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Co je to idedlni bydleni? Jedni nedaji dopustit na
novostavby — miluji ¢isté linie, moderni technologie
a moZnost navrhnout si domov od zdkladd podle
vlastnich predstav. Druzi zase vyhledavaiji
atmosféru starych domd, barevné vitrdze, zajimavé
architektonické prvky, vysoké stropy a genius loci
oblibenych ctvrti, které dychaji historii. Prave pro né
dnes developeri a architekti s citem méni ¢inZovni
domy v mista, kde se potkava styl, luxus a komfort
s respektem k minulosti.
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Adresa Havelskd 27. Dum s namodralou fa-
sadou a motivem letictho ptaka ve $titu v sa-
motném centru Prahy. Za sou¢asnou podobou
budovy, jejiz podatek sahd az do 14. stoletd
a kterd prosla postupem dalsich stoleti ruzny-
mi proménami, stoji architektonické studio
Qarta Architektura. Dum pted lety piebiralo
v zubozeném stavu, samotna rekonstrukce tr-
vala devét let. Argumentu pro ptestavbu bylo
v piipadé¢ tohoto historického objektu hned
nékolik.

v domé v poslednich desetiletich neprobé¢h-
la zdsadni adaptace puvodnich bytovych jed-
notek, z toho duvodu stav bytu neodpovidal
pozadavkum moderni doby. Nékteré mély
napiiklad toalety dostupné jen na spole¢né
pavlaci) fika jeden z autort projektu, archi-
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tekt Jan Havel. V havarijnim stavu bylo také
technické zafizeni, stoupacky 1 stfesni krytina.
Jak Havel podotykad, k rekonstrukei bylo tieba,
vzhledem k umisténi ve stfedu mésta i histo-
rickému charakteru domu, pfistupovat mimo-
fadné citlivé. Nakonec se rozhodli pro metodu
zaloZenou na postupném odhalovani a esteti-
zovani historickych vrstev. Ty architekti posta-
vili do kontrastu s novymi architektonickymi
prvky, pficemz jednoticim elementem se staly
pouzité materidly — kov, sklo a beton.

Tento princip studio vyuzilo v celé rekonstruk-
ci. Od novych podlah v romanskych sklepich
ptes pfiznané zbytky gotického lomeného ob-

Standard dnesni doby nedokaze
byt implantovan do historicke stavby
bez nutnych stavebnich zasahti, podobné
1 v historii dochazelo k prestavbam
a adaptacim ptivodnich staveb pro
potteby tehdejsich obyvatel.



louku na fasddé po klasicistni krov. Povrchy
v interiérech tvoii $krabané omitky odhalujici
vistvy piedchozich vymaleb. Historicky relikt
se tak proménil v novy esteticky element.

Havel pfitom vnimd symbidzu mezi historii
a novodobou intervenci jako idedlni feseni.
yStandard dne$ni doby nedokaze byt implanto-
van do historické stavby bez nutnych stavebnich
zdsaht, podobné i v historii dochdzelo k pfe-
stavbdm a adaptacim puvodnich staveb pro
potieby tehdejsich obyvatel," mini. Havel s ko-
legy se rozhodli zachovat predevsim historické
zdmecnické prvky zabradli schodisté, puvodni
okenni vyplné & tesaiské konstrukce stropa
a krovu. Stejné tak nechtéli pfili$ ménit pivod-
ni prostory, zejména piimo do Havelské ulice.
Pravé odvaha nebat se radikdlnich feseni je zku-

$enosti, kterou si nakonec prenesli i do dalsich
projekti. ,Protoze pokud zachovame cennou
cast historické budovy, dokazeme jejim novym
vyrazem piispét k rozmanitosti architektury,
o kterou by nam mélo jit, dodava Havel.

Dum se pro potieby lidi oteviel znovu roku
2022 a fadi se mezi povedené ukazky, jak ob-
ratné se dd se starou zdstavbou pracovat. Pro-
jekt se uchazel o Ceskou cenu za architekturu
roku 2023.

Obrozeni hievnovského éinzaku

Podobné povedenou renovaci éinzovniho ob-
jektu v pavodné zanedbaném stavu je 1 diim
ve Slikové ulici na prazském Bievnové. Stoji za
nim studio BY architects, které na svoji piilezi-
tost ¢ekalo ptiblizné dva roky. ,Dilezitd je loka-
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lita, charisma a moznost promény, tedy urditd
provozni flexibilita, zkratka celkovy potencidl
domu;,* 1ikd architektka Markéta Zdebska, pro¢
pii volbé objektu spolu s investorem vyckavali.
Jejich zamérem bylo zachovat tradiéni uliéni
fasadu, ale modernizovat zadni ¢ast domu.
~Respektovali jsme zachovalou profilaci uli¢-
ni fasady a prizpusobili ji vikyfe do ulice. Do
dvora se nabizelo pifijit s né¢im novym vzhle-
dem k pozadavku na terasu ke kazdému bytu
a novému tubusu vytahu, vysvétluje Zdebska
s tim, ze v zadni ¢asti zvétsili okna odbourd-
nim parapeta. Vytah umistili do polohy, kde
nezabird svétlo do spole¢nych prostor.

I BY architects se pii rekonstrukei snazili kom-
binovat puvodni a nové prvky: ,Analyzovali
jsme hodnoty v domé. Zachovali jsme kamenné
schodisté a historické zabradli. Nové prvky jsme
vkladali bud'to v klasické formé — napiiklad
v podobé historizujici dlazby, dubovych parket,
kazetovych dveii, nebo naopak v modernich
materidlech, koupelnovém vybaveni, dvet-
mi se skrytou zarubni, mosaznym kovanim:*
Prace na domu ve Slikové ulici skontily v loni-
ském roce. Je v ném nyni deset bytu. Podle
Zdebské se jednalo o pomérné naro¢nou
kompletni pfeménu objektu. ,Museli jsme vse
zvladnout v co nejkratsim case, protoze z hle-
diska financovani bylo potieba byty co nejdii-
ve zacit nabizet, konstatuje s tim, ze se prodej
bohuzel kryl s obdobim ruské invaze na Ukra-
jinu, coz s sebou piineslo ochlazeni trhu. ,To
bolelo ve vysledku ze vseho nejvice,* pfiznava.
Zaroven se ale i tento projekt dockal nomi-
nace na Ceskou cenu za architekturu a vybo-
joval tieti pficku v Estate Awards v kategorii
Rekonstrukee v roce 2024. Velmi pozitivni re-
akce sklizel i na socidlnich sitich.



Klicove parametry

u prémiovych nemovitosti
zustavaji dlouhodobé neménné.
Dobra adresa, atraktivni vyhled, balkon
nebo terasa, spravna orientace vici

svetovym stranam, kvalitni
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remeslné standardy.

Domy s piihéhem tahnou

Vykyv na trhu realit, ktery pfinesl konflikt na
Ukrajing, se postupné narovnal a momental-
né realitni agentury zaznamenavaji opacny
trend. Poptavka po podobnych bytech nejen
v metropoli je podle realitni kancelate Luxent
zaméfujici se na prémiové nemovitosti velmi
vysokd. ,Prazsky trh s luxusnimi byty v his-
torické zdstavbé prochdzi v soucasnosti obdo-
bim, které lze charakterizovat jako paradoxni
kombinaci extrémni poptavky a dramaticky
limitované nabidky, zejména pokud jde o kva-
litni byty,” fika Zdenék Jemelik, Senior Sales
Specialist Luxent — Exclusive Properties.
Ackoliv na jednu stranu fenomén bytovych
domu s ptibéhem nabyva na popularité, je
podle Jemelika tteba rozlisovat mezi pocdted-
nim marketingovym efektem a faktory, které
ve findle rozhoduji o uspé$né transakei. ,,Jde
o mimoradné w¢inny marketingovy nastroj,
ktery dokaze nemovitost okamzité odlisit od
konkurence a generuje az o 40 procent vice po-
ate¢nich dotazu nez standardni nabidky;* po-
tvrzuje oblibu domt s odkazem starych Cast.
Historické okolnosti, architektonicky vyznam
¢ spojeni s vyznamnou osobnosti podle
Jemelikovych slov vytvareji emocionalni pou-
to mezi potencidlnim kupujicim nemovitosti
jesté predtim, nez ji fyzicky navstivi. ,,Jakmile
opadne prvotni okouzleni, vstupuji do hry ra-
cionalni faktory, které jsou pro kone¢né roz-
hodnuti zcela kli¢ové,* dodava.

Prokop Svoboda, majitel agentury Svoboda
& Williams, doplnuje, ze klicové parametry
u prémiovych nemovitosti zustavaji dlouhodo-
bé neménné. ,Dobra adresa, atraktivni vyhled,
balkon nebo terasa, spravnd orientace vudi
svétovym strandm, kvalitni femeslné standar-
dy,’ vyjmenovava nékteré z nich.

»Zaroven plati, ze luxus muze mit mnoho sub-
jektivnich podob — pro nékoho je zasadni polo-
ha ve stfedu mésta, vyhled na Hrad, zlaté kliky

a terasa s jacuzzi. Jiny klient si bude nemovitost
vybirat podle ekologickych parametrt, nékdo
chce dum nabity technologiemi, pro komunitu
expatt je klicova dostupnost kvalitni mezina-
rodni skoly. Pro produktivni lidi je zase nejda-
lezitéjsi ¢as — vse, co jim ho dokaze usetfit, se
pocita jako dobra investice,* vysvetluje.

Rada klientd si proto buduje realitni portfolio,
které zahrnuje rodinnou vilu na periferii, byt
pro oblasné uzivani v centru meésta, nemovi-
tost na horach nebo bungalov u mofe.

Dtim ve Slikové ulici na prazském
Brevnové. Uprava zadnf ¢asti domu
pomohla vytvorit terasu u kazdého bytu.
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Pievazuji hohati Cesi

Dominantni kupni silu rekonstruovanych
byta ve staré zastavbé podle zkusenosti
Jemelika z agentury Luxent tvofi zejména
Cesi. ,Segment luxusnich byta a vil v lokali-
tach, jako je centrum Prahy, Vinohrady, Dejvice
¢ Bubened, ktery byl difive doménou pievaz-
né zahrani¢nich investort, dnes z vyznamné
casti obsazuji Ce$ti klienti,” fikd. Tito zdkaz-
nici reprezentuji novou generaci Uspésnych
podnikatel, vrcholovych manazera a pro-
fesionalu, kteti vnimaji kvalitni nemovitost
nejen jako misto pro bydleni, ale také jako
prestizni zdlezitost a bezpeénou investici.
Zvy$eny zdjem o bydleni v prestiznich lo-
kalitach se propisuje i do ceny. Ta presahuje
200 tisic korun za metr ¢tveredni. ,V piipadé
prémiovych nemovitosti ve zcela exkluzivnich
lokalitach, jako jsou napiiklad vinohradské
éinzovnl domy v blizkosti ndmésti Miru, se-
cesni budovy na Letné ¢ kompletné zrekon-
struované domy na Smichové v blizkosti An-
déla a nabrezi, ceny casto atakuji hranici 280
az 300 tisic korun za metr C¢tvere¢ni,* uvddi
Jemelik. Podle Stépéna Gjuride, majitele re-
alitni kanceldfe RE/MAX Horizont, plati,
ze trth s luxusnimi nemovitostmi je dlou-
hodobé nejstabilnéjsi. ,U rekonstrukei star-



$ich domt je klicové, aby byl luxusné pojat
skute¢né cely projekt. Nikoliv jen interiér
jednoho ¢ dvou byta na pudé, doporucu-
je. Kupujici takovych nemovitosti maji to-
tiz vysoké ndroky a jim musi odpovidat
kazdy jednotlivy prvek v celé nemovitosti.

Realitni bestsellery
Na zvysenou poptavku a vidinu dobré navrat-
nosti penéz vlozenych do ¢inzovnich doma

reaguji 1 developefi. ,Investice do nemovitosti
obecné davaji smysl — a v ptipadé star$i zastav-
by to plati dvojnasob. Je to sice ¢asto slozitéjsi
cesta, ale vysledkem je vyjime¢né bydleni s cha-
rakterem, kter¢ si najde své klienty," potvrzu-
je feditel developmentu PSN Stépan Smrcka.
Pro PSN nejsou rekonstrukee historickych ¢in-
zovnich domi novinkou, vénuji se jim uz pres
tiicet let. ,Je to dlouhodoba a cilend strategie,
ne moédni vlna. Mdme za sebou desitky projek-
tu a pordd nas to bavi. Naroc¢nost téchto rekon-
strukel vyvazuje fakt, Ze pracujeme s vyjimec-
nymi stavbami v atraktivnich lokalitach,” fika
Smrc¢ka. Kromé Prahy se developer soustiedi
na Brno a Pardubice a zvazuje rozsiteni aktivit
i do zahranidi.

Délka rekonstrukce podobnych domt nejcastéji
zavisi na rozsahu opravy. Obvykle se podle de-
veloperti pohybuje mezi jednim az tfemi a pal
lety. Byty ve starych zastavbach ov$em predsta-
vuji dobrou investici 1 pro kupujici. ,Hodnota
investice do starych budov versus novostaveb
zavisi na spoust¢ detailii. Predev$im je potfe-
ba zdtiraznit, ze po kompletni rekonstrukci je
difve stary dim v centru mésta v podstaté tpl-
né novy. Cena takového domu je pak vyrazné
vyssi nez novostavby na okraji mésta,” uvadi
Ondrej Kiivanec z investi¢ni skupiny Fidurock.
Investici do tohoto typu nemovitosti doporu-
Cuje véem, kteti chtéji udrzet hodnotu svych
penéz s vynosy nad inflaci. ,,Najit staré nemovi-
tosti se skrytou hodnotou, ziskat je a nasledné
spravné prestavét je presné to, co Fidurock déla.
Skrytd hodnota spoliva predev$im v miste,
moznosti navysit pocet podlazi a komplexni

renovaci budovy. Navic nase dlouhodobé zku-
$enosti naznacuji, ze proces povolovani je mno-
hem predvidatelnéjsi a tfady jsou témto pro-
jektim obecné naklonény, konstatuje Ktivanec.
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Rezidenéni bydleni v Antoninské 2 v Brné.
DUm disponuje 52 bytovymi jednotkami.

Atraktivitu nemovitosti ve star$i zastavbé
zvy$uje 1 kompletni infrastruktura, dopravni
a obdanska vybavenost, sluzby, parky, restau-
race. Také tyto faktory maji vliv na prodejni
1 najemni hodnotu, tedy i na vynos. ,Navic
je méné problému s nepiiznivymi uzemnimi
plany a véci obvykle postupuji rychleji, pro-
toze pravidla jsou dobfe znama. Tyto lokality
se pak Casto nachdzeji v oblastech, kde je vy-
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sokd poptavka po bydleni, diky emuz mite
zajistén staly zdjem a obsazenost, coz piispi-
va k rychlejsi ndvratnosti investic,” vysvétluje
Ondrej Ktivanec z Fidurocku.

Ikonické Vinohrady

Jednoznaéné nejpoptavanejsi prazskou ctvrtd
jsou Vinohrady. ,,Zustavaji jednou z nejlepsich
¢tvrti v Praze a troufdm si fict, Ze 1 na svété,”
iikd Kfivanec. ,V této lokalité je obecné nedo-
statek atraktivnich bytu stejné jako napiiklad
v Dejvicich. Staré Vrsovice jsou také vynikajici
a ¢asem uvidime stéle vice atraktivnich projek-
ti v Nuslich,” mini.

Vyjimec¢nost téchto lokalit spociva v tom, ze
kombinuji Zadané sluzby, pohodlnou do-
pravu i zivé komunity. ,A navic jsou vysoce
vyhleddvané jak rezidenty, tak i investory.
Rekonstrukee ale probihaji i s pfeménou na
hotelové provozy, servisované apartmany
nebo Airbnb, a to v nejuz$im centru mésta,’
uvadi Kiivanec.

I historické budovy ale maji svou Achillovu
patu. Nevyhodou je, ze se nikdy neda pfes-
né odhadnout, v jakém stavu skute¢né jsou.
»Kazdy starsi dum muze byt plny piekvapeni.
Technicky stav byva ¢asto horsi, nez jak vypa-
da na prvni pohled,” netaji se Smrcka z PSN.



Rekonstrukce ¢inzovniho domu Pechéckova 6 na prazském Andélu.
Tradiéni secesni prvky propojuje s trendy soucasného bydlenf.

Atraktivitu nemovitosti
ve starsi zastavbe zvysuje
1 kompletni infrastruktura,
dopravni a obc¢anska vybavenost,

sluzby, parky, restaurace. Take

tyto faktory maji vliv na
prodejni 1 najemni hodnotu,

tedy 1 na vynos.

Zasadni je proto precizni piiprava, peclivé
stavebni prizkumy a prubézna komunikace
s pamatkari. ,Vyzvou jsou také tézko predvi-
datelné ndklady — proto je dulezité pocitat
s rezervou a byt pfipraven na necekané,” vy-
svétluje Smrcka.

Nejluxusnéjsi projekty v segmentu ¢inZov-
nich domu ovSem podle Prokopa Svobody
vznikaji mimo hlavni developersky trh. Casto
se jednd o malé a exkluzivni investice. ,,Jadro
trhu s prémiovymi byty se odehrava zejména
v segmentu rekonstrukei historickych objektu
a pudnich vestaveb v bytovych domech. Vylo-
zené prémiové, $pickové realitni projekty vzni-
kaji témét vyhradné na tdrovni soukromych
rezidenci a malych investi¢nich portfolii,* vy-
svétluje Svoboda s tim, ze mezi developery
jsou podobné projekty spise vyjimecné.
Takovym ojedinélym projektem je tfeba ne-
davno dokoncéeny VII. dum na Malé Strané,
na jehoz obnové se podileli i vyznamni Cesti
architekti. Podobny pfibéh je také rezidence
Rimsk4 35. »Iyto projekty developefi nabizeji
ve $pickovém femeslném a materidlovém pro-
vedeni a novi vlastnici si mohou findlni podo-
bu bydleni doladit, doplnuje Svoboda. Stale se
ale jedna o velmi limitovanou nabidku. ®
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