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Hlavni zavéry

Residenéni trh: Ceny sestoupily ze svého vrcholu, drzi se vSak stale vysoko

= Ceny nemovitosti v CR dosahly vrcholu ve 3. &tvrtleti roku 2022. S poklesem poptavky po nemovitostech v pribé&hu
lonského roku z divodu rostoucich cen hypotecénich Gvérl a jiz priliS vysokych cen nemovitosti se ve 4. Ctvrtleti roku
2022 ceny snizily mezictvrtletné o 2,2 %.

= Vlastnické bydleni je v CR stale malo dostupné. Oproti roku 2010 narostly redlné mzdy v CR o polovinu, najmy jsou
vySSi 0 necelou tretinu, ovSem kupni ceny nemovitosti stouply o vice nez 100 %.

= Podle nasich vypoétll si prdmé&rny byt v CR mGzZe nyni koupit jen 20 % nejbohatsich domécnosti. Diivodem jsou
zejména vysoké ceny nemovitosti a drahé hypotéky. Velky vliv ma i limit CNB upravujici podil splatek hypotéky
k mésiénimu pfijmu Zadatele (DSTI), ktery je vSak od 1. Cervence 2023 deaktivovan.

=  Bytovou vystavbu ¢eka Gtlum. Klesa jak vystavba bytll v rodinnych domech, tak i pocet nové udélenych stavebnich
povolenich na bytové budovy v CR.
Najemni trh: V najmu Zije 23 % Cechi

=V Ceské republice dominuje vlastnické bydleni. Ve vlastni nemovitosti bez Gvéru Zije 56 % obyvatel, 21 % je zatizeno
dvérem na bydleni. V najmu Zije 23 % obyvatel.

= Ceny najmu vzrostly od roku 2015 do bfezna 2023 0 29 %. V lofiském roce doslo k meziroénimu rdstu najma v CR
0 6 %.

Komeréni reality: Novou vystavbu tahnou primyslové budovy a sklady

= V poslednich dvou letech se dafilo vyznamné navySovat vystavbu novych prostor primyslovych a skladovych
nemovitosti, jejich mira neobsazenosti zdstava minimalni.

= Kancelare v Praze se zaCinaji zase postupné obsazovat. Do hotelll se turisté vraci pomalu a investofri tak zlstavaji
obezretni.

Trendy na nemovitostnim trhu: Smér udava udrzitelnost

= ZvySovani ekologicnosti budov se stalo jednim z pilifi evropského Green Dealu. Do budoucna bude proto na
energetickou narocnost sektoru budov kladen velky dliraz. V soucasnosti dojednavané evropskeé revize smérnice se
brzy promitnou i do Ceské legislativy. Na zlepSovani energetické narocnosti budov v soukromém i vefejném sektoru
je uz nyni mozné cerpat pomérné Stédré dotace.
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PREHLED NEMOVITOSTNIHO TRHU V CR CERVEN 2023

1. Residenéni trh: Ceny sestoupily ze svého vrcholu, drzi se vSak stale
vysoko

1.1. Bytovy fond v CR: V Cesku je 860 tisic neobydlenych bytd

Posledni podrobna data za domy a byty v CR jsou ze S&itani lidu, domd a byt v roce 2021. Podle vysledkil bylo v CR celkem
2,3 mil. dom, z toho 1,95 mil. obydlenych. Bytovy fond CR &inil v roce 2021 celkem 5 340 033 bytd, z toho bylo 4 480 139
obydlenych byt(, z nichz 44 % bylo v rodinnych domech a 54 % v bytovych domech.

Z obydlenych bytd bylo 61 % uzivano jejich vlastniky ¢i vlastniky domu, 20 % uzivali ndjemnici. Byty druZstevni, které se
svym charakterem blizi bydleni viastnickému, pfedstavovaly k datu séitani 3 % z obydlenych byt v CR. Pfitom jesté v roce
2011 to bylo pfes 9 %. DalSich 6 % obydlenych byt bylo uzivano napf. blizkymi osobami vlastnik( (tzv. jiné bezplatné

uzivani byt().

Pocet obydlenych byt v CR podle pravniho divodu uZivani bytu (rok 2021)

ve viastnim dome | 505 695

v osobnim viastniotvi | ' 121 375
Druzstevni - 140 821
Celkem 4,48 mil.
Jiné bezplatné uzivani bytu [l 260 225 obydlenych bytd

Nejernni/pronajety Y <o 0

Jiny davod uzivani bytu [l 133474
Zdroj: MMR (Vybrané tdaje o bydleni za rok 2021), CSU

Z celkového poctu obydlenych bytd ve vysi (4,48 mil.) vlastnily v roce 2021 fyzické osoby 87 % byt(. Obec nebo stat drzely
necelych 222 tis. bytd (5 %), bytova druzstva 183 tisic byt (4 %) a jiné pravnické osoby 159 tis. byt (4 % z celkového
podtu). Nejvice byttl za jedno desetileti bylo v CR postaveno v 70. letech 20. stoleti.

Obydlené byty podle obdobi vystavby nebo rekonstrukce domu

1991 - 200( 2011 a pozdéji
1919 a dfive 1920 - 1945 1971 - 1980 1981-1990 | 337880 324884
361 069 530 998 818932 617 148 2001 - 2010
453 489
0 500 000 1000000 1500000 2000000 2500000 3000000 3500000 4000000 4500000

Zdroj: MMR (Vybrané tdaje o bydleni za rok 2021), CSU

1.2. Nova vystavba: Ceny stavebnich praci a nedostupné hypotéky omezily vystavbu rodinnych
domu

V Ceské republice byla v roce 2022 zahajena vystavba 42,3 tisic byt(, coZ bylo 0 6 % méné neZ v roce 2021, ale na druhou
stranu to byla pata nejvyssi troveri od roku 1998, za kdy CSU zvefejiiuje data. Vice se piitom stavi byt(i v rodinnych domech
nez v bytovych domech.
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PREHLED NEMOVITOSTNIHO TRHU V CR CERVEN 2023
Zahajena vystavba bytd v CR v tisicich (soucet nové vystavby a Gprav stavajicich)
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Zdroj: CSU; data nezahrnuiji vystavbu byttl v nebytovych budovach (cca 2 tisice v roce 2022)

V prvnim &tvrtleti roku 2023 se vSak zahajena vystavba bytil v rodinnych domech v CR v meziroénim srovnani propadia
o vyraznych 33 %. Dlivodem je razantni nardst cen stavebnich praci (materiall, energie i prace) z posledni doby a drahé
a tézko dosazitelné hypotéky. Oproti tomu zahajena vystavba bytl v bytovych domech se v 1. Ctvrtleti 2023 zvysila

mezirocné o pétinu a byla nejvySsi od roku 1999 (za kdy jsou data).

Vyvoj cen stavebnich praci v CR (meziro&ni zmény v %) Priimérna Grokova sazba na nakup byt. nemovitosti (v %)
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Zdroje: CSU, CNB (jedné se o Grokové sazby korunovych Gvéril poskytnutych bankami domacnostem v CR - nové obchody celkem, k bfeznu 2023)

1.3. Ceny nemovitosti: Ceny sestoupily ze svého vrcholu, drZi se vSak stale vysoko

Cesky statisticky Gfad sleduje vyvoj cen na pofizeni bytovych nemovitosti (bytd i rodinnych dom( véetné& pozemku)
domécnostmi na celém Gzemi CR. Podle tohoto indexu se nakupni ceny novych obydli do konce roku 2022 zvysily proti
roku 2010 o 124 %, ceny starSich obydli 0 125 %. Za poslednich pét let (2018-2022) pak ceny novych residencnich
nemovitosti v CR stouply o 62 %, ceny starsich obydIi 0 65 %. Diivodem byla vysoka poptavka po nemovitosti dana pfiznivou
ekonomickou situaci v CR, dostatkem finanénich prostfedk(l v rukou tuzemskych doméacnosti i béhem pandemie covidu,
nizkymi Grokovymi sazbami z hypotecnich Gvérl ¢i omezenou nabidkou alternativnich druh( investic.

Vrcholu dosahly ceny novych i starSich bytovych nemovitosti na Gzemi CR ve 3. &tvrtleti roku 2022. S poklesem poptavky
po nemovitostech v prabéhu roku 2022 z divodu rostoucich cen hypotecnich Gvérd a jiz prilis vysokych cen nemovitosti
se ve 4. &tvrtleti roku 2022 sniZily i ceny nemovitosti v CR. V piipadé novych obydli dolo podle dat CSU k meziStvrtletnimu
poklesu 0 2,9 %, u starSich obydli o0 2,1 %.
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PREHLED NEMOVITOSTNIHO TRHU V CR CERVEN 2023

Vyvoj cen bytovych nemovitosti v CR (bazicky index, 2010=100)
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Zdroj: CSU

1.4. Dostupnost viastnického bydleni omezuji vysoké ceny nemovitosti a drahé hypotéky

Zakladnim ukazatelem pro méreni dostupnosti vlastnického bydleni je podil ceny priimérné (¢i medianové) nemovitosti
k priimérnému (¢i medianovému) roénimu pfijmu domacnosti v dané lokalité (tzv. Price to Income Ratio). Tento ukazatele
fika, za kolik let by dana domacnost splatila svoji nemovitost v pfipadé, zZe by veskeré jeji prijmy mifily pravé na tento UGcel.
V CR je vlivem rychlého rGstu cen nemovitosti v poslednich letech, a ne aZ tak razantnimu nar(istu redlnych mezd tento
ukazatel podle vyzkumné spoleénosti Numbeo nejhorsi v EU.

,Price to income ratio“ v zemich EU27 (2023)
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Zdroj: Numbeo

Dostupnost vlastnického bydleni zhorsil v posledni dobé nejen rist cen nemovitosti a relativné pomalejsi rist mezd, ale
i rychlé zvySovani Urokovych sazeb na nakup bytovych nemovitosti a v neposledni fadé i povinnost bank plnit hranice
Gv8rovych ukazatell, které Ceska narodni banka zavedla od 1. dubna 2022. Mezi né patfi aZ do 1. Eervence 20231
nasledujici tfi:

LTV (procentni pomér mezi vysi Gvéru a hodnotou zastavené nemovitosti, loan-to-value), kterd mize byt maximalné 80 %
(resp. 90 % pro Zadatele mladsi 36 let s Gvérem uréenym k financovani pofizeni obytné nemovitosti k vlastnimu bydleni);

DTI (vySe celkového zadluZeni Zadatele o Gvér k jeho Gistému roéniho prijmu, debt-to-income), jejimz limitem je hodnota
8,5 (resp. 9,5 pro Zadatele mladsi 36 let s Gvérem urcenym k financovani pofizeni obytné nemovitosti k vlastnimu bydleni);

1 Bankovni rada CNB deaktivovala s G&innosti od 1. ervence 2023 nastaveni horni hranice Gvérového ukazatele DSTI

w ; @
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PREHLED NEMOVITOSTNIHO TRHU V CR CERVEN 2023

DSTI (procentni podil celkové vySe vSech mésiénich splatek na Cistém mésiénim prijmu Zadatele o Gvér, debt service-to-
income), ktery mize dosdhnout maximalné 45 %, resp. 50 % pro Zadatele mladsi 36 let s Gvérem uréenym k financovani
pofizeni obytné nemovitosti k vlastnimu bydleni.

Zejména posledni ukazatel DSTI spolu s vysokymi hypote¢nimi Groky a drahymi nemovitostmi ved| k vyznamné snizené
dostupnosti vlastniho bydleni pro vétSinu domacnosti v CR.

Vezmeme-li primérnou cenu nemovitosti za celou CR a po krajich podle vypo&tl spoleénosti Deloitte (Deloitte Real Index
za 4.Q 2022), pramérné &isté penézni prijmy doméacnosti za rok 2022 z dat CSU po krajich a pfijmovych kvintilech
a Grokovou sazbu z novych hypoték na nakup bytové nemovitosti ke konci roku 2022 - podle dat CNB ve vysi 4,88 %, tak
si kvlli parametru DSTI (podil celkovych mésicnich splatek k Cistym mésicnim prijmdam) ve vysi 50 % mohlo primérny byt
o velikosti 65 m2 v CR a v dané lokalité dovolit podle nasich vypo&tl jen 20 % nejbohatsich domacnosti (paty kvintil)
a prdmérné domacnosti v Karlovarském, Usteckém, Pardubickém, Zlinském, Moravskoslezském kraji a na Vyso&iné.2

Korunova rezerva prameérné domacnosti po spinéni ukazatele DSTI pro pofizeni bytu (o velikosti 65 m2) za
celou CR a po pfijmovych kvintilech ke konci roku 2022

15 000 11560
10 000
5000

0
B =
-10 000 -6 875
-9 004
-15 000 -11 744

-20 000 -17 032

-25 000 -21 787
Cela CR Nejnizsich 20 % Druhych 20 %  Tretich20%  Ctvrtych 20 % NejvySsich 20 %

Zdroj: Ceska spotitelna; Data: CSU (data za Gisty penéZni pfijem domacnosti), Deloitte Real Index 4.Q 2022, CNB (DSTI 50 %, (rokovéa sazba 4,88 %)

Nicméné 1. ervna 2023 CNB rozhodla, e od 1. 7. 2023 bude ukazatel DSTI deaktivovén (ukazatelé LTV a DT z(stavaji
v platnosti). Dostupnost vlastnického bydleni v CR tak nyni budou ovliviiovat zejména vysoké ceny nemovitosti a vysoké
Grokové sazby z (ivéri na bydleni.

2. Najemni trh: V ndjmu Zije 23 % Cechd

Z pohledu pravniho uzZivani nemovitosti Zije 70 % obyvatel EU ve vlastni nemovitosti, pficemz 44 % ve vlastni nemovitosti,
ktera neni zatizena Gvérem, 26 % pak v nemovitosti s hypotékou Ci pljckou. V najmu zije 30 % obyvatel EU, z toho 20 %
Vv ndjmu za trzni cenu, 10 % za cenu nizsi.

Mezi staty, ve kterych ma najemni bydleni nejvétsi podil, patfi Némecko (53 %), Rakousko (49 %) ¢i Dansko (41 %).

V pfipadé Ceska dominuje vlastnické bydleni (77 %), ve vlastni nemovitosti bez Gvéru Zije 56 % obyvatel, 21 % je zatizeno
Gvérem na bydleni. V najmu Zije 23 % obyvatel (16 % za trzni cenu, 7 % za cenu nizsi).

2 pokud by Grokovéa sazba z hypoték odpovidala 5,9 % (data CBA Hypomonitoru), tak by na primérny byt nedosahly ani domacnosti ve Zlinském
a Pardubickém kraji.
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PREHLED NEMOVITOSTNIHO TRHU V CR CERVEN 2023
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Obyvatelstvo dle typu uzivani nemovitosti, 2022 (% populace)
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Zdroj: Eurostat; *2021

za trzni cenu Je od roku 2013 na Urovni 16 %. Zlom v datech od roku 2011 je dany ukoncenlm regulace vySe najma
v Cesku.

Vyvoj ndjemniho bydleni v CR (% populace)
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Zdroj: Eurostat

Podil obyvatel, ktefi v Cesku Ziji v najmu se lisi dIe Jednotllvych kraJu Neryéél’ podil najemniho bydlenl prlpada na Prahu

kraj (9 %), VysocCina (11 %) a StfedoCesky kraj (13 %).
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PREHLED NEMOVITOSTNIHO TRHU V CR CERVEN 2023

Domécnosti dle pravni formy uzivani bytu, kraje CR, 2022 (%)

® ve vlastnim domé v osobnim vlastnictvi = druzstevni = pronajaty W u pfibuznych, znamych
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Zdroj: CSU

Podil obyvatel, ktefi zZiji v CR v najmu rovnéZ roste v zavislosti na velikosti obce. V obcich do 1 000 obyvatel ¢ini podil
najemniho bydleni jen 8 %. V obcich nad 100 tis. obyvatel ¢ini podil najmu 31 %.

Pravni forma uzivani bytu podle velikosti obce, 2022 (%)
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Zdroj: CSU

Podil vydajla na bydleni na celkové vysi vydaji domacnosti je dlouhodobé pomérné stabilni a pohybuje se mezi 24-28 %.
Do vydajl na bydleni jsou zahrnuty platby za najem, vodu a energie jako plyn a elektfina. Na Grovni 28 % byly tyto vydaje
v letech 2010-2013, poté mirné klesaly. Zpét na Groven 28 % se dostaly v roce 2020. Za uplynuly rok 2022 Ize oekavat
zvySeni podilu téchto vydajl, z ddvodd zvySujicich se vydaji na energie.
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Vydaje domacnosti za bydleni, CR (% z celkovych vydaj()
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= Vydaje za bydleni celkem (ndjem, voda a energie) m Skute€né najemné ® Imputované najemné

Zdroj: Eurostat

Ve srovnani s ostatnimi evropskymi hlavnimi mésty patfi Praha mezi ta, ve kterych v letech 2021/2022 doslo k jednomu
Z nejvétsich nardstl cen pronajmu bytd (o 23 % mezirocné). Cena pronajmu v pfipadé domU mezirocné narostla o 4 %.

Vyvoj cen najmu bytd a dom(l v hlavnich méstech EU v letech 2021/2022 (mezirocni zména v %)

+50%
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+40%
+30%
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Zdroj: Eurostat

Dle Gdajl riist cen ndjemného z byt v Cesku, které eviduje Cesky statisticky Gfad, vzrostly ceny najmu od roku 2015 do

bfezna roku 2023 o0 29 %. RychlejSi tempo rlstu cen najma Ize pozorovat v uplynulych tfech letech. V roce 2022 doSlo
k meziro&nimu rdstu cen najma v Cesku 0 6 %.
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Vyvoj cen najemného z bytu v CR (2015=100)
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3. Komeréni reality: Novou vystavbu tahnou primyslové budovy a sklady

K zakladnim segmentiim komerénich nemovitosti se fadi primyslové a skladové nemovitosti, kancelare, obchodni

a retailova centra a hotelovy segment. Podle dat CSU byla v CR v poslednich letech nejvy3si (a nejvice proti pfedchazejicimu
obdobi narostla) vystavba budov pro priimysl a skladovani.

Nova vystavba nebytovych budov v CR podle segment( (podlahova plocha v m2)
900 000

820 180
800 000
700 000
600 000
500 000
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300 000
200 000
100000 134 836
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—O—Hotely a obdobné budovy —O—Kancelare, administrativni budovy Obchod =—O—Prumysl a skladovani

Zdroj: CSU

Shodné pro vSechny segmenty komercnich nemovitosti byl v poslednich letech dramaticky narlst cen praci (materiald,

mezd, energii) pro jejich vystavbu. V obdobi od roku 2015 do 1. &tvrtleti roku 2023 se ceny vystavby komerénich
nemovitosti zvysily v priméru o 45 %.
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Procentni narlist cen stavebnich dél v obdobi 2015 az 1.Q 2023

Budovy skladu 45,9

Budovy pro primysl 44,6

Budovy administrativni

Budovy pro obchod 45,1

Hotely 44,3

Zdroj: CSU

3.1. Prumyslové a skladové nemovitosti: Volné sklady nejsou témeér k mani

V prvnim &tvrtleti roku 2023 pokradoval v Cesku trend nardstu pramyslovych prostor uréenych k pronajmu, kdy celkova
plocha prekonala hranici 11 miliond m2 (podle Gdajl Savills Research to ¢inilo 11,3 mil. m2, mezirocné o 11 % vice nez za
stejné obdobi roku 2022, Industrial Research Forum uvadi 11 mil. m?2).

V poslednich dvou letech se rovnéz dafilo vyznamné navySovat vystavbu novych prostor. Podle Gdajd Savills Research ¢inil
objem rozestavénych prostor (i prostor ve fazi hrubé stavby) na konci 1. Ctvrtleti letoSniho roku 1,38 milionu m2, coz
predstavuje 12 % z celkovych stavajicich skladovych prostor v CR. Oproti 1. &tvrtleti 2022 se jedna o 19% nardst a dokonce
témér 88% narust oproti stejnému obdobi v roce 2021.

Mira neobsazenosti primyslovych a skladovych nemovitosti v Cesku se drzi na nizké Grovni, ke konci 1. &tvrtleti roku 2023
to byla necela dvé procenta, v Praze dokonce 0,8 %. Z regionalniho hlediska ma nejvySSi neobsazenost Stfedocesky kraj
(9 %), nasleduje Ustecky kraj s 6 %. Naopak sedm kraji ma obsazenost niz&i nez 1 %.

Plocha priimyslovych prostor v CR (v mil. m2) Dokonéena vystavba pramyslovych prostor v Cesku (v m2)
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Zdroj: Savills
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Hruba realizovana poptavka po skladovych a vyrobnich nemovitostech v 1. Ctvrtleti 2023 dosahla hodnoty 350 tisic m?2
(Savills Reseach ve svém materialu ,Pramyslovy trh v éeské republice” uvadi 374 400 m2, cozZ predstavuje 50% mezirocni
pokles; Industrial Research Forum zminuje hodnotu hrubé realizované poptavky véetné renegociaci 344 400 m2, coz
predstavuje nepatrny narlst o 1 % ve srovnani s predchozim &tvrtletim, ale pokles o 52 % meziroéné.). Cista poptavka pak
zaznamenala s celkovym objemem okolo 280 tisic m2 meziroéni pokles o zhruba &tvrtinu. Vice nez polovinu Cisté poptavky
vytvarel vyrobni priimysl.

Nejvyssi dosahované najemné prdmyslovych a logistickych nemovitosti v Cesku bylo v 1. &tvrtleti roku 2023 v rozmezi
7,70 az 7,90 eur za m2 za mésic. V Praze se nabidky zaCinaji nabizet ve vysi 8,50 eur za m2 mésiéné. Mimo Prahu se
najemné pohybuje na Urovni okolo 5,50 az 7,80 eur za m2 za mésic. Obvykla vySe servisnich poplatk(i se pohybuje mezi
0,75 az 1,00 eur za m2 za mésic. Pobidky k najemnému (vétSinou ve formé najemnich prazdnin) mohou v zavislosti na
lokalité a Grovni konkurence snizit zakladni najemné az o 0,20 az 0,35 eur za m2 mésicné. V mnoha pfipadech vSak
pobidky nejsou nabizeny vibec.

Sazby najemného se ustalily, avSak stale jsou na vysokych hodnotach. Pro srovnani, od roku 2020 vzrostlo najemné za
moderni primyslové prostory v prednich regionalnich lokalitach o 55 % a v Praze dokonce o 78 %.

Pfehled skladovych a vyrobnich nemovitosti v krajich Ceské republiky k 1. Gtvrtleti 2023

1%

HI. m. Praha 3433 800 m2 26 300 m2 111 400 m2
StredoCesky 920 900 m2 9% 17 100 m2 57 700 m2
JihoCesky 75 700 m2 0% 14 000 m2 34 100 m2
Plzensky 1641200 m2 2% 49 900 m2 237 900 m2
Karlovarsky 354 900 m2 3% 0 m2 357 900 m2
Ustecky 781 800 m2 6 % 32100 m2 117 000 m2
Liberecky 358 100 m2 0% 5 600 m2 33500 m2
Kralovéhradecky 291 600 m?2 0% 0 m2 26 100 m2
Pardubicky 227 100 m2 0% 26 000 m2 73 500 m2
Olomoucky 594 900 m2 3% 14 200 m2 20500 m2
Moravskoslezsky 1 063 700 m2 3% 5 800 m2 75 500 m2
Zlinsky 29 300 m2 0% 0 m2 32100 m2
Jihomoravsky 1331 700 m2 1% 79 300 m2 220 700 m2
Vysocina 170 700 m2 2% 0 m2 2 300 m2
Zdroj: Savills

3.2. Kancelare v Praze se zaCinaji zase obsazovat

Celkova plocha modernich kancelarskych prostor dosahla v 1. Gtvrtleti 2023 v Praze 3,85 milibnu m2, z éehoZ kancelare
tfidy A tvofily zhruba 3/4. Savills Research odhaduje, Ze v roce 2023 pfibude v Praze necelych 130 tisic m2 plochy

kancelafi, z ehoz 38 tisic m2 bylo postaveno jiz v prvnim Ctvrtleti.

Mira neobsazenosti kancelafi na Gzemi hl. mésta Prahy v poslednich Ctvrtletich postupné klesa na aktualnich 7,5 %
v 1. Ctvrtleti 2023 (v predchozim ¢&tvrtleti ro bylo 7,7 %). Rozloha volnych prostor ¢inila zhruba 290 tisic m=2.

V 1. étvrtleti 2023 doséahla celkova najemni aktivita 137 800 m2, mezictvrtletné doslo k 9% poklesu, mezirocné se vSak

zvySila 0 3 %. VétSina najemni aktivita (82 %) byla uskutec¢néna v ramci kancelafi tridy A.

VySe najemného kancelafi (tfidy A) se v Praze pohybuje kolem Grovné 27 eur za m2 mésicné. Pro kancelare nejvyssi kvality
(zejména ty ve vystavbé a nedavno dokoncéené) se ceny najmu pohybuji i nad hranici 30 eur. V pfipadé SirSiho centra Prahy
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Ize nalézt i kancelare v cenach pohybujici se v rozmezi 17,5 az 18,5 eur za m2 mésicné, u kancelafi v okrajovych ¢astech
Prahy je ndjemné zhruba kolem 16 eur. Zakladni mésicni najemné za kancelare tfidy B v centru Prahy se vétSinou pohybuje
v rozmezi 14 az 17 eur za m=2,

Celkova plocha kancelarskych prostor v Praze (v m2) Dokonéena vystavba kancelarskych prostor v Praze (v m2)
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Zdroj: Prague Research Forum

3.3. Obchodni prostory: Zadné nové z posledni doby

Ve zpravé Czech Republic Market Figures Retail od CBRE se uvadi, Ze v prvnim Ctvrtleti roku 2023 bylo v CR 2 501 tisic m?
regionalnich nakupnich center, z ¢ehoZ v Praze jejich plocha Cinila 841 tisic m2.

Z (daji CBRE Shoping Centre Index mimo jiné vyplyva, e mira neobsazenosti v regionalnich ndkupnich centrech v Cesku
v roce 2022 mirné poklesla na 4,1 % z predchozich 4,4 %. V roce 2019 ¢inila primérna mira neobsazenosti 3,5 %. Podle
informaci CBRE nebylo v prvnim &tvrtleti roku 2023 otevieno v CR nové nékupni centrum.

Primérny meziro¢ni rdst najemného v regionalnich obchodnich centrech v roce 2022 ¢inil 4,9 %. ,Nejvyssi dynamiku
s priblizné 9% naristem mély sektory delikates, gastronomie a specializovaného maloobchodu. Zatimco u delikates Slo
predevsim o korekci najmu po loniskych slevach, specializovany maloobchod vykazuje rist primérného najemného
dlouhodobé. Sektor sluzeb a mody zaznamenal shodné mezirocni zvyseni o 2 %. Ovsem zatimco prdmérné najmy v sektoru
sluzeb vzrostly oproti roku 2019 o vice nez 9 %, v segmentu mody naopak poklesly o 4 %. Divodem je hlavné dlouhodoby
tlak na najemné vyvolany nizsi konkurenci u stfedné velkych a velkych jednotek tvorenych kotevnimi najemci,“ vysvétluje
Klara Bejblova, expertka CBRE. V prvnim Ctvrtleti 2023 zlstalo ndjemné v nakupnich centrech a lukrativnich nakupnich
oblastech mezikvartalné pomérné stabilni. Mezirocné vSak najemné v lukrativnich nakupnich oblastech kleslo 0 2,5 % na
190 eur za m2 mésicné, najemné v nakupnich centrech se meziroéné snizilo 0 4 % na 135 eur.

3.4. Hotely: Turisté se vraci pomalu, investofi zlistavaji obezretni

Podle dat Asociace hoteldl a restauraci CR se tuzemsky cestovni ruch v 1. &tvrtleti roku 2023 stéle jesté nevzpamatoval
z obdobi propadu v dob& pandemie. Obsazenost ubytovacich zafizeni v CR v prvnim letoSnim kvartale byla ve srovnani
s 1. &tvrtleti 2019 stale o 16 % niZ&i, a to zejména kvili mendimu po&tu zahraniénich turistd. Celkové dosahly hotely v CR
ro¢ni pramérné obsazenosti 20 % v roce 2020, 26 % v roce 2021 a 58 % v roce 2022. V letoSnim roce by se obsazenost
méla podle asociace pohybovat kolem 60 %.
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NejpostiZzenéjSim regionem cestovniho ruchu byla v covidové pandemii Praha. Zatimco primérna obsazenost v tamnich
hotelech ¢inila v prvnim ¢tvrtleti roku 2019 primérné 75 %, ve stejném obdobi letoSniho roku to bylo jen 58,5 %. Praha
tak zaostava za Vidni, Berlinem, Bratislavou ¢i VarSavou. Primérna cena hotelového pokoje v Praze se proti roku 2019 do
soucasnosti zvySila o 16 euro na témér 88 eur za noc, coz vSak bylo spolu s VarSavou nejméné ze stfedoevropskych
hlavnich mést.

Dle dat spole¢nosti Cushman & Wakefield nebyl v prvnim ¢tvrtleti roku 2023 otevien v Praze Zadny novy hotel, ovSem
celkova pokojova kapacita mezirocné stoupla o 1,4 % diky otevieni ¢tyf novych hotell v lonském roce. Nicméné investofi
do tuzemskych hotelovych projekt( zustavaji po dlouhé pandemii, z divodu valky na Ukrajiné, vysokych nakladd na
energie, Urokovych sazeb a nejistym makroekonomickym vyhlidkam stéle obezretni.

4. Trendy na nemovitostnim trhu: Hlavni smér udava udrzitelnost

Tato kapitola sumarizuje vybrané trendy, jez ovlivauji ¢i budou ovlivihovat tuzemsky nemovitostni trh.

4.1. Novy stavebni zakon ma zrychlit povolovani vystavby

Prezident Petr Pavel podepsal v kvétnu 2023 novelu stavebniho zdkona. Plvodné planovany Nejvyssi stavebni Gfad a jemu
podfizena soustava krajskych stavebnich Gfad( nakonec nevzniknou. Povolovani staveb bude dal v rezii mést a obci.
Vznikne pouze Dopravni a energeticky stavebni Ufad podfizeny ministerstvu dopravy, ktery bude mit na starosti hlavné
dopravni a energetické stavby. Stavebni fizeni se uz nemaiji zbyte¢né protahovat, stavebni (fady budou muset rozhodnout
staveb typu elektraren a dalnic do 120 dni. Novela ma byt pIné G¢inna od ¢ervence 2024. Pro vyhrazené stavby, napfiklad
dalnice nebo elektrarny, bude G¢inna od 1. ledna 2024. zdroj: Penize.cz, Novinky.cz

4.2. Dan z nemovitosti vzroste

Vladou predlozZeny ozdravny baliGek vefejnych financi obsahuje navrh na zvySeni dané z nemovitych véci az na dvojnasobek
(ve prospéch statniho rozpoctu) a zavedeni jeji automatické valorizace podle inflace (od roku 2025). Rozpocty obci a mést
nema zvySeni dané ohrozit, bude jim naleZet dosavadni inkaso dané. Napfiklad za primérny 70m2 byt na Praze 1 dnes
maijitel zaplati cca 1 700 K¢ rocné, nové bude platit cca 2 500 KE. Za podobné velky byt v Brné zaplati dnes majitel zhruba
600 K¢, nové to bude asi 1 200 KGE. zdroj: Ministerstvo financi

4.3. Rﬁst cen stavebnrch pracr Zpoma“’ Current situation In the Czech construction industry

Ceny stavebnich praci se podle tdaji CSU za cely rok 2022 zvysily meziroéné
o vyznamnych 12,4 %. Ve srovnani s rokem 2015 byly ceny stavebnich praci
v dubnu 2023 vysSi 0 44 %. Vedle rostoucich mezd a cen energii na tom mél
hlavni zasluh vyrazny narlist cen mnoha stavebnich materiald.

Budouci vyvoj cen stavebnich materiald bude do velké miry zaviset na kondici
svétové ekonomiky. Ceny materiall ze surovin, které jsou obchodovany na
svétovych trzich (jako je ocel, méd, plasty, nebo i drevo), jiz klesly ze svych
lofiskych maxim. A pokud by se svétovy ekonomicky vyvoj jesté zhorsil, ceny
téchto stavebnich materiald by mohly dale klesat. Naopak ceny stavebnich
materiald, jejichz vyroba je energeticky narotna (napf. beton ¢i cementové
vyrobky, keramika, sklo, cihly), zlistanou v nasledujicich mésicich vysoké. A to do
doby, nez tlak na ceny energii jeSté vice neoslabi.

Vice najdete v nasem specialnim reportu na vyhled cen stavebnich materiald.

CESKAS
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4.4. Bytovou vystavbu ¢eka Gtlum

Bytovou vystavbu &eka Gtlum, doklada to nejen pokles nové zahajené vystavby rodinnych doml v CR v 1. &tvrtleti letosniho
roku (meziroéné o tfetinu), ale predevsim statistika o nové udélenych stavebnich povolenich na bytové budovy v CR za

stavebnich praci, drahé a nedostupné hypotéky, ale také rychle rostouci inflace.

Vydana stavebni povoleni na bytové budovy, 1. ¢tvrtleti daného roku
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Zdroj: CSU

4.5. Dostupnost bydleni: NiZky mezi vlastnickym a ndjemnim bydlenim se rozeviraji

Vlastnické bydleni je v CR stale méalo dostupné. Oproti roku 2010 narostly ceny nemovitosti o vice neZ 100 %. Redlné mzdy
jsou vySSi zhruba o polovinu a ceny najmu o necelou tretinu.

Dostupnost bydleni v CR (2015=100)
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Zména ceny nemovitosti a najmu ve statech EU v obdobi 2010 az 4.Q 2022 (v %)
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Zdroj: Eurostat

Dle vyjadfeni CNB jsou Eeské nemovitosti stale vyrazné nadhodnoceny. Ke konci prvniho &tvrtleti 2023 byly podle centralni

banky prodejni ceny bytli o 57 % vyssi, nez by odpovidalo Grovni pfijm0 medianové domacnosti pofizujici si vlastni bydleni.
Z hlediska nakupu byt( za Gcelem pronajmu dosahovalo odhadované nadhodnoceni pfiblizné 23 %.

4.6. Nové technologie pomalu méni nemovitostni sektor

Stavebni a nemovitostni sektor je konzervativni obor, do kterého se nové technologie a trendy propisuji jen pomalu. Presto
se i zde objevuje fada novinek. Stat, stavebni firmy i investofi ¢im dal vice sazi na digitalni, virtualni ¢i 3D technologie pro
pfipravu, vystavbu i spravu staveb. Rlzné startupy se snazi zdokonalit a do bézné praxe zavést 3D tisk budov. Zacinaji se
vyuZivat prvni stavebni roboti a drony. Vystavbu maji zrychlit a zlevnit modulérni a pfedem montované konstrukce. Do

zachyceného CO3). Zacinaji se také vyuzivat inovované izolaéni materidly s vySSi Géinnosti ¢i rdzné inteligentni technologie
(inteligentni okenice a systémy regulace teploty, materialy s antibakterialnimi vlastnostmi, fotovoltaické stresSni tasky,
folie). Samostatnou kapitolou je pak recyklace stavebniho odpadu, na niz je kladen ¢im dal vétsi daraz.

Zdroje: Planradar.com, Dfevostavitel.cz, Obb.cz

4.7. Udrzitelnost: Chystané smérnice zméni nemovitostni trh

Budovy se v EU podili ze 40 % na konecné spotifebé vSech energii a jsou odpovédné za 36 % emisi sklenikovych plyn(.
ZvySovani ekologicnosti budov se proto stalo jednim z pilitd evropského Green Dealu a navazujicich cilli a legislativy.
V Ceské republice se pfitom podle dat a metodiky CSU stavi v nejlepsi mozné tfidé energetické néroénosti jen mala ast
bytovych a rodinnych dom{.

w - L]
17 EKONOMICKE A STRATEGICKE ANALYZY CESKAS
spofitelna


https://zpravy.ckait.cz/vydani/2022-01/recyklace-stavebnich-a-demolicnich-odpadu-ve-svetle-nove-legislativy/
https://www.planradar.com/cs/moderni-stavebnictvi-2023/
https://www.drevostavitel.cz/clanek/top-7-trendu-ve-stavebnictvi-pro-rok-2022
https://www.obb.cz/blog/jake-jsou-trendy-materialy-ve-stavebnictvi-v-roce-2023/

PREHLED NEMOVITOSTNIHO TRHU V CR CERVEN 2023

Poget dokon&enych bytovych domu v CR dle energetické naroénosti
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Poget dokon&enych rodinnych domii v CR dle energetické narocnosti
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Do budoucna vSak bude na energetickou narocnost sektoru budov kladen velky ddraz. Z evropské Grovné na trh dopadnou
zejména navrZené revize tfi smérnic, jejichZz detailni znéni se nyni dojednava mezi evropskymi institucemi. Nasledujici
infografika ukazuje hlavni novinky, které by nova unijni legislativa méla pfinést a nasledné se i propsat do ¢eského pravniho
fadu.
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Chystana regulace nemovitostnihotrhuv EU J‘I/%
uu

0 Noveé emisni povolenky pro sektor budov

@ - Pro odvétvi budov bude od roku 2027 zaveden novy systém pro obchodovani s emisnimi paovolenkami

Povolenky si nebudou kupovat doméacnosti, podniky nebo verejné instituce, ale distributofi, ktefi paliva
dodavaji

Zranitelnym domécnostem a mikropodnikiim mé s néaklady pomoci Sociélnifond

- Tuto zménu upravuje iz definitivné schvalena novela smérnice o vytvoreni systému pro obchodovani
s povolenkami na emise sklenikovych plynd v EU

N:: Povinné zvySovani energetické G&innosti

EEE - Rada EU a Evropsky parlament se na konci biezna 2023 dohodly na znéni tipravy smérnice o energetické
Bl n |0  acinnosti
- KaZda zemé EU bude muset od roku 2024 do konce dekady uSetiit kaZzdorocné 1,49 % konecéné spotieby
energie (pivodni limit byl 0.8 %. a i s tim mé&la CR problém)

- Renovace budov budou jednim z hlavnich pfedmét(l zajmu

- Kazdy rok se také bude muset renovovat alespon 3 % podlahove plochy budov ve vefejném viastnictvi

- Revize smérnice 0 energetické narocnosti budov stanovi prisng&jSi normy pro nové a renovované budovy.

@ VSechny nové budovy budou muset byt od roku 2030 bez emisi
Na nasledujicich bodech se shodla Rada EU, konsenzus musi jesté najit s Evropskym parlamentem.

- Nove stavby:

= VSechny nové budovy se od roku 2030 budou muset stat budovami s nulovymi emisemi, vergjné
budovy uz od roku 2028

= Certifikaty energetické naro¢nosti budou povinné pro vSechny nové budovy od roku 2030

- Stavalici budovy:

= Pro stavajici budovy stanovi kaZzdé zemé EU minimalni normy energetické narotnosti, tedy maximalni
mnoZstvi energie, které mohou budovy kaZzdoro¢né na m? spotrebovat

= V3echny nebytovébudovy budou muset do roku 2030 vykazovat spotfebu energie na m?2 pod
stanovenou prahovou hodnotou

= Priimérna spotieba energie obytnych budov pak bude muset byt do roku 2033 alespon na trovni
tridy energetické naro¢nosti D a do roku 2040 na trovni, jeZ zajisti dosaZeni nulovych emisi fondu
budov do roku 2050

= Do roku 2050 by vSechny stavajici budovy mély byt transformovany na budovy s nulovymi emisemi

- Zarizeni pro vyrobu solarni energie bude muset byt od roku 2027 na v3ech novych verejnych a nebytovych
budovach (s plochou > 250 m?), od roku 2028 na vSech renovaci prochazejicich verejnych a nebytovych
budovéach (s plochou > 400 m?) a od roku 2030 na v3ech novych budovach

- Nové i renovované budovy maji mit vice dobijecich bod, pripravu na jejich budouci rozsiteni a vice
parkovacich mist pro jizdni kola

CESKA S

spofitelna

Zdroje: Rada EU, Rada EU, Rada EU

Narodni legislativa

Na Ceské urovni je zakladnim zastfeSujicim dokumentem Statni politika Zivotniho prostredi. Z ni vychazi konkrétni nastroje
prispivajici k udrzZitelnému fungovani budov. Jedna se napfiklad o zakon o hospodareni energii. Ten a navazujici vyhlaska

- - [ ]
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https://www.consilium.europa.eu/cs/press/press-releases/2023/04/25/fit-for-55-council-adopts-key-pieces-of-legislation-delivering-on-2030-climate-targets/
https://www.consilium.europa.eu/en/press/press-releases/2023/03/10/council-and-parliament-strike-deal-on-energy-efficiency-directive/
https://www.consilium.europa.eu/cs/infographics/fit-for-55-making-buildings-in-the-eu-greener/
https://www.mzp.cz/cz/statni_politika_zivotniho_prostredi
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2000-406
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2020-264

PREHLED NEMOVITOSTNIHO TRHU V CR CERVEN 2023

0 energetické narocnosti budov stanovuji povinnost pfi vystavbé nové budovy k bydleni Ci pfi vétSi rekonstrukci vypracovat
Priikaz energetické naroénosti budovy (tzv. energeticky Stitek). Od 1. 1. 2022 pak plati povinnost stavét pouze rodinné
domy, které splnuji minimalné kategorii B - velmi Gsporna budova (na Skale A-G). Vice zde &i zde.

DalSim z nastrojl je zakaz provozovat kotle na pevna paliva (od 1. 9. 2024), které nesplnuji minimalné tfeti emisni tfidu,
v objektech uréenych k bydleni. Ministerstvo Zivotniho prostfedi pfitom planuje jit jesté dal a v ramci novely zakona
o0 ochrané ovzdusi navrhuje v CR od roku 2025 zakazat prodej kamen a kotlt do vykonu 300 kW na pevna fosilni paliva
(hnédé i cerné uhli, antracit i koks, vylisky z uhli). Lidé, ktefi maji kotle na uhli uz nyni, je budou moci pouzivat dal.

Dotacni mozZnosti

Na nové zdroje vytapéni pfitom stat poskytuje dotace. Domacnosti s nizSimi prijmy mohou ziskat az 95% dotaci na nové
zdroje tepla v ramci kotlikovych dotaci, ostatni domacnosti si mohou pozadat az o0 50% dotaci na vyménu neekologického
kotle z dotacniho programu Nova zelena Usporam (kotle na plyn uz nejsou ani z jednoho programu podporovany).

Program Nova zelena Gsporam poskytuje dotace i na zateplovani, fotovoltaické a solarni systémy, rekuperace, deStovou
a odpadni vodu, zelené stfechy, stinici techniku ¢i ekomobilitu. Od zafi 2023 budou navic dotace z Nové zelené Gsporam
moci vedle majitell rodinnych domu ¢erpat také vlastnici bytovych dom{l, spolecenstvi vliastnik(l jednotek, bytova druzstva
i obce. Rovnéz se ma zjednodusit administrace (k dolozeni realizace nebude nutné dokladat faktury). Od podzimu bude

také nové podporovana vymeéna starych plynovych kotll za tepelna ¢erpadia.

Dotace na energetické Uspory jsou pripraveny i pro firmy. Vramci Opera¢niho programu Technologie a aplikace pro
konkurenceschopnost bude v rdmci vyzvy Uspory energie rozd&leno celkem 10 mlid. K& na snizeni energetické narognosti
podnikatelskych subjektl. Spolecnosti zafazené v EU ETS (systému emisnich povolenek) maji moznost pozadat o dotace
i vramci Modernizaéniho fondu z programu ENERG ETS, a to na zlepSeni energetické Uc¢innosti a sniZzovani emisi
sklenikovych plyntd v primyslu.

Vefejny sektor ma pak na Gsporné projekty na vefejnych budovach pfipraveno 5 mld. K& z Operaéniho programu Zivotni
prostredi, podporovany jsou i verejné budovy v pasivnim standardu ¢i zachytavani srazkovych a Sedych vod a jejich dalsi
VyuZziti.

Tereza Hrtisova, Tomas Kozelsky, Radek Novak
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Tato publikace je povazovana za doplnkovy zdroj informaci. Na informace uvedené v ni nelze pohliZet tak, jako by Slo o Gdaje nezvratné a nezménitelné.
Publikace je zaloZena na nejlepsich informacnich zdrojich dostupnych v dobé vydani. Pouzité informacni zdroje jsou vSeobecné povazované za spolehlivé,
avsak Ceska spofitelna, a.s. ani jeji pobocky &i zaméstnanci nerudi za spravnost a Gplnost informaci. Autofi povaZuji za slusnost, 7e pfi pouZiti jakékoliv
Gasti tohoto dokumentu, bude uZivatelem tento zdroj uveden. DllezZitd upozornéni (tzv. ,disclaimer”), véetné pripadného konfliktu stretu zajmu, dle
Nafizeni Komise v prenesené pravomoci (EU) 2016/958, kterym se dopliuje nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 596/2014, pokud jde
o regulacni technické normy, kterymi se stanovi technicka opatfeni pro objektivni predkladani investicnich doporuceni nebo jinych informaci
doporucujicich ¢i navrhujicich investicni strategii a pro uverejnovani konkrétnich zajmu nebo upozoriovani na strety zajmu, jsou k dispozici na webovych
strankach tviirce tohoto dokumentu - odboru Ekonomickych a strategickych analyz Ceské spofitelny. Pfimy odkaz na dokument s ddleZitymi upozornénimi
naleznete zde: http://www.investicnicentrum.cz/analyzyupozorneni.
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