2014 se tato nova situace stabilizovala, strana poptavky a nabidky se vyrovnaly,

akceptovaly novy stav, a jak realitni, tak i hypote¢ni trh se rozbéhly.

Zasahy statu jako katalyzator vyvoje

Zejména v letech 2016 az 2018 stat a nékteré jeho instituce, jakkoli jisté v dobrém
umyslu, vyvolaly nebo stimulovaly poptavku na realitnim trhu, a neprimo tak vyznamné
ovlivnily postupné vyprodani realitniho trhu a dlouhodoby previs poptavky nad

dlouhodobé nedostate¢nou nabidkou.
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Stalo se to soubéznou zménou rady zakont a pravidel na realitnim a hypoteénim trhu,
ktera vyvolala potfebu “predsunuté” poptavky. Nastal tak stav, kdy lidé uspiSili své

vV v

rozhodnuti poridit si nemovitost oproti situaci, kdy by takové rozhodnuti béZné délali.

Covid 19

Pandemie Covid 19 zasahla realitni a hypote¢ni trh zcela necekané a s necekanym
dopadem. Nejprve se trh “lekl rizika pandemie” a na nékolik mésicti se pribrzdila jeho
aktivita. Ale jiz v 1été 2020, po zverejnéni série protipandemickych finanénich balic¢ki
podpor statu, se trh naopak “lekl rizika hrozici inflace” a zahy se Ceskou republikou
rozlila bezprecedentni poptavkova vlna investic do nemovitosti. Ta skondila az na
prelomu let 2021 a 2022 skokovym ochlazenim trhu. V této dobé extrémni poptavky,
zejména ve velkych méstech, dosSlo k historickému vyprodani zasob volnych byta ve
vSech segmentech. Vytvorila se kombinace investi¢ni poptavky - ukladani aspor “do
cihel” sbéznou poptavkou po bydleni, ktera se diky obecné naladé na trhu stala

poptavkou predsunutou, pred béZnou spotrebou.

Hejno ¢ernych labuti

Obdobi extrémni poptavky vystiidalo na jare 2022 skokové zamrznuti realitniho
i hypotecniho trhu. Zptsobilo jej doslova hejno ¢ernych labuti, kdy se do kratkého ¢asu
promitla kombinace faktori, které mély, kazdy sdm o sobé, schopnost ochladit prehraty
realitni i hypotecni trh. Inflace se zacala ritit do dlouho nevidanych vysokych hodnot.
Ve snaze zkrotit inflaci zvy$ila CNB v kratkém sledu hlavni bankovni sazby, coz mélo za
nasledek rychly rast sazeb hypotec¢nich avérti na dvacetileta maxima, a vySe splatek
hypoték tak neumoziovala ziskani hypotéky pro vétSinu populace. Soucasné propukla
energeticka krize zpliisobend prudkym nartistem cen energii a k tomu dlouhé roky

geopolitické jistoty, nejen stfedni Evropy, rozkolisala Ruska agrese na Ukrajinu.

Zpét k “normalu”

Trh byl zamrzly témér rok, nicméné postupem casu zacaly nékteré negativni vlivy
ustupovat a na nékteré jsme si zvykli. Inflaci se CNB podafilo postupné srazit pod
uroven 3 %, energeticka krize odeznéla, na vysoké uroky hypoték a valku na Ukrajiné si,
zda se, ¢esky klient zvykl a vzal je jako realitu. Ackoli tedy arokové sazby klesaji v roce
2024 velmi pomalu a valka na Ukrajiné stale trva, realitni a hypotec¢ni trh se svou
aktivitou a pocCty transakci dostal postupné na uroven roku 2021. A stejné je
to i s cenami bytd v Praze a dalSich velkych méstech. I zde se po poklesu opét dostaly

ceny na predeslou troven a posledni mésice opét kontinualné rostou.
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Praha kolem metra

Za poslednich 10 let tak, i pres pokles v roce 2022, ceny vyznamné rostly
vramci celého éeského realitniho trhu, nejdynamictéji v hlavnim mésté.
Dobra dopravni dostupnost diky blizkosti stanic metra zptsobila, Ze pro
ceny vokoli témér vSech stanic vzrostly minimalné na dvojnasobek,
v mnoha pripadech i vyrazné vice.

#Metroindex pro prvni pololeti roku 2024

Kolik stoji
bydleni hned u metra?

Metrolndex H1 2024

Ladvi
106 097 K&/m2

SthiZkov

109 450 Ki/m2 g

97 400 K&/m2

" Kobylisy
112 447 K&fm2

Prosek
10 372 K&im2
Bofislavka
129 004 K&/m2

Nadradi Veleslavin
141 580 K&/m2
Nadraii

Holedovice ()

&

__ Dejvicka Hradanskd 141 340 K&/m2 i 15 056 K&im2 119 760 Kéfm2
128 893 K&/m2 e
170 983 K&/im2
Vysodanskd Hioubétin
Petfiny Vitavska X £33 KAImS 103 418 K&/m2
128 173 K&im2 119993 K¢/mz & Palmovka 108 522 KE/m2 o Eerny Most®
] 141 315 Kifm2 106 077 K&im32
Malostranska® | frmfkicyna
202 607 K&/m2 Namésti Republiky |1 152567 KeimE Rajskd zahrada
178 538 Kejm2 Kiiikova 108 988 K&/m2
153 284 Ké/m2
Flol
Staroméstska g

Hemocnice Matol®

120 812 K& fm2 224 479 K&im2
Mistek + Hilavni nadragi
174784 kim2 W 202 942 K&m2
Marodni thida
165 173 K&/m2
Muzeum Mamésti Miru Flora
152 521 K&jm32 imz 141154 Ktim2  Zefivského i
Karlovo namésti | J ") e 120 481 K&fm2 l I'.;l;:u‘;l:zlcl\lt:‘?
ZHEin® 19 Eos a2 LP. Paviova £ Jitiho A, strasnicks )
138 401 K&im2 148 560 K&/m2 o z Podébrad W 111 632 Keim2 A
Andél i 145 653 KEm2 ®
Stoiiky 147 231 Kgfm2 %@
129 632 KEim2 — wg_,;;;mm
Hirka Sinonice Smichovské 126 084 KE(mZ
o nadrazi
i 102 304 Kéfm2 145 275 Ke/m2 100 878 K&Jm2
105 832 K&/m2 ®
Lusiny Nové Butovice Radlickd iy Pankric
109 632 K&im2 123 813 K&/m2 150 704 K&fm2 115 820 KEfm2 116 345 Ke/m2
% Kaderov Chodov®
Olbrachtova = @, 121171 Kem2 101 654 Kéjm2 -
/m?2 1 Haje
107105 Keim2 o O () () () | ..
. Budéjovickd Roztyly® atov
Nadrai K i~ .
ddralikt @ n3432Kem2  92671Kem?2 107 083 K&fm2 g

HYPOX

Nemocnice Kré
103 418 Ké&fm2

Nové Dvory
99 822 K&im2

Libud
110 661 K&/m2

Pisnice
B7 504 K&/m2

ok

Jak jsme to
spocitali?

okruhu 500 metra

ih 1



Nejdrazsi lokality

Mezi nejdraZzsi lokality samozrejmé tradi¢né patri samotné centrum Prahy. Aktualné
nejdraze vyjdou byty v okoli stanic Staromeéstska, Hlavni nadraZi a Malostranska.
Ve vSech trech pripadech si na metr Ctverecni bytu musite pripravit vice nez
200 000 korun.

Jinak tomu nebylo ani pred deseti lety, v poloviné roku 2014 byla nejdrazsi stanici také

#Metroindex pro prvni pololeti roku 2014

Kolik stoji
bydleni hned u metra?
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Staroméstska, na druhém misté Malostranska a na tretim Miustek. Tehdy vam vSak
na metr ¢tvere¢ni bytu stacila priblizné polovina. Byty v okoli Staroméstské se tehdy

prodavaly za primérnou cenu 117 603 K¢é/m2, v okoli Malostranské za 107 405 K¢/m2.

Nejlevnéjsi lokality

Zatimco v roce 2014 presahly hranici 100 000 K¢/m2 ceny pouze v okoli dvou vyse
zminovanych nejdrazSich stanic, dnes je situace zcela odliSna. Z poslednich dat
z prvniho pololeti letosniho roku totiz vyplyva, Ze pod 100 000 K¢/m2 aktualné
nakoupite nemovitosti pouze v okoli stanic metra Roztyly, kde metr étvereéni bytu

vyjde primérné na 92 671 korun, a Letiiany, kde si pripravte 97 400 korun.

V obou pripadech jde zaroveil o témér trojnasobné ceny oproti nejlevnéjsim lokalitam

pred deseti lety. V roce 2014 vychazely nejlépe ceny v okoli stanice Cerny Most a Luka.

V blizkosti Cerného Mostu se prodavalo za priimérnou cenu 35 223 Ké/m2 a v blizkosti
stanic Luka za 35 997 K&é/m2. Obé tyto lokality za poslednich deset let zaznamenaly

cenovy narist o 200 %.

Rozdily v rstu cen

Pri pohledu na procentualni rist cen doSlo u témér vSech stanic k nartistu ceny o vice
nez 100 %. Paradoxné k nejnizZ§imu procentualnimu nartstu cen doslo u nejdrazsich
stanic, konkrétné v okoli stanic Mustek, Radlicka, Malostranska a Staroméstska.

I ve vSech téchto pripadech vsak $lo o navySeni o minimalné 81 %.

U ¢tyr stanic jsme naopak zaznamenali nartst pres 200 %. NejvétSim skokanem se stala
stanice Nadrazi HoleSovice, kde doslo k nartstu o 241 %. Zatimco v roce 2014 na metr
¢tvereéni bytu stacilo primérné 41 461 K¢, nyni si zajemci musi pripravit o témér
presné 100 000 K¢ vice. Na vice nez trikrat vys$i cenu se pak musi pripravit také

zajemci o bydleni v okoli stanice metra Zli¢in, Invalidovna a Cerny Most.
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Lepsi predstavu o nartstu cen vSech stanic nabizi pohled
na jednotlivé linky prazského metra.

Linka metra A
Na lince metra A je nejvétSim skokanem stanice Hradéanska, kde cena od roku 2014
vzrostla o0 185 % z ptivodnich 59 942 K¢/m2 na aktualnich 170 983 K¢&/m2.

Modelovy byt o rozloze 70 m2 tam tak v roce 2014 vySel na priblizné 4 200 000 K¢,
aktualni cena stejného bytu odpovida priblizné 12 000 000 K¢.

Nejlevnéji se na lince A aktualné bydli v blizkosti metra Depo Hostivar, tam budete na
sedmdesatimetrovy byt potrebovat 7 300 000 K¢. Nejdraze je pak vokoli metra
Staroméstska, tam si zijemce musi pripravit vice nez dvakrat tolik,
priblizné 15 700 000 K¢.

METROINDEX | Jak se vyvijeji ceny bydleni hned u stanic metra A?

+80% I
/ +81% I .
+185% 7 +14%
173% /";‘7" I +1!4% / }"8% / i 154% l
+169 % *:
4 | o s7e% +158%  L120%
/ / /

1 BB R RI'BR B R B BR''R EBE R B BT
' i i : ; 5|
5B E B R R B EBRER R BE N
Y * & d»p ‘46\“ P Z o ﬂ!, ,ﬁ’b #&9 Tf\'

-*‘:ﬁ"‘ @@'p’ o &”* o & o o 5 b
ihu 1

HYPOX

Linka metra B

V pripadé metra B je nejvétsim skokanem konecéna zastavka Zli¢in s nartistem 206 %.
Stejny modelovy byt tam pred deseti lety vysel na priblizné 3 200 000 K¢, letos na n¢j
budete potrebovat necelych 9 800 000 K¢.

Nejlevnéji se na lince B aktualné bydli v blizkosti metra Smichovské nadrazi, tam budete

na sedmdesatimetrovy byt potrebovat 7 061 460 K¢. Nejdraze je pak v okoli Namésti
republiky, kde vyjde stejné velky byt na pribliZné 12 600 000 Ké.
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METROINDEX | Jak se vyvijeji ceny bydleni hned u stanic metra B?
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Linka metra C

V pripadé linky C je nejvétSim skokanem vySe zmifiovana stanice NadrazZi HoleSovice,
kde doslo k naristu o 241 %. Modelovy byt o rozloze 70 m2 tam v roce 2014 vysel na asi
2900 000 K¢, stejny byt v této lokalité bude mit dnes hodnotu témér 10 000 000 Ké.

Nejdostupnéjsi lokalitou ztistava konec metra C, sedmdesatimetrovy byt v okoli stanice
Roztyly aktualné vyjde na necelych 6 500 000 Ké&. Nejdraz vychazi na lince C okoli
Hlavniho nadrazi, kde na stejny byt potrebujete priblizné 14 200 000 K¢.

METROINDEX | Jak se vyvijeji ceny bydleni hned u stanic metra C?
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Co nejvic ovliviiuje ceny bytl v okoli stanic metra

Realitni trh a data o ném jsou zejména v poslednich letech zatiZzena velmi
zjednoduSenou interpretaci a velmi povrchnim sledovanim. Jakkoli je téma vyvoje cen
v okoli stanic prazského metra tématem populdrnim, nikoli védeckym, nechtéji autori
této analyzy sklouznout ke zjednodusSeni typu, “protoZe jsou byty u metra a v SirSim
centru, tak jsou drazsi”
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Naopak, chceme zde poukazat na to, Ze ceny byth v blizkosti daného metra neovliviiuje
jen obecny vyvoj cen na realitnim trhu, ale cela rada faktori. Jako nejvyznamnéjsi faktor
byla vyhodnocena, vedle prirozené atraktivity lokality zejména skladba bytd v dané
lokalité, respektivé zména poméru starsich byt a novostaveb. Obecné totiz dlouhodoby
rozdil v cené mezi stejné velkym bytem v novostavbé a cihlovém domé ¢ini v Praze
priblizné 15 %, v pripadé bytu v novostavbé a panelovém domé pak dokonce priblizné
30 %. Zménou pomeéru skladby byttt v okoli metra napr. vystavbou novych bytovych

domti se nutné zméni i primérna cena vSech byt v okoli metra.

Atraktivita a skladba bytového fondu

Atraktivita lokality hraje vZdy vyznamnou roli, v pripadé€ okoli stanic prazského metra
patri mezi nejatraktivnéjsi lokality okoli stanic Staroméstska a Malostranska na trase A.
Historické umisténi také zajiStuje, Ze zde v minulosti nebyly vystavény zadné panelové
domy a rovnéZ novostavby zde témér nemaji misto a tak okoli stanice metra
Staroméstska tvori zastavba s obdobnou skladbou bytového fondu, ktery je tvoren
z velké Casti secesnimi domy postavenymi v ramci velké prazské asanace, ktera svym
rozsahem a intenzitou patrila k nejrozsahlejSim asanacim v Evropé na prelomu 19. a 20.
stoleti, a v jejimZ disledku vznikla nova étvrt vznosnych bytovych domt. V okoli metra
Staroméstska se tak nachazi i nejdrazsi praZzska ulice nejen co do obchodd, ale rovnéz
i cen byt - ulice Parizska. V 1été 2024 zde probéhla napr. jedna z nejvysSich transakci

pri prodeji bytu, s cenovkou 417 tisic za 1 m2.

Vliv zmény skladby bytového fondu

Stabilni a v poslednich 10 letech malo proménnou skladbu bytového fondu ma okoli celé
rady stanic metra. Na trase A jsou to napr. stanice Hradc¢anska, Malostranska
a Staroméstska, na trase C stanice Budéjovicka, Roztyly nebo Chodov. Pravé zména
skladby bytového fondu, kdy se vedle staré zastavby stavi nové bytové domy a rozviji se
cela izemi ovliviiuji lokalni ceny tplné nejvic. MtiZe se tak stat, Ze i velmi blizké stanice
metra maji velké rozdily v cenach. Tento pripad je evidentni napriklad v pripadé stanic
Jinonice a Radlicka na trase B, které diky vétSimu podilu novostaveb vychazeji vyrazné
draz nez v okoli Smichovské nadrazi. U Smichovského nadrazi 1ze vSak oc¢ekavat, Ze ceny
vyrazné vzrostou po dokonéeni aktualné rostouci developerské vystavby, predevsim
Smichov City. DalSim markantnim prikladem je napf. stanice NadraZi HoleSovice, kde
pred 10 lety byla v nejbliz§Sim okoli pouze zastavba starSimi cihlovymi domy a za deset
let vzrostl podil novych bytti z 0 % na 48 %. I to vysvétluje pozici “skokana” pri
porovnani cen 2014 a 2024.
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Prehled zmény skladby bytového fondu

v ramci jednotlivych linek

Zmény skladby byta na lince metra A

Vzhledem k tomu, Ze linka metra A ve své centralni ¢asti propojuje historické a Sirsi
centrum mésta, tak zmény bytového fondu se odehraly v poslednich 10 letech zejména
na jejich okrajovych stanicich. Soucasné se v okoli vétSiny stanic této trasy nachazi
vystavba cihlovych bytéi ve ¢étvrtich jako Zizkov, Vinohrady, Nové Mésto, Staré Mésto,
Mala strana, Bubeneé a Dejvice. Ceny starsich cihlovych bytd v téchto lokalitach maji
dlouhodobé vysokou cenovku a tak pripadny rozdil oproti novym bytovym domtim neni

tak markantni.

METROINDEX | Jak se zménil pomér novostaveb
vuci starsi bytové zastavbé u stanic

2014
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Zmény skladby byt na lince metra B

Trasa B je jednoznacné nejvétSim reprezentantem stanic metra, kde doslo jednak
k nejvétsim zménam skladby byth vystavbou novych bytovych projektd, tak i stanic, kde
markantné prevazuji nové byty a tvori tak vétSinu bytd v jejich okoli. Mezi stanice
s nejvétSim pomérem novych byt patfi napr. Zli¢in, Stodtlky, Jinonice nebo Radlicka
na levém brehu Vitavy a Kolbenova, Vysocanska nebo Rajska zahrada na vychodnim
okraji Prahy, kdy okoli téchto stanic je dnes tvoreno vétSinou vice neZ ze 40 % byty,
postavenymi v poslednich 30 letech. V téchto tizemich je tato zména éasto dana tim, ze
bylo nové zastavéno Gzemi, kde drive byty tvorily nesouvislou nebo okrajovou zastavbu

k zastavbé vyrobni nebo Gzemi nebylo zastavéno viibec.

Vyznamnou zménou skladby bytového fondu prosly nebo prochazi okoli stanic metra
i ve vnéjSim centru mésta, jako jsou karlinské a liberiské stanice Palmovka, Invalidovna
nebo Krizikova nebo na druhém brehu Vitavy Andél nebo Smichovské nadrazi, kde
vyrustaji vedle menSich projekta i velké developerské celky jako je Smichov City nebo

Rohansky ostrov.

METROINDEX | Jak se zménil pomér novostaveb
vuci starsi bytové zastavbé u stanic

I :iy v cihlovich domech
B Byty v panelovich domech
Byty v novostavbich
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Zmény skladby byt na lince metra C

Na trase C v poslednich 10 letech neprobéhly zdaleka tak silné zmény skladeb byta, jako
na trase B. je to dano i tim, Ze na obou koncich trasy jsou velka panelova sidlisté
o desitkach tisic bytd v panelovych domech. Pravé velké mnozstvi bytovych domu
postavenych v 70tych az 80tych letech tvorici silnou koncentraci v okoli stanic
umozZiiuje omezenéjSi a pozvolnéjsi zménu skladby byti a ponechava si tak diky
prevazujicim panelovym bytim dlouhodobé nejnizsi ceny. NejvétSi zmény se tak na
trase C odehravaji v Sir§im centru meésta v okoli stanice Nadrazi HoleSovice, kde se jiz
rada projektti dokonéila a rozvoj celého velkého tzemi (Bubny) je v realizaci nebo
vsamém centru - na Novém Meésté mezi stanicemi Hlavni nadrazi a Muzeum,

kde v poslednich letech vyrostlo nékolik velmi luxusnich a Zadanych novostaveb.

METROINDEX | Jak se zmé&nil pomé&r novostaveb
vudi starsi bytové zastavbé u stanic metra C?
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_ Byty v cihlovich domech
B sty v paneluv;'u:h domech
I Byty v novostavbich

Vyvoj trhu v uplynulém desetileti jasné a nazorné ukazuje, Ze nemovitosti
v blizkosti stanic metra si dlouhodobé drzi svou atraktivitu a hodnotu,
a poloha blizko stanic metra bude i nadale klicovych faktorem pri
rozhodovani o koupi nemovitosti.
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Co je #Metroindex?

#Metroindex je popularni index, vydavany spole¢nosti Dataligence jiz desatym
rokem, vZzdy za prvni a druhé pololeti. Zaméruje se na popularizaci dat
o nemovitostech a jejich cenach v hlavnim mésté. Od roku 2024 je #Metroindex
zverejiovan v aplikaci HYPOX.cz urcené pro Sirokou verejnost pro
personalizované sledovani vyvoje cen byt a popularizaci dat o realitnim trhu
a cenach bydleni. Jakykoli ¢lovék si v aplikaci HYPOX.cz miiZe sledovat vyvoj
ceny své nemovitosti, vySe najmi, vyhodnoti si cenu pri prodeji nebo koupi
bytu. Soucasné zde verejnost nalezne zdarma pravidelné vyhodnocovani vyvoje
aktivity, prodejnich cen a najmi v celé Ceské republice.

Co bylo analyzovano v této Analyze?

V aktudlni Analyze bylo vyhodnoceno 53 987 skutecnych prodejnich cen

zapsanych v katastru nemovitosti u byt, které byly prodany v poslednich
10 letech, mezi 1. 1. 2014 az 30. 6. 2024 v okoli stanic metra definovaném
dle metodiky #Metroindexu. Bylo tak vyhodnoceno okoli 61 stanic praZského
metra v jejichZ bezprostiednim okoli se nachazi vice nez 155 000 bytovych

jednotek, které jsou drzeny v osobnim vlastnictvi.

Z jakych dat je #Metroindex sestaven?

Vysledné ceny vychazi ze skute¢né provedenych transakci zapsanych v katastru
nemovitosti v daném obdobi. Zapoditavame pouze byty, které se nachazi
ve vzdalenosti do 500 metrd od metra. U stanic s hvézdi¢kou jde o vzdalenost

1km, jelikoz jsou vzdalen€jsi od rezidenéni zastavby.

#Metroindex je vydavan jiz desaty rok dvakrat roéné, za prvni a druhé pololeti.

Vysledné ceny vychazi z provedenych transakci zapsanych v katastru

nemovitosti vdaném obdobi.

HYPO WWw.hypox.cz



