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Mira ,,nadhodnoceni“ nemovitosti opet roste

Ceny nemovitosti Podil cen nemovitosti k pfijmim domacnosti
mezirocni zmeny v %, odchylky od rovnovazné hodnoty v % Odchylka od dlouhodobého primeru, ve smerodatnych odchylkéach
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Klesa i dostupnost najemniho bydleni — problém na

strane nabidky
Najemné
HICPR prepocteno do eur, index 2019=100
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Source: KBC Economics based on Eurostat, CZSO, Macrobond

Pocet zajemcu o pronajem bytu v Praze

Brezen 2022: cca 32 zajemcu

Brezen 2025: cca 81 zajemcu

Zdroj: Maxima Reality

Zdroj: KBC Economics na
zakladé dat z Eurostatu, CSU,
Macrobond
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Otazka do publika

Kde od roku 2015 stouply nejvice ceny nemovitosti (HPI)?
a. Ceska republika
b. Mad’arsko

c. Polsko




Dostupnost bydleni v CEE

Vybrané ukazatele dostupnosti bydleni (index: 2025-Q2 vs. 2015=100%)
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Kompozitni index cen nemovitosti

B Nevykonné Gvéry (NPL)  Uvéry na bydleni B Pomér cena-pfijem Pomér cena-najem M Realné ceny nemovitosti M Bytova vystavba

PCA (kompozitni index) = = Index cen nemovitosti, HPI (%, y/y), rhs
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Zdroj: CSU, CNB, Ekonomicky a strategicky vyzkum, Komeréni banka

Realitni trh v expanzi

Rezidencni nemovitostni trh se nachazi
ve fazi silné expanze.

To odrazi zejména poptavkové faktory,
véetné vyrazného oziveni hypotecniho
trhu.

Rust cen nemovitosti presahuje 10 % a
pokracovat by mél nadale.

Dynamika cenového rustu ale muze
lehce zpomalit.

Ve strednédobém horizontu ale
strukturalni problémy rezidencniho
trhu budou tlacit dale na cenovy rast.




Vlastnicke bydleni vs. najem

Vlastnické bydleni v CR

Podil vlastnického bydleni v CR je oproti
ostatnim evropskym zemim
nadpramérny.

Ve srovnani s ostatnimi zemémi v stredni
a vychodni Evropy je vsak spise nizsi.

Vzhledem k vysokému podilu vlastnického
bydleni je jeho dostupnost klicovym
(nejen) spolecenskym tématem.

Model bydleni se vlivem nedostupnosti
vlastniho bydleni mize postupem casu
preménovat.

podil domacnosti zijici ve vlastnim bydleni nebo v najmu (2023, v %)
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Regionalni rozdily v dostupnosti bydleni
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Zdroj: Zprdva o financni stabilité CNB (jaro 2025)

*dosazitelna cena je ur¢ena modelovym prikladem bytové nemovitosti a ivérem s LTV 80 %, LSTI 35 %. Udaje za rok 2024.

Dostupnost bydleni

Ve vztahu k financovani bydleni jsou v
CR vyznamné regionalni rozdily z
hlediska dostupnosti bydleni,
respektive rizika financovani (Zprava o
finanéni stabilit&, CNB, jaro 2025)

V Praze je dostupnost bydleni vyrazné
zhorsena.

Tlak na rust cen v hlavnim mésté
zvysuji i demografické faktory
(urbanizace, singles domacnosti,
imigrace, atd.)




Podil vlastnického bydleni a dostupnost

osa-x: podil vlastnického bydleni (zména v pb od roku 2010)
osa-y: pomér ceny a prijmu, 2015=100 (zména v b. od roku 2010)

50 -
AT
25 - (=
EE pe (074 NL
0--GR ;- DK - [ - SE w.
LT IE Si BE HU SK
25 = ES FR L
FI e
IT PL
.50 - BG
-75 -
-100 -
RO
-125 -
1 1 1 1 1 1 1
-7.5 -5.0 -2.5 0.0 2.5 5.0 7.5

Zdroj: Eurostat, OECD, Ekonomicky a strategicky vyzkum, Komercni banka

Nizka cenova
dostupnost

Cenova dostupnost bydleni se
zhorsovala napri¢ evropskymi zemémi.

V CR tempo zhor3ovani za poslednich
15 let ovsem dosahovalo nejvyssich
hodnot.

Zhorsena cenova dostupnost vlastniho
bydleni tak casto tlacila domacnosti do
najemniho bydleni.




Dostupnost bydleni v EU

pomér ceny nemovitosti k disponibilnimu pFijmu (2015=100)
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Nizka cenova dostupnost

Cenova dostupnost bydleni se zhorsovala
napric evropskymi zemémi.

Praha a Brno se radi mezi top 5
metropoli s nejméné dostupnym
bydlenim v Evropé.

Na modelovy byt je treba 15 hrubych
rocnich platl, resp. 14. (Property index
2025, Deloitte)




Srovnani rezidencni vystavby v EU

posledni data k roku 2024

Investice do rezidencni vystavby (% HDP) € primér 2019-24 A primér 2000-19
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Zdroj: Eurostat, Ekonomicky a strategicky vyzkum, Komercni banka

Rezidencni vystavba

Ceska republika do rezidenéni vystavby
sice nadpramérné investuje v ramci
srovnani EU.

Vystavba je ale vzhledem k
demografickym tlakam, stari bytového
fondu a silné poptavce stale
nedostacujici.

Rozkol mezi silnou poptavkou a
omezenou nhabidkou tlaci na rust cen.

Rezidencni vystavbu obecné omezuji
strnulosti na strané stavebniho rizeni a
uzemniho planovani.




Otazka do publika

Kolik, dle Setreni SILC, pripada m? obytnych mistnosti na 1 ¢lena
domacnosti?

a.22

b.31

c.37




Méné ¢lenu domacnosti s jedincem na vétsi plose

Pocet ¢lenu domacnosti klesa
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Pramen: CSU, SILC Statistika&My, 6/2025




Demograficke aspekty

Podet zivé narozenych déti v CR
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Pramen: CSU Statistika&My, 6/2025
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