POZEMEK BEZ PENEZ
A jeste vydelat?

27 lokalit v CR, kde mohou ceny pozemku rust
nejrychleji (2026-2030)

Detailni investicni analyza pro prdact s pozemky

Tento material vam pfinasi vybér lokalit v Ceské republice, kde existuje zvyseny
predpoklad rdstu cen pozemkd v nasledujicich letech.

Nejde o seznam ,tipQ, kde okamzité nakupovat”.

Cilem je ukazat vam, jak premyslet o lokalitach z pohledu investora a jak
identifikovat oblasti, kde se potkava vice rdstovych faktoru.

KaZda lokalita byla vybrana na zakladé kombinace:

e detailni rozbor vSech 27 lokalit

e mikro-lokality (konkrétni ¢asti mést a obci)
e cenové rozpéti stavebnich pozemkd

e investi¢ni doporuceni

e upozornéni na rizika
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1. Praha - vychod - okoli Ri¢an, Jesenice, Cestlice

@ zarazeni: Vysoky potencial riistu

Charakter lokality

ew, W

republice. Jedna se o silné zazemi hlavniho mésta, kde dochazi k intenzivnimu
rozsifovani rezidencni vystavby a pfesunu obyvatel z Prahy do okolnich obci.

Lokalita je atraktivni predevsim pro rodinné bydleni diky kombinaci dostupnosti
do centra a klidnéjSiho prostredi.

Pro¢ ma lokalita potencial rastu

e bezprostredni blizkost Prahy

e dlouhodoby nedostatek stavebnich pozemkd v hlavnim mésté

e silna poptavka po rodinném bydleni v okoli

e rozvoj dopravni infrastruktury (napojeni na D1, D11, Prazsky okruh)
e rozSifovani obci a zmény Gzemnich plant

» Jedna se o jednu z nejsilnégjsich lokalit z pohledu dlouhodobého ristu
hodnoty pozemkad.

I\ Na co si dat pozor

e vysoké vstupni ceny pozemku
e silna konkurence mezi kupujicimi



e omezené moznosti nové vystavby v nékterych obcich
e prisnéjsSi regulace a uzemni planovani
e riziko preplaceni pfi nakupu bez detailni analyzy

» Klicové je nakupovat pod trZzni cenou nebo identifikovat skryty potencial.

Jaky typ pozemku hledat

stavebni pozemky v navaznosti na stavajici zastavbu
pozemky s potencidlem budouci zmény uzemniho planu
mensi az stfedni parcely vhodné pro rodinné domy
pozemky s pfimym pristupem z komunikace

lokality s dostupnymi inZenyrskymi sitémi

Priimérné ceny stavebnich pozemki

» vyrazné se |iSi podle konkrétni obce:

e Ricany, Jesenice, Cestlice:
» cca 12 000 - 25 000 K&/m?2 (top lokality i vice)

e Uvaly, Libeznice, Mukafov:
» cca 8 000 - 15 000 K¢/m?2

e okrajové casti okresu (napr. OleSka, Kostelec):
» cca 2 500 - 6 000 K&/m?2

» konkrétni priklady:

e prémiové pozemky v Ricanech dosahuiji i desitek miliond K¢ za parcelu

Investorsky komentar

Praha - vychod je stabilni a velmi silna investi¢ni oblast, kde dlouhodobé
prevysSuje poptavka nad nabidkou.

Nevyhodou jsou vy3ssi vstupni ceny, které snizuji prostor pro rychlé zhodnoceni.
Na druhou stranu tato lokalita nabizi vysokou jistotu dlouhodobého ristu.



Pro investory je zasadni zamérit se na:

e detailni vybér konkrétniho pozemku
e spravné ocenéni
e vyhledavani prileZitosti mimo béZnou nabidku

» Vhodné pro strategii ,Pozemek bez penéz” i pro investory, ktefi chtégji
bezpecné ulozit kapital.

Doporuceni pro praci s lokalitou
ZaméFte se na konkrétni obce (napf. Ri¢any, Jesenice, Cestlice) a sledujte:

e nové developerské projekty
e zmény v uzemnim planu
e rozvoj dopravni infrastruktury

Pravé kombinace téchto faktor( vytvari investi¢ni prileZitosti.

Zaver

Praha - vychod neni o hledani levnych pozemki, ale o hledani spravnych
prileZitosti.

Poznamky / Vase myslenky

...........................................................................................................................
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2. Praha - zapad - Horomérice, Rudna, Hostivice,
Cernosice, DobFichovice

@ Zarazeni: Vysoky potencial rastu

Proc pravé tato kategorie

Praha - zapad patfi mezi nejzadanéjsi oblasti pro bydleni v zazemi Prahy, a to
predevsim diky kombinaci vyborné dostupnosti a atraktivniho prostredi.

» Klicové oblasti:

Horoméf¥ice - silny reziden¢ni rdst u Prahy 6
Hostivice - dynamicky rozvoj u letisté

Rudna - logistické i rezidencni centrum (D5)
Cernosice - prémiova lokalita u Berounky
Dobfrichovice - velmi Zadané bydleni v prirodé

Hlavni dlvody ristu

v/ prfimé napojeni na Prahu (D5, PraZzsky okruh)
v/ vysoka atraktivita pro rodinné bydleni

v/ kombinace pfirody a dostupnosti

v silna poptavka ze strany bonitné&;jsi klientely
v/ omezena nabidka stavebnich pozemkd



Primérné ceny stavebnich pozemku
> ceny patii mezi nejvy3si v CR:

e Cernosice, DobFichovice, HoroméFice:
» cca 15 000 - 30 000 K¢/m?

e Hostivice, Rudna:
» cca 10 000 - 18 000 K¢&/m?2

e okrajové casti (napr. Lodénice, Nucice):
» cca 4 000 -9 000 K¢/m?

I\ Na co si dat pozor

velmi pFisna regulace vystavby
omezené nové Uzemni plany

vysoka konkurence investord

riziko preplaceni u prémiovych lokalit

Co presné hledat

v/ pozemky na okrajich obci s planovanym rozvojem
v/ parcely v ndvaznosti na novou vystavbu

v/ lokality s dobrou dopravni dostupnosti

v/ pozemky s kompletnimi sitémi

v/ mensi parcely vhodné pro rodinné domy

Investorsky komentar
Praha - zapad je:

» prémiova investicni lokalita
» s velmi silnou poptavkou a omezenou nabidkou



» To znamena:

e rUst cen je dlouhodobé stabilni
e ale vstupni ceny jsou vysoké

» KIli€ k uspéchu:

e najit lokalitu dfive, nez se plné rozvine

Strategické doporuceni

Tato oblast je idealni pro:

v/ pokrocilejsi investory
v/ strategii prace s hodnotou (ne levnym nakupem)
v/ dlouhodobé drzeni

Zaver

Praha - zapad je o kvalité, ne o kvantité - rozhoduje spravna lokalita, ne
cena.

Poznamky / VaSe myslenky



