HISTORICKE NEMOVITOSTI JSOU OPET V
KURZU. LAKAJI NA STABILNI INVESTICI I
MULTIFUNKCNI VYUZITI
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Trh s historickymi nemovitostmi v Ceské republice prochazi postupnou renesanci. Roste
poptavka, vraceji se investori a zamky, tvrze Ci historické usedlosti se stale Castéji stavaji
prestiznim mistem nejen pro zivot, ale i podnikani. Podle maklérky Lenky Munter z realitni
kancelare Luxent - Exclusive Properties, ktera se na tento specificky segment zaméruje, se
vyrazné proménuje zpusob jejich vyuziti: zajemci vnimaji pamatkové objekty jako bezpec¢ny
zpusob ulozeni kapitalu v dobé ekonomické a geopolitické nejistoty.

Trh oziva, ale po svém

Na rozdil od bézného realitniho trhu se segment historickych nemovitosti vyviji odliSné. ,Prodej je
silné individudIni, pomalejsi a ridi se jinymi pravidly. V poslednich dvou letech zaznamendvdame
oziveni poptdavky i opétovny rist cen u nékterych typt objekti,” riké expertka realitni kancelare
Luxent - Exclusive Properties na historické nemovitosti Lenka Munter.

Klienti, nejvice Cesi, poptavaji lukrativni lokality a autenticitu architektury. ,Zdjemci vnimaji koupi
jako bezpecny pristav pro ulozeni kapitdlu v dobé nejistoty a jako diverzifikaci svého portfolia.
Ndkup pamdtky pro né byva atraktivni také diky novym dotacnim regiondlnim programim,” dopliiuje
Lenka Munter.

Rok 2026: stabilita a navrat k tuzemskym investicim

Do budoucna Lenka Munter neocekava vyrazné cenové vykyvy ani zadsadni zmény v poptavce.
,Nepredpokldddm plosny propad cen historickych nemovitosti. Nejvéetsi zdjem naddle sméruje ke
kvalitnim objektum v atraktivnich lokalitdch, kde poptdvka prevysuje nabidku.” Na trh se zaroven
dostavaji nové nemovitosti, jejichz majitelé jiz nezvladaji financovat provoz a rekonstrukci. Roli bude
v leto$nim roce hrat i nejistota na financnich trzich, ktera ¢ést investoru vede k presunu kapitélu do
nemovitosti v CR.

Cenu urcuje stav, lokalita i mozné vyuziti

Zatimco ceny béznych bytl a domi rostou rychle a dynamicky, u historickych objektl zéalezi
predevsim na jejich technickém stavu a vyuzitelnosti.

Objekty v havarijnim stavu mirné zlevnuji, protoze vyzaduji vysoké investice a urgentni péci. Naopak
dobre udrzované nebo citlivé zrekonstruované nemovitosti si hodnotu drzi. ,Cena historické
nemovitosti zavisi predevsim na lokalité, technickém stavu, stupni pamdtkové ochrany, velikosti
pozemku a potencidlu ke komerc¢nimu vyuziti. Plati pravidlo, Ze ¢im blize Praze nebo turisticky
atraktivnimu mistu, tim je cena vyssi. S ohledem na to, Ze ndklady ve stavebnictvi rostou, ocekdavam
stoupajici ceny u jiz zrekonstruovanych pamdtek, protoze novi majitelé uSetri znacné finanéni
prostredky, usili a ¢as, které by museli vénovat renovaci,” uvadi odbornice realitni kancelare.

Zchatralé objekty lze poridit priblizné od 10 do 20 milionl korun, zrekonstruované zamky se
pohybuji v radu desitek az stovek milionu korun. Mensi statky pred opravou lze poridit za nizsi
jednotky miliont. ,U méstanskych domtu a historickych paldcti ve méstech se cena odviji od umisténi



a tento typ nemovitosti nejvice kopiruje vyvoj cen bézného segmentu,” vysvétluje Lenka Munter a
dodava: ,Historické nemovitosti po rekonstrukci maji vyssi cenu, ale pri srovnani s ndklady na
kompletni obnovu ¢asto vychdzeji velmi raciondlné.”

Napriklad rané barokni zamek v Citolibech v okresu Louny ilustruje situaci, kdy cena 15 miliona
korun tvori jen ¢ast budoucich nékladul. ,Hlavni polozkou pri porizeni historické nemovitosti pred
rekonstrukci neni porizovaci cena, ale hodnota renovace, kterd navic musi respektovat pamdtkovou
ochranu a specifické stavebni postupy,” dopliiuje expertka. Jednopatrovy trojkridly objekt nabizi
uzitnou plochu pres 3 700 m*, ale i zajimavou historii - je spojen se jmény slavnych stavitell
(Giovanni Domenico Orsi a FrantiSek Maxmilian Kanka) - a hudebni tradici, ktera byla vyhlasena
nejen v Cechach, ale také za hranicemi.

Kupujici jsou ruznorodi, motivace také

Ve v/

Zajem o historické nemovitosti od zacatku roku 2026 roste. ,Pricitdm to politické situace posilené
dalsim vdlecnym konfliktem v mistech, kde Cesi masivné investovali do realit, napriklad v Dubaji. To
se projevuje vetsim zdjmem o tuzemské investice,” popisuje Lenka Munter.

Struktura kupujicich a jejich motivace je dnes velmi pestra. NejcastéjSimi zajemci jsou soukromé
osoby se vztahem k historii a uméni. , Tito nadsenci a filantropové rekonstruuji sidla postupné a po
mensich ¢dstkdch, jelikoz nejsou limitovdni ¢asem a je to viceméné jejich hobby. Uvazuji o vyuziti na
vlastni bydleni nebo provozovani kulturnich akci s cilem zachranit kulturni pamdtku,” uvadi expertka
spolecnosti Luxent - Exclusive Properties.

Dalsi skupinou jsou soukromé osoby s vysokymi ptijmy hledajici unikatni rodinné sidlo nebo
kombinaci s podnikanim. Pamatky poptavaji také investi¢ni skupiny a developeri, kteri se zameéruji
na prestavbu objektl na byty, butikové hotely ¢i zdravotni zarizeni.

Zamek uz neni jen luxus. Musi fungovat

Zasadni proménou prochézi zpusob vyuziti historickych nemovitosti - zdjem kupujicich se presouva
od pouhého vlastnictvi pamatky k jejimu funkénimu a udrzitelnému vyuziti. Cisté soukromé vyuziti
pro vlastni bydleni majitele je dnes spiSe vyjimkou, zejména u vétsich objektl. ,Ekonomickd realita
nuti vlastniky hledat prijmy potrebné k provozu pamdtky. Moderni historické objekty stdle ¢asteji
funguji jako komplexni investi¢ni projekty, které kombinuji riizné vyuziti, coz minimalizuje rizika a
maximalizuje vynosnost,” ikd Lenka Munter.

Ukazuje to napriklad tvrz v Trebotové nedaleko Prahy, ktera je vhodna pro kombinaci rodinného
bydleni s komer¢nim vyuzitim. Kompletné zrestaurovana nemovitost nese stopy romanského slohu,
gotiky, renesance i baroka. Zamek se ¢tyrmi podlazimi o celkové plose cca 2 500 m? je obklopeny
rozlehlou vzrostlou zahradou lemovanou kamennym ohrazenim a nabizi absolutni soukromi.
,Vyhodou je jasné oddélenti privadtni a hostinské cdsti s barem, tancirnou ¢i vinnym sklepem. V praxi
tak stredné velky objekt umoZzriuje porddani eventt s kapacitou 30 az 40 hosttl, aniz by narusovaly
bézny zivot majiteli1,” doplhuje Lenka Munter.

Typickym prikladem je rovnéz kompletné zrekonstruovany zamek Trnova (na Praze-zapad) o uzitné
plose pres 1 500 m?, ktery je vhodny pro Siroké spektrum aktivit - od luxusniho bydleni pres
poradéni akci a konferenci az po ubytovaci sluzby. ,Blizkost Prahy pritom zajistuje stdly prisun
potencidlnich klientt, at uz se jednd o zahranicni turisty, domdci navstévniky, firemni klientelu nebo
pdry hledajici misto pro svatbu snil,” dodava odbornice na historické nemovitosti.

Podobny potencial pro komercni vyuziti nabizi i zamecky aredl Vrsovice u Loun lezici v meandru reky



Ohre. Nejvétsi ze tri hospodarskych budov jiz byla ¢astecné rekonstruovdna a nemovitost je
klasifikovana pro ob¢anskou vybavenost, napriklad pro ubytovaci ¢i zdravotnické zarizeni.

Roste zajem o mensi objekty i netradicni prostory

Roste také zajem o mensi objekty mimo velkd mésta, které jsou vhodné pro bydleni ve spojeni s
agroturistikou, inspirované napriklad Italii ¢i Francii. Velkd poptéavka panuje rovnéz po netradi¢nich
prostorech, jako jsou historické sypky, mlyny, fary nebo industridlni brownfieldy s potencidlem.

Udrzitelnost jako novy standard

Dal$im trendem je diraz na energetickou efektivitu a obnovitelné zdroje, coz zvySuje atraktivitu i pro
narocné klienty. ,Moderni technologie a ekologické bydleni se stdvaji novym standardem v
historickych budovdch. To zahrnuje energeticky tispornd reseni, kterd respektuji pamatkovou
ochranu a naopak,” uvadi maklérka realitni kancelare.

Prikladem je reziden¢ni zdmek v jiznich Cechach. Ten mé diky investici do nejvyspélejsich
technologii (tepelna ¢erpadla s geotermalnimi vrty) i pri vice nez 1 100 m? vyuzitelné plochy naklady
na vytapéni, energie a spotrebu vody sotva vétsi nez bézny rodinny dum. ,Na sou¢asném realitnim
trhu neexistuje obdobnd nabidka, kterd by spojovala takovou noblesu, komfort a jedinecnost. Kazdy
detail byl vytvoren s mimordadnym vkusem, durazem na vyuziti nejnovejsich technologii a respektem
k historii, i kdyz objekt neni pamdtkové chranéeny,” dodava Lenka Munter.

Cesky trh ma stale silny potencial

Tuzemsky trh s historickymi nemovitostmi se od zapadni Evropy lisi strukturou vlastnictvi, stavem
nemovitosti a daflovym zatiZenim. Rada objektl u nas byla po roce 1948 znirodnéna, nasledné
chatrala a po restitucich se Casto preprodavala bez systematické obnovy. Naopak v zemich jako
Némecko, Francie nebo Rakousko jsou historicka sidla dlouhodobé udrzovana, Casto v majetku jedné
rodiny, a jejich ceny jsou stabilnéjsi. Vyznamnou roli hraje i dafiové prostiedi - CR mé jedny z

nejnizsich dani z nemovitosti v Evropé. Cesky trh s historickymi objekty je dynamicky a ve srovnéni s
mnoha evropskymi zemémi nabizi unikédtni nemovitosti za stéle relativné dostupné ceny.

Realitni kanceldr Luxent - Exclusive Properties ptisobi na ¢eském trhu od roku 2008 a za 18 let
svého fungovdni se stala jednim z vyznamnych aktéri na trhu s exkluzivnimi nemovitostmi. Nabizi
komplexni spektrum sluzeb od zprostredkovdni prodeje, koupé a prondjmu nemovitosti pres
investicni, financni a projektové poradenstvi az po marketingové a analytické sluzby. Portfolio
spolecnosti zahrnuje rezidencni, historické i komercni objekty. Za dobu své existence kancelar
zprostiedkovala prodej a prondjem vice nez 3 000 nemovitosti. Soucdsti ¢innosti realitni kanceldre
Luxent - Exclusive Properties je také spoluprdce s developery. Mezi aktudlné nabizené developerské
projekty patri napriklad krkonosské apartmany Harrachov Peaks a Apartmdny Alberice Ci exkluzivni
apartmdny Laka Living a Rezidence Svatd Barbora na Sumavé, luxusni apartmdny Rubin Palace v
Karlovych Varech, rezidence NEAR living by Fidurock v Praze 8, projekt energeticky tuspornych
rodinnych domt nedaleko Prahy Malostranska ve Velkych Popovicich nebo nizkoenergetické
projekty ve strednich Cechdch Kladno Living a Novd Cihelna Kladno. Luxent se vénuje také prodeji
rekreaénich a investi¢nich nemovitosti v zahranici, napriklad v Dubaji, Chorvatsku, Spanélsku,
Omadnu, Indonésii ¢i na Mauriciu.

Skupina Luxent, jejimz zdkladnim pilitem je realitni kanceldr Luxent - Exclusive Properties, zdroven
zalozila fond kvalifikovanych investort Luxent Fund SICAV s nemovitostnim podfondem.
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