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SLOVO PREZIDENTKY
ASOCIACE PRO ROZVOJ TRHU NEMOVITOSTI

MILI PRATELE,

byl to krasny rok, kdyby oviem nebyl svét plny napéti a obav. Pokud viak odhlédneme od geopolitické situace, miizeme se
spole¢né radovat z mimoradné tspésného roku 2025. Predevsim se jednalo o rok rekordd.

Jak se doctete v nasi unikatni publikaci Trend Report 2026, zobchodoval se rekordni objem investic v celé historii ¢eského
realitniho trhu, ktery dosahl témé¥ 44 mld. eur.

Vyjimecny je také vysoky podil domaciho kapitalu, ktery prokazal svou silu i odhodlani aktivné se na ¢eském realitnim trhu
angaZovat. A to nejen u mensich transakci: ¢esti investofi se Uspésné uchazeli i o ikonické projekty, jako jsou Palladium, Mysl-
bek ¢i Riverside. Co to znamena? Ze ¢eét! investofi nasemu trhu diivétuji a dokaZou se v ném velmi dobie orientovat.

Jedna se jak o fondy investujici prosttedky ¢eskych kvalifikovanych investort, tak i o fondy pracujici se zdroji drobnych retailo-
vych stfadateltl. Tyto fondy slibuji stabilni dlouhodobé vynosy, které by mély investory chranit pred inflaci a pfi fadné spravé
dlouhodobé uchovavat hodnotu jejich kapitalu.

Vdéeni mizeme byt také ¢eskému developmentu. Ten v rdmci svych moZnosti dodava na trh tolik potfebné byty. Jejich ceny
rostou, to je disledek nejen silné poptavky, ale i fady jinych faktor(, které v naem Trend Reportu zmiriujeme. Byty nekupuji
pouze ti, ktefi chtéji bydlet ve vlastnim, ale také jednotlivci, ktefi se chté&ji zajistit do budoucna, a nové i fondy, jez pofizuji
celé bytové bloky ¢i projekty. Ty nasledné nabizeji kvalitni ndjemni bydleni s ¥fadou doprovodnych sluzeb.

Developefi viak nejsou aktivni pouze v reziden¢nim segmentu. Rozvijeji také nové méstské Ctvrti, coZ je pro trh skvéla zprava.
Neobsazenost v kanceldfském segmentu je velmi nizkéd a nové kanceléfe potifebujeme. Nejen bytovy, ale i kancelafsky fond

v Ceské republice zastarava a bez nové vystavby se neobejdeme.

Dafi se rovnéz sektoru hospitality. Vykony hotelového segmentu rostou a opét pfitahuji zajem predevsim Ceskych investord.
Z pohledu zahrani¢niho kapitalu nejvyraznéji zaujala oblast logistiky a priimyslovych nemovitosti. O industrialni a skladové
aredly je stabilni zdjem a tento segment povaZuji za mimofadné odolny.

A jak bude vypadat leto3ni rok? Na trhu pozorujeme stale zvySenou aktivitu. V&fim, ze se ndm bude spole¢né dafit i nadale.
Velky ohlas zaznamenal mimo jiné i na3 tradi¢ni dotaznik, prostfednictvim kterého vas oslovujeme a zjistujeme vas pohled na
vyvoj trhu. Nabizime tak nezavisly a vyvazeny pohled na nas trh.

Udalosti roku nebude pouze vydani této publikace, mapujici trendy napfi¢ viemi segmenty trhu, a nasledna tiskova konferen-
ce, ale také listopadovy galavecer spojeny s udilenim cen Best of Realty.

Dékuji nasim sponzordim za podporu, autordim za jejich prispévky, spole¢nosti Incomind za zpracovani dotazniku a vam viem
za dlouhodoby zajem o ¢innost ARTN.

Preji vam mnoho radosti z prace i $tésti v osobnim Zivoté.

~

Oé){/ //d//%’apéa« .

PhDr. Ing. ZDENKA KLAPALOVA, CSc., MRICS
prezidentka Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti




| SMICHOV
CITY

Noveé centrum ¢
Prahy




PRUZKUM ARTN



PRUZKUM
ARTN

Panel realitnich expertti ARTN ogekava v letech 2026-2027 nejvyraznéjsi posuny zejména
v rezidenénim a investiénim segmentu.

V oéekavani vyvoje investic do realitniho trhu pro rok 2026 pfevazuje mirné ristovy scénaf
(nejéastéji rast o 1-10 % oproti roku 2025).

Rezidenéni najemni bydleni vychazi jako segment s nejvy3si oéekavanou investi¢ni
atraktivitou a zaroven jako oblast, kde panel nejéastéji ¢eka prirtistek nové nabidky.

U dostupnosti bydLleni se ukazuje vyrazna shoda: bez zasadni zmény legislativy
a povolovacich procesu se situace v horizontu pfistich let nezlepsi.

Priizkum ARTN je dlouhodobou sou¢asti TREND REPORTU a pfinasi pravidelny, srovnatelny pohled realitnich expert® na vyvoj
trhu. Vedle kvantitativnich vysledkd, které umoziuji porovnani v ¢ase, zachycuje i kvalitativni komentafe respondent® k tomu,
co povazuji za klitové trendy, pfilezitosti a rizika. Kapitola proto spojuje data z dotazniku s vybranymi citacemi a nabizi souhrnny
obraz o¢ekavani pro roky 2026-2027 — od investi¢ni aktivity pfes vyvoj cen a najma az po bariéry, které mohou tempo rozvoje
trhu ovlivnit.

KAM SE BUDE TRH POSOUVAT

Nej¢astéji zmifiovana témata ukazuji jednoduchy obraz: trh bude Fesit bydleni, kapital a schopnost projekty realizovat. Respon-
denti nej¢astgji oznacuji reziden¢ni a investi¢ni trh jako oblasti, kde ¢ekaji nejvétsi posuny v letech 2026-2027. Hned za nimi
nasleduji financovani a pravo — tedy oblast, ktera typicky rozhoduje o tom, jak rychle se zaméry proméni v redlnou nabidku.

III GRAF Oc¢ekavané oblasti nejvétsich zmén v letech 2026-2027
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ZDROJ: PRUZKUM ARTN

Pozitivni dynamiku vykazoval predevsim reziden¢ni segment, ve kterém se stale vyraznéji profiluji projekty built-to-rent. Pokracuje konver-
ze brownfield{, a to napti¢ segmenty.

Tomas Drtina, Incomind
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Investi¢ni nalada je spiSe postupna nez skokova

Ocekavani vyvoje investic pro rok 2026 se soustfeduje do mirné ristovych scénard. Jinymi slovy: panel ¢astéji pracuje s va-
riantou postupného rlistu nez s predstavou vyrazného zrychleni, nebo naopak plosného Gtlumu. Soucasné odpovédi ukazuji
rozkroceni mezi vice scénari — ¢ast trhu pripousti i pasma poklesu nebo nejistotu. Z hlediska interpretace je daleZité ¢ist tento
graf jako ,mapu ocekavani“: trh se diva dopfedu relativné konstruktivng, ale bez pocitu, Ze rizika jsou pry¢.

GRAF Oc¢ekavané investice do realitniho trhu v roce 2026
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ZDROJ: PRUZKUM ARTN

Cenovy rust reziden¢nich nemovitosti bude pokracovat, ale s moZna mirngjsim tempem. Hypoteéni trh bude formovan rozsahlym refinan-
covanim. Investi¢ni a komer¢ni segmenty zdstanou stabilni s urcitou konsolidaci. Regionalni rozdily a nabidka najemnich bytt budou kli¢ové
pro vyvoj poptavky.

Marcel Soural, Trigema

Kde se oéekava nova nabidka

KdyZ se ocekavani ,preloz* do nové vystavby, vychazi jako nejvyraznéjsi téma rezidencni najemni bydleni. Panel zde ¢ast&ji nez
u jinych segmentd predpokladd vyraznéjsi prirtistek. U rezidengnich projektt pro prodej prevazuje spise mirny nardst. V ko-
mer¢nich segmentech je vyhled opatrnéjsi: u kancelafi a maloobchodu se vedle mirného pfirtistku vyraznéji objevuje stagnace,
zatimco u industridlu se oCekavani rozkracuje mezi stabilitou a mirnym rlistem a zaroven je zde patrna vy33i mira nejistoty.
U hotelnictvi je nejistota nejvétsi, coZ odpovida rozdilnym strategiim a podminkam napfi¢ trhem.

GRAF Ptedpokladany rozvoj v sektorech v letech 2026-2027

100

80

[ nedokazu odhadnout
60

B stagnace, jen minimum
novych prostor

40 mirny pfirtistek novych

prostor

znacny pfirastek novych

20 prostor

13

9

0o 4
Rezidence - Rezidence - Kancela¥ské Maloobchodni Industrialni Hotelnictvi
prodej najemni bydleni prostory prostory prostory

ZDROJ: PRUZKUM ARTN
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|II GRAF Predpokladany rozvoj v sektorech v ¢ase (2020-2026)
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ZDROJ: PRUZKUM ARTN

Z odpovédi je patrné, Zze ocekdvany vyvoj neni plodny: mezi segmenty se Li$i mira optimismu i nejistoty.

Reziden¢ni trh budou v letech 2026-2027 ovliviiovat zejména klesajici irokové sazby a navrat ¢asti odloZzené poptavky. Nabidka novych
bytl viak zlistane omezend, zejména ve velkych méstech, coz bude dal vytvaret tlak na ceny i najemné. Trh se p¥itom bude vic diferenco-
vat podle lokality a typu projektu.

Pavel Satny, DOORNITE

NEMOVITOSTI ZUSTAVAJi ATRAKTIVNI, ALE TRH JE SELEKTIVNE)SI

V odpovédich k atraktivité investi¢niho nakupu nemovitosti zcela dominuje souhlas. Casova fada 2020-2026 zarove ukazuije,
Ze nemovitosti jako tfida aktiv si drZi silnou pozici dlouhodobé. Je uZite¢né spojit tento vysledek s komentéafi respondentd. Za-
timco graf potvrzuje, Ze nemovitosti zlistavaji pro panel atraktivni investici, kvalitativni ¢ast zarover naznacuje vy3si selektivitu:
investofi budou vyraznéji zvazovat kvalitu aktiva a lokalitu, stabilitu vynosu a celkovy rizikovy profil — veetné regulatornich

a provoznich nérokd, které mohou ovlivnit dlouhodobou vykonnost investice.

|II GRAF Povazujete nakup nemovitosti pro investi¢ni Gicely za stale atraktivni? (ano/ne)

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

ZDROJ: PRUZKUM ARTN
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Kam bude sméFovat zajem investor(

P¥i pohledu na jednotlivé typy nemovitosti vychazi jako nejvyrazngjsi jadro" ocekavané atraktivity rezideneni najemni bydlent.
Vysoko se umistuje i reziden¢ni segment urceny k prodeji. U kancel&¥i a maloobchodu prevazuje priimérny zajem, u industrialu
také. U hotelnictvi jsou odpovédi vyraznégji rozptylené a ¢astéji se objevuje nejistota.

GRAF Atraktivita ndkupu nemovitosti pro investi¢ni éely podle sektorti — oéekavani pro roky 2026-2027 I II
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ZDROJ: PRUZKUM ARTN
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ZDROJ: PRUZKUM ARTN

Cesky nemovitostni trh se v roce 2025 stabilizoval diky poklesu tirokovych sazeb a rostouci poptavce po najemnim bydlenf, zatimco nabid-
ka novych projektt zlistala omezena. Pokracuje oZiveni investi¢ni aktivity, tazené domacim kapitalem a zajmem o prémiové kancelarské,
logistické a retailové nemovitosti.

Marie Bala¢ova, Cushman & Wakefield
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Ceny a najemné: rozdilnd dynamika nap¥i¢ segmenty

]

Cekavani pro rok 2026 ukazuji ristové tendence zejména v reziden¢nim segmentu — jak u cen novych bytd, tak u reziden¢nich

najma. U kanceléfského a maloobchodniho najemného se nejcastéji objevuje mirny rist, zatimco u industridlu se ¢astéji prosa-
zuje stabilita. Vysledek je konzistentni s celkovou logikou préizkumu: rezidence zlistava bodem, kde se potkava silna poptavka,

omezena nabidka a posun ¢asti domacnosti smérem k najmu.

III GRAF Predpokladany vyvoj cen a ndjemného (vyvoj2023-2026)
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ZDROJ: PRUZKUM ARTN

Dostupnost bydleni ztistava slaba, coz bude i v letech 2026-2027 tla¢it domacnosti do najm a podporovat institucionalni ndjemni
segment (BTR). P¥isn&jsi pravidla pro investi¢ni hypotéky od 1. & 2026 (LTV max 70 %, DTI 7) mohou ochladit ¢4st investorské poptavky
u mensich byt& (Praha/Brno), ale jadrovou poptavku domacnosti neomezi. O¢ekavana vina refinancovani hypoték a mirny tlak na sazby

muze vyvolat kratkodobou vétsi nabidku bytt na podej v tzv. second handu.
Jifi Sedlagek, BDO Audit

Dostupnost bydleni a financovani: co rozhodne o tempu

U dostupnosti bydleni je patrna vyrazna shoda: bez zmény legislativy a povolovacich procesti se podle vétsiny respondentd
situace v pfistich letech nezlepsi. Tyto vysledky do sebe zapadaji: panel o¢ekava riist cen i najmd a soutasné upozornuje, ze bez

zmén v povolovani a legislativé se nova nabidka nebude rozvijet rychleji.

U dostupnosti bankovniho financovani naopak prevazuje scénar stability oproti roku 2025, doplnény ¢asti odpovédi ocekava-
jicich mirné zlep3eni. Jinymi slovy: panel neocekava dramaticky zlom v dostupnosti financovani, ale spiSe pokracovani soucas-

ného nastaveni.

Slozité schvalovaci procesy. Pilisna byrokracie a neochota Gfednikti vzdat se majestatu svého razitka. NIMBY.
Tomas Drtina, Incomind

Kdo bude investovat: pfevaha domaciho kapitalu

Otekavani struktury investic do komerénich nemovitosti v CR ukazuje pfevahu doméaciho kapitalu i pro roky 2026-2027.
V navaznosti na investi¢ni naladu to podporuje interpretaci, Ze pfipadné oZiveni aktivity bude i nadale do zna¢né miry taZeno
domacimi investory, pficemz zahrani¢ni kapital bude spiSe doplfiovat trzni likviditu.
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GRAF Ptedpokladany podil objemu investic do komerénich nemovitosti v CR (2026-2027)
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ZDROJ: PRUZKUM ARTN

Cesky kapital bude i nadale aktivné vyhledavat investi¢ni prileZitosti. To se projevi mimo jiné zajmem o pozemky a developerské projekty,
zejména v reziden¢nim segmentu, a také vysokou aktivitou realitnich fondd na ¢eském i sttedoevropském trhu.

Zdenka Klapalova, Knight Frank

Rezidence - Praha, regiony a institucionalni najem

Rezident¢ni ¢ast prazkumu ukazuje odlisny vyhled pro Prahu a regiony. V Praze panel Castéji ocekava rdst cen novych bytd
0 5-10 %, zatimco v regionech nej¢astéji predpoklada mirny narlst do 5 %. Zaroven respondenti o¢ekavaji rast podilu institu-
cionalniho najemniho bydleni u nové zahajovanych projektd; nejé¢astéji uvadéji pasmo 10-20 %.

GRAF Jaky podil nové zahajovanych rezidenénich projektti v CR bude v letech 20262027 podle vas sméFovat prevazné do institucionalniho II
najemniho bydleni? 1
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ZDROJ: PRUZKUM ARTN

V letech 2026-2027 bude reziden¢ni trh pokracovat v rdstu, ale jiného charakteru nez pred rokem 2022 — ptijde o trh selektivni, struktu-
ralné napjaty a vyrazné diferencovany. Cenové lze otekavat dalsf rlist, zejména u novostaveb a kvalitnich projektd v dobrych lokalitach,

a to predevsim kvali chronickému nedostatku nové nabidky, drahé vystavbé a pomalému povolovani. Rést nebude skokovy, ale stabilni

a dlouhodoby, spise tazeny strukturalnim deficitem byt neZ spekulaci. Poptavkové se trh rozdéli: ¢ast domacnosti zistane mimo vlastnic-
ké bydlenf kvali dostupnosti financovani, coz vyrazné posili ndjemni segment a institucionalni najemni bydleni. Vlastnické bydleni se bude
vice orientovat na bonitini klientelu, mensi dispozice a projekty s pfidanou hodnotou (lokalita, sluZby, energetika).

Marcel Soural, Trigema
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PREKAZKY BRANiICi ROZVO)I: DLOUHODOBE KONZISTENTNI SIGNAL Z TRHU

Kvalitativni ¢ast prazkumu v sekci ,Prekazky" dlouhodobé potvrzuje stejny ramec: napfi¢ réiznymi rolemi na trhu se opakuji pre-
devsim institucionalni a kapacitni limity — pomalé povolovani, regulatorni nejistota, nepfipravena infrastruktura a nedostatek
kapacit ve stavebnictvi.

Rychlejsimu rozvoji ¢eského nemovitostniho trhu brani v letech 2026-2027 piedevsim strukturalni a institucionalni bariéry, nikoli nedosta-
tek kapitalu ¢i poptavky. Tyto prekazky jsou dlouhodobé, kumuluji se a v nasledujicich letech budou plsobit jesté silngji.

1) Extrémné pomalé a nepredvidatelné povolovani staveb. Nejvétsi brzda trhu. | po formalnim zavedeni nového stavebniho zakona zCstava
proces rozttidtény, personalné poddimenzovany a pravné nejisty. Dlouhé Lhity, odvolani a soudni spory dramaticky zvy3uji naklady, snizujf
nabidku a znemoZfiuji pruznou reakci trhu na poptavku.

2) Regulace bez odpovédnosti za dtisledky. Kombinace tzemnich pland, pamatkové ochrany, ESG pozadavkd a mistnich regulativi ¢asto
nebere v potaz ekonomickou realitu projektd. Vysledkem je méné realizovatelnych projektd, vy33i ceny a tlak na kvalitu jen u kapitalové
silnych hraca.

3) Nedostatecna verejnd infrastruktura a koordinace statu. Stat a obce ¢asto nepfipravuji izemf (dopravné, technicky, administrativné)

v tempu, které by odpovidalo réistu mést. Rozvoj se tak presouva do okrajovych lokalit, coZ zvy3uje naklady na bydleni i provoz mést.

4) Dafova a investi¢ni nejistota. Casté debaty o sektorovych danich, zménach v DPH, dani z nemovitosti ¢i regulaci najemného zvy3uji
rizikovou prirazku investor. Kapital je dostupny, ale opatrnéjsi a drazsi — zejména pro mensi a stiedni projekty.

5) Nedostatek kapacit ve stavebnictvi. Trvaly nedostatek pracovni sily, tlak na mzdy a volatilita cen materialt prodluzuji realizace a snizujf
flexibilitu nabidky. To se v kombinaci s povolovacimi procesy stava systémovym problémem.

Marcel Soural, Trigema

Vyhledovy kriticky nedostatek technickych profesi ve vech stupnich pfipravy a realizace.
Pavel Cermak, Grinity

ZAVER

Z prizkumu ARTN je ziejmé, Ze se dlouhodobé téZidté trhu neméni. V poptedi zlstavaji rezidencni a investi¢ni témata, ale
zaroveri i podminky, které rozhoduji o tom, zda se projekty podafi posunout do realizace, pfedevsim financovani a préavo. Nemo-
vitosti zlistavaji pro panel atraktivni investi¢ni tfidou, zaroveri viak respondenti popisuji trh jako selektivngjsi. Vétsi vahu bude
mit kvalita aktiva, lokalita a celkovy rizikovy profil investice.

V rezidentnim segmentu se znovu potvrzuje nejvétsi napéti mezi poptavkou a nabidkou. O¢ekavani vyvoje cen i najmu zdstavaji
rlistova a vyraznéji se potvrzuje role ndjemniho bydleni, véetné institucionalniho segmentu. Vysledky tak podporuji dlouhodoby
posun ¢asti poptavky smérem k najmu, na ktery trh reaguje investi¢né i na Grovni nové nabidky. Z odpovédi je zaroven patrné,
Ze vyvoj nebude plosny: panel vniméa rozdily mezi Prahou a regiony a ocekava dalsi diferenciaci podle lokality a typu projektu.

V ¢asti Prekazky" se dlouhodobé opakuje stejny zavér: hlavni limity nejsou na strané kapitalu & poptavky, ale v institucionalnim
nastaveni a kapacitach — zejména v pomalém a nepfedvidatelném povolovani, v regulatorni nejistoté, v infrastrukture a ve sta-
vebnictvi. Pravé tento kontext vysvétluje, proc¢ se v odpovédich opakované vraci téma dostupnosti bydleni a pro¢ se o¢ekavané

zmény tykaji nejen jednotlivych segmentd, ale i prostfedi, které uruje tempo vyvoje celého trhu.
METODIKA PRUZKUMU

Vyzkum pro TREND REPORT 2026 zpracovala spole¢nost INCOMIND formou online dotazniku na panelu realitnich expertd
ARTN. Dotaznik byl sestaven ARTN ve spolupraci s INCOMIND. Sbér dat probéhl v lednu 2026. Celkem se vyzkumu zt¢astnilo
témé&F osm desitek respondentd, pro vyzkum bylo mozné vyuzit odpovédi 59 respondenti. Cast vystupti je doplnéna ¢asovou
fadou, ktera umozriuje srovnani ocekavani v del3im horizontu.
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Letodn( dotaznikové Zeteni prineslo vedle kvantitativnich vysledki také vyraznou kvalitativni rovinu. Rada respondentt doplni-
la odpovédi konkrétnimi postiehy z praxe, zptesnila ocekéavani pro roky 2026-2027 a pojmenovala klicové bariéry i pFileZitosti

napfi¢ segmenty. Tyto komentafe neslouZi jako samostatny ,vysledek priizkumu’, ale jako doplikovy kontext k dattim: ukazuiji,

jak jednotlivi aktéfi trhu interpretuji stejné signaly, kde se shoduji a kde se naopak li3i v mife nejistoty ¢i v odhadu dopadti. Proto
vybirdme ¢ast odpovédi v plném znéni a uvadime je na samostatné strance.

Klicovou udalosti leto3niho roku je oceka-
vané schvaleni Metropolitniho planu Prahy,
které by mélo zvysit predvidatelnost tzem-
niho rozvoje a z dlouhodobého pohledu
ovlivnit, jak rychle bude mozné do mésta
privadét novou vystavbu. Souc¢asné budou
dilezité planované Upravy stavebniho
zakona a souvisejicich procest povolovani;
jejich pozitivni efekt se vsak do realné na-
bidky promitne se zpozdénim, optimisticky
az v letech 2029-2030. V letech 2026—
2027 proto dal ocekavam pokracujici tlak
na rlst cen tazeny strukturalné omezenou
nabidkou, pri¢emz dil¢i nejistotou pro mé
zUstava vyvoj investi¢ni ¢asti poptavky,
zejména u drobnych investord.

Adam Hanzl, JRD

Naplno se obnazi nejvétsi problém ceského
realitniho trhu, a to limitované kapacity
stavebniho sektoru. Ceny stavebnich pracf
sniZi vnitfni vynosové procento develo-
perskych projektt a budou vyznamné
ovliviiovat ochotu developmentu zacinat

s projekty. Hypote¢ni trh od druhé ¢tvrtleti
2026 zpomali predevsim diky limitu DT,
ale nijak to neovlivni nakupy bytovych jed-
notek ze strany institucionalnich investord.
U komer¢nich nemovitosti v subsegmentu
retail park( dojde k saturaci trhu a expanze
do sidel s méné nez 3 000 obyvateli pre-
stane davat smysl. Bezprecedentni expanzi
zaZije segment domd s pecovatelskou
sluzbou a specialnimi sluzbami pro seniory.

Pavel Krchiidk, Oberbank AG

Reziden¢ni trh budou v letech 2026-2027
ovliviovat zejména klesajici trokové sazby
a navrat ¢asti odlozené poptavky. Nabidka
novych bytt viak zlistane omezena,
zejména ve velkych méstech, coz bude

dal vytvaret tlak na ceny i ndjemné. Trh se
pfitom bude vic diferencovat podle lokality
a typu projektu.

Lucie Slamova, Colliers

Zejména vyrazné oziveni reziden¢niho nemovitost-
niho trhu bude provazené rstem koncovych cen,
souvisejicim rtistem stavebnich nakladd a aktualné
(konec 2025) i nedostatkem kapacit stavebnich firem
pro planované reziden¢ni projekty. Obecné je na trhu
pozitivni pristup investord u kvalitnich nemovitostnich
projekt (napf. kvalitni retailové nemovitosti), coz se
projevuje vy$8im mnozstvim uzaviranych transakci

a niz8im pozadovanym yieldem ze strany kupujicich.

Pavel Berger, UDI Group

Ocekavam pokracujici réist, kdy postupné
za¢nou dochdzet zdroje, at uz stavebni
kapacity, tak akvizi¢ni projekty k dispozici
ke koupi. Doufam, Ze obrat smérem dol
nepfijde jesté v roce 2027, ale aZ pozdé;ji.
Nevyhnutelné viak sméFujeme k obratu
k dal3i fazi ekonomického cyklu.
Jan Sierocinski-Vanék,
UBM Development Czechia

Ocekavam, ze nemovitostni fondy budou v letech 2026—

Porostou ceny nemovitosti a v ndvaznosti na to také
ceny najmd. Presto zUstane poptavka velmi vysoka.
Rust cen se prelije také do region i do mist vzda-
lenéjsich od centra. | pres urcité mirné omezeni tzv.
investi¢nich hypoték bude zajem investorti rlist. Na
trh razantngji vstoupi také ¢eské penzijni fondy.

Filip Susanka, Ekospol

BohuZel pocty transakci se vyrazné nezlepsi,
co? je zasadni. V CR je velmi mal4 nabidka
starsich bytt a rodinnych domt, majitele
méni po desitkach let. Druhy problém je
slaba vystavba bytovych domd. Ceny ne-
ocekavam, Ze by rostly, najmy mirné s inflaci.
Potfebujeme zmény také v legislativé, tady
¢ekam lepsi stavebni zakon.

Jiti Pacal, Central Europe Holding

V dalSich letech o¢ekavame podobny trend, jak tomu
bylo v letech 2024-2025. V segmentu kancelaf
budeme svédky dokonceni nékolika vyznamnych
projektd, i kdyZz nejvétsi boom se oc¢ekava v letech po
roce 2027. Na trhu pramyslovych nemovitosti bude
nadale dochazet k selekci developmentu, kdy poptav-
ka najemct bude sméfovat do zavedenych regiond,
jako je okoli Prahy, Brna a Ostravsko. Co se tyka
investic do nemovitosti, tak zfejmé takového objemu,
jako tomu bylo v roce 2025, se v dalsich dvou letech
jiz nedockame, piesto otekavam, ze zejména Cesti

2027 pokracovat ve stabilnim rlistu, protoZe vétsina

z nich v poslednich letech dlouhodobé prekonava inflaci

a prinasi investortim vynosy typicky kolem 5-8 % ro¢né,
diky ¢emuz si udrzuji povést konzervativniho a predvida-
telného investi¢niho nastroje. Soucasné se dale posili role
fondd s kvalitnim fundamentem. Zaroven viak o¢ekavam
pokracujici problémy fondd se slabym zakladem, zejména
téch, které maji nizkou kvalitu portfolia, vysoké LTV ¢i
investi¢ni strategii zavislou na kratkodobém, drahém
financovani. Predpokladam, Ze v letech 2026-2027 mize
v Cesku dojft i ke kolapsu nékterého z vétsich fond, které
stoji na modelu korporatnich dluhopisti od retailu.

Tomas Kren, Wolf Theiss

investori budou nadale aktivni a budou své nakupy
sméfovat rovnéz za hranice, nejen v ramci CEE, ale
i na zapadni trhy.

Kamila Breen, Cushman & Wakefield

Hypotéky zlstavaji drahé,
ale trh si na to uz zvykl
Mirny, ale setrvaly rdst
cen nemovitosti, vzestup
najemniho bydlent a hle-
dani levngjsich alternativ
potizeni vlastniho bydlent.

Katefina Kaforikova,

A Na ¢eském investi¢nim trhu se v poslednim
Trikaya

obdobi objevila fada atraktivnich aktiv, ktera zde
drive nebyla a ktera vyrazné rozsitila nabidku
pro kupujici. Silna poptavka pFirozené pritahla

i ¢ast zahrani¢nich vlastnikd, ktefi se rozhodli
nemovitosti uvést na trh, a transak&nf aktivita
tak akcelerovala. Dominantni roli sehral domacf
kapital, protoze lokalni investofi trhu rozuméj,
maji zde zazemi a uméji se o aktiva dlouhodobé
postarat. Trh z8stane aktivni i v dal$im obdobi,
ale klicovym rizikem do budoucna je nedostatek
nové vystavby.

Zdenka Klapalova, Knight Frank

Mirny narlist cen i najemného, postupna stagnace
u $patnych lokalit. Statni zasah formou Upravy
danf u investi¢nich nemovitostf, zlep3eni fungovani
stavebnich Gfadd a tlak na vyssi regulaci financova-
ni nemovitosti.

Pavel Finger, CRIF — Czech Credit Bureau
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MAKROEKONOMICKY VYVOJ
A CENY NEMOVITOSTI
V CR A VE SVETE

prof. Dr. Ing. Jan Frait | viceguvernér CNB

Vystudoval Ekonomickou fakultu Vysoké skoly barské v Ostravé. Zde absolvoval
v roce 1995 také doktorské studium a v roce 2002 byl jmenovan profesorem této
univerzity v oboru ekonomie. V roce 2000 byl poprvé jmenovan ¢lenem bankovni
rady CNB. Po ukonéeni tohoto mandatu budoval od roku 2007 v CNB ttvar zodpo-
vidajici za analyzy finan¢ni stability a vytvareni makroobezretnostni politiky. Od cer-

" W vence 2022 zastava v ramci druhého funkéniho obdobi pozici ¢lena bankovni rady
e,
—
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CNB, od tinora 2023 je viceguvernérem CNB. V soucasnosti zodpovida za obezfet-
nostni dohled nad finan¢nim trhem a Ceskou republiku reprezentuje v konzultaéni
skupiné Basilejského vyboru pro bankovni dohled.

Ing. Miroslav Plasil, Ph.D. | feditel odboru
makroobezietnostnich analyz CNB

Absolvoval Vysokou $kolu ekonomickou v Praze, obor Ekonometrie a operacni vy-
zkum a obor Statistika. Do Ceské narodni banky nastoupil v roce 2005 na pozici
experta statistiky, kde pracoval mimo jiné na zavadéni a rozvoji statistiky ¢tvrtlet-
nich finan¢nich teta v CNB. Od roku 2011 piisobi v centralni bance jako analytik.
V letech 2015-2017 byl poradcem ¢lena bankovni rady. V roce 2018 byl povéren
fizenim referatu realné ekonomiky a od roku 2023 ptisobi ve funkci feditele odboru
makroobezFetnostnich analyz.

-




16

MAKROEKONOMICKY VYVOJ
A CENY NEMOVITOSTI
V CR A VE SVETE

Podle lednového odhadu Mezinarodniho ménového fondu se globalni ekonomicky vystup

v roce 2025 oproti pfedchozim letim vyrazné nezménil a podobné jako v pfedchozich letech
pfidal relativné slabych 3,3 %. V podstaté stejny rist odhaduje fond i pro roky 2026 a 2027,
pficemz pomaly ekonomicky rést (1,8 a 1,7 %) vykazou zejména vyspélé zemé, do nichz fadi
fond i Ceskou republiku.

HDP v €R v roce 2025 zrychlil svou dynamiku. Ta podle lednového odhadu Ceského
statistického ufadu (€SU) dosahla 2,5 %. CNB ve své lednové prognéze poéita s tim,

ze ekonomika v nasledujicich dvou letech jesté zrychli. V roce 2026 i 2027 by HDP mél
vzrist 0 2,9 %. Letos se na zrychleném rdstu bude podilet zejména silna domaci spotieba
podpo¥ena rychlym ristem mezd.

Dynamika stavu bankovnich avért soukromému sektoru v €R se druhy rok po sobé
vyznamné zvysila. Objem skuteéné novych hypoteénich tvért za cely rok 2025 vzrostl
o polovinu. CNB o¢ekava, ze aktivita na hypoteénim trhu v roce 2026 dale zesili, byt jiz
pomalejsim tempem. Roéni objem skuteéné novych hypoteénich tvéri by se letos mél
pohybovat v rozmezi 360 az 370 mld. K&.

Ceny obytnych nemovitosti v roce 2025 dale dynamicky rostly a jejich rist pFekonal
predpoklady CNB i o¢ekavani vétsiny trhu. S lednovou prognézou uvefejnénou ve Zpravé
o ménové politice — zima 2026 je konzistentni pokraovani 10% rdstu na pfelomu let 2025
a 2026 a jeho nasledné zvolnéni k hodnotam okolo 6 % ke konci roku 2026, které budou
stale implikovat pFedbihani tempa rlstu p¥ijmt domacnosti.

EXTERNi PROSTREDI A SVETOVA EKONOMICKA AKTIVITA

Zatatkem roku zavladla v globalni ekonomice nervozita v souvislosti s uvalovanim cel na rtizné zemé ze strany Spojenych statd.
Postupné se situace uklidnila, kdyZ bylo dosaZzeno nékolika obchodnich dohod. | kdyZ dynamika globalni ekonomiky zdstala
utlumend, nerealizovaly se ¢erné scénére z prvni poloviny roku. Nicméné ani letos se neocekava vyrazné zrychleni globalniho
réstu. Tabulka 1zachycuje préméry z lednového reprezentativniho prehledu odhad@l svétovych analytikd (tzv. Consensus Fore-
cast) pro lorisky rok a jejich prognézy pro roky 2026 a 2027'.

TABULKA 1 Vyvoj a vyhledy svétové ekonomické aktivity (meziroéni tempa riistu redlného HDP v %)

I S T T S S S T T S A T
5 T4 0,8 0,2 14 34 23 0,9 2.2 22 41 49

2025 2, )
2026 24 11 T4 11 1,0 36 24 0,8 24 2,1 38 4.6
2027 2,6 14 2,0 15 13 31 24 13 2,0 2,2 37 4

Pozn.: CZ — Ceskd republika, EA — eurozéna, SK — Slovensko, DE — Némecko, PL — Polsko, EE — 27 zem stfedni a vychodni Evropy vé ilenskgch zemi EU, RU — Rusko,
US — USA, LA - 18 zemi Latinské Ameriky s vyjimkou Venezuely, AP — 16 zemi asijského a pacifického regionu véetné Japonska, CN — Cina.

ZDROJ: CONSENSUS FORECASTS, LEDEN 2026

Lorisky rok byl obdobim dezinflace v pfevazné &asti globalni ekonomiky. To dovolilo nékterym velkym centralnim bankam
(ECB, BoE) snizit sazby. V nékterych zemich (zejména pak v USA) inflace neklesala dostate¢né rychle, aby se sazby mohly

1 Consensus Forecasts: pravidelnd mési¢ni publikace spole¢nosti Consensus Economics shrnujici pfedpovédi stovek prominentnich ekonom( a analytickych tyma
ohledné budouciho vyvoje.
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centralnich bank nebo minimalné jeho ocekavani se projevily snizenim dlouhodobégjsich trokovych sazeb (Graf 1), které jsou

v pfevazné vétsing zemi vyznamné pro financovani transakci na trhu nemovitosti.

Ceny energetickych komodit se postupné snizuji a dostavaji se na trovné, které jsme mohli zaznamenat pfed ruskou agresi
na Ukrajiné. Ceny dalsich komodit spiSe rostou a odrazeji tak geopolitické obavy trhd, nicméné jejich cena vyrazné nevybo-
Cuje z rozmezi, ve kterém se pohybuji od roku 2023. Oslabeni dolaru spolu s prebytkem nabidky ropy na svétovych trzich

by minimalné ze zacatku roku mélo déle tlumit globdlni inflaci. | do leto3niho roku viak svét vstupuje s velkou nejistotou

geopolitického vyvoje.

GRAF 1 Vlyvoj swapovych sazeb ve vybranych ekonomikach (5Y, v %)
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ZDROJ: BLOOMBERG

Snizovani Urokovych sazeb, vétsi robustnost ekonomického ristu a zvy3eni realné mzdy vyustily ve vétsiné zemi ve vysoky rist
cen obytnych nemovitosti (Graf 2). Ten je zietelny i po zohlednéni inflace, ktera ve vét3ing zemi zpomalila. Pokra¢oval tak trend,
ktery zacal v roce 2024. Na poli reziden¢nich nemovitosti jiz pozorujeme pouze maly pocet zemi, kde ceny klesaji, v readlném

vyjadreni (po o¢idténi o inflaci) jde doslova o vyjimky. Vy33i rlist jsme znovu pozorovali v novych zemich EU. Ceny aktiv (v&etné

GRAF 2 Meziroéni nariist cen bydleni ve vybranych zemich dle OECD (idaje k 30. 6. 2025)
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nemovitost?) se dostavaji do hledacku regulatornich organ(, které se obavaji vzniku nerovnovah na téchto trzich. Vyvoj na trhu
komer¢nich nemovitosti je v jednotlivych zemich odlisny. Do velké miry zaleZi na geografické lokaci a sektoru.

DOMACI MAKROEKONOMICKE PROSTREDI A JEHO VYHLED

Hlavnim motorem rdstu domdci ekonomiky se stala spotfeba domacnosti. Té se dafi zejména diky rychle se zvy3ujicim mzdam.
Pres pokracujici problémy v pramyslu vidime, Ze jeho pfidana hodnota vyrazné neklesa. Vzhledem k tomu, Ze i tento rok by mél
pokraCovat pomérné silny mzdovy rdst, domaci ekonomika si udrzi velmi slu$nou dynamiku. Pomoci by mélo i mirné oZiveni
hlavnich €eskych obchodnich partner. Navic evropské ekonomiky (veetné té domaci) budou podpoFeny vy$imi viadnimi vydaji.
Inflace by diky levnéjsim energiim méla zlistat utlumena.

=== TABULKA2 Lednova prognéza CNB (v %)

25 3,6 A 29 09

2025 2,6 247
2026 29 1,6 3,6 LY 6/ 30 09
2027 29 21 40 24.5 50 29 10

Pozn.: HDP — redlny hruby domdci produkt (mezirocni riist v %); Inflace — rést spotfebitelskych cen (v %, primér), 3M PRIBOR — 3mési¢ni sazba penézniho trhu (v %,
primér); Kurz — ménovy kurz CZK/EUR, priimér; Mzdy — préimérnd nomindlni mzda (mezirocni riist v 9%, primér); Nezaméstnanost — obecnd mira nezaméstnanosti
(ILO, v %, priimér); BéZny tcet — podil salda bézného uctu platebni bilance na HDP (v %).

ZDROJ: ZPRAVA O MENOVE POLITICE - ZIMA 2026, CNB

Bankovni rada CNB ponechala na svém jednani v tnoru 2026 svou hlavni ménové politickou trokovou sazbu na 3,5 %. Méno-
va politika se v tuto chvili nachazi v komfortni pozici, kdy ekonomika roste, inflace je nizka a Grokové sazby jsou na béznych
rovnich.

VYVO) UVERU NA BYDLENI V €R

Hypoteni trh v roce 2025 pokracoval v dynamickém rastu. Celkovy objem skute¢né novych hypote¢nich Gvérd poskytnutych
domacimi bankami dosahl 320 mld. K¢ coz predstavuje zhruba 50% meziro¢ni nardst. Identické tempo réstu bylo mozné
pozorovat rovnéZ u bankovnich Gvért na bydleni, jejichz objem za rok 2025 ¢inil 361 mld. K& Do vysokych objem@ nové poskyt-
nutych Gvérd se promitala silici transakeni aktivita na realitnim trhu (Graf 3), zvy3ujici se podil bydleni pofizovaného na dluh
i narst pramérné vyse hypotecnich Gvérl na pozadi svizné rostoucich cen obytnych nemovitosti. Pocty nové poskytnutych
hypotecnich vért prekonaly v podminkach robustniho réstu pfijma doméacnosti a stale jesté mirné klesajicich dlouhodobych
Urokovych sazeb své dlouhodobé praméry. Kromé hypotec¢nich vérd nové poskytnutych do ekonomiky vzrostl v roce 2025
rovné? objem refinancovanych Gvért (nartist o necelych 70 %) a ¢aste¢nd i objem novych ujednani odraZejicich predeviim
refixace smluv s kratsi fixaci, které byly sjednany v nedavném obdobi vysokych Grokovych sazeb.

Zvy3ena aktivita na hypote¢nim trhu nebyla doprovazena vieobecnym rozvolfiovanim Gvérovych standardd ¢i plosnym narQis-
tem rizik pro finanéni systém. PrestoZe podil nové poskytnutych Gvérd s vy$simi hodnotami ukazatele DTI (podil vyge dluhu
k gistym prijmam), DSTI (podil dluhové sluzby na Cistych ptijmech Zadatele) i LTV (pomér velikosti dluhu a hodnoty zastavy)
dale mirné vzrostl, ze stfednédobého pohledu §lo jen o pomérné malé zmény. Uvéry s vy&&imi hodnotami ukazatelt DSTI a DTI

citlivost vici pfipadnym vypadkam prijmd ¢i nardstu Urokovych sazeb. Celkovy objem Gvérd s rizikovymi hodnotami u viech
uvedenych ukazatelt soucasné pak zlstaval nizky, coZ pfispivalo k udrzovani celkové miry selhani u hypote¢niho portfolia
pobliz historickych minim.

Navzdory tomuto vyvoji dochazelo ve vybranych segmentech hypote¢niho trhu v prabéhu roku 2025 k dil¢imu zvyseni rizik.
Ta byla spojena zejména s ristem podilu Gvérd, které slouZily k pofizeni nemovitosti pro investi¢ni G¢ely. Tyto Uvéry s sebou
zpravidla nesou vy$3i riziko z diivodu potencialné nizsi motivace Zadatel( splacet a zesilovani cyklického chovani trhu. To vede
k vy33i rozkolisanosti cen nemovitosti a tim i hodnoty zéastav u celého hypotecniho portfolia. Bankovni rada se proto v listopadu
2025 rozhodla doporucit poskytovateldm uvér uplatfiovat od dubna 2026 u investi¢nich nemovitosti obezietnéjsi pravidla
(hodnoty ukazatelt LTV a DTl by nemély u Zadného z téchto Gvérd prekrocit vyii 70 %, resp. 7). CNB nepredpoklada, Ze by
toto doporuceni vyznamné ovlivnilo celkové objemy poskytnutych Gvér( v roce 2026 ani ze by mélo bezprostfedni dopad na
dynamiku cen obytnych nemovitosti. Smyslem tohoto kroku je omezit rizika v oblastech jejich pozvolného riistu a branit jejich
dalsi eskalaci.
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GRAF 3 Pocet transakci s byty a rodinnymi domy vs ceny obytnych nemovitosti (v tisicich transakci — vyhlazeno; prava osa: riist cen v % meziro¢né) I I

16 30

[l Prevody bytt a RD financované hypote¢nimi Gvéry

Prevody bytl a RD financované Cisté z vlastnich zdrojd

25

” [ House Price Index (meziro¢ni rtist v %), prava osa

20
12

15

10
10

5
8

0

-5

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

ZDROJ: VYPOCTY AUTORU S VYUZITIM DAT CUZK A CSU

TRH OBYTNYCH NEMOVITOSTI V €R A JEHO CENOVY VYHLED

Silici transaké¢ni aktivita pfi pokracujicich omezenich na strané nabidky bydleni vytvarela tlak na rychly rast cen obytnych
nemovitosti (Graf 4). Podle dat HPI (House Price Index) se jejich meziro&ni riist v prabéhu roku 2025 pohyboval okolo 10 %.
Za tim stal predevsim rast cen byt(, ktery vyrazné prevysil dynamiku cen rodinnych dom a pozemkd. Pozorovany vyvoj pre-
konal predpoklady CNB z konce roku 2024 (Graf 5) i oekavani vétiiny trhu, coz mimo jiné odrazelo rychlejsi nez ocekavany
rGist nominalnich prijm& domacnosti, ktery pfispival k nartstu spotfebitelsko-investi¢niho optimismu a motivoval doméacnosti
s vysokymi pFijmy k ¢etnéjsimu vstupu na nemovitostni trh.

GRAF 4 Realizované ceny obytnych nemovitosti (2015 =100; prava osa: meziro¢ni riist v %)
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I I I GRAF 5 Scénar vyvoje cen obytnych nemovitosti (meziroéni riist v %)

House Price Index (mzr. réist) — skute¢nost
B House Price index (mzr. rtist), projekce ZoMP — zima 2026

House Price index (mzr. riist), projekce ZoMP — zima 2025

ZDROJ: CNB, CSU

CNB ocekava, ze tempo réistu cen bude v pribéhu roku 2026 zvolfiovat, nadale viak zlistane dosti vysoké a bude predbihat
dynamiku p¥jmé domdacnosti (Graf 5). S prognézou uverejnénou ve Zpravé o ménové politice — zima 2026 je konzistentni
setrvani cenové dynamiky pobliZz 10 % na pocatku roku 2026 a jeji pozvolné snizovani k hodnotam okolo 6 % na jeho konci.
Progndza odrazi pokracujici sviznou dynamiku pfijmd domdacnosti a pretrvavajici optimistickd o¢ekavani ohledné dalsiho rdstu
v prosttedi nedostate¢né nabidky bydleni v oblastech s vysokou poptavkou. Potencial pro realizaci krajné rizikovych scénart
spojenych s vyznamnou cenovou korekci pak CNB hodnoti jako nadale velmi nizky.

Vedle samotného cenového vyvoje CNB ve zpravach o finan¢ni stabilité pravidelné publikuje také daldf analyzy a ukazatele
zaméfené na trh obytnych nemovitosti. K nim patii rovnéz mira nesouladu mezi pozorovanymi primérnymi trznimi cenami byt
a cenami bezpec¢né dosazitelnymi pro medianovou domacnost pfi dluhovém financovani. Mira nesouladu v prabéhu roku 2025
setrvavala na zvy$enych trovnich kolem 60 %, coZ nadale poukazuje na zna¢né zhor3enou dostupnost bydleni pro vyznamnou
¢ast domacnosti, které by na néj dosahly jen pfi podstupovani zvysenych Gvérovych rizik. Do budoucna tak maze riziko pred-
stavovat scénaf spojeny s rozvoliiovanim Uvérovych standardd, které by vlivem dlouhodobého vylougeni z trhu motivovalo
zraniteln&j$i domacnosti ke vstupu na trh i za cenu mozného predluzen.

Viyvoj téchto rizik CNB pravidelné analyzuje v ramci celkového hodnoceni situace na trhu a v p¥ipadé potteby na né miize
reagovat pomoci svych nastrojd. Detailni vyhodnoceni situace na trhu nemovitosti a hypotecnich Gvérd bude spole¢né s aktua-
lizovanym vyhledem cenového vyvoje obytnych nemovitosti prezentovano po jarnim jednani bankovni rady o otazkach finan¢ni
stability, které probéhne zac¢atkem ¢ervna 2026.
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Mgr. Jiti Pacal | Central Europe Holding a. s. | élen spravni rady ARTN

Jii Pacal vystudoval Pfirodovédeckou fakultu UK. Od roku 1991 se zacal vénovat
oblasti nemovitostnich obchodg, investic, spravy a pronajmd, fungovani bytového
trhu, konzulta¢ni a vyukové ¢innosti. Zabyva se prevazné bytovou problematikou,
dlouhodobym monitorovanim realitniho trhu, konzulta¢ni a poradenskou ¢innosti,
spravou a provozem nemovitosti. Od roku 1996 pusobi jako Feditel a ¢len pred-
stavenstva Central Europe Holding a. s. se zaméfenim na vlastni investice a jejich
rozvoj, od roku 2004 je statutarnim ¢lenem Centra Paraple o. p. s.

Ing. Marcel Soural | pfedseda predstavenstva a generalni Feditel,
Trigema | élen spravni rady ARTN

Vystudoval Stavebni fakultu CVUT v Praze a po praxi v stavebnich firmach v Né-
mecku a Cesku spoluzaloZil v roce 1994 stavebni spole¢nost Trigema, kterou poz-
déji prevzal jako jediny vlastnik a v niz zaroven zastava roli pfedsedy predstaven-
stva. Investi¢ni skupina Trigema se stala jednim z vyznamnych ¢eskych developerti
a spravcti nemovitosti, s aktivitami i v oblasti leisure. Je ¢lenem Ceské komory auto-
rizovanych inZzenyrt a technikd ¢innych ve vystavbé. Zaroven plisobi v dozor¢i radé
Centra Paraple a v roce 2024 rozsiril své filantropické aktivity zalozenim Nada¢niho
fondu Trigema.

Ing. Dalibor Lamka | predseda ptredstavenstva a vykonny Feditel,
Trikaya

Paisobil Fadu let ve Svycarsku, kde zacinal v bankovni sféfe a od roku 1989 byl
partnerem ve firmach se specializaci na investi¢ni projekty ve stfedni a vychodni
Evropé. Po navratu do Ceské republiky zaloZil v roce 2010 developerskou skupinu
Trikaya zamétujici se na Jihomoravsky region. Ve své profesni praxi se dlouhodobé
vénuje reziden¢nimu developmentu a investicim do méstskych projektt s dtirazem
na kvalitu prosttedi, efektivni vyuZiti (zemi a dlouhodobou udrZitelnost. Soustavné
se zajiméa o problematiku dostupného bydleni, stejné jako o moderni architekturu
a urbanismus a jejich roli pfi kultivaci mést.

Ing. Zuzana Chudoba, MBA | zakladatelka a majitelka BTR Group

Zuzana se v realitni branzi pohybuje od roku 2003. Specializuje se na komplexni
sluzby v oblasti najemniho bydleni. Se svou spole¢nosti BTR Group poskytuje ana-
lyzy trhu, realizuje akvizice a pfipravuje ndjemni developerské projekty. Zajistuje
také pronajem a spravu najemnich bytovych domt i kompletni zafizeni bytd na kli¢.
Zuzana je viceprezidentkou Asociace najemniho bydleni a aktivné se angazuje ve
skupiné Female Leaders in Real Estate.



REZIDENCNI
TRH

Rezidenéni trh v roce 2025 zrychlil na strané poptavky, zejména v hlavnich centrech,
pFi¢emz pfetrvavaly bariéry na strané nabidky.

Praha (nové byty) vykazala rekordni objem prodejt a pokracujici rtist cen; hlavnim
vysvétlenim je kombinace demografie a rigidni nabidky.

Sekundarni trh v Praze a regionech se potyka s vyrazné omezenou nabidkou; cenové rozdily
mezi novymi a star$imi byty se zmensuji a ,vle¢ny efekt” Prahy se promita do regiond.

Brno patfilo k nejsilné&jsim rok&im posledni dekady (prodeje, ceny, aktivita); trh je
strukturalné napjaty a najemni bydLleni posiluje.

BTR v Praze se v roce 2025 daile etablovalo: nizka neobsazenost, optimalizace dispozic
a prémiové najemné odpovidajici produktu; segment se stava strukturalni souéasti trhu.

Bytové prostrediv Ceské republice se v poslednich letech stabilizovalo ve véech svych segmentech. Navzdory ¢asto se objevuji-
cim zpravam o prehfatém trhu, nedostupném bydleni a nefunkéni vystavbé zatim v naSem bytovém prostfedi nevznikaji zasadni
problémy. Trh si poradil i pfichodem velkého mnoZstvi osob ze zahranidi, které zde nalezly doc¢asny a nékdy i trvaly domov.

Velmi dobfe funguji bytova druZstva, i kdyZ co do po¢tu postupné na svém vyznamu ztraceji. Spole¢enstvi vlastnikd se jiz na-
ucila spole¢né hospodarit se spole¢nymi prostory a pe¢ovat o né; pomocnou ruku jim podala legislativni zména, kterd umoZriu-
je provadét nejen spravu, ale i vedeni SV) profesionalni osobou. Bytova vystavba s vyjimkou Prahy a Brna postacuje k pokryti
potfeb; najmy i prodejni ceny zaznamenaly rist pfiblizné odpovidajici inflaci a ristu pFijmda domacnosti.

Charakteristika bytového trhu:

¢ Bytovy fond tvofi hlavné nemovitosti vlastnéné fyzickymi osobami; vlastnictvi je i diky bytdm ve vlastnictvi a bytovém spo-
luvlastnictvi zna¢né roztfisténé. Nejvétsi podil ma nejoblibengjsi forma bydleni — rodinné domy.

¢ Najemni bydleni prochazi renesanci jak z hlediska zajmu o bydleni, tak u investord. Stéle vice se stavi bytové domy urcené
k pronajmu; zajem provozovat najemni byty maji velci privatni investofi, fondy i cirkve. BohuZel zajem statu a obci o najemni
byty velky neni.

e Nartst cen bytovych nemovitosti v poslednich letech lze vysvétlit dlouhodobé nizkou nabidkou, ale také vyvojem inflace
a rGstem pfijm domacnosti.

* Stavebn( Fizeni u nas stale trva neimérné dlouho, zvla3té pak v hlavnim mést&, kde je zajem nejvétsi. Spatna situace je nejen
u nové stavénych domd, ale i u tolik potfebnych rekonstrukci. Jen tézko si lze predstavit splnéni limitd nové ptijimanych
norem na uspory energi.

e Bytovy trh je zna¢né volatilni, s malym poctem transakci. Dle naseho Setfeni zméni rodinny ddm i byt vlastnika v praméru
za 55 let.

e Od1.7.2025 vstoupila v platnost novela zakona o DPH', kterd pro nékteré pfipady zavadi povinnost Uc¢tovat pfi prodeji starsi
bytové nemovitosti DPH, obdobné nové i u stavebnich pozemka.

¢ Na majitele bytovych nemovitosti v nasledujicich letech budou dopadat opatfeni v ramci bali¢ku norem Fit for 55, ktera
povedou ke snizovani emisi a spotfeby energii. Problém je, Ze fada z téchto opatfeni bude velmi obtizné proveditelna.

¢ \/ platnost vstoupil zadkon na podporu bydleni z dilny pfedchozi vlady. Je pravdépodobné, Ze soucasna koalice platnost
omezi, pfinese zmény nebo zakon zrusi zcela.?

Pocty prodanych bytl v Praze celkem a ve vybranych katastralnich Gzemich v poslednich letech ukazuje nasledujici tabulka. Pocty
vychazeji z dat CUZK zakoupenych a zpracovanych spole¢nosti Central Europe Holding a. s. (CEH). Vzhledem k tomu, %e je v hlavnim
mésté zhruba 553 tis. jednotek zapsanych v KN, jsou pocty prodejt velmi nizké. Pokud nezapocteme nové byty, hloubka trhu u stava-
jictho fondu ¢ini cca 14 %. Majitele tedy byt zméni za vice neZ 50 let, coZ vysvétluje vyssi ceny i nedostatek nabidky. Davody lze hledat
v davére v bezpetnou investici do nemovitosti, divére v rist cen a nedtivéte ve vyvoj ekonomiky. Pro ¢eské obcany je vlastnictvi bytu

zajisténim proti inflaci a zabezpetenim na stéfi. Vlastnictvi nemovitosti se predava mezi generacemi a k prodeji dochazi jen vyjimecné.

1 Novela zakona o DPH G¢&innd od 1. 7. 2025 zkracuje ¢asovy test pro osvobozeni od dané pfi prodeji nemovitosti z 5 let na 23 mésict od kolaudace. Podrobny vyklad
zmén naleznete v kapitole Legislativa na str. 83-84.

2 Utinnost zakona ¢&. 175/2025 Sb., o podpofe bydleni, byla koncem roku 2025 novou vladou odlozena z diivodu revize rozpoétovych nakladt a pripravy pozméfiovacich
navrha.



TABULKA Pocet byt(i se zapsanou kupni cenou v KN (Praha)

TABULKA Transakce s bytovymi domy v centralni asti Prahy (2017-2025)

2014 13503 2020 14 275
2015 15 531 2021 17 031
2016 17 660 2022 12782
207 17 355 2023 12 291
2018 16 138 2024 14 884
2019 14925 2025 14999

ZDROJ: CEHA.S.

Zizkov mr 1084

Vinohrady 471 494 370 374 522 356 378 448 426
Vrdovice 377 384 261 306 435 372 432 401 460
Nové Mésto 362 326 215 191 273 273 341 222 159
Staré Mésto 90 68 56 7 72 49 43 49 86
Smichov 475 1096 567 340 519 352 354 399 403
Hole3ovice 429 626 767 337 728 572 507 538 568
Karlin 186 365 492 229 369 329 210 434 163
Liberi 401 447 485 465 535 534 385 447 456
Vysocany 721 686 395 533 249 459 532 471 213
Nusle 628 460 209 248 392 359 257 282 375

ZDROJ: CEHA.S.

Z tabulek je patrné, jak mélky trh v Praze je. V regionech je situace jesté horsi. Maly pocet transakci na trhu s bydlenim m(ize
zplsobovat vyraznéjsi cenové posuny, nez by tomu bylo na trhu vyrazné Zivéjsim. Konzervativni pfistup k vlastnictvi nemovi-
tosti je u nas tradi¢ni a nelze v nasledujicich letech predpokladat jeho zménu.

Nizké pocty transakci vedou k vy33i volatilité; ceny tézko hledaji ustalenou rovinu a odpovidaji vice schopnosti uzavfit obchod
nez cenam obvyklym. Je také vhodné pfipomenout, Ze existuje velky rozdil mezi cenami byt( i vy3i ndjemného zjistovanymi
z internetu a na zakladé sbéru skute¢nych dat z uzavienych smluv & cenovych tdajd z KN. Dokumentuje to nasledujici tabulka
cen vech uzavienych transakci s byty v historickém centru Prahy v roce 2025. Data jsou zpracovana ze viech realizovanych
obchodt. Rozpéti cen je znacné; priimérné ceny viak nejsou zdaleka tak vysoké, jak se obecné predpoklada.

TABULKA Prodané byty v historickém centru Prahy

Katastralni izemi Praha Staré Mésto Mala Strana

Pocet prodanych byta

Rozpéti cen tis. K&/m? 197-483 000 K¢&/m? 128-505 000 K¢/m? 121477 000 K&/m?

@ cena/m? 2025
@ cena/m? 2024

323 400 K¢/m?
252 000 K¢/m?

205 700 K¢/m?
184 000 K&/m?

207 900 K¢/m?
174 000 K&/m?

ZDROJ: CEHA.S.

Tabulka dokumentuje velky cenovy rozptyl pfi malém poctu transakci. Z toho vyplyva i velké zkresleni, ke kterému pf¥i cenovych
reportech dochéazi. P¥i porovnani s daty z roku 2024 je patrny nar(ist cen byt mezi dvéma poslednimi roky.

TRH V PRAZE S BYTOVYMI DOMY

Tradi¢ni zpQsob investovani na bytovém trhu pfedstavuji investice do bytovych doma. Nelze souhlasit se zpravami z posledni
doby, Ze se jedna o novy trend. Jak vystavba, tak drzba bytového domu patfi k tradi¢nim investicim. Do roku 1995 se bytové
domy stavély pouze k naslednému pronajmu a je velmi prospésné, Ze se k tomu nova vystavba vraci. Tato ¢ast realitnich ob-
chodt zde funguje jiz od pocatku restituci v prvni poloviné devadesatych let minulého stoleti. Pocty transakci béhem roku jsou
zhruba okolo stovky doma, vétsi ¢ast probiha formou asset deal. Jedna se o oblibenou formu investice. P¥i dlouhodobém drZeni
vlastnictvi je v8ak obtizngjsi nalézt financovani a hodi se spise pro uloZeni volného kapitalu. Sprava nemovitosti také vyZzaduje
zkusenost a dobrou orientaci v legislativé. Dalezity je osobni pfistup k vybéru najemcd i komunikaci s nimi. Vyhodou oproti
investicim do jednotlivych bytd je viak sjednocené vlastnictvi, jednoduché rozhodovaci procesy p¥i nakladani s nemovitosti,
vétsi diverzifikace rizik spojenych s vypadky najemného i vy33i stabilita ceny nez u byt(l. Nova vystavba najemnich byt{ prinasi
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do tohoto segmentu vyrazné vy33i kvalitu bydleni a predstavuje zajimavou formu rozsifeni portfolia pro investi¢ni skupiny nebo
napf. penzijni fondy. Pro pronajmy novych byt s dodate¢nymi sluzbami a ve vysoké kvalité by bylo vhodné nalézt jiny termin
neZ uzivani oznaceni institucionalni bydleni. Tento termin jiz desitky let existuje a zahrnuje zpravidla neziskové bydleni ve vlast-
nictvi statu, obci, neziskovych organizaci ¢i $kol pro potfebné.

=== TABULKA Prehled o poctu realizovanych prodejii a cenach v Praze zpracovala Central Europe Holding a. s. (CEH) (bez obchodii pfes obchodni
podily) v letech 2022-2025
KU v Praze pocet @ cena pocet @ cena pocet @ cena pocet @ cena
2022 Ke&/m? 2023 Ke&/m? plop Ke&/m?2 2025 Ke&/m?
Nové Mésto 98 000 99 800 99 300 107 000
Zizkov 3 79 000 1 88 300 8 105 800 4 119 000
Vinohrady 0 121000 8 113 200 10 96 400 13 129 000
Smichov 0 0 2 103 000 2 75 000 8 167 000
Nusle 7 86 000 6 82 500 6 146 300 2 144 000
Liberi 4 94 000 6 83 400 2 81800 2 86 000
Hole3ovice 0 0 3 114 300 1 111 800 5 220 000
Staré Mésto 3 171 000 0 0 0 0 1 177 000
M. Strana 4 147 000 1 76 000 2 116 000 2 238 000
VrSovice 1 82 000 2 102 500 4 101300 6 175 000
Karlin 0 0 1 107 000 1 79 400 1 75 000
Kosite 0 0 5 87 600 3 87 600 1 63 000
Bubenet 0 0 1 86 000 1 131100 0 0
Stradnice 0 0 1 130 000 0 0 2 106 000
Vysehrad 1 78 000 0 0 0 0 1 113 000
Josefov 0 0 0 0 0 0 0 0
Dejvice 0 0 2 270 000 2 108 400 2 106 000
Celkem 29 54 45 72
ZDROJ: CEH A. S.
TRADICNI NAJEMNI BYDLENI
Zajem o najemni bydleni roste jak ze strany investor(, tak téch, kte¥ hledajf Omezena nalbfdka arostouc ceny E)ov?douvk_navyée-
domov, misto k bydleni. Najemni bydleni predstavuje velmi dilezitou soucast by- [."V,najm& S byd[,erll'v\{yraz,ne“ se od-
i atraktivni lokality od téch méné zadanych. Develo-
tového trhu a jeho vyssi podil na bytovém fondu predstavuje vy3$3i pojistku pro peti budou vice fetit efektivitu projekt(l a financovani,
cenové vykyvy. Vys8i zajem lze pozorovat hlavné u mladsi generace, pro kterou protoze marZe z{istavaji pod tlakem nakladti.
predstavuje flexibilngjsi a levnéjsi moznost bydleni. K riistu ndjemného, ktery je Michal Nosek, Fair Oaks Management
sklorovan ve vdech médiich, je nezbytné uvést, Ze pronajimatel mdZe najemné
zvy$ovat béhem najemniho vztahu jen tak, jak mu dovoli smlouva a ob&ansky
zakonik. Musi se tedy jednat o zvySovani u nové uzavienych smluv. Rozumny pronajimatel viak nezvysi najem nad hranici, ktera
je pro ndjemce odpovidajici. U pronajimatelt je zasadni racionalni pfistup ke stanoveni najmu; zvy3eni ndjmu nad hladinu odpo-
vidajictho najemného by vedlo k ¢astym zménam v osobé najemce a narlistu naklad. Na zakladé nasich zkusenosti a Setfeni
mezi pronajimateli a spravci mizeme konstatovat, Ze najmy rostou v sou¢asné dobé s rastem prijm& domacnosti a nejedna
se o desitky procent ro¢né, jak je ¢asto uvadéno. Najmy se zvysuji, ale risty doposud nepredstavuji vétsi riziko. Z dat vyplyva
meziro¢ni riist ndjemného o cca 5 %.
Tabulky prindSeji obvyklé najemné starsich byt ve vybranych méstech a méstskych ¢astech Prahy.

TABULKA Vy3e primérného ndjemného u nové uzavienych pronajma starsich bytdl ve vybranych €astech Prahy v K&/m?/mésic dle Setieni mezi
majiteli a spravci bytovych domu

Praha 1 490 Praha 8 395 Brno 355 Pardubice 285
Praha 2 470 Praha 9 370 Stied. kraj 315 Podébrady 285
Praha 3 420 Praha 10 410 Olomouc 255 Plzen 285
Praha 4 375 Praha-Zli¢in 375 Kladno 285 Ceské Budgj. 255
Praha 5 410 Praha 15 345 Hr. Kralové 275 Liberec 240
Praha 6 430 Praha 14 355 ML. Boleslav 335 Ustin. L. 205
Praha 7 415 Praha 18 340 Zlin 295 Ostrava 215

ZDROJ: CEHA.S.



PROBLEMY BYTOVEHO TRHU
Maélky trh

Preferujeme vlastnické bydlenf a Fadime se v jeho podilu k nejvy33im v Evropg. Vlastnictvi nemovitosti nalezneme u 4/5 domac-
nosti. Zaroveri v8ak vlastnictvi drzime a k prodeji miff jen zlomek nemovitosti, coz zvySuje ceny.

Stavebni Fizeni

Ceska republika nema zasadni nedostatek bytového fondu, presto je zapotiebi vyrazné zrychlit stavebn/ fizeni u rekonstrukcf
zanedbaného bytového fondu i u nové vystavby. Mame jeden z nejstarsich bytovych fond( v Evropé. | kdyz mame jiz nékolik
let zaporny pfirozeny prirtstek, pocty obyvatel mirné rostou migraci ze zahranici, coZ vyvolava okamzitou potfebu bydlet. Také
roste pocet jednoclennych domacnosti, hlavné ve velkych méstech.

Zajimavé zjisténi prinesla studie ,[DEA Studie 04/2023 — Bydleni" pfi CERGE-EI, ktera hodnoti moZny dopad na snizeni cen byt
az od ro¢ni vystavby 100 tis. jednotek. Nova bytova vystavba je ddleZita pro obnovu zastaralého fondu a potfebu zvySovani
poctu byt s ristem po¢tu domacnosti. Vyraznéjsi vliv na snizeni ceny bydleni viak nejspide nepfinese.

Data

Udaje o wii sjednaného najemného nejsou systematicky sledovany. Zpravy tedy ¢asto zavadéjicim zptisobem vychazeji pouze
z internetovych sledovani. V&t3ina najemnich smluv @z 80 %) je sjednana mimo realitni weby, mimo realitnf kancelare. To
potvrzuje nejen Setfeni CEH a. s, ale i zprava pro MMR od agentury Median. Relevantni data tak lze ziskat jen pfimo od pro-
najimatel(, pfipadné od firem vykonavajicich spravu bytového fondu.

Udaje o cenach prodanych nemovitosti lze za tplatu objednat u CUZK. Jen velmi malo subjekta, které v médiich reportujf o ce-
novych pohybech, viak tato data vlastni. Jejich obstarani je nakladné a seridzni zpracovani je naroc¢né.

Dostupnost bydleni a ceny

Obecné pfijatym hodnocenim naseho bytového trhu je jeho nedostupnost kvali vysokym cenam byt i najemného. Doklada se
nejcastéji indexy Price to Income Ratio a Rent to Income Ratio. Dle naseho nazoru neni spravné u téchto indexd vychazet z pri-
mérné vysSe platu na osobu. Vhodnéjsi pro mezinarodni srovnani je pocitat indexy z medianu disponibilnich p¥jm& domacnosti.
Takto provedené srovnani nas zatadi do stfedu evropskych statd, nikoli na konec.

Rist cen bytovych nemovitosti je taZen hlavné inflaci, kterou se zpoZdénim cca 6-9 mésic ceny bydleni kopiruji. Je dobré
si uvédomit, ze kumulovana inflace mezi lety 2017-2025 ¢ini 49,5 %; rostly i prijmy doméacnosti. Tedy nelze zcela souhlasit

s tvrzenimi o prehfatém cenovém vyvoji.
Legislativa, soudni spory

U bytového prava je zamérné ochrana na strané najemcl. BohuZel toho vyuZivaji prevazné ti, ktefi své povinnosti porusuji.
U dobte fungujicich ndjemnich vztaht je vzajemna domluva zajmem obou stran. V p¥ipadé poruSovani povinnosti ze strany
najemce mGze vlastnik sice zrychlené najem vypovédét a pozadovat uvolnéni bytu, realizaci vsak mdZe provést pouze na zakla-
dé rozhodnuti soudu. Bytovému trhu by velmi prospélo zrychlené Fizeni, napf. prostfednictvim bytovych senat(; vétSinou jde
o rozsouzeni bez potteby sloZitého dokazovani. Vétsi zastani, kterého by se dostalo pronajimateldm, by pfivedlo na trh tu ¢ast
bydLleni, kterou vlastnici z obav ze zdlouhavého Feseni sport radéji nepronajimaji.

SniZzovani emisi a energetické naroénosti budov

Postupné zavadéni novych zakonnych opatteni a norem Fit for 55 prinese fadu problém( pro majitele bytovych objektd, veéetné SV).
Opatfeni budou finan¢né naro¢na a ¢asto obtizné technicky proveditelnd, zvlasté u obydlenych starsich budov nebo pamatkovych
objektd. Nerealné je napf. vyuzivéni tepelnych ¢erpadel v ramci vytdpéni bytovych domd v souvislé zastavbé. Paradoxem bude, Ze
naklady ponese majitel objektu, ale Uspory budou vyuzivat najemci. Navratnost takovych investic bude spornd, pfipadné dlouhodoba.

Role statu a obci

Stat a obce by mély vytvofit podminky pro dobré fungovani bytového fondu zlepsenim rychlosti stavebniho fizeni a fungovani
Uzemniho planovani. Obdobné je tfeba urychlit rozhodovani sporti na bytovém trhu a zvysit tak davéru v dodrzovani podminek
najmu a fungovani SV). Stat a obce musi vytvorit systém pomoci v ramci socialniho bydleni pro osoby kompetentni k bydlenti,
avsak bez objektivni moZnosti uplatnit se na volném bytovém trhu. Obce ani stat nemaji suplovat developerskou ¢innost ani
pristupovat k bydleni z pohledu zisku, ale socialni potfebnosti. P¥ipadné zasahy do fungovani trhu nasilnymi regulacemi, dario-
vymi tresty apod. by mély zcela vymizet z tvah, jak do bytového trhu zasahovat.
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PRODEJE BYTU V PRAZE
Rok 2025 prinesl na prazském i celorepublikovém realitnim trhu zietelné oZiveni aktivity.

V prosttedi stabilizace inflace, ristu realnych mezd a pokracujici migrace se poptavka po bydleni zvysila i bez vyrazného pokle-
su Urokovych sazeb. V Praze se tento vyvoj projevil rekordnim objemem 7 800 prodanych novych bytd a pramérnou prodejni
cenou atakujici 775 000 K&/m>.

Vyvoj zaroven naznacuje, ze ¢ast poptavky se kvali omezené dostupnosti vlastnického bydleni presouva do najemniho seg-
mentu.

¢ Inflace stabilizovana na 2,1 %, riist redlnych mezd o 4,6 % podpofil koupéschopnost.

* Praha absorbuje ro¢né cca 10 000 novych obyvatel (véetné migrace ze zahranic).

e Pocet jednoclennych domacnosti roste; do roku 2050 bude v Praze minimalné o 300 000 lidi vice.

¢ Navrat spotrebitelské divéry: index pfekonal v prosinci 2025 hodnotu 110 bodd.

Ceska ekonomika v roce 2025 vytvotila idealni podhoubi pro realitni expanzi. Klesajici inflace a predvidatelna politika CNB
vratily lidem odvahu se zadluZit. Kli¢ovym faktorem v3ak neni jen ekonomika, ale netiprosna demografie.

Demograficky vyvoj Ceské republiky a zejména jejiho hlavniho mésta je hlavnim, byt ¢asto prehlizenym hybatelem cenové es-
kalace. Zatimco nékteré regiony mohou Celit stagnaci, Praha a Brno funguji jako obfi magnety. Jen do konce roku 2024 zajistila
migrace v hlavnim mésté pfirtistek 8 000 osob, pfi¢emz rok 2025 tento trend jesté posilil. Tento pfiliv obyvatel nevytvafi pou-
ze poptavku po ,n&jakém" bydleni, ale dramaticky méni strukturu kupujicich, kde roste podil expat® a vysokopfijmovych skupin.

Zasadnim spoletenskym jevem je atomizace domacnosti. Model ,Singles" znamens, Ze stejny pocet obyvatel dnes potfebuje
0 20-30 % vice bytovych jednotek nez pred ticeti lety. To vysvétluje, pro¢ malé dispozice 1+ kk a 2 + kk tvofi tfi ¢tvrtiny trhu.
Zatimco Praha planuje budoucnost pro dalsiho pal milionu lidi, stavebni produkce stagnuje. Kazdy rok se tak prohlubuje deficit,
ktery dnes dosahuje kritické hranice 100 000 jednotek.

Tato demograficka realita je neoblomna. Nemovitost v Praze pfestala byt v roce 2025 pouhym mistem k Zivotu; stala se nejvy-
hledavanéjsim aktivem stifedni Evropy. Stabilita pfijm® a navrat optimismu zpUsobily, Ze i pFes vysoké nominalni ceny lidé byty
kupuji s védomim, Ze jejich hodnota v ¢ase diky nedostatku metraze v centrech jen poroste.

Redlna pritomnost: Odhaduje se, Ze se v Praze denné pohybuje 1,6 az 1,8 milionu lidi, zapo¢itame-li dojizdéjici a neregistrované
rezidenty. Tento pfiliv lidi nevytvafi pouze poptavku po metrech ¢tverecnich, ale dramaticky méni socialni slozeni kupuijicich.
Stale Castgji se setkdvame s domacnostmi ze zahranici, které maji vy33i koupéschopnost a odli3né naroky na standard bydleni.

Rast tahne predevdim st&hovani ze zahrani¢f (Ukrajina, Slovensko, Vietnam). Status do¢asné ochrany pro uprchliky z Ukrajiny
si v Praze prodlouzilo ptiblizné 90 % osob. Podil cizincti v Praze je nejvy$si v CR a tvofi zhruba 25-30 % realné pritomného
obyvatelstva

Zatimco Praha [akd mladé z region(, vysoké ceny bydleni vytlacuji stavajici rezidenty do Stfedoceského kraje.

Dasledkem je vznik ,vysychajictho rybnika“. Kazdy rok, kdy se nepostavi dostateéné mnozstvi bytd, se deficit kumuluje. Zajemci
o bydleni v roce 2025 tak nejsou jen mladé rodiny, ale rostouci masa investor( a nové pfichozich, ktefi v nemovitosti vidf jedi-
nou bezpecnou pojistku proti inflaci v regionu, jehoz atraktivita v rdmci stfedni Evropy neustéle roste. Tato demograficka realita
tvofi neoblomny zakladni kdmen, o ktery se t¥isti jakékoli pokusy o administrativni regulaci cen.

Mechanismus nabidky a poptavky: od rovnovahy k propasti

* Historicka rovnovaha (rok 2014): Nabidka i poptavka na Grovni 6 000 bytl ro¢ng, cena 61 000 K&/m?.

e Obdobi 2015-2023: Osm let trvajici stav, kdy poptavka soustavné ptevy$ovala doplhovani nabidky.

o Aktudlni deficit (rok 2025): V Praze chybi témé&F 100 000 bytovych jednotek.

e Potteba vystavby: Pro stabilizaci trhu je nutné povolit a postavit minimalné 10 000 bytd ro¢né; realita roku 2025 je hluboko
pod timto ¢islem.

PFi pohledu na historickou osu ¢eského realitniho trhu je klicovym milnikem rok 2014, Tehdy trh naposledy zaZil stav blizky
idedlni rovnovaze — doznivaly efekty financnf krize, prdmérna roéni nabidka i poptavka se pohybovaly kolem 6 OO0 novych byt
a metr Ctvere¢ni stal zlomek dnedni ceny.
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GRAF Vyvoj primérné roéni nabidky novych byt v Praze a celkové ro¢ni poptavky po nich (2011-2025)
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Od tohoto momentu v3ak nastal osudovy zlom. Nasledujicich osm let se neslo ve znameni soustavného previsu poptavky nad
nabidkou, coz vytvorilo cenovou spirdlu, kterd v roce 2025 dosahla svého prozatimniho vrcholu.

GRAF Vyvoj poé¢tu prodanych novych byt v Praze (2011-2025)
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ZDRO)J: TRIGEMA (2011-2013); TRIGEMA, SKANSKA RESIDENTIAL, EKOSPOL (2014-2015); TRIGEMA, SKANSKA RESIDENTIAL, CENTRAL GROUP (2015-2025)

Trzni mechanismus v Praze je dnes silné paralyzovan administrativnimi bariérami. Pomalé povolovaci procesy a odklady di-
gitalizace stavebniho Fizeni zplsobily, Ze nabidka novostaveb reaguje na poptavku s obrovskym zpoZdénim, nebo nereaguje
vilbec. V roce 2025 jsme byli svédky situace, kdy se trh po kratkém ,zamrznuti* v letech 2022 a 2023 opét aktivoval, ale zasoba
volnych bytd se zacala vycerpavat rekordnim tempem.

Soucasna zasoba dostupnych byt( by p¥i zachovani stavajici poptavky vystacila pouze do podzimu 2026.
Rigidita nabidky je tak vysoka, Ze ani oZiveni prodejti v roce 2024 a 2025 (nartist o 80 % meziro¢né) nepovzbudilo vznik do-

state¢ného mnoZstvi novych projektd. Vysledkem je trh, kde i stari, kvalitativné hor3i byty cenové ,vle¢ou" za novostavbami,
a celkova dostupnost bydleni pro stfedni tfidu se stava minulosti.



30

Dostupnost bydleni 2025: analyza kupni sily a cilovych skupin

e Primérna mési¢ni splatka hypotéky dosahla 24 062 Ke.

 Nutny Cisty mési¢ni pfijem pro zdravy rozpocet u vlastnictvi: nad 100 000 K¢.

e Finan¢ni zatéz hypotéky je o 7 000 az 8 000 K& vyssi nez primérné mésicni najemné.
e Limit LTV zlistava na 80 %, coz vyzaduje miliony korun z vlastnich zdroja.

Dostupnost vlastniho bydleni v roce 2025 dosahla bodu, kdy se metropole definitivné oddélila od finan¢nich moZnosti pri-
mérné vydélavajicich domacnosti. Zatimco mzdy rostly tempem kolem 7 %, ceny nemovitosti utikaly dvouciferné. Pro cilovou
skupinu mladych rodin s prémérnymi pfijmy se vlastnictvi stalo matematicky nedosaZitelnym, nebot splatka tvéru na primérny
prazsky byt (cca 10,3 mil. K&) p¥i soucasnych sazbach 449 % predstavuje drtivou vétsinu disponibilniho diichodu.

I II GRAF Vyvoj primérné ceny za m” novych byt v Praze (2013-2025)

ZDROJ: TRIGEMA (2011-2013); TRIGEMA, SKANSKA RESIDENTIAL, EKOSPOL (2014-2015); TRIGEMA, SKANSKA RESIDENTIAL, CENTRAL GROUP (2015-2025)

Hlavni okruhy segmentace vyhovujicich skupin pro vlastnictvi jsou naptiklad vysokopfijmovi specialisté (IT, finance, manage-
ment, [ékaFi): jediny segment, jeho? mzdy (¢asto nad 100 tis. K& hrubého) a bonusy umoZAuiji splnit limity pro Gvér a zaroveri
udrZet naklady na bydleni pod 40 % cistého pfijmu.

Dalsim velkym okruhem jsou investofi s vlastnf jistinou: bonitni domacnosti vyuzivajici vysokou miru Gspor (184 %) k nakupu
bez nutnosti plného financovani Gvérem, ¢imz se vyhybaji pasti vysokych splatek.

Pro zbytek populace, v¢etné stfedni tiidy v sektoru sluzeb nebo vefejné spravy, se jedinou ekonomicky racionalni volbou stalo
najemni bydleni. | pfes narlst najmd o 6,8 % z(stava mésicni Uspora oproti splatce hypotéky tak vyrazna, Ze najem prestal byt
vniman jako provizorium a stal se novou celoZivotni normou pro mnoho obyvatel.

Primarni trh 2025: cenova eskalace a dominance Prahy 9

* Primérna prodejni cena novostaveb v Praze: 174 375 K&/m? (+11,2 % meziroZng).
* Nové projekty vstupuji na trh s prémiovou cenou 189 035 K&/m?.

e Praha 9 ovlada 26 % trhu diky transformaci brownfieldd.

* Prodejni podil malych dispozic (1 + kk a 2 + kk) tvofi stabilné 75 % viech prodejl.

Priméarni trh s novostavbami se v roce 2025 stal hlavnim motorem zdraZovani. Nové zahajované projekty vstupuji do prodeje
s cenovkami, které o desitky tisic korun pfevy3uji trzni prameér, coz je dano vysokym podilem prémiovych lokalit a rostoucimi
naklady na stavebni dodavky.
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MAPA Prodeje novych byt v regionech CR za cely rok 2025

215 529 842 1156 1469 1783 2096
T

Leipiic Ustecly Pocet bytt
79 byth (+5596)

Libereclcy :
) eWrroclaw
DRESDEN® s /| 509 byl (209) 1 [E R
NN e — SAXONY . Jj & STCESIAN| (wilovehadeck o HLE
el stiedodesley v f//' Y , VOIVODES | 534 byl (16756} DESHIP
1930 byrl (+295) = el i 4

7
4 V(

S /J\r : éﬂf} SILESIAN
L = T\ P
'f\fp ‘\ //I‘. Ol)ESl‘ |
o -7 | 291 byili (-
.y % il (-796)
&‘{f a3 & '—'ﬁ =Katowlce
B . L fral
T g .
arlovars| 5 KB A KO\
194 bytd (-1396) e i\/‘ﬁ\v\_\l_—\)1 _ ~ = 7| Moravskoslezsky ES¢
P ke asabyd (+2600) [
Pilgon s ‘ = %\ = oL
R /OIVOL
e

|
S

.\J’%’—"\J

]
P4

)/)/ Bl olemoucky

N {

S 422 byifl (-1295
Y

s

1
Nel -1296)
3 AH Plzeiisky > .
746 bytli (+0.79¢) e (\2 e Zlinsley
1golstadte ¥, \IM ; : 264 byt (-296) VAKIA

/ \

- %
jihaéesloj R Vysoina Jihomoravsky
e 722 byili (+695) b1 A a17 byt (+54%) AVIENNA| 2679 by (+1496)

Pozn: v zdvorkdch mezirocni procentudlni zména nabidky. ZDROJ: TRIGEMA

<

V metropoli se prakticky vytratily levn&j$i segmenty (nabidka ukryva pouze 7 % byt(l pod 140 tis. K&/m?); horni prémiové seg-
menty (nad 180 tis. K&/m® tvoti jiz vice neZ tfetinu celkovych prodejd. Developeti navic v reakci na silnou poptavku zcela zrusili
marketingové bonusy a slevové akce, které byly béZné v predchozich dvou letech.

Z geografického pohledu zlstava absolutnim vitézem Praha 9. Tato méstska ¢ast, postavena na zakladech byvalych tovaren
v okoli metra B, nabizi relativné nejdostupnéjéi bydleni (v préiméru 165 348 K&/m?).

Klicovym trendem je také pokracujici zmen$ovani byt(l. Zatimco v roce 2016 byla priimérna vyméra nabizeného bytu 84 m?,
v roce 2025 klesla na 63 m® To odpovida ztraté jedné celé mistnosti. Developeti touto cestou ,optimalizuji* ceny tak, aby byly
byty v absolutnich &islech stale prodejné. Pravé byty 2 + kk se staly standardem pro singles, mladé pary i seniory, pfi¢em? jejich
podil na trhu dosahuje 44 %. Tato Uspora prostoru je viak vykoupena vysokou jednotkovou cenou za metr Ctverecni, kterd je
u malych dispozic paradoxné nejvy3si.

Prodeje star3ich byt v Praze a regionech

¢ Nabidka secondhandovych byt(i v Praze klesla o 22 % na cca 3 300 jednotek.

* Préimérna nabidkova cena starsich bytd: 155 579 K&/m? (+9,8 % meziro¢né).

* Brnénsky vzestup: nabidkova cena novostaveb v Brné prekonala 145 000 K&¢/m?.

* Regionalni trh: prodeje v krajich vzrostly meziro¢né o 10 % (9111 prodanych byti), tahne je Stfedocesky a Jihomoravsky kraj.

Sekundarni trh v roce 2025 celi kritickému nedostatku nabidky. Od konce roku 2022 poklesla zasoba volnych starsich bytd
v Praze o drastickych 45 %, coz je ptimym dtsledkem oZiveni hypote¢niho trhu. Lidé, ktefi nemohou dosahnout na drahé no-
vostavby, se masivné vrhli na starsi bytovy fond, ¢imz vycerpali jeho zasoby.

Rozdil mezi cenou nového a star$iho bytu se tak neustdle zmensuje a v zavéru roku 2025 ¢inil necelych 13 %. Kupujici jsou
nuceni akceptovat ceny, které byly jesté pred rokem vyhrazeny pouze pro luxusni projekty.

Regionalnf realitni trhy kopiruji prazskou dynamiku s ne¢ekanou intenzitou. Absolutnim lidrem je Brno, které se v cenach zatina
Praze nebezpe¢né priblizovat. Nabidkova cena novostaveb v moravské metropoli vzrostla o téméf 10 % a v prémiovych ¢tvrtich
jiz s hlavnim méstem drzi krok.
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Stfedocesky kraj pak t&Zi z odlivu poptavky z Prahy — lidé v ramci Uspor voli bydleni v dobré dojezdové vzdalenosti, coz vyvo-
lava cenovy tlak v méstech jako Kladno, Beroun nebo BeneSov. Kraje Jihomoravsky a Stfedocesky dnes tvofi polovinu celého
regionalniho trhu v Cesku.

Cenovy vyvoj v regionech je sice o néco stabilngjéi, ale vle¢ny efekt" primarniho prazského trhu je nelprosny. Primarni trh za
sebou tahne trh sekundarni i nadjemni's mirnym zpozdénim jednoho az dvou kvartald. Celorepublikova prodejni préimérna cena
narostla v prabéhu roku 2025 0 9 %. Ve Stfedoceském kraji doznal rést prodejnich cen 12 %. Nejvétsi nartst cen jsme pak
zaznamenali na Liberecku, kde prodejni ceny vzrostly o 18 %. Nicméné je nutné dodat, Ze zde je trhu 6krat mensi nez v kraji
StfedocCeském. Tretim nejvétsim regionem je kraj Plzerisky, kde se prodeje vy3plhaly na 750 bytd, v ostatnich regionech se pak
prodeje pohybovaly pod hranici 550 prodanych byta.

Rozdily mezi bohatymi krajskymi mésty a zbytkem republiky se v roce 2025 dale prohloubily, coZ potvrzuje trend koncentrace
kapitalu i obyvatel do nékolika malo kli¢ovych oblasti s rozvinutou infrastrukturou.

III GRAF Prodeje novych byt v regionech CR ve 4Q 2025
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PRODEJE BYTU V BRNE
Rok 2025 patfil v Brné k nejsilngjsim za posledni dekadu: prodalo se 1405 novych bytd, nejvice od roku 2016.

Ceny dal rostly: primérna nabidkova cena ve ¢tvrtém kvartalu 2025 prekrocila 145 000 K&/m? (+11 % v meziro¢nim srovnani).
Za cely rok 2025 ¢inila préimérna nabidkova cena 141 000 K&/m? a priimérna prodejni cena 132 400 K&/m”.

Poptavku tahly mensi dispozice: 1+ kk a 2 + kk tvorily 79 % viech prodejc (1 + kk 558, 2 + kk 547).

Nabidka byla v pribéhu roku relativng nizkd a proménliva: zasoba dostupnych novych byt se pohybovala piiblizné mezi
1000-1600 jednotkami, konec roku uzavrela na 1507 bytech.

Najemni trh v Brné z(istava silny a cenové diferencovany podle lokality: v prosinci 2025 byl pramérny najem 1+ kk 15 500 K¢,
2 +kk 20 500 K¢, 3 + kk 26 800 K¢, & + kk a vice 34 000 Ke.

Vysoké prodeje v Brné i pFi riistu cen

ni trh dlouhodobé sleduje a od roku 2013 vydava pravidelné kvartalni analyzy, se v priibéhu roku prodalo 1405 novych byta.
Jde o nejvyssi ro¢ni objem prodejti za poslednich téméF deset let a zaroven o vysledek, ktery prekonal i velmi silny rok 2024
s 1298 prodanymi novostavbami.
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GRAF Prodeje novych bytti v Brné (2016-2025) I II

ZDROJ: TRIKAYA

Ani zavér roku neptinesl vyrazn&jéi ochlazeni, i kdy? samotny ¢tvrty kvartal 2025 skonéil na hodnoté 322 prodanych bytt (me-
ziro€nd o 83 mén&). Celkova roeni bilance ale potvrzuje, Ze Brno nadale t&%i z pozice silného regionalniho centra a e odloZen
poptavka, ktera se na trh vratila po slabsich letech 2022 a 2023, se udrZela i v prostfedi stale se zvySujicich cen.

Prodejni tempo v prabéhu roku kopirovalo sezonni chovani kupujicich. Nejsilngjsi vina ptisla hned na za¢atku roku — tnor 2025
byl rekordnim mésicem s 186 prodanymi byty. Naopak srpen pfinesl tradi¢ni letni Gtlum s 78 prodanymi jednotkami.

Nabidka byt ziistava napjata

Objem nabidky zGstava klicovym faktorem vyvoje brnénského trhu. V probéhu roku 2025 se pocet dostupnych novych bytd
v nabidce pohyboval v relativné tzkém pasmu, pfiblizné mezi 1 063 jednotkami a 1619 jednotkami. Rok za¢al na 1231 bytech
v lednu, v letnich mésicich zasoba narostla az na srpnovych 1609 a prosinec uzaviel na 1507 jednotkach.

Tento vyvoj naznacuje, Ze nabidka sice v pribéhu roku misty posilovala, ale z pohledu velikosti Brna a dlouhodobé poptavky
z0stava trh strukturalné napjaty. V praxi to znamena, Ze i pfi dobrych prodejich nedochazi k ,pfesyceni trhu a cenovy tlak ma
tendenci pretrvavat.

Nova cenova maxima a stabilni riist v pribéhu roku

Vedle silnych prodejt byl rok 2025 ve znameni dal3iho rlistu cen. Praimérna nabidkova cena novych byt v poslednim ¢tvrtleti
2025 v Brné prekrocila 145 tis. K&/m?, co? predstavovalo meziroeni nartist o 11 %.

Za cely rok 2025 dosahla priimérna roéni nabidkova cena 141 000 K&¢/m? a prii-

L RDTTPIEETS T ! mérna ro¢ni prodejni cena 132 400 K&m? V rdmci roku byla cenova dynamika
tljddgjérfif:;?;\gn:;;iz\f%: E:?jzos?/eﬁttsi\a/iz?éi mimoradné stabilni: pramérna nabidkova cena se z 133 600 K&/m? v lednu postupné
a bude vice zaleZet na lokalité a kvalité projektu. dostala az na 145 700 K¢/m® v prosinci, tedy o vice nez 12 tis. K&/m® vy3e. Kupujici,

Nedostatek byt& v kombinaci s rostoucimi na-

e Erierell e Rl S ktefi s rozhodnutim vyckavali, tak v zavéru roku platili za srovnatelny byt o stovky
tisic korun vice.

Rést cen za metr Ctveredni se stale vyraznéji promita do celkové pofizovaci ceny. Ve ¢tvrtém kvartalu 2025 dosahla priimérna
nabidkova cena jedné bytové jednotky 8,86 mil. K¢ Do této hodnoty se vedle samotného zdraZovani promitd i struktura po-
ptavky: trh tahnou mensi byty, které maji sice nizsi vyméru, ale ¢asto vy$éi cenu za m? nez vétdi dispozice.
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GRAF Priimérna prodejni cena za m?
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Struktura prodejd podle dispozic

Rok 2025 potvrdil dlouhodoby trend posunu poptéavky smérem k mensim bytam. Dispozice 1+ kk a 2 + kk dohromady tvofily
1705 prodejt, co? predstavuje 79 % vsech prodanych novych byt v Brné.

e 1+ kk: prlimérna vyméra 37 m?, prodano 558 jednotek, primérna prodejni cena 135 800 K¢&/m?
e 2 + kk: primérna vyméra 55 m?, prodano 547 jednotek, préimérna prodejni cena 130 900 K&/m?
e 3+ kk: primérna vyméra 83 m?, prodano 258 jednotek, primérna prodejni cena 125 400 K&/m?
e 4 + kk a vice: praimérna vyméra 108 m?, prodano 51 jednotek, préimérna prodejni cena 129 800 K&/m?

Z dat je patrné, Ze nejvy33i ceny za m” dosahuji malé byty (zejména 1+ kk), co? odpovida realité trhu. Pii omezené absolutni
dostupnosti rozhoduje pro mnoho kupujicich pfedevsim celkova cena bytu a mési¢ni zatizeni, nikoli maximalni obytna plocha.

Prodeje dle brnénskych lokalit

V zavéru roku 2025 se poptavka nejvyraznéji koncentrovala do méstské ¢asti Trnita, kterd byla tahounem trhu s 65 prodanymi
byty. Silnou poptavku vykazaly také Bosonohy s 49 prodanymi byty. Stabilné vysoky zajem byl patrny i v tradi¢nich méstskych
¢tvrtich, jako jsou Staré Brno, Zidenice a Husovice, kde se shodné prodalo p¥iblizné okolo 30 jednotek.

kde se béhem roku prodalo vice nez 100 byt(, a 3lo tak o nejuspésnéjsi projekt celého trhu. Silny zajem kupujicich zaznamenaly
i dali projekty, naptiklad Pekarensky dvcrr, Allrisk Meridiem, Urban Park, Polyfunkénf déim Dornia nebo Ctvrt Pod Hady.

Najemni trh v Brné

V Brné je zaroven patrné posilovani role najemniho bydleni, zejména u domacnosti, pro které se vlastnické bydleni stava hare
dosazitelné. V prosinci 2025 dosahovaly primérné najmy nasledujicich hodnot dle dispozic:

e 1+ kk: prmér 15 500 K& median 15 000 K¢, primérna vyméra 34 m’

e 2 + kk: praimér 20 500 K¢, median 20 000 K¢, primérna vyméra 55 m?

e 3+ kk: pramér 26 800 K¢, median 25 000 K¢, préimérna vyméra 83 m?

e 4 +kk a vice: pramér 34 000 K¢ median 30 800 K¢, priimérna vyméra 115 m?

Z hlediska najemného za metr ¢tverecni se projevuji vyrazné rozdily dle lokality. Mezi nejdrazsi méstské ¢asti patfi Brno-Bo-
sonohy (511 K&/m?), Brno-jih (488 K&/m?) ¢i Brno-Komin (468 K&¢/m?); naopak nizéi hodnoty vykazuji okrajové &asti jako Brno-
-lvanovice (250 K&/m?), Brno-Zebétin (236 K&¢/m?) nebo Brno-Jehnice (329 K&¢/m?2). Tato diferenciace v praxi odrazi kombinaci
faktor(i — dopravni dostupnost, vybavenost a predevsim to, zdali se jedna o lokalitu s vy33i koncentraci novych projektd nebo
malometraznich bytd.
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Naptiklad u méstské ¢asti Brno-Bosonohy, kterd jako jedina presahla cenu 500 K¢ za m?, stoji za vyssi priimérnou cenou skuted-
nost, Ze v nabidce se zde nachdzi jen malé mnoZstvi ndjemnich bytd, které vétsinou tvofi jednotky 1+ kk s nejvy3si cenou za m>

Sekundarni trh v Brné

Secondhandovy trh v Brné funguje jako propojeny systém s trhem novostaveb. V obdobi zrychleni prodejt novych bytd ob-
vykle roste i aktivita u starsich bytd.

Rok 2025 byl i pro sekundarni trh s byty rokem ,procitnuti. Po stagnaci v roce 2023 a opatrném rozjezdu v roce 2024 se
objemy transakci vyrazné zvysily.

Zatimco novostavby v Brné atakovaly hranici 145 000 K&/m?, stardi byty s cenou okolo 108 000 K&/m? se staly hlavni alterna-
tivou pro ty, ktefi nebyli ceny novostaveb ochotni akceptovat.

Primérna doba, po kterou byl byt v Brné v inzerci, klesla v roce 2025 na 75 dni, oproti roku 2024, kdy to bylo vice nez 100 dni.
U malych byt s dispozicemi 1+ kk a 2 + kk v dobrém stavu se obchody ¢asto uzaviraly do 30 dnd.

Jednim z motor( sekundarniho trhu byly také domacnosti, které uz nechtély ¢ekat na dal3i pokles trokovych sazeb. Zatimco
trh s novostavbami byl taZzen predevsim investi¢nimi nakupy, u starsich bytd bylo vyraznéjsi zastoupeni rodin fesicich vlastni
bydlent.

Nejvétsi vyzvy brnénského trhu

V Brné se v poslednich letech ukazuje, Ze samotna poptavka ani ekonomické podminky nejsou hlavni brzdou” trhu — kli¢ové je,
co se dé&je na strané povolovani a regulace. Novy tzemni plan Brna je z pohledu seridznich developer krok spravnym smérem
a obecné je vniman jako vice prorezidencni. Jeho pfinos se ale v praxi mize projevit jen tehdy, pokud bude navazan na stabilni
a predvidatelné procesy. Schvaleni tzemniho planu totiz pfislo v obdobi, kdy je$té nedoznély zmatky spojené s novym staveb-
nim zakonem, a zéroven se v Brné prekryvaly se specifickou organiza¢ni zménou — zrusenim stavebnich fadd méstskych casti
a vznikem centralniho stavebniho Ufadu. Vysledkem byla pro fadu projektd komplikovana situace, kdy se povolovani prodluZo-
valo a v priibéhu Fizeni se ménila pravidla hry. To snizuje ochotu investovat do pFipravy a zvy$uje ndkladovost projektd, kteréa
se nakonec promita do cen bydlent.

Pokud méa Brno skute¢né zpomalit suburbanizaci, tedy odliv obyvatel do pasu 30-40 km kolem mésta, a udrZet dostupnost
bydleni, potfebuje kombinaci nékolika krokd: zrychlit a zprdhlednit povolovani, stabilizovat fungovani centralniho stavebniho
UFadu kapacitné i procesné a zaroven drzet konzistentni pravidla, aby se projekty nemusely ,piekreslovat” uprostfed piipravy.
Z hlediska méstské politiky bydleni se jako perspektivni jevi také spoluprace mésta a developert na méstskych pozemcich
a rozvoj alternativnich forem financovani a vlastnictvi, napfiklad druzstevniho bydleni. Bez aktivnéjsi role samospravy, podpory
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statu a funkéniho bankovniho financovani ale zlistane hlavni cesta notoricky znaméa — stavét vice a povolovat rychleji — zatim
nedosazenym cilem.

Vyhled brnénského trhu pro rok 2026

Do roku 2026 vstoupil brnénsky reziden¢ni trh s tim, Ze éra levnych hypoték se nevrati. O¢ekdvatelnéjsi je stabilizace sazeb
kolem 5 % nebo pfipadné mirné zvyseni. Pfesto se v roce 2025 ukazalo, Zze hypote¢ni trh uz neni hlavni brzdou — domacnosti
se prizpGsobily ,novému normalu” a vétsi roli hraje ocekavani budouciho cenového vyvoje.

PFi pretrvavajici omezené nabidce a bariérach povolovani vystavby je pravdépodobné, Ze trh zlstane spiSe na strané prodavaji-
cich. V takovém prostredi kupujici typicky nevyckavaji na pokles cen, protoZze ten se nejevi jako pravdépodobny; naopak se snazi
predbéhnout dalsi rdst, ktery mdZe byt rychlejsi neZ potencialni Gspora z drobné zmény Urokové sazby.

BTR TRH

Strukturalni souéast trhu

Rok 2025 lze v Praze oznatit za obdobi potvrzeni institucionalniho najemniho bydleni jako plnohodnotné a stabilni soucasti
rezidenéniho trhu. Segment Build to Rent (BTR), ktery byl je$té nedavno vniman jako vznikajici investi¢ni alternativa, se béhem

roku 2025 posunul do faze provozni zralosti. Tento vyvoj se projevil jak na strané poptavky, tak v chovani investor i trznich
ukazatelich.

Hlavnim fundamentem rlstu zlstava dlouhodobé omezena dostupnost vlastnického byd- Mirné poroste nabidka, ale porostou

leni. Pfestoze v pribéhu roku 2025 doslo k ¢aste¢né stabilizaci trokovych sazeb hypoték, i ceny. Hodné zavisi na dariové politice sta-
rozdil mezi naklady na pofizeni vlastniho bydleni a Grovni najemného zlistava vyznamny. tu, ale i na substituci s najemnim bydlenim.
Najemni bydleni tak nadale pfedstavuje nejen pfechodné ¥e3eni, ale pro rostouci ¢ast do- Michal Severa, B3 OC

macnostf{ i dlouhodobou volbu.
Velikost BTR segmentu v Praze

V ramci prazského trhu evidujeme na konci roku 2025 priblizné 15 000 bytovych jednotek v segmentu Build to Rent v rdiznych
fazich Zivotniho cyklu. Z toho je v provozu pfiblizné 3 220 byt( ve 22 projektech, vice nez pétina celkového objemu. Necela
pétina byt se nachazi ve vystavbé a priblizné 60 % je ve fazi priprav.

Z geografického hlediska zlistava klicovou lokalitou Praha 9, v niZ se soustfeduje nejvy$si pocet bytovych jednotek v provozu
i ve vystavbé. Z pohledu poctu projektd je viak situace odli$na — nejvice provozovanych projekt(i se nachazi na Praze 5, zatimco
nejvyssi aktivita ve vystavbé je patrna shodné na Praze 4 a 5.

Rekordné nizka neobsazenost

Nejvyrazngjsim trznim signalem roku 2025 je historicky nejnizsi mira neobsazenosti. Ve druhém pololeti roku klesla celkova
neobsazenost v prazskych BTR projektech na pouhd 2 %, pfi¢emz i nové spusténé projekty dosahuji velmi rychlé absorpce.
K tomuto vyvoji prispél viak také nizky objem nové dokoncenych BTR projektd, kdy v roce 2025 vstoupily na trh pouze nizké
stovky bytovych jednotek. Navrat k trovni okolo tisice novych bytl ro¢né se ocekava v roce 2027.

Optimalizované BTR jednotky

Rok 2025 potvrdil dlouhodoby trend zasadni zmény struktury bytovych dispozic. Dispozice 1+ kk a 2 + kk dnes tvoii celych
80 % bytového fondu v prazskych BTR projektech, pfitemz u projekt( spusténych ve druhém pololeti roku jejich podil dosahl
az 95 %.

S tim souvisi i pokles primérné velikosti bytd. Zatimco celkovy primér v segmentu BTR ¢ini 49 m?, nové oteviené projekty
v druhém pololeti 2025 vstupovaly na trh s byty o priimérné velikosti pouhych 36 m* Ve srovnani s novymi byty uréenymi
k prodeji, jejichz préimérna velikost se pohybovala okolo 66 m?, vznikl historicky nejvétsi rozdil mezi ob&ma segmenty.

Nejde v3ak o prosté zmensovani byt(, ale o cilenou optimalizaci dispozic, ktera reflektuje poptavku mladych jednotlivc( a pard
a soucasné umoznuje udrzet ekonomickou dostupnost najemniho bydleni.
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Najemné: potvrzeni prémiového postaveni

V druhé poloviné roku 2025 dosahovalo skute¢né ndjemné v praZskych BTR projektech v priméru 26 882 K¢, resp. 551 K&¢/m?.
V pfepoctu na metr ¢tvere¢ni bylo realizované najemné pfiblizné o ¢tvrtinu vy$3i neZ nadjemné nabizené na realitnich portalech,
zatimco v absolutni vy3i se obé hodnoty pohybovaly na velmi podobnych Grovnich.

Nabidkové ndjemné se ve druhém pololeti roku 2025 pohybovalo v priméru na trovni 31 094 K¢, resp. 572 K&/m2. V porovnani
s nabidkou na realitnich portalech bylo nabidkové najemné v BTR projektech téméf o 30 % vy33i v pfepoctu na metr ¢tverecni
a zhruba o pétinu vy33i v absolutnich hodnotach.

Cenové prémie BTR projektt vaci zbytku trhu vychazi z jejich produktového a provozniho standardu. Vy33i Urover najemného

bytd, profesionalni spravu a vy$3i miru jistoty a stability najemniho vztahu.
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Investofi a transakéni aktivita

Nejvétsim hracem v prazském segmentu Build to Rent z(istava spole¢nost AFl Home s 2 155 jednotkami v provozu i piipravé,
nasledovana spole¢nostmi SIKO a Mint Living. Vyznamny posun zaznamenala investi¢ni spole¢nost REICO, ktera v roce 2025
realizovala dvé akvizice — Stoddlky Residential (219 byt() a Kaskady Barrandov (207 byt&). AFl Home loni uskuteénila akvizici
projektu Port 7, zahrnujici pozemek pro budouci vystavbu 152 najemnich bytd. Na trh zarovef vstoupili novi investofi a deve-
lopefi, v¢etné spolecnosti KKIG Holding, Ungelt Group, Urbaneo ¢&i Realia Group, coZ potvrzuje rostouci atraktivitu segmentu
i mimo tradi¢ni institucionalni hrace.

GRAF Nejvétsiinvestofi v prazském BTR segmentu
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Poznamka grafu: Z prehledu jsme vyclenili projekty dostupného ndjemniho bydleni, které nové uvddime v samostatné kategorii. ZDROJ: BTR GROUP

BTR jako stabilizaéni prvek trhu bydleni

Rok 2025 ukéazal, Ze institucionalni najemni bydleni hraje konkrétni roli pfi zvy$ovani dostupnosti bydleni v Praze. Prostted-
nictvim optimalizace velikosti bytd, vysokého podilu dispozic 1+ kk a 2 + kk a jejich vybavenosti pfinaseji BTR projekty na trh
zejména startovaci bydleni pro mladé doméacnosti, které je v prazském bytovém fondu dlouhodobé nedostatkové.

Soucasné institucionalni investofi pispivaji ke stabilité a kvalité najemniho bydleni diky profesionalni spravé, systematické
Udrzbé a dlouhodobému investi¢nimu horizontu. Segment Build to Rent se tak postupné stava strukturalni soucasti prazského
reziden¢niho trhu.
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Lenka SindelaFfova, MSc. | Knight Frank

Lenka Sindelatova ma dlouholeté zkugenosti z oblasti nemovitosti. Zaméfuje se na
priizkum a analyzy trhu s nemovitostmi, strategické realitni poradenstvi, zkusenosti
ziskala také poradenstvim pfi akvizicich a prodeji nemovitosti. Vystudovala nejprve
Karlovu univerzitu a poté University College of Estate Management, obor Nemo-
vitosti. Dlouhodobé ptisobila na pozici Head of Research & Consultancy v mezina-
rodnich poradenskych realitnich spole¢nostech DTZ nebo BNP Paribas Real Estate
a dale také ve 108 AGENCY v tymu Capital Markets, kde se zabyvala investi¢nim
poradenstvim pfi prodejich a akvizicich nemovitosti. Disponuje dlouholetymi zkuge-
nostmi z oblasti realitniho poradenstvi pro vyznamné mezinarodni i lokalni klienty.
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Trh prazskych kancelaf¥i se vyviji v prostfedi omezené nové vystavby, coz pfi stabilni
poptavce zvysuje tlak na kvalitni produkt v nejzadanéjsich Lokalitach.

Poptavka zGstava taZena zejména najemci, ktefi hledaji efektivni, flexibilni a dob¥e dopravné
dostupné prostory; roste vyznam kvalitniho pracovniho prostfedi a technického standardu

budov.

Neobsazenost se dri na relativné nizkych drovnich, pfi¢éemz rozdily mezi lokalitami
a kvalitou budov se dal prohlubuji ve prospéch nejatraktivnéjsich projekta.

Nejvy$si dosahované najemné by dle oéekavani mélo v tomto roce dile rist pfedevsim
v $irSim centru.

ANALYZA NABIDKY

V Praze evidujeme 3,94 milionu m? modernich kancelafi. Za cely rok 2025 bylo dokon¢eno pouhych 26 600 m? novych prostor,
coZ predstavuje historicky nejnizsi pfirlistek nabidky. Ve srovnani s rokem 2024 jde o pokles o 64 %.

III GRAF Kancela¥ské prostory v jednotlivych méstskych ¢astech (m?)
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ZDROJ: KNIGHT FRANK RESEARCH, PRAGUE RESEARCH FORUM

Budovy tfidy A ptedstavuji 74 % vSech modernich kanceléFskych prostor a vice nez pétina pfipada na nejkvalitnéjsi prostory
s hodnocenim AAA.

Rada spole¢nosti se sna#f stabilizovat pracovni
Soucasna vystavba kancelafskych budov se soustiedi predevsim do nékolika jiz etab- tymy a omezovat praci zdomova tam, kde se
lovanych kancelatskych lokalit. Praha 1a $ir$i centrum mésta patii k velmi atraktivnim neukazuje jako dostatecné efektivni. Moderni
lokalitdm, aviak historicka zastavba a omezeny prostor pro novou vystavbu vyrazné kanceldfe na tento trend reaguji zejména

VI -~ , v T .y dtirazem na dobrou dopravni dostupnost, inspi-

brani vétsimu rozvoji modernich kancelafskych ploch. V této ¢asti mésta se nachazi pfi- o T ey

rativni prostredi a flexibilitu. Vzhledem k tomu,
blizné 15 % vsech modernich kancelafi. Nejvétsi koncentrace modernich kancelatskych jak omezend je v sougasnosti nova vstavba, je
budov je v Praze 4 (25 %), nasleduje Praha 5 (17 %) a Praha 8 (16 %). na trhu takovych piileitost! nedostatek.

Zdenka Klapalova, Knight Frank
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V roce 2025 byly na trh dodany nasledujici projekty: V 1. ¢tvrtleti byla dokoncena prvni faze E Factory v Praze 9 s 8 700 m?
kancelatské plochy. Ve 2. ¢tvrtleti nasledovaly dvé rekonstrukce na Praze 1— NR7 (4 450 m?) a VN 62 (2 100 m?). Ve 4. ¢tvrtleti
pak byly dokonéeny PernerKarlin v Praze 8 (9 300 m? a rekonstrukce Panorama Airport Building v Praze 6 (2 000 m?).

Po covidu byly kancelate prehlizenym Na konci 4. ¢tvrtleti 2025 se v Praze nachazelo ve vystavbé celkem 263 300 m?. Vy-

assetem, zména v3ak nastala, jelikoz se plné znamnou &ast tvofi kancelafské plochy v ramci projektu Smichov City (119 200 m?), je
projevily nové zplsoby prace v hybridnim
reZzimu. To ma za nasledek vétsf poptavku
po modernich prostorech s niz3i energe-
tickou narocnosti, které odpovidaji novym k pronajmu k dispozici pouze 36 %, zbylych 64 % ploch bylo jiz obsazeno. Ve 4. ¢tvrtleti
pozadavkiim prace. Trend je, Ze firmy se byla zahajena vystavba dvou novych projektél. Spole¢nost Passerinvest Group zacala sta-
presouvajl ‘_jo mensich RIrESIEEr, kd?_dOkalzou vét budovu Orion (19 300 m2) v Praze 4 a spole¢nost Mount Capital zahajila rekonstrukci
udetfit, ale je to za cenu vy3siho najemného. , . L, . L, , .
v ramci druhé faze projektu E Factory (5 200 m? v Praze 9. Nejvice prostor ve vystavbé

EGER RE R B ST AL se nachazi v Praze 5 (46 %), nasledované Prahou 4 (30 %) a Prahou 8 (16 %).

ho? soutasti je také kampus Ceské spofitelny (75 000 m? a centrala spole¢nosti CEZ
s planovanym dokoncenim v roce 2028. Ke konci roku bylo z celkového objemu vystavby

V roce 2026 by mélo byt dodano na trh jen asi 36 700 m? kancelafi, nova nabidka tedy bude nadale velmi omezena. Dokoncena
bude rekonstrukce budovy Danube House v Praze 8, dale projekt Isola v Praze 4 a dvé mensi budovy v Praze 9 a v Praze 7.

Kromé probihajici vystavby je planovano dalsich témér 500 tisic m? kancelafskych ploch. Spolu s projekty jiz ve vystavbé
to predstavuje priblizné 15 % soucasného kancelédrského fondu v Praze. Je viak pravdépodobné, Ze nékteré planované projekty
projdou zménami, nemusi byt realizovany, pfipadné mohou byt konvertovany na byty.

ANALYZA POPTAVKY

V Praze bylo v roce 2025 pronajato celkem 573 200 m? kancelafskych ploch. Jedna se o meziro¢ni pokles o 10 % oproti rekord-
nimu roku 2024. | ptes tento pokles viak celkova poptavka veetné prejednani ndjemnich smluv a podnajma prekrocila pétilety
primér o 8 %.

Stéle plati, Ze expanzi poptavky limituje pfedevsim nedostatek dostupnych prostor.

Renegociace predstavovaly 45 % z celkové realizované poptavky. Nové pronajmy a expanze tvofily 38 %, predpronajmy 16 %
a podnajmy zbyla 2 %.

Cista poptavka dosahla 307 100 m? tedy o 3 % méné nez v roce 2024, ale o 13 % vice ne? pétilety praimér.

Az 30 % z Cisté realizované poptavky tvofily akvizice do vlastnictvi, pfedevsim se jednalo o projekty, které jsou stavény na miru.
Cast poptavky se presouva z najemniho do vlastnického modelu, zejména u velkych korporaci.

V roce 2025 bylo nejvice novych pronajmd realizovano v Praze 5 (28 %), nasledné v Praze 4 (22 %) a Praze 8 (19 %). V ramci
roéni tisté poptavky dominovaly spoleénosti ze sektoru financi (20 %), nasledované energetikou (15 %) a technologickymi a IT
spole¢nostmi (14 %).
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III GRAF Realizovana poptavka (m?)
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Ve druhém ¢tvrtleti uskutecnila spole¢nost CEZ nejvyznamnéjii transakci roku, a to nakup prostor v komplexu Smichov City
v Praze 5 o celkové vyméte pies 44 000 m? Ve tfetim Ctvrtleti prejednala spole¢nost SAP ndjemni smlouvu v budové Met-
ronom (27 900 m?), rovné? v Praze 5. Nejvét¥i transakci ve &tvrtém Ctvrtleti bylo piejednani najemni smlouvy spole¢nosti Sie-
mens v projektu City West (21900 m? v Praze 5. Vyznamnou transakci byla také akvizice budouciho sidla spole¢nosti Creditas
v komplexu Rohan City v Praze 8 s vymérou pres 16 800 m?. Tyto prostory firma ziska do vlastnictvi po dokon¢eni projektu.
Transakce byla zaznamenana ve druhém Ctvrtleti.

Kancelatsky trh v nadchazejicich letech bude
formovat predevsim kvalitativni rozdil mezi
modernimi budovami a star$im fondem.
Mira neobsazenosti kancelarskych prostor se ve ¢tvrtém ¢tvrtleti 2025 oproti predcho- Najemci budou dal preferovat energeticky
zimu ¢tvrtleti sniZila o 52 bazickych bodti na 59 %. V meziro¢nim srovnani to predstavu- usp?fnif—" Sfbk:e dpstuif‘e busovyv' Zﬁtt'mS?,
je pokles o 134 bazickych bod(. Jedna se o nejnizsi neobsazenost od zac¢atku roku 2020. 2.l SI0RLE Ay Bige e mon o8 CEflet =Sl

neobsazenosti. Zaroveri poroste tlak na flexi-
Historicky se neobsazenost pohybovala nejnize lehce nad 4 % v roce 2019. Naopak

bilitu a doplrikové sluzby v budovach.
nejvyse se nachazela v roce 2015, a to nad 15 %. JiF Sedlagek, BDO Audit

NEOBSAZENOST KANCELARI

Nejvy3% mira neobsazenosti byla zaznamenana v Praze 10 (12,2 %) a Praze 3 (10,6 %).

v Praze 3 av Praze 7, a to o vice neZ 8 procentnich bod, respektive o 6 procentnich bodud.

I I I GRAF Mira neobsazenosti (v %)
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Cista absorpce odrazi zménu obsazenych kancelatskych prostor na trhu za dané obdobi. V roce 2025 byla zaznamenana kladna
absorpce ve vy3i 75 000 m?, coz znamena, ze obsazenost kanceldfi v Praze vzrostla.

NAJEMNE A POBIDKY

Nejvy3si dosahované najemné na konci roku 2025 ¢inilo 23,00-30,00 EUR/m¥mésic v centru mésta. U trofejnich nemovitosti
véak evidujeme hodnoty vyrazné prevyiuijici trzni Grover, tedy nad 30,00 EUR/m?/mésic. Nejvy3si dosahované najemné mezi-
ro¢né vzrostlo o 1,7 % a za poslednich pét let dokonce o 25 %.

Ve vnitfnim mésté byl zaznamenan vyrazngjii narlst, a to o 5 % meziro¢ng, na Uroveri 19,50-20,50 EUR/m?/mésic. Naopak
v okrajovych ¢astech Prahy z@istalo najemné stabilni v rozmezi 15,50-16,50 EUR/m2/mésic.

Servisni poplatky v modernich kancelafskych budovach se aktualng pohybuiji v rozmezi 4,00-5,50 EUR/m?/mésic. P¥i najem-
ném na trovni 19,50 EUR/m? tak predstavuji ptiblizné 20-28 % celkovych nakladti.

Naklady na vybaveni kancelat se pohybuji mezi 1200-1300 EUR/m?, co? znamena mezironi nardist zhruba o 8 %. Pronaji-
matelé standardné poskytuji ndjemctim pobidky ve formé najemnich prazdnin a pfispévkd na vybaveni prostor. U novostaveb
a prvottidnich kanceldfi tfidy A se pfi sjednani pétiletych najemnich smluv pohybuji ndjemni prazdniny obvykle na drovni 5-7
mésicl, coz odpovida i lofskym hodnotam. P¥spévky na vybaveni pak u prostor t¥idy A dosahuji 150-200 EUR/m?.

GRAF Podil pobidek (%)
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Vzhledem k rdstu najemného se podil pobidek sniZil na priblizné 19-26 %. Standard, ktery pronajimatel obvykle poskytuje,
zahrnuje technologie, kompletni vybaveni toalet, zvy3ené podlahy, snizené stropy a zakladni open-plan fesenf; v nékterych
pripadech je soucasti i koberec. Naklady na vybaveni, které musi uhradit najemce, jsou proto vysoké. | z tohoto dtvodu fada

najemct upfednostiuje prejednani stavajicich najemnich smluv pred relokaci, kterd je spojena s podstatné vy3simi vydaji.
VYHLED

| v tomto roce otekavame jen minimalni novou nabidku kancelarskych prostor, coZ povede k dalsimu poklesu miry neobsaze-
nosti. V nasledujicich letech bude sice na trh dodano vice kancelérskych ploch, avsak zna¢na ¢ast z nich je jiz predem obsazena.
Nizka nova nabidka otevira prostor predevsim pro rekonstrukce a modernizace stavajicich objektd.

Poptavka byla v loriském roce silng, i kdyZz meziro¢né mirné poklesla ve srovnani s rekordnim rokem 2024. Také letos by méla
zGstat stabilni, pficemz hlavnim limitujicim faktorem zlstava nedostatek vhodnych dostupnych prostor. Najemci s vétsimi pro-
storovymi poZadavky musi zahajit jednani minimalné dva roky pred planovanou relokaci.
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B SCHEMA Nejvy3si dosahované najemné v Praze (EUR /m*/mésic)

B Centrum mésta: 29,00-30,00
Vnitfni mésto: 19,50-20,50
Vn&jEl mésto: 15,50-16,50

Vysoké naklady na stéhovani a omezena nabidka vhodnych prostor zptisobuji, Ze najemci
Casto preferuji prejednani stavajicich najemnich smluv pred relokaci — a stejny trend
bude pokracovat i letos. Relokace se stava strategickym rozhodnutim, nikoli bé&znym
cyklickym krokem.

Najemné by mélo v priibéhu roku déle rist, zejména ve vnitfnim mésté. Tlak na jeho

ZDROJ: PRAGUE RESEARCH FORUM, KNIGHT FRANK RESEARCH

U kancelafi ¢ekam nejvétsi posun v poptavce
po nizkoemisnich budovach. Souc¢asné oce-
kavam pokracovani trendu snizovani plochy
kancelafi na zaméstnance.

Jiti Brazek, KALISTE GROUP

navysovani prameni pfedevsim z vy3$Sich stavebnich nakladt u projektd ve vystavbé i u projektd planovanych.

S ohledem na nizkou novou nabidku, klesajici neobsazenost a tlak na rist najemného lze stavajici kanceldrsky trh v Praze

povazovat za trh pronajimateld.
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Ing. Kamila Breen | Cushman & Wakefield

Kamila Breen ptisobf jako vedouci oddéleni vyzkumu trhu a analyz pro Ceskou
republiku ve spole¢nosti Cushman & Wakefield. V realitnim sektoru ma vice nez
dvacetileté profesni zkudenosti. Svou kariéru zahajila jako analyti¢ka ve spole¢nosti
Siemens Real Estate v Mnichové, nasledné ptisobila v mezinarodnich poradenskych
spole¢nostech BNP Paribas Real Estate a JLL. Dlouhodobé se specializuje na strate-
gické analyzy komer¢niho realitniho trhu a pravidelné se podili na pfipravé odbor-
nych trznich reportd a komentart k vyvoji realitniho trhu. Je absolventkou Vysoké
Skoly ekonomické v Praze, kde vystudovala obor Hospodatska politika a vefejné
finance.

Dr. Tomas Drtina | Managing Partner, Incomind | viceprezident
spravni rady ARTN

Je drzitelem doktorského titulu v oboru ekonomické a regionalni geografie na UK.
V roce 1991 spoluzakladal agenturu pro marketingovy vyzkum spole¢nosti Incoma.
Poté, co dlouha léta pasobil jako feditel Incoma GfK, se v roce 2075 stal generalnim
teditelem GfK pro Cesko a Slovensko. V prosinci 2019 spoluzaloZil a od té doby Fidi
vyzkumnou a poradenskou spole¢nost INCOMIND. Je viceprezidentem spravni rady
ARTN, predsedou odborné poroty Best of Realty, ¢lenem Brand Council Super-
brands CZ & SK a stoji v ¢ele Research Committee Asociace nakupnich center CR.
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Vyvoj spotiebitelské poptavky byl pozitivni, maloobchodni trzby v roce 2025 vykazaly
mirny nardst.

Nové plochy pFibyvaji pfedevsim zasluhou segmentu retail park(, t&Zisté investic celkové
spi$ nez do expanze sméfuje do modernizace a zvy$ovani kvality obchodnich prostor.

Pokracuje stale intenzivnéjsi sblizovani a propojovani tradi¢niho ,kamenného" a online
obchodu.

Zapojeni digitalizace, datové analytiky a novych technologii umoziuje p¥esnéji anticipovat
chovani zakaznika i zefektivnit Fadu procesti.

CELKOVY VYVO) MALOOBCHODNIHO TRHU

Maloobchodni trh se v roce 2025 vyvijel stabilné. Podle piedbéznych vystupt vzrostly maloobchodni trzby v Cesku meziro¢né
priblizné o 3 % (mirn& nad trovni inflace). Nardist se projevil zejména v segmentu drogerie a kosmetiky a internetového prodeje,
naopak nizsi dynamika byla patrna u prodeje potravin.

Spottebitelska poptavka nevykazovala vyraznéjéi vykyvy. Cesko je svou trovni kupni sily na obyvatele (dle dat NIQ) na 23. misté
evropského Zebfitku, 22 % pod primérem EU. Regionalni rozdily v trovni kupni sily zCstavaji zfetelné (Praha 132 % &eského
priméru vs. Karlovarsky region 83 %, néktera sidla i pod 70 %), nicméné nlizky jsou rozevfeny méné ne? v fadé dalsich evrop-
skych zemi.

Vyzkumy nakupnich zvyklost! (NIQ, Incomind, Skala a Sulc) potvrzuji posun k racionaln&jgim nakuptim a konzumaci. Cast domac-
nosti v poslednich letech omezila objemy nakupt, ¢ast je racionalizovala (vy$3i podil nakupt ve slevé, méné impulsnich nakupd,
pokles nakup ,zbytnych" poloZek, aktivni porovnavani nabidek, posilovani privatnich znatek, nakup levngjdich alternativ aj.).
Slevy nehrajf v zadné jiné evropské zemi tak vyznamnou roli jako v Cesku (v rychloobratkovém zboZi se na prodejich dle NIQ
podileji témé¥ ze dvou tretin). Z¥etelna je i tendence k men3im, ¢astéjsim nakuplim, s nimiz souvisi mensi nakupni koge, a také
snaha cestovat za nakupy méné a vyuzivat prodejny v nejbliz8im okoli. Ddraz zstava na pohodlnost nakupu — at jiz ve smyslu
jednoduchosti a bezproblémovosti, nebo nakupniho zaZitku. S kazdym rokem roste mira vyuzivani mobilnich aplikaci fetézcd
a vyznam vérnostnich program(i; tento faktor u fady zakaznike ovliviiuje vybér nakupniho mista a priimérny Cech aktualné
vyuZiva témér dvé desitky vérnostnich programd. V segmentu e-commerce postupné pribyva lidi, ktefi maji néktery z e-shopt
jako své preferované nakupni misto potravin.

Domacnostem rostou prijmy, snizuji svou

Desitka nejvétsich obchodnich fetézct v Cesku kontroluje trh v objemu pFiblizné 500 miliard predchozi opatrnost a jsou ochotny vice
K& Na nejvyssich dvou prickach jsou fetézce vlastnéné némeckou skupinou Schwarz: Lidl utracet.
a Kaufland (s trzbami na Grovni 90 mld. K¢ resp. 80 mld. K&). Na dalsich mistech figuruji Pavel Berger, UDI Group

Albert, Geco a v poslednich dvou letech zfetelné rostouci Penny Market. Hranici 50 mld. K¢

se bliZi Tesco a Alza.cz. Kli¢ovym mistem prodeje nepotravinafskych kategorii zboZi ztstavaji

sortimentn( specialisté (Datart/HP Tronic, IKEA a Hornbach) a obchodni centra, kterym je vénovéna samostatna pasa? této
kapitoly. Diverzita trhu tak zGstava vysoka.

E-COMMERCE, OMNICHANNEL A LOGISTIKA ,,POSLEDNI MILE"

E-commerce se na maloobchodnich trzbach podili priblizné jednou $estinou. Ceska e-commerce i v roce 2025 mirné rostla
a prekrocila troveri 200 miliard K& vy3 byla pouze v nestandardni ,covidové"“ sezéné 2021. Do této bilance véak nejsou zapo¢i-
tany prodeje online trziét ze tietich zemi, zejména z Asie. Pravé e-shopy jako Temu a Shein (v nich? nakupuje jiz tietina Cecht)
jsou tradi¢nimi obchodniky i Asociaci pro elektronickou komerci (APEK) popisovany jako priklad konkurence, které je vnimana
jako neférova a problematicka z hlediska pravidel a kontrol. V fadé evropskych zemf jsou jiz podnikany kroky k jejich vy33
kontrole, Cesko k nim ovéem zatim nepatf.



TRH S MALOOBCHODNIMI PROSTORAMI

Koncentrace trhu e-commerce je vysoka: pouhé 1% z priblizné 49 tisic e-shopt fungujicich v Cesku ovlada vice nez 90 % trhu.
Na trhu se etabluji mezindrodni internetova trzisté (z t&ch vyznamnych lze zminit lze zminit Allegro, Kaufland ¢& Trendyol).
Konkurence v tomto segmentu se déle vyostfuje a odbornici predikuji pokracujici konsolidaci, kterd dopadne zejména na mens3f
e-shopy.

Trendem je expanze Ceskych online obchodnik(l na zahrani¢ni trhy, véetné zapadni Evropy i vzdalengjsich regiond. Nejrozsah-
lejé investici timto smérem uskute¢nila Rohlik Group, a to vedle kvalitngjéiho pokryti tizemi v Cesku a rozvoje nowych sluzeb
a profitovych linif (napt. retail media). Z postupné digitalizace retailu t&2f i rychle rostouci logistické spole¢nosti. Fenoménem
doby je intenzivni snaha e-retailu i logistickych firem o posilovani odbérovych mist: vedle otevirani vlastnich vydejnich mist
a showroom( jde o spolupraci s velkymi Fetézci i mensimi provozovateli obchodu a sluzeb a o budovani vydejnich boxa.

Internet se stal pfirozenou souasti nakupniho rozhodovani a trend omnichannelu je na vzestupu napfi¢ kategoriemi zboZi.
Vétsina velkych ,kamennych" obchodnikd tento posun reflektuje: investuji do rozvoje online aktivit a platforem a i diky tomu
dokazala v lofiském roce posilit. Propojovani tradi¢niho obchodu a online retailu je patrné jiz nékolik let; oba svéty se navzajem
obohacuji a hranice mezi nimi se dale stira.

Hlavni vlnu expanze tradi¢niho retailu ma Cesko jiz za sebou. V odpovédich expertniho panelu ARTN je nicméné meziro¢né
patrné posilovani optimismu v predikci nardstu retailovych ploch: zatimco nardst novych ploch v nejblizsim obdobi o¢ekavala
pred tfemi lety pouze Ctvrtina oslovenych, v poslednich dvou letech tento nazor zastava vice neZ polovina respondentd. Nové
prodejny nadale vznikaji, oviem pomalej$im tempem. Odbornici pozitivné hodnoti pfedevsim rozvoj retail parkd; jejich atrak-
tivitu posiluje i ¢asta pritomnost diskontnich najemcd, coz je v obdobi sloZitéjsi ekonomické situace pro ¢ast zakaznikd vitané.

Pravé prodejny orientované na niz$i cenové hladiny navy$ovaly v roce 2025 své obchodni plochy nejvyraznéji.

Obchodnici vice nez dfive sleduji ekonomiku jednotlivych prodejen a v nékterych ptipadech optimalizuji sit. Investice do rozvoje
prodejni sté neklesaji, ve stale vétéi mife viak smétuji do modernizace stavajicich obchodt. Maloobchodni sit v Cesku tak
prochazi postupnou proménou, podporenou i rozvojem hybridnich formatt prodejen.

GRAF Jaky o¢ekavate nartst novych retailovych ploch v nasledujicich dvou letech?
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ZDROJ: PRUZKUM ARTN

OBCHODNI CENTRA V CESKE REPUBLICE

Celkova pronajimatelna plocha nakupnich center, maloobchodnich parke a outlet(i v Ceské republice presahla na konci roku
2025 hranici 4,05 milionu m2 Nejvétsi podil tradi¢né ptipada na obchodni centra (moderni maloobchodni komplexy s GLA
vétsi nez 5 000 m? Fizené jednim vlastnikem nebo spravcem, ktery vyuZzivd centralizovanou spravu najemct, spolecny
marketing a jednotna provozni pravidla), ktera spole¢né zaujimaji priblizné 2,58 milionu m2 Retail parky (retailova centra
s prodejni plochou vét3i ne? 1500 m? a minimalné tfemi obchodnimi jednotkami) nabizeji celkem 1,38 milionu m?. Nabidku
dopliuji outletova centra s daldimi 89 tisici m?. Dle vy$e uvedené definice se ke konci roku 2025 v Cesku nachazelo 119 ob-
chodnich center, 300 retail parkd a ¢tyfi outletova centra. Regionalné zlstava nejvétsim trhem Praha, kde se koncentruje
priblizné 1,1 milionu m? modernich maloobchodnich ploch; nasleduji Moravskoslezsky kraj s GLA 485 tisic m? a Jihomoravsky
kraj s priblizng 383 tisici m”.

1 nedokazu odhadnout

B stagnace, jen minimum

znacny prirtistek novych
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TRH S MALOOBCHODNIMI PROSTORAMI

Saturace obchodnich center je ve vétging lokalit Ceské republiky jiz relativné vysoka. Nejvy&i saturace obchodnich center v prepoctu
na 1000 obyvatel je dlouhodobé v Praze (677 m* na 1000 obyvatel), ndsledované Libereckym krajem (327 m2 na 1000 obyvateD).
Na Urovni mést patff mezi nejsaturovan&jif lokality Teplice (1514 m? na 1000 obyvatel) a Olomouc (1113 m?2 na 1000 obyvatel).

GRAF Celkova nabidka a saturace obchodnimi centry
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ZDROJ: CUSHMAN & WAKEFIELD

V roce 2025 bylo dokon¢eno 130 800 m* maloobchodnich ploch, z toho drtivou vétéinu (63 %) tvotily retail parky. Rekon-
struovano nebo roziiteno bylo 48 400 m? prodejnich ploch v rdmci obchodnich center (zejména roziiteni centra Varyada
v Karlovych Varech a Westfield Cerny Most v Praze) a 82 400 m? v ramci retail parkd (nejvice za poslednich 15 let), pFitem?
nejvétsim z nich byl Retail Park Kozomin. Data potvrzuji, ze hlavnim zdrojem rdstu nabidky jsou retail parky, zatimco vystavba
novych obchodnich center zGstava minimalni.

Retail bude déle téZit z trendu retail

Vystavba v segmentu obchodnich center mé zdstat na nizké Grovni i v nejblizsich letech. parkd a rekonstrukcf existujicich center.
V roce 2026 méa byt dokon¢eno pouze rozdifeni obchodniho centra Galerie Teplice o pfi- Otekava se stabilni rist najma posileny
blizng 3 000 m? V roce 2027 by na trh nemélo pribyt 2adné nové obchodnf centrum. A% spotFebitelskou poptavkou.

v roce 2028 se predpoklada dokongeni vyznamnéjsich projektd, naptiklad komplexu Dornych Jiti Sedlacek, BDO Audit

v Brné s prodejni plochou 30 800 m? a Galerie Pernerka v Pardubicich o rozsahu 30 000 m?.
V del3im horizontu lze o¢ekavat dal3i projekty obchodnich center jak v centrech mést (Savarin v Praze, Ameside v Plzni), tak
napriklad v lokalitach nékterych prazskych nadrazi.

GRAF Nova nabidka maloobchodnich ploch v obchodnich centrech a retail parcich (GLA v m?)
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TABULKA Nejvétsi obchodni centra v Ceské republice (dle prodejni plochy) ===
Obchodni centrum Celkem GLA centra v m** Vlastnik
Westfield Chodov Praha 102 200 Unibail-Rodamco-Westfield
Westfield Cerny Most Praha 92 500 URW/ Upvest/ RS) Invesments
Olympia Brno Brno 87200 Deutsche EuroShop AG
OC Letnany Praha 78 600 CBRE Investment Management
Avion Shopping Park Ostrava Ostrava 65 900 lkea Group
ZDROJ: CUSHMAN & WAKEFIELD
Mezi nejvétéi viastniky obchodnich center v Ceské republice se dlouhodobé fadi skupina CPI, ktera si diky rozsahlému portfoliu
udrZuje stabilni pozici lidra trhu. V poslednich letech v3ak dochazi k postupnym zménam ve vlastnické strukture; mezi pétici
nejvétsich vlastnikd se vedle skupin Unibail-Rodamco-Westfield a CBRE Investment Management nové zafadily také spolec-
nosti Redstone Real Estate a REICO.
Bude dochazet k postupné saturaci V pfipadé retail parkd, typicky situovanych v mensich ¢&i stfedné velkych méstech nebo na okraji
segmentu retail parkd. Pro expanzni aglomeraci, zistava dynamika vystavby vysoka. V roce 2026 by mélo na trh pfijit 38 novych re-
manazery najemcd nebude davat smysl tail parkd s celkovou plochou pres 160 000 m?. Soucasti vétsiny retail park je hypermarket ¢i
expandovat do sidel s méné nez 3 000 supermarket doplnény dalgimi jednotkami. Obchodnici ocefiuji nizéi naklady na provoz a spravu
obyvatel. retail parkd oproti velkym nakupnim centrdm; pro zakazniky je vyhodou rychly nakup a blizkost
Pavel Krchiak, Oberbank AG bydlidté, co? podporuje vznik regionalnich projekt(l v mensich méstech.
Mezi nejvétdf vlastniky retail parkti v Cesku se dlouhodobé fadi zejména Saller Group a InterCora; velmi aktivné v tomto seg-
mentu posiluje také skupina CPI.
TABULKA Nejvétsi retail parky v Ceské republice (dle prodejni plochy) ===
Nazev retail parku Celkova GLA v m? Vlastnik
S1 Center Prerov Prerov 24700 Saller Group
RP Tesco Hradec Kralové Hradec Kralové 24700 Tesco Stores CR
Aventin Shopping Jihlava Jihlava 23700 ZDR Investments
S1 Center Chomutov Chomutov 21400 Saller Group
Avion Shopping Park Ostrava Ostrava 18 400 lkea Group
ZDROJ: CUSHMAN & WAKEFIELD
Po vyrazném propadu navitévnosti zplisobeném ,covidovymi” restrikcemi se navitévnost obchodnich center stabilizovala, ale ne-
vrétila se na ptivodni trover: v roce 2025 byla i pres drobny meziroeni nartist (+0,19%) stale o 6 % pod Urovni roku 2019. Zptisob
navitévy center se nicméné méni. Zakaznici do nich mifi cilengji a s jasnym nakupnim zamérem; obrat center tak roste rychleji nez
samotna navétévnost. Hodnoty obratu center na metr ¢tveredni meziro¢né vzrostly podle panelu ANC CR o vice ne? 3 %.
GRAF Index meziro¢niho vyvoje navitévnosti obchodnich center (Footfall Index) I II
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Najemci maji o pfitomnost v obchodnich centrech zajem, coz se promitlo do pozitivniho vyvoje obsazenosti. Mira neobsazenos-
ti kulminovala v ¢ervnu (4,3 %) a ve druhém pololeti postupné klesala aZ na prosincovych 2,8 %; ve velkych centrech dosahla
v prosinci pouhych 1,5 %. Dlouhodobé dochazi k obohaceni nadjemniho mixu. V roce 2025 vstoupilo na ¢esky trh priblizné 40
novych znacek, prevazné z oblasti gastronomie, vybaveni domacnosti, mody a péce o krasu.

NAJEMNE

Béhem roku 2025 doslo k pomérné vyraznému ristu najemného. Ve 4. ¢tvrtleti 2025 dosahly viechny segmenty rekordnich
hodnot. Oproti pfedchozimu roku vzrostlo prime najemné high-street o +6,8 %, u nakupnich center o +12,7 % a u retail parkd
o +10,3 %.

Praha si nadale udr?uje pozici nejdraz$iho trhu. High-street obchody v centru Prahy (Pafizska ulice) dosahujf 235 EUR/m*/maésic,
coz je vice nez trojnasobek oproti nejlepsim lokacim mimo Prahu; naptiklad v Brné se nejvy33i najemné na namésti Svobody
pohybovalo na konci roku ve vysi 75 EUR/m*mésic. U nakupnich center je prime najemné v Praze nejvy$si v centru mésta, kde

se pohybuje na trovni 160 EUR/m?/mésic. Retail parktim pfislusi nejniz&i najmy (Praha 16 EUR/m*/mésic, nizéi hladiny v méné
exponovanych regionech).

INVESTICE A MALOOBCHODNI SEKTOR

Rok 2025 pfinesl historicky rekord na ¢eském trhu komer¢nich nemovitosti. Celkovy investi¢ni objem dosahl p¥iblizné 4.4 mili-
ardy EUR (pFes 100 miliard K&), co? predstavuje meziro&ni narlist o vice nez 150 %. Zejména 4. &tvrtleti 2025 bylo mimo¥adné:
transakce dosahly 1,8 mld. EUR, co? je nejvice v jediném kvartalu vibec.

Retailovy segment se na tomto objemu podilel zhruba 28 %. To znamena pokles podilu oproti pfedchozim dvéma rokam,
nicméné rlist v absolutni hodnoté investic do retailu (ha cca 1,2 miliardy EUR).

Rok 2025 se zapsal do historie trhu maloobchodnich nemovitosti nékolika vyznamnymi transakcemi, zejména v segmentu
velkych nakupnich center v Praze. Nejvétsim obchodem roku byl prodej obchodniho centra Palladium, které Union Investment
po deseti letech drzeni prodal ¢eskému fondu REICO za rekordni sumu. Transakce byla zaroveri nejvétsi transakci samostatné
nemovitosti v historii CR a nejvétéi transakci realizovanou ¢eskym investorem. Ve 4. Etvrtleti 2025 Palladium vyrazné ovlivnilo
investi¢ni statistiky a potvrdilo, Ze $pi¢kova obchodni centra jsou pro investory atraktivni.

Dalsi vyznamné retailové akvizice probéhly jiz v prvni poloviné roku 2025. Olomoucky investor a developer Redstone prostted-
nictvim fondu Max Realitni ziskal OC Atrium Flora v Praze 3 a pasaz Myslbek na hlavni ndkupni t¥idé v Praze 1. Kromé velkych
praZskych obchodnich center se realizovaly obchody i v regionech: ¢esky fond ZDR Investments rozsifil portfolio akvizici Aven-
tin Shopping Center v Jihlavé a na konci roku 2025 koupil dal3i retail park Aventin Shopping Znojmo

== TABULKA Nejvétsiretailové investi¢ni transakce v roce 2025

Nazev budovy Sektor Lokalita Kupujici Prodavajici PFibliZna cena transakce
(mil. EUR)

Palladium Mixed-use Praha 1 Reico Union Investment nad 700

Atrium Flora Mixed-use Praha 3 Redstone G City Europe 200-210
Myslbek Mixed-use Praha 1 Redstone G City Europe 140-150

OD Myj Retail Praha 1 Atris Amadeus Real divérné
Aventin Shopping Jihlava Retail Jihlava ZDR Investments Aventin 60-70

ZDROJ: CUSHMAN & WAKEFIELD

Investi¢ni trh v roce 2025 ovladli ¢esti investofi. Z pohledu investic do maloobchodniho sektoru ¢esti investofi tvofili 98 %
celkového objemu transakci.

Prime yieldy (poZadované prvot¥idni vynosy) u nejkvalitngjdich retailovych objektl zéistaly po cely rok téméF neménné, coz
signalizuje obnovenou ddvéru investord. Na konci roku 2025 ¢inily prime yieldy pfiblizné 5,75 % u prémiovych obchodnich
center a 54 % u praZskych prémiovych retail parkd. High-street retail (luxusni obchody v centru) si dr#i nejnizéi yield 4,25 %.

Retailovy sektor se po pfedchozich otfesech stabilizoval a stal se opét lakavym cilem. Investoti ocenili vyhodné ceny, silnou
vykonnost center a skute¢nost, ze zékaznici se do obchodnich center vraceji. Vynosy zistaly stabilni, coZ odpovida vy$3i davére
v dali vyvoj sektoru. Pokud budou ekonomické podminky p¥iznivé, lze ocekavat, Ze zajem o retailové nemovitosti nepolevi ani
v roce 2026.



VYHLED MALOOBCHODNIHO TRHU NA NEJBLIZSi OBDOBI

V pifstim obdobi bude ¢esky maloobchod nadéle prochazet postupnou, ale zfetelnou transformaci, kterou bude ur¢ovat kombi-
nace stabilizované spottebitelské poptavky, pokracujiciho ristu retail parkd, modernizace existujicich center a dal3iho sblizovani
online a offline prodeje. Lze ocekavat, Ze retail parky budou dale posilovat svou pozici diky jednoduchosti, dostupnosti a schop-
nosti rychle reagovat na zmény poptavky, zatimco obchodni centra se zaméti na prohlubovani zaZitkovych prvk a diverzifikaci
sluZeb. Stfednédobé se tak rozevie prostor pro hlubsi specializaci jednotlivych formatd: retail parky budou stat na efektivité a kaz-
dodenni pottebé, zatimco modernizovana centra budou téZit z kombinace retailu, gastronomie, zabavy a komunitnich funkci.
Atraktivita jednotlivych lokalit a schopnost spravné nastavit najemni mix budou hrat vétsi roli nez dive. Efektivni marketingové
strategie, véetnd vyuZiti socialnich médii a digitalniho marketingu, budou (vedle pozitivni zakaznické zkugenosti) ddleZité pro
podporu navstévnosti.

Ve velkych méstech bude kli¢covym trendem propojeni retailu s méstskou logistickou infra-
Napfi¢ trhem poroste dtiraz na bezpro-

blémovou logistiku posledn mile (pick strukturou. Na vyznamu nabude vyuzivani méstskych mikrohubd, konsolidované zasobovani

up z6ny, mikro fulfilment) a bezpecnost i bezemisni doru¢ovani na posledni mili. Rostouci role digitalizace a datové analytiky zaroveri
provozu. posili tlak na rychlost doruceni, transparentnost a hladky nakupni proces napfi¢ prodejnimi
Marie Bala¢ova, Cushman & Wakefield kanaly. Vzhledem k narCstajici regulaci a $ir$im dopadtim ESG poZadavk( bude pro obchodni-

ky i vlastniky center zasadni hledat rovnovahu mezi provozni efektivitou, udrzitelnymi inves-

ticemi a schopnosti udrZet cenovou dostupnost. Trh se bude postupné polarizovat; Gspésni
hradi budou ti, ktefi dokaZzou propoijit relevantni nabidku, kvalitni zakaznickou zkudenost a schopnost flexibilné reagovat na
ekonomické i spolecenské zmény. Centra budou intenzivné hledat cesty k lepdimu poznani svych zakaznikd, jejich udrZeni
i ziskavani novych.
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Josef Stanko, MBA | Market Research & Consultancy, Colliers

Josef je v Colliers zodpovédny za oddéleni Market Research. Méa na starosti pfi-
pravu analyz a reportt ze véech hlavnich nemovitostnich sektorti jak pro Ceskou
republiku, tak ve spolupraci s ostatnimi staty v regionu CEE a EMEA. Mimo tradi¢ni
prazkum trhu se vénuje poradenstvi a datové analytice. V roce 2023 dokoncil MBA
kurz zaméreny na real estate, ocefiovani a development. V komer¢nich nemovi-
tostech ma vice nez 12 let zkusenosti — pred prichodem do Colliers pracoval jako
letting manager obchodnich center Tesco nebo obchodniho domu Kotva pro jeho
tehdejsiho vlastnika PSN. Pro tohoto prazského developera také pronajimal skla-
dy, kancelare a retailové prostory a dale se nékolik let vénoval praci v projekénich
ateliérech.
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Trh ptekonal 13 milion& m? modernich pramyslovych ploch a meziroéné dale rostL.

Objem vystavby z(istava vysoky a pipeline presahuje 5 miliona m? (projekty ve vystavbé
i v povolovani).

Neobsazenost se ve 4. Etvrtleti 2025 zvysila na 4,9 %, zaroven je vyznamna &ast vystavby
realizovana spekulativné.

Poptavka za rok 2025 dosahla tietiho nejlepsiho historického vysledku; struktura se ve
druhé poloviné roku posunula smérem k vyrobnim spoleénostem.

Po tretim Ctvrtleti roku 2025, které pineslo vyjimeéné vysledky na priimyslovém trhu v Ceské republice, pokracoval tento
trend i ve Ctvrtém Ctvrtleti. Diky silnému zavéru roku se ro¢ni poptavka umistila na tfetim misté v historickém Zeb¥icku. Sou-
¢asné objem rozestavénych budov zistal na rekordni Grovni a mnoZstvi prostor se stavebnim povolenim a v riznych fazich
schvalovaciho procesu se i nadale drzi nad prdmérem let pred rokem 2024, coz svéd¢i o diavére developer( v budoucnost
Ceského trhu.

Zatimco objem investic do pramyslovych nemovitosti ke konci roku poklesl, v celkovém objemu z@staly za rok 2025 nedilnou
soucasti kapitalovych tokd. S podilem 18 % na ro¢nim objemu investic, coz odpovida hodnoté pies 800 miliont EUR, se zaro-
veri jedna o vy33i objem investic do tohoto sektoru neZ v poslednich tfech letech dohromady.

OBJEM VYSTAVBY A NABIDKA

Objem vystavby zlstava stabilni a celkovd moderni primyslova plocha vzrostla nad 13 milion& m2 Nové nabidka cinila
229 000 m?, ¢imz se celkova plocha dokoncenych projektti za cely rok zvysila na 813 500 m?2. Celkova plocha dosahla témér
13,3 milionu m?, coZ predstavuje meziro¢ni nartist o 7,7 %.

Mira dokonceni vSak neodrazi velké mnoZstvi ploch ve vystavbé, které budou k dispozici v blizké budoucnosti a které nyni ¢ini
vice nez 1,6 milionu m?. Tento objem zdistal stabilni ve srovnani s minulym ¢tvrtletim, kdy bylo dosaZzeno absolutniho rekordu,
a meziro¢né vzrostl o 20 %.

Vétdina vystavby se soustfeduje v Karlovarském kraji (21,3 %), nasleduje Praha a Stte- Trh prémyslovych a logistickych areald
docesky kraj (19,2 %) a Ustecky kraj (18,6 %). Tento vysoky objem v Karlovarském kraji, v Lf—’teC,h 2026-2027 b“d%,OV“VF‘OV\/at,”?kOUk
ktery je jinak sekundarni lokalitou, byl zplsoben probihajici vystavbou jediného velkého Mo et Piaslssiin s pdhen

R i i ) o stabilizace poptavky po logistickych plochach,
(>200 000 m?) projektu automatizovaného skladu v Chebu. Tento sklad byl predan a to zejména diky konsolidaci e-commerce

v Unoru 2026, coz v piistim Ctvrtleti znormalizuje statistiky. a prechodu k efektivnéj$im dodavatelskym
fetézctim. Ddraz bude kladen na kvalitu

a udrZitelnost — ESG kritéria budou stéle vice
ovliviiovat vybér lokalit, technické parametry
budov a dostupnost financovani. Zaroveri lze

Kromé prostor ve vystavbé existuje také zna¢né mnozstvi projektd v réiznych fazich
schvalovani. Témér 2,8 milionu m? je povoleno a pfipraveno k zahajeni vystavby a dal-

Sich 2,5 milionu m? potencialnich projekt ¢ekd na Gzemni rozhodnuti nebo stavebni otekavat riist najemného v prémiovych Lokali-
povoleni. Celkovy objem potencialnich projektd, pfiblizné 53 milionu m?, je meziro¢né tach, kde bude nabidka omezena.

nizsi o 7,6 % a klesl z rekordni vy3e 5,7 milionu m? ve 4. Ctvrtleti 2024 Jifi Sedlatek, BDO Audit
NEOBSAZENOST

Mira neobsazenosti vzrostla téméf na 5 %. Ve ¢tvrtém Ctvrtleti roku 2025 dosahla 4,9 %, co? predstavuje témér 655 400 m?
a meziro¢ni nardst o N8 bazickych bod. Ve srovnani s ostatnimi zemémi stfedni a vychodni Evropy je narlst neobsazenosti
relativné pomaly.

Na ¢eském trhu je navic k dispozici je$té vice volnych ploch, protoZe vice nez 41% budov ve vystavbé je stavéno spekulativng,
bez ndjemce, coz predstavuje 679 000 m? modernich pramyslovych ploch. Vétsina spekulativni vystavby se nachazi v Praze
a ve Stiedoceském kraji (230 200 m?), nasleduje Ustecky kraj (166 800 m?) a Jihomoravsky kraj (84 100 m?). Je viak treba
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GRAF Vyvoj hlavnich ukazateld trhu logistiky a primyslovych nemovitosti
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poznamenat, Ze spekulativni vystavba klesla na nejniz3i Uroveri od druhého ¢tvrtleti 2023, kdy se poprvé vratila na pfedpande-
mickou Uroven presahujici 40 %.

POPTAVKA

Hruba realizovana poptavka piekonala vysledky poslednich dvou let a zaznamenala treti nejlepsi vysledek v historii. Z pohledu
uzavirani obchodd byl rok 2025 jako jizda na horské draze: od utlumené prvni poloviny, kdy vétsinu poptavky tvofily renegoci-
ace, po velmi silnou druhou polovinu, kdy ¢istd poptavka prudce vzrostla a celkové posunula ro¢ni hrubou poptavku na trileté
maximum.

Hruby objem transakci ve ¢tvrtém Ctvrtleti roku 2025 byl meziro¢né o 47 % vy3si a dosahl témér 642 000 m?, z ¢ehoz 58 %
tvorila ¢ista realizovana poptavka. Hruba realizovana poptavka ve ¢tvrtém ¢tvrtleti roku 2025 byla nejvy3si od druhého Ctvrtleti
roku 2022 a Ctvrta nejvy3si od zacatku pandemie.

Pokud po pandemickych letech doslo v
néjakém segmentu ke skute¢né normalizaci,
bude to pravé trh primyslovych a logis-
tickych areald. Uz béhem roku 2025 jsme
mohli sledovat ochlazeni zajmu v nékterych
méné atraktivnich regionech. Zajem bude
nadale predevsim o moderni, energeticky
efektivni a inovativni arealy ve strategic-
kych lokalitach. A predevsim o takové haly
a aredly, které budou budovany na miru
konkrétnim najemctim.

Celoro¢ni hruba realizovana poptavka v roce 2025 dosahla témér 2,1 milionu m?, co? je
06,9 % vice nez pétilety priimér a treti nejvyssi ro¢ni vysledek v historii. Cisty prirtistek ve
vy$i 1,23 milionu m?, coz predstavuje 58 % poptavky, je téméF stejny jako pétilety priimér.

V prvni poloviné roku dominovaly poptéavce renegociace velkych logistickych a doprav-
nich spole¢nosti, zatimco ve druhé poloviné roku se celoro¢ni skladba najemcd posunula
smérem k vyrobnim spole¢nostem, které piedstavovaly 46 %, pfedevsim z automobilo-
vého a FMCG sektoru. Logistika a doprava predstavovaly 29 %, rlizni distributofi 18 %
a nezverejnéné a ostatni spole¢nosti 11 % hrubého objemu pronajma.

Zdenka Klapalova, Knight Frank VI Py ) , Sy ‘s v
enka Klapatova, Bnight Fran Ve srovnani s predchozimi dvéma lety jsou tyto vysledky trhu vyjimecné. Domnivame se viak,

Ze Cesky trh teprve nabira na sile a svdj plny potencial je3té nenaplnil. Pokud jde o poptévku,
v budoucnu méZeme ocekavat zménu, ktera by mohla vést k vyraznéjgimu riistu. Trh za poslednich $est let vzrostl o 4 miliony m?
(od prvniho &tvrtleti 2020 vzrostl ¢esky trh modernich priimyslovych nemovitosti o 54 %), nicméné hruba i ¢ista realizovana po-
ptavka se nadale pohybuji kolem dlouhodobych objemd 1,5-2 miliony m? a 0,9-1,2 milionu m? Tento trend je patrny od roku 2074,
s vyjimkou vykyv(i v letech 2021 a 2022. To naznacuje, Ze bude nutné podpotit dalsi rist poptavky, aby trh udrZel krok s vystavbou.

NAJEMNE A POBIDKY

Nejvy33i dosazitelné ndjemné je stabilni na drovni 7,00-7,50 EUR/m%mésic jiz 3esté Ctvrtleti v Fadé. Najemné za mezaninové
kancelafské prostory se pohybuje mezi 9,50 a 12,50 EUR/m#/mésic. Poplatky za sluzby se obvykle pohybuji kolem 0,75 az
1,00 EUR/m#/mésic.

Nejvy33i dosaZitelné najemné se jiz Sest Ctvrtleti drZi na stejné Urovni. Stale Castéji viak pozorujeme silnéjsi vyjednavaci pozici
najemcd, coz se projevuje ve Stédrejsich pobidkach nabizenych pronajimateli ve viech regionech. V regionech, které v posled-
nich letech zaznamenaly v&t3i rozvoj (naptiklad Moravskoslezsky kraj), zarover dochazi k pozvolné korekci najemného smérem
dold, a to kvali mirnému previsu nabidky.
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B SCHEMA Hlavnipriimyslové a logistické lokality (EUR/mésic/m?)
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=== TABULKA Mira neobsazenosti (v %) a aktualni vy$e najemného (EUR/mésic/m?2)

Lokalita Neobsazenost Najemné Lokalita Neobsazenost Najemné
Brno 16 580-640 Plzen 83 5,00-6,20
Hradec Kralové 1,3 5,25-6,00 Praha + Stfedocesky kraj 2,6 6,80-740
Karlovy Vary 6,0 5,30-5,50 Jizni Cechy 0,0 5,50-5,90
Liberec 13 5,80-640 Usti nad Labem 41 5,20-5,80
Olomouc 6.2 540-5,80 Vysocina 0,0 5,50-5,90
Ostrava 14,0 530-5,60 Zlin 0,0 5,20-5,50
Pardubice 26 5,25-6,00

ZDROJ: INDUSTRIAL RESEARCH FORUM, COLLIERS

VYHLED

Cesky priimyslovy trh zaznamenal ve druhé poloving roku 2025 vyrazné o¥ivent. Po slabgich letech 2023 a 2024 jde o zménu
trendu, ktera v kombinaci se zlep3ujici se ekonomikou naznacuje pozitivnéjsi vyhlidky do daliho obdobi. Otazkou z(istava, jaké
budou hlavni tahouny dal3i faze rastu.

Trh v prabéhu let neustale rostl a proménoval se. Od roku 2015 vzrostly modernf skla-

dové prostory pramyslového trhu o 133 % a pétilety primér Cistého prirtstku vzrostl S redserezelily ieelisessdt, elel dossls-

vanych efektivnich pfijmd z nich. Bude pfibyvat

za stejné obdobf o 71 %. Zménila se také funkce trhu. Cesky primyslovy sektor se specializovanych projektt: a kratkodobych
vyvinul od modelu levné, kvalifikované pracovni sily zavislé na Némecku v 90. letech najmd.
a na pocatku 21. stoleti ptes diverzifikaci a zrani vyrobni zakladny kolem roku 2010 az Vit Svoboda, Raiffeisen investi¢ni spoleénost

po pandemicky boom e-commerce, ktery vrcholil na poc¢atku 20. let 21. stoleti. V sou-

¢asnosti je trh soucasti Sirstho regionalniho trendu nearshoringu, tedy poptavky firem

po prostorach v Evropském spole¢ném trhu nebo v jeho blizkosti, coz se mdze projevovat i zvysenym zajmem firem z Asie
a Tichomoti. Dalsi vyznamny trend pro ¢esky pramyslovy trh zatim neni jednoznacny; v Evropé se v3ak zainaji rysovat nékteré
sméry, napfiklad poptavka po datovych centrech nebo posilovani obranné-pramyslovych kapacit.
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Lenka Sindela¥ova, MSc. | Knight Frank

Lenka Sindelafova ma dlouholeté zkugenosti z oblasti nemovitosti. Zamétuje se
na prézkum a analyzy trhu s nemovitostmi, strategické realitni poradenstvi, zku-
Senosti ziskala také poradenstvim pfi akvizicich a prodeji nemovitosti. Vystudova-
la nejprve Karlovu univerzitu a poté University College of Estate Management,
obor Nemovitosti. Dlouhodobé ptsobila na pozici Head of Research & Consultancy
v mezinarodnich poradenskych realitnich spole¢nostech DTZ nebo BNP Paribas
Real Estate a déle také ve 108 AGENCY v tymu Capital Markets, kde se zabyvala
investi¢nim poradenstvim pfi prodejich a akvizicich nemovitosti. Disponuje dlou-
holetymi zkusenostmi z oblasti realitniho poradenstvi pro vyznamné mezinarodni
i lokalni klienty.
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Rok 2025 pfinesl rekordni investi¢ni aktivitu; objem transakci se vymykal dosavadnim letim

a vyrazné prekonal pfedchozi maxima.

Investi¢ni trh tahl pfedevsim domaci kapital, ktery dominoval jak v celoroénim vysledku,

tak v zavéru roku.

Struktura investic byla diverzifikovana: nejvétsi podil pfipadl multifunkénim nemovitostem,

nasledovaly kancelare a praimyslové/logistické objekty.

Vynosové miry u $pi¢kovych aktiv v roce 2025 mirné klesaly; pro rok 2026 text predpoklada

nizéi objemy investic a pokraéujici roli domécich investord.

Posledni ¢tvrtleti roku 2025 bylo stejné jako cely rok rekordni. Realizovaly se investice za vice nez 1,8 miliardy eur, coZ je
0 139 % vice nez ve stejném obdobi pted rokem.

Objem investic do nemovitosti byl v roce 2025 nejvy3sim v historii, a to s velkym naskokem. BliZil se 44 miliardy eur, meziro¢né
vzrostl 0 137 %. Dosud byly nejvys$si objemy investic realizovany v letech 2016 a 20717, kdy se zobchodovaly investice v hodnoté

celkem 3,9 a 3,6 miliard eur.

Vysledek roku 2025 je dan soub&hem nékolika faktor(, zejména silnou pozici ¢eského kapitalu, ktery stél za drtivou vétSinou
i téch nejvétsich transakci, a zaroveri zvy$enou nabidkou investi¢nich produkt® v uplynulém roce.

Nejvétsi podil na objemu investic mély za cely rok multifunkeni nemovitosti (26 %) veetné velkych komplext jako Palladium,
Atrium Flora a Myslbek. Nasledovaly kancelare (24 %) a sklady (18 %).

Cedti investofi realizovali 86 % realitnich investic v roce 2025. V poslednim ¢tvrtleti to bylo a2 96 %.

Nejvétsi investici tohoto roku byl dlouho ocekavany prodej Palladia v centru Prahy, které na plose vice nez 60 000 m? kombi-
nuje nakupni a administrativni centrum. Novym majitelem se na konci roku 2025 stal investi¢ni fond REICO.

Druhou nejvétsi transakci byla akvizice portfolia modernich skladovych prostor spole¢nosti Contera. Blackstone, nejvétsi al-
ternativn( spravce aktiv na svété, prevzal od TPG Real Estate do vlastnictvi deset logistickych parkd v Ceské republice a na

Slovensku. Kromé toho se Blackstone zavazal odkoupit ¢ast podilu pfimo od spolecnosti Contera.

Vlyznamna aktivita investor(l byla zaznamenana také v piipadé hoteld. Majitele zménil nejvétéi hotel v Ceské republice. Hilton

Prague s celkem 791 pokoji a 7 500 m? kongresovych prostor ziskala skupina PPF Real
Estate. PPF Real Estate také prevzala prazsky hotel Four Seasons. Na zakladé dfive
uzaviené dohody s PPF Real Estate ziskal mensinovy podil v hotelu Four Seasons Pra-
gue investor Toma$ Otruba. Minoritnim spoluvlastnikem v tomto projektu se stava
i investor Michal Strnad, majitel spole¢nosti Czechoslovak Group (CSG).

Redstone koupil na zacatku roku 2025 do svého Max fondu nakupni a administrativni
centra Atrium Flora v Praze 3 a Myslbek v Praze 1.

Mezi nejvyznamnégjsi kancelafské transakce ve ctvrtém Ctvrtleti patfila akvizice
Kav¢i Hory Office Parku v Praze 4 fondem Conseq Realitni, dale prevod budovy Harfa
Business Centrum B v Praze 9 do vlastnictvi Finan¢ni spravy a nakup komplexu tfi
budov Ceské spotitelny v Praze 4 spole¢nostmi Penta Real Estate a MAT Corporation
(DBK). Nejvétsim mimoprazskym realitnim obchodem byl prodej Campus Science Parku
v Brng, jehoZ novym majitelem se stal SPM Invest.

Ceské realitni fondy v minulém roce sehraly
vyznamnou roli na nemovitostnim kapitalovém
trhu v Ceské republice. Vedle toho se viak
objevuji i transakce mimo tizemi CR, nej¢asté;ji
v Polsku. Sila ¢eského kapitalu tak nadale roste.
Nasvédcuje tomu i skute¢nost, Ze transakéni
vynosy (yieldy) v Ceské republice jsou niz&f nez
v fadé evropskych zemi, coz snizuje atraktivitu
trhu pro ¢ast zahrani¢nich investord. Obliba
investic domacich investord ,do cihly” pfitom
podporuje dali rist ¢eskych realitnich fonda.
Davéru v tento investi¢ni produkt posiluje i to,
Ze Ceské realitni fondy aZ na ojedinélé vyjimky
bez vétsich problémd piekonaly obdobi covidu
a nasledné rozkolisani inflace i trokovych
sazeb v minulych letech.

David Mazacek, Institut strategického
investovani pfi VSE
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GRAF Objem investic dle sektoru v roce 2025 (%)
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Pro domaci kapital uz dnes velikost
transakce nepredstavuje prekazku.
Zatimco dfve dominovali ¢esti investofi
piedevsim u obchod( mensiho objemu,
nyni to jiz neplati. | o tak rozsahlé trans-
akce, jako byl prodej obchodniho centra
Palladium nebo aktualné probihajici kan-
cela¥ska transakce Riverside, se uchazelo
vice ¢eskych zajemcd.

Zdenka Klapalova, Knight Frank
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Jen ve Ctvrtém Ctvrtleti se dokon¢ilo 36 transakci, za cely rok to bylo 99, coZ predstavuje vy-
znamny narlst oproti lonskému roku. Z toho devét transakci bylo nad 100 miliont eur, co? je
vyrazné vice nez v predchozich letech, v roce 2024 to byly Ctyfi transakce. AZ tfinact investic
se pohybovalo v rozmezi od 51 do 100 mil. eur. Dvacet osm transakci spadalo do kategorie
21-50 mil. eur. Ctyfi transakce se pohybovaly od 10 do 20 mil. eur a dvanact transakci mélo
hodnotu do deseti milionC eur.

VYNOSOVE MIRY

Vynosové miry se v prabéhu 4. ¢tvrtleti 2025 mirné snizily pro $pi¢kové nemovitosti na na-
kupnich tfidach a dosahuji 4,25 %. V pribéhu roku jsme zaznamenali také kompresi vyno-

sovych mér prvotfidnich kanceldri o ptl procentniho bodu na aktualnich 5 %, podobny pokles zaznamenaly meziro¢né také
vy$e uvedené nemovitosti na nakupnich tfidach. O ¢tvrt procentniho bodu klesly yieldy nakupnich center a retail parkg, a to na
5,75 %. Vynosové miry prémiovych skladovych prostor zistaly meziro¢né stabilni na 5 %. VV tomto roce neoc¢ekavame vyraznéjsi
vykyvy.

GRAF Vyvoj vynosovych mér (%)

8

3
2 B Kanceldre Maloobchodni parky
Nakupni centra Nakupni t¥dy
1 B Sklady 10leté statni dluhopisy ——
0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

ZDROJ: KNIGHT FRANK
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III GRAF Objem realitnich investic dle zdroje kapitalu (mil. EUR)

VYHLED
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ZDROJ: KNIGHT FRANK

Ve srovnani s vysokym objemem v pfedchozim roce by mély byt investice v roce 2026 nizsi, pfevazovat by mély investice

do kancelafskych nemovitosti.

Pozitivni otekavani investort by méla pretrvavat i v Letodnim roce. Cesti investoti realizuji transakce nejen v Ceské republice, ale
také v sousednich zemich, zejména v Polsku, dale na Slovensku, v Rakousku, Némecku, Slovinsku, Chorvatsku a také ve Velké
Britanii, co jasné potvrzuje silu ¢eského kapitalu. Cesi dlouhodobé preferujf investice do nemovitosti a to stojf za vyznamnymi

prilivy kapitalu do ¢eskych nemovitostnich fondd a ani v letodnim roce by tomu nemélo byt jinak.

Cedti kupujici méli v roce 2025 podil na celkovém objemu transakei v Polsku 24 %, co?
odpovida 1,05 mld. eur. Cesko tak bylo v roce 2025 nejvétéim zdrojem kapitalu v Polsku;
na druhém misté byl domaci polsky kapital s 18 % a na tfetim misté USA se 17 %. V Polsku
dosahoval za rok 2025 objem investic 449 miliard eur, coz je jen o cca 100 miliont eur
vice nez v Ceské republice, pficem? polsky trh je nasobné vétsi ne? ten Cesky.

Domaci investofi jsou a budou hlavnim motorem investi¢niho trhu. Investi¢ni apetit
potvrzuje i pokles vynosovych mér, coZ dokazuje, Ze kvalitni nemovitosti zGstavaji priori-

tou navzdory stabilnim Urokovym sazbam.

Domaci kapital dnes na trhu jednozna¢né
dominuje. Otazkou zlstava, kdy a zda

se na Cesky trh vrati zahrani¢ni investofi.

Ti zatim vyuzivaji silné domaci poptavky

a spfde z trhu odchazeji. Pokud v3ak ¢ast
Ceskych investord, zejména téch privatnich,
bude své akvizice drzet dlouhodob&, méze
nabidka realitnich investic na trhu postupné
slabnout. A to i v kontextu velmi nizké
stavebni aktivity.

Zdenka Klapalova, Knight Frank



FINANCOVANI
NEMOVITOSTI

Ing. Pavel Malecha | feditel Gtvaru Financovani nemovitosti v CSOB

Pavel Malecha ma vice nez 25 let zkuSenosti v oblasti korporatniho bankovnictvi,
na komer¢ni nemovitosti se zaméfuje od roku 2012. Vystudoval obor Finance na
Vysoké skole ekonomické v Praze a v CSOB pracuje s dvouletou prestavkou od
roku 1998. Pavel a jeho tym je zodpovédny za financovani viech typ( komercnich
nemovitostf, véetné primyslovych a skladovych nemovitosti, kancelaf, obchodnich
center a reziden¢nich nemovitosti.

Ing. Lenka Novakova | feditelka Gtvaru Primarni emise, CSOB

Lenka se na své pozici vénuje nejenom spolecnostem, které chtéji vydat dluhopisy
¢i si zajistit financovani formou sménecného programu, ale i vydavani investi¢nich
certifikatcl, strukturovanych dluhopist CSOB a HZL CSOB Hypoteéni banky. Za vice
nez 20 let plsobeni v korporatnim bankovnictvi méla moznost se vénovat struk-
turovanému financovani spole¢nosti z oblasti pfedevsim Real Estate, stavebnictvi
a Automotive, a podilet se tak na celé fadé vyznamnych transakci. V roce 2016 aran-
Zovala refinancovani celého ¢esko-slovenského portfolia P3 Logistic Parks, dale se
v roce 2019 podilela na refinancovani celého portfolia CTP ve vy3i 19 miliardy EUR
a v roce 2021 na emisi zelenych dluhopisti CTP ve vysi 1 miliardy EUR. V roce 2023
dovedla CSOB jako prvni finanénfinstituci v CR k ispé&nému vydani emise zelenych
dluhopisti pro retailové klienty v CR.
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Komeréni nemovitosti dlouhodobé& dominuji firemnimu tvérovani v CR.
Ruast objemu Gvéra do sektoru pokragoval i v roce 2025.

Podminky bankovniho financovani z(istavaiji stabilni.

Stabilizace sazeb znamenala navrat k ,normalu” na primarnich trzich.

Investofi do dluhopist hledaji rozdil mezi kvalitnimi a slabsimi emitenty a kladou dtiraz
na refinan¢ni riziko.

Na primarnich trzich zGstavaji bydleni a logistika relativné silnymi segmenty.

BANKOVNI UVERY

Bankovni financovani v lofiském roce pfiznivé ovlivnila zejména stabilizace korunovych i euro-
vych trokovych sazeb a celkové dobrd situace ve viech segmentech ¢eského realitniho trhu.
Podminky financovani zdstaly stabilni. Komer¢ni nemovitosti pfedstavuji dlouhodobé nejvétsiho
pfijemce Uvérd v sektoru nefinan¢nich podnikd. Jejich podil pfesahuje jednu tfetinu viech tvérd
poskytnutych nefinan¢nim podnik&m ¢eskymi bankami.

Objem nové poskytnutych Gvért zajisténych komer¢ni nemovitosti dosahl v prvnim pololeti
2025 témér 37 mld. K¢, coZ znamenalo narlst o 33 % oproti prvnimu pololeti 2024. Financovani
nové vystavby se na novych Gvérech podilelo 70 % a bylo primarné tazené bytovymi projekty.

Myslim, Ze banky budou rozvazovat
dalsi rast oproti rostoucim rizik&im.
Ocekavam rozlisenf agresivity nabidek
jednotlivych bank ohledné finan-
covani nemovistosti. Velka 4 bude
pokracovat v aktualnim nastaveni,
nebo zpfisni. Zbytek bank bude ve
financovani nemovitosti vidét prostor
k ziskani trzntho podilu. Doufam ve
vstup vétsiho objemu institucionalni-
ho kapitalu i mimo industrial a velka
mésta.

Michal Nosek,
Fair Oaks Management

Objem novych Gvérh na investice byl s ohledem na uskute¢néné investi¢ni transakce na trhu relativné nizky. Dévodem je pfevaha

tuzemskych nemovitostnich fond mezi kupujicimi a jejich zplsob financovani v podstatné mife z prostiedk( investord a v mensi

mite z bankovnich Gvérd. Navic nejvétsi zahrani¢ni investice z po¢atku roku byla financovana mimo ¢esky bankovni sektor.

III GRAF Objem novych Gvérd zajisténych komeréni nemovitosti (mld. K&)

100

B nvestice Vystavba

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

2023 2024 1H/25

ZDROJ: CNB ZPRAVA O FINANCNI STABILITE — PODZIM 2025

Z pohledu jednotlivych sektor(i nejvice novych Gvérti v poslednich letech sméfuje do obytnych nemovitosti: v souhrnu od roku

2023 se jedna o 44 %. Financovani logistickych/préimyslovych nemovitosti se na novych bankovnich Gvérech ve stejném obdobi

podilelo 22 %, maloobchod 20 % a kancelare 14 %.
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V dalsim obdobi je mozné ocekavat relativni zvySeni podilu maloobchodu a kancel&ti, pfedevsim v souvislosti s uzavienymi in-
vesti¢nimi transakcemi ve druhé poloviné roku 2025 a o¢ekavanymi transakcemi v roce 2026. Diky pokracujici solidni poptavce
a rGstu cen i nadale ocekavame vysoké objemy novych Gvérd na vystavbu bytovych projektd.

GRAF Objem novych Gvérd zajisténych komeréni nemovitosti (mld. K¢&) I II
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PODMINKY FINANCOVANI

Bude pokracovat akcent na udrzitelnost.
Pokud nebude projekt udrZitelny, nebude
pro banky moZnost je financovat. Do hry
budou ¢im dal vice vstupovat alternativni
hradi typu private investment etc,, ktef{
nejsou tak regulovani jako banky.

Lenka Kostrounova, CSOB

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 1H/25

ZDROJ: CNB ZPRAVA O FINANCNI STABILITE — PODZIM 2025

Velmi dobré kvalita Gvérovych portfolii ¢eskych bank, pokles Urokovych sazeb a stabilni vyvoj
ve viech segmentech ¢eského realitniho trhu jsou hlavni faktory, které se odrazeji ve stabil-
nich podminkach financovani ze strany ceskych bank.

Tento vyvoj je patrny i na ukazateli LTV (loan-to-value ratio: pomér vyZe Gvéru a hodnoty
zajisténi), ktery je relativné stabilnf a u celkového stavu Gv&rd se nejastéji pohybuje v inter-
valu 50-70 %. V roce 2024 doslo u LTV pouze k mirnému rdstu v kategorii 70-75 %, a sice
v souvislosti s novymi Uvéry na bytovou vystavbu.

GRAF Rozdéleni LTV u stavu Gvéra uréenych k financovani komerénich nemovitosti (v % z po¢tu tvérd ke konci uvedenych roki) I II
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ZDROJ: CNB ZPRAVA O FINANCNI STABILITE — PODZIM 2025

Hodnota LTV u novych tvérd se i v prvnim pololeti 2025 nej¢astéji pohybovala do 70 %. Zatimco u investic se nové Gvéry s LTV
nad 70 % prakticky nevyskytovaly, u financovani vystavby tvofily 18 % z nové poskytnutych Gvéra.
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III GRAF Rozdéleni novych tvéri zajisténych komeréni nemovitosti podle LTV v prvnim pololeti 2025 (mld. K¢)
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ZDROJ: CNB ZPRAVA O FINANCNI STABILITE — PODZIM 2025

Relativné stabilni a pfiméfené obezietné zlstavaji i pozadavky bank na rezervu v kryti dluhové sluzby z cash flow financované
nemovitosti. Ukazatel DSCR (debt service coverage ratio) se u novych Gvérd na investice v prvnim pololeti 2025 pohyboval
nejCastgji v intervalu 12-14.

III GRAF Rozdéleni novych Gvérd na investice zajisténych komeréni nemovitosti podle DSCR v prvnim pololeti 2025 (mld. K¢)
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ZDROJ: CNB ZPRAVA O FINANCNI STABILITE — PODZIM 2025

Ceské banky pokracuji v aktivnim financovani komerénich nemovitosti, aviak i nadale postupuji disciplinované. Financovani je dostupné
pro dobfe strukturovang, kvalitné pronajaté a energeticky Gsporné nemovitosti a také pro developerské projekty podloZené realistickymi
predpoklady pronajmu a dostate¢nymi rezervami pro neptiznivy vyvoj trhu. Transakce jsou i nadale podrobovany dtikladnému hodnocent
z hlediska obchodnich pland, schopnosti obsluhy dluhu a zajisténi trokového rizika. PoZzadavky souvisejici s udrzitelnosti a technickou
kvalitou jsou dnes standardni souc¢asti hodnoceni Gvérového rizika.

Pavel Kliment, KPMG Ceska republika

DLUHOPISOVY TRH

Rok 2025 prinesl ¢eskému trhu s dluhopisy vic klidu a predvidatelnosti. Inflace slébla a po cyklech agresivniho zvySovani sazeb
v predchozich letech jsme byli v roce 2025 svédky jejich postupného snizovani ze strany Ceské narodni banky, coZ vytvofilo
relativné stabilni prostfedi pro stat i firmy, které si tak mohly pGj¢ovat jistéji a za srozumiteln&jsich podminek, a zaroven to



vytvofilo atraktivni prostfedi pro investory. Investoti byli ale stale opatrnéjsi a peclivéji vybirali, komu penize svéfi — vice diivé-
fovali znamym a stabilnim emitentm a férové ocenénému riziku.

Priméarni trh z(stal aktivni, protoZe firmy nadale usilovaly o refinancovani star$iho a drazsiho dluhu. Kreditni spready pfitom
z(staly relativné Uzké, coZ odrazelo odolnou domaci ekonomiku. Pocet novych emisi rostl a nejvétsi (spéch zaznamenaly ty,
u nichZ emitenti transparentné popsali vyuZiti ziskanych prostfedkd; zvyéeny zajem byl také o ,zelené" a dal3i udrZitelné pro-
jekty. Obchodovani se vice soustfedilo do nékolika hlavnich dluhopist, coZ prispélo k Lepsi likvidité na nakupni i prodejni strané.
Celkové tak trh dale dozral a do roku 2026 vstupuje s rozumnym, ale skute¢nym optimismem.

Eurobondovy trh v roce 2025 péisobil oproti ¢eskému o krok ,dospéleji‘ a svizngji. Diky vétsi zakladné investord a vy33i likvidité
se okna pro nové emise otevirala ¢astgji a knihy se plnily rychleji, hlavné u silnych, dobfe zndmych jmen.

Jak v eurozéné slabla inflace a sazby postupné klesaly, kupujici byli ochotnéjsi pdjco-
Na trh budou nadale vstupovat nové investi¢ni vat na delsi dobu — predevsim firmam s vy3sim ratingem; u rizikovéjsich emisi zlistala
subjekty, ¢asto fungujici ve fondovych struktu- opatrnost a peclivé provétovani. ,Zelené" a dalsi udrzitelné dluhopisy mély stabilné

rach, které umoznuji rychlejsi akumulaci kapi- nadprimerny zaiem. pokud byl pitbeh pousit! penéz iasny
talu, sdilenf rizik a pristup k vétsim projekttim. P Y zajem, p yep P P jasny.

Fondové usporadani zvysuje transparentnost

spravy majetku a nabizi efektivnéjéi dariové Pro Ceské emitenty eurobondy nabizely vétsi hloubku a diverzifikaci investor(, zatimco
a governance nastaven. korunovy trh dal poskytoval domaci kotvu a solidni poptavku u znamych jmen. Celkoveé:
Jifi Sedlacek, BDO Audit eurobondy se po uklidnéni inflace nadechly dfiv a siln&ji; Cesky trh se zklidnil také, ale

s v&t$im ddrazem na kvalitu a ,domaci" jistotu.

GRAF EUR korporatni primarni trh — objemy podle let a segmentt (USD mld.)

B Investment Grade (objem v mld. USD)
Hhigh Yield (objem v mld. USD)

Zdrojovd metodika: Dealogic (pfes ICMA) — kvartdlni tabulky Euro-Denominated Corporate IG Volume a Euro-Denominated High Yield Volume.
Jde 0 USD ekvivalent objemu korpordtnich bondd denominovanych v EUR (primdrni trh). Loans nejsou zahrnuty.

ZDROJ: ICMA

KRATKY KOMENTAR K TRENDU (2021-2025 YTD)

IG (Investment Grade): po ,uzkém" roce 2022 (vy33i sazby, spready) vidime oZiven( v roce 2023 a silny narCst v roce 2024; 2025
YTD (Q1-Q3) je uz objemové velmi vysoko a signalizuje dal3f silny rok.

HY (High vyield): po minimu v roce 2022 p¥islo postupné oziveni (2023), v roce 2024 uZ dvojnasobek proti 2023 a 2025 YTD
naznacuje dal¥f vyrazné navyZovani (rekordnf jaro/léto 2025).

REAL ESTATE (EVROPA & CEE)

Real estate sektor béhem poslednich mésict postupné stabilizoval svou pozici. Pozorujeme zlep3eni likvidity, navrat investi¢ni
lektivni, predevsim pokud jde o kvalitu rozvah a realny naklad dluhu, nicméné pro solidni projekty se financovani opét otevira.
Najemné mirné rostlo zejména v segmentech se strukturalnim nedostatkem nabidky — tedy v reziden¢nim bydleni, PBSA a lo-
gistice. Kancela¥sky trh dal celi tlaku a investofi rozlisuji pfedevsim podle lokality, kvality budov a obsazenosti. Do roku 2026
tak sektor vstupuje s opatrnou normalizaci a zaroven vétsi diferenciaci mezi jednotlivymi subsektory i regiony.
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Po dubnovém ,tarifnim $oku" se trh s novymi dluhopisy na ¢as ochladil. Nejvic to pocitily firmy s horéim ratingem (tedy vy33im
rizikem). Investofi vice fesili, jestli budou firmy schopné véas splatit nebo refinancovat své dluhy, protoZe se blizi obdobi, kdy
bude splatnych hodné dluhopist najednou. Z hlediska nemovitosti zGstavaji relativné odolné logistické aredly, retail a bydleni.
Naopak kancelare jsou u investor( stale spide selektivni téma (investoti si velmi peclivé vybiraji, do kterych projektd ptijdou).

CESKY DLUHOPISOVY TRH

Trh je stabilni, ale segmentovany (finance & real estate, energie, préimysl). Dominuji korunové emise se splatnosti 3—7 let
a fixni kupony ~5,5-8,0 %. EUR trh vyuZzivaji top-tier emitenti pro diverzifikaci a delsi duraci. Retailovy segment je selektivnéjsi,
s dlirazem na zajisténi a kovenanty.

R/E segment na domacim trhu reprezentuji emise dvou developer(i — Accolade v objemu témé&¥ 4,5 mld. K& (6,937 % / 2030
a 6,875 %/2037) a emise spole¢nosti Trigema v objemu 1,5 mld. K& (7,3 % / 2030). Podobné transakce ukazuji, e investo¥i jsou
stale ochotni akceptovat stfednédobé emise kvalitnich jmen, pokud nabizeji pfiméreny kupon a srozumitelny rizikovy profil.

=== TABULKA Ptehled hlavnich emitentt (vybér 2025)

CZECHOSLOVAK GROUP 10 000 000 000 10.06.2030 575

Colt CZ 6 000 000 000 0711.2031 6,10

Emma Finance CZ 2 500 000 000 10.07.2030 6,00

Accolade 2 500 000 000 02.04.2031 6,875

KKCG Real Estate Financing, a. s. 2 000 000 000 2312.2030 6,50

Accolade 1875 000 000 02.04.2030 6,937

Regiojet 1750 000 000 2310.2030 715

Direct Financing 1600 000 000 24.06.2029 6,65

HB Reavis Finance lll 1500 000 000 09.01.2030 7,00
Europacity Berlin Finco s. r. o. 1500 000 000 1.07.2030 Zero (issue 72,14)

Akeso Funding 1500 000 000 1.07.2030 6,70

Trigema 1500 000 000 2310.2030 730

Dr. Max 1250 000 000 0311.2030 6,20

DOCK Investments, s. r. o. 1150 000 000 3110.2030 6,85

Auctor Finance CZ, s.r. o. 1000 000 000 15.07.2030 6,50

TV Nova 1000 000 000 3110.2029 540

HB Reavis Finance lll 421910 000 2111.2030 7,00

Zelené oznacené jsou emise Green bondd.

ESG ASPEKTY

ZDROJ: VLASTNI PREHLED

V roce 2025 pomahal format ESG rozsifovat okruh investor(l — hlavné téch, ktefi maji specialni ESG poZadavky. V praxi to ¢asto
vedlo k tomu, Ze u firemnich dluhopist s vy33im ratingem (IG) byl koneény spread uz3i ne? pCivodné indikované rozpéti. Platilo
to hlavné u emisi s atraktivnim pibéhem, jako je dekarbonizace, energetické Uspornost nebo projekty spadajici do taxonomie EU.

Tento trend by mél pokracovat i v roce 2026, zejména v sektorech energetiky, infrastruktury a reziden¢niho/living segmentu.
ZAVER

Rok 2025 znamenal navrat k normalu jak na ¢eském trhu, tak na trhu eurobondti. Urokové sazby se ustalily na trovnich, které
odpovidajf infla¢nim cilam. Firmy tak mohly znovu a bez vétsich problém(i vydévat nové dluhopisy. Po jarnim obdobi zvy$ené
volatility se investofi vratili ke strategiim zamé&¥enym na pravidelny vynos (tzv. carry strategie). Pro rok 2026 ocekavame,
Ze kratkodobé sazby zlstanou stabilni. Investofi budou vynos hledat hlavné u rizikovéjsich dluhopisd, ale velmi selektivné.
V nemovitostech bude dal pokracovat rozdéleni trhu: bydleni a logistika by mély mit lep$i vyvoj, zatimco kancelare zistanou
investi¢né atraktivni jen u opravdu kvalitnich projektd. Firmy se silnou finan¢ni pozici a jasnou ESG strategii by mély mit v roce
2026 dobré podminky pro refinancovani. Investofi naopak mohou vydélat diky postupnému poklesu vynost v ¢ase (tzv. roll-
-down efekt) a peélivému vybéru kvalitnich emitentc.
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Ing. Martin Vasek | vykonny feditel atvaru Uvéry pro bydleni skupiny
CSOB, predseda predstavenstva a generalni feditel CSOB Hypoteéni
banky a CSOB Stavebni spofitelny

Martin Vasek je od roku 2022 vykonnym teditelem ttvaru Uvéry pro bydleni sku-
piny CSOB a predsedou predstavenstva a generalnim feditelem CSOB Hypotecnf
banky a CSOB Stavebni spofitelny. Ve skupiné CSOB ptisobf ptes 20 let. Do CSOB
nastoupil v roce 2005 na pozici feditele Gtvaru Podpora finanénich trhd, kde byl
zodpovédny za zpracovani a vyporadani obchodt uzavienych na finanénich a kapi-
talovych trzich. Po ¢tyfletém plisobeni v CSOB prestoupil do Hypoteéni banky, kde
zastaval pozici finan¢niho Feditele a zaroven byl ¢lenem predstavenstva zodpovéd-
nym za finan¢ni oblast. V tnoru 2073 se vratil do CSOB, aby vedl| Gtvar Zpracovani
operaci a nakup, poté Gtvar Produkty a integrace a nasledné ptisobil jako vykonny
feditel Retailové pobotkové sité. V roce 2019 se stal generalnim feditelem CSOB
Penzijni spofitelny a KBC Asset Management, pobocky CSOB. Zaroveri zastaval
pozici vykonného feditele za oblast investi¢nich produktti ve skupiné CSOB. Martin
Vasek vystudoval Vysokou skolu ekonomickou v Praze, obor Finance, vedlejsi obor
Ekonomika preimyslového podniku. Uspéiné absolvoval vzdélavaci program pro
vykonny management INSEAD ve francouzském Fontainebleau.
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Hypote¢ni trh v roce 2025 vyrazné oZil: rostl poéet i objem novych hypoték a rostla také
primérna vyse Gvéru.

Urokové sazby u novych hypoték v prvni poloviné roku klesaly, ve druhé &asti roku se spie
stabilizovaly; domacnosti proto €astéji volily kratsi fixace.

Vy33$i primérna vyse hypotéky a stale relativné vysoké sazby drzely mési¢ni splatky na
zvy$ené Grovni, coZ nadale ovliviiuje dostupnost vlastnického bydleni.

Makroekonomické prostiedi a kroky CNB ztistavaji klicovym ramcem pro vyvoj financovani;
zavér roku sou¢asné naznaéil pokra¢ovani riistového trendu i v roce 2026.

Trh financovani bydleni loni zaZil druhy nejlepsi rok v historii po mimoradném covidovém roce 2021. K vysoké aktivité zajemca
o hypotéky i Gvéry ze stavebniho spofenf nejvice pfispélo snizovani Urokovych sazeb, riistovy trend na trhu nemovitosti a od-
loZena poptavka domacnosti z let pandemie a vysoké inflace. Dilezitymi faktory byly také rist ceské ekonomiky a readlnych
mezd pti nizké nezaméstnanosti.

Ceské banky a stavebni spofitelny poskytly v roce 2025 podle nagich vypoctti tvéry na bydleni za celkovych 445 miliard K¢,
coz vysoce piekonalo plvodni ocekavani. Meziro¢né tak trh financovani bydleni posilil témé¥ o polovinu. Byl to druhy nejlepsi
vysledek za uplynulé t¥i dekady, na némz mély stézejni podil hypotéky s loriskym celkovym objemem 382 miliard K¢ Zbylych
63 miliard K¢ pfipadlo na Gvéry ze stavebniho spofent.

Primérna realizovana sazba novych hypoték v roce 2025 postupné klesala aZ na prosincovych 449 %. V prosinci o rok dfive
byla podle ukazatele Ceské bankovni asociace CBA Hypomonitor préimérna sazba 4,8 %.

Ceny viech kategorii nemovitosti sledované nasim indikatorem CSOB Index bydleni pokracovaly v riistu na nova maxima.
V meziro¢nim porovnani nejrychleji stoupaly ceny bytd a vzhledem k pFevisu poptavky nad nabidkou se zména trendu neda
ocekavat. Hitem se v roce 2025 staly malometrazni byty.

Vyvoj hypotenich sazeb v roce 2025 zce souvisel s makroekonomickym prosttedim a nastavenim ménové politiky. Klicovym
ramcem byly kroky CNB a vyvoj inflace. Bankovni rada Ceské narodni banky v prvni ¢asti roku 2025 pokratovala ve snizovani
sazeb, kdyZ ve dvou krocich snizila zakladni Grokovou sazbu z vychozich 4 % az na 3,5 % v kvétnu. Poté uvoliiovani ménové
politiky pozastavila a ponechala sazby beze zmény.

ROK 2025 BYL PRO HYPOTEKY MIMORADNY

Nasledujici ¢ast pracuje s metodikou CBA Hypomonitor a rozliéuje nové hypotéky a celkovy trh véetné refinancovani; proto se
nékteré souhrnné objemy mohou Li3it od Gvodnich agregaci.

o Ceské banky a stavebn spofitelny poskytly podle dat Ceské bankovni asociace (CBA Hypomonitor) v roce 2025 nové hypo-
te¢ni Uvéry v objemu 321 miliard K¢, coz byl meziro¢ni nartist o 41%, a zaroven se jednalo o objemové druhy nejsilngjsi rok
po roce 2021. Spolu s refinancovanymi Gvéry za 85 miliard K¢ dosahl celkovy objem hypote¢niho trhu 406 miliard K¢, coz
byl dalsi vyrazny rdst oproti 275 miliarddm v roce 2024.

e Pocet novych hypoték v roce 2025 vzrostl meziro¢né o necelou Ctvrtinu na 76 tisic. Prdmérna vyse hypotéky se zvysila
0 15 % na 4,21 milionu K¢, v zavéru roku uz pfitom primérna vyse hypotéky dosahovala 4,5 milionu K& Dynamika trhu za
posledni mésice naznatuje dalsi rtist i v roce 2026. Podle CBA lze ogekavat réist objemu novych hypoték na troveri 375 mi-
liard K¢, jejich pocet by se mohl pohybovat okolo 80 tisic.

e Priimérné urokové sazby hypoték pro domacnosti v roce 2025 setrvaly v sestupném trendu zapocatém v roce 2023. Jesté

1 Objem poskytnutych zajisténych hypotecnich Gvérd a nezajisténych Gvérd poskytnutych stavebnimi spofitelnami bez tzv. komerénich avérd



FINANCOVANI NEMOVITOSTI 71

v prosinci 2024 byly primérné sazby 4,8 %, aby o rok pozdéji byly uz jen 449 %. Nové hypotéky se v roce 2025 financovaly
prdmérnou Urokovou sazbou 4,58 %, coz bylo o vice neZ pdl procentniho bodu méné nez v roce 2024. Primeérna mési¢ni
vy$e hypote¢ni splatky v roce 2025 dosahla necelych 22,8 tisice K¢, coZ je 0 8,6 % vice neZ v roce 2024, a mirné piekonala
pravdépodobné vice neZ sedmiprocentni lofsky nardst pramérné nominalni mzdy.

EKONOMIKA ZRYCHLILA RUST
GRAF Objem poskytnutnych hypoték v letech 2021-2025 v mld. K¢&
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ZDROJ: CBA HYPOMONITOR

Ceska ekonomika v roce 2025 zrychlila riist na 2,5 %, co? bylo znatelné siln&jéi tempo po predlofiském vzestupu o 13 %.
Meziro¢ni oziveni podle Ceského statistického tradu (CSU) nejvice podpotily vydaje na kone¢nou spottebu doméacnosti a za-
hrani¢ni poptavka. Nezaméstnanost v Cesku pokratovala v mirném nartistu na prosincovych 4,8 %, coz bylo mezirotné vice
0 0,7 procentniho bodu.

Inflace se loni stabilizovala

Inflace v ¢&islech:

oV celém roce 2025 navazala inflace podle CSU na stabilitu z predchoziho roku a vétsinu mésicti se pohybovala mezi dvéma
a tfemi procenty, kdy nejvy33i byla v ¢ervnu (2,9 %) a nejnizéi v dubnu (1,8 %). Zpomaleni meziro¢niho cenového ristu po-
travin a nealkoholickych napojt bylo téméF zcela vykompenzovano zrychlenim cenového riistu v oddile bydlent.

e Primérna inflace v roce 2025 byla 2,5 %, kdyZ v predminulém roce ¢inila 24 %. Ceny zboZi thrnem v roce 2025 vzrostly
0 119% a ceny sluzeb o 4,7 %.

* V prosinci 2025 vzrostly naklady vlastnického bydleni (imputované najemné) meziro¢né o pét procent zejména v ddsledku
rstu cen novych nemovitosti. Domacnostem se dale meziro¢né zvysily ceny vodného o 4,2 %, sto¢ného o 3,7% a tepla
a teplé vody o 1,6 %. Naopak meziro¢né klesly ceny zemniho plynu o 6,7 %, elektfiny o 51 % a tuhych paliv o 24 %.
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¢NB LETOS OCEKAVA NIZSi INFLACI

Ceska narodni banka otekava v roce 2026 zpomaleni inflace z lofiskych 2,5 % na v praméru 1,6 %, v pfitim roce by pak inflace
méla vzrlst na 2,1 %. Leto$ni pfechodny pokles inflace pod dvouprocentni infla¢ni cil odrazi predevsim dopad pfevedeni po-
platku za obnovitelné zdroje energie na statni rozpocet. Podle CNB je t¥eba drzet relativné pfisnou ménovou politiku oproti
minulosti. K réistu mnoZstvi penéz v ekonomice pfispiva zrychlujici se dynamika Gvér(, zvy$enym tempem rostou mzdy a pro-

inflatné pasobi stale zvySeny rlst cen sluzeb a nemovitosti.
UROKOVE SAZBY HYPOTEK LONI KLESALY

Urokové sazby nové poskytnutych hypoteénich vért v prvni poloving roku 2025 pokra-
¢ovaly v poklesu, aby se ve druhé ¢asti stabilizovaly. Zatimco jesté v lednu 2025 byly pri-
mérné sazby novych hypoték 4,78 %, v poloviné roku klesly na 4,56 % a v prosinci uzavrely
rok na hodnoté 449 %. Na trhu nadale prevazuji kratsi fixace hypoték do ti let, protoze
domacnosti predpokladaji spie postupny pokles Urokovych sazeb. Trileté a krat3i fixace
stejné jako loni volilo asi 95 % klient(. Drive pfevazovaly fixace na delsi dobu, a to pétilete,
sedmileté i viceleté. Je3té do roku 2022 mélo devét z deseti klientd fixaci na pét a vice let.

CENY REZIDENCNiICH NEMOVITOSTI LAMALY REKORDY

Na trhu s bydlenim v roce 2025 rostly v3echny kategorie reziden¢nich nemovitosti, které

III GRAF Vyvoj priimérné Grokové sazby novych hypoteénich Gvéra (2011-2025)

Sen o levnych hypotékach se uZ takika
vytratil. Zajemci o nakup byt pro potrebu
vlastniho bydleni i coby investice si jiz
zvykli na novy normal. Otazkou tak jiz tolik
neni, kdy koupit, ale spiSe co, kde a zdali na
to viibec mam prosttedky. Cast poptavky
po bydleni se tak presméruje do najemniho
segmentu a ¢ast poptavky po investicich
zase do jinych instrumentd.

Tashi Erml, Ewing

B CNB (nové, refinancovani, ostatni)

CNB (nové v¢. navysen) CBA Hypomonitor

ZDROJ: CBA HYPOMONITOR

navic prepisovaly historickd maxima. | pro leto3ni rok se da ocekavat rlst, i kdyz v mirnéj$im tempu. Vyvoj cen nemovitosti
v jednotlivych ¢tvrtletich roku 2025 podrobné popisuje CSOB Index bydlent:

V prvnim kvartale zrychlily tempo rlistu vdechny typy nemovitosti. Ceny bytd mezi¢tvrtletné vyrostly o 3,7 %, ceny
domu 0 2,5 % a ceny pozemkd o 2 %. Nejvétsi previs poptavky nad nabidkou byl u bytd, kde bylo po dlouhé dobé dvouciferné
meziro¢ni tempo rdstu cen. Na historickd maxima se vy3plhaly jak cihlové, tak panelové byty. Rast celého trhu tahly malome-
trazni byty, pficemz nejvétsi poptavka byla po bytech do velikosti 45 m?, které si kupujici ¢asto pofizuji i jako investici. Novym
trendem se v Praze a Brné zacaly stavat mikrobyty, tedy mensi byty s vymérou od 16 m? které vznikaji ¢asto jako soucast
novostaveb nebo pfestavbou byvalych hoteld a ubytoven.

Primérna prodejni doba byt se mirné prodlouZila a pohybovala se okolo ¢tyf mésicd. Nejvy$si mezikvartalni riist cen byt
zaznamenaly kraje Moravskoslezsky (o 6,3 %), Karlovarsky (o 6 %) a Olomoucky (o 4,7 %). Na trhu s rodinnymi domy objem
poptavky proti minulému Ctvrtleti mirné vzrostl. Nejvice se stavélo ve StfedocCeském kraji a v okoli Brna. Rist stavebnich na-
kladd se stabilizoval. Kupci méli zajem i o star$i domy ve $patném technickém stavu diky moZnosti ziskat dotaci na rekonstrukci
a modernizaci na Uspornégjsi objekt. Na trhu s pozemky pokra¢oval previs poptavky nad nabidkou, kterou dlouhodobé brzdi za-
staralé Gzemni plany a omezené kapacity inzenyrskych siti. Zvy3oval se i zajem o pozemky ve vét$i vzdalenosti od velkych mést.



Druhy kvartal navazal na trendy z prvnich tfech mésict roku 2025. Ceny byt mezi¢tvrtletné stouply 0 3,5 %, ceny domtio 2,3 %
a ceny pozemk( o 1,6 %. Nadpramérny rist cen byt tahly malometrazni byty, tedy ateliéry, studia nebo ubytovaci jednotky,
a byty kategorie 2 + kk. Investi¢ni byty tvofily v priiméru uz 40 % trhu, ale u mikrobyt dosahoval podil investi¢nich nakupt
az tfi Ctvrtiny z celkovych prodejd. Naopak velkometrazni byty kupovaly domacnosti nadéle jen pro vlastni potfebu. Nejvétsi
dynamika réistu zGistala v Olomouckém a Moravskoslezském kraji, kde mezikvartalni riist prevy$oval pét procent. V Cechach se
této hranici nejvice blizily Karlovarsky a Ustecky kraj.

Prazské nabidkové ceny jiz atakovaly hranici 200 tisic K¢ za m? a v Brné se ceny blizily ke 140 tisicim K¢ za m% Na nové maxi-
mum se posunuly i ceny rodinnych domu. Nejvice se stavélo ve Stfedoceském kraji a v okoli Brna. Poptavku posilovala i sku-
tecnost, ze ceny stavebnich naklad(i zdstaly stabilni. Rekordni cenové hladiny byly i na trhu s pozemky, kde negativni roli hraly
hlavné zastaralé Uzemni plany a omezené kapacity stavajicich inZzenyrskych siti. Kupujici se tak zajimali i o mista dale od mést
nebo pozemky, které nejsou pfipojené na verejné sité, protoze s pomoci modernich technologii, jako jsou fotovoltaika, domaci
Cisti¢ky nebo ostrovni domy, je mozné se bez siti obejit.

Ve tietim kvartéle se ceny bytd mezi¢tvrtletné zvedly o 3,2 %, ceny domt o 2,2 % a ceny pozemk(i o 1 %. Riist opét tahly
zejména malometrazni byty, tedy ateliéry, studia a ubytovaci jednotky, které si lidé stale vice kupovali kvli jejich cenové do-
stupnosti. Pozornost kupujicich se piesouvala i do krajskych mést v dojezdové vzdalenosti od hlavniho mésta, jako je tteba Usti
nad Labem. Druhy nejsilngjsi cenovy rast u byt mély kategorie 3 +1a 3 + kk, kde pfevaZovali zajemci o vlastni rodinné bydleni.
Primérna prodejni doba byt( se velmi mirné prodlouzila na zhruba ¢tyfi a pal mésice.

Z regionalniho pohledu byl nejsilnéjsi mezi¢tvrtletni cenovy rlst zaznamenan v Moravskoslezském kraji, a to 5 %. Nejvice rodin-
nych domu se stavélo ve Stiedoceském kraji a v okoli Brna. Ceny stavebnich materialti zastaly pomérmé stabilni. Oslaboval zé-
jem o starsi domy ve 3patném technickém stavu, coz bylo zplisobeno pozastavenim nékterych dota¢nich program@ uréenych na
podporu totalnich rekonstrukci domd. Trh s pozemky se dlouhodobé potyka s nedostatec¢nou nabidkou a ani ve tretim Ctvrtleti
se nic nezménilo. Kupuijici se tak i nadale zajimali i o mista dale od mést nebo pozemky, které nejsou pfipojené na verejné sité.

Ctvrty kvartal uzaviel celoro¢nf statistiku nasledovné: ceny byt v ném mezic¢tvrtletné narostly o 2,7 %, ceny domti 0 2,2 %
a ceny pozemkd 0 2,5 %. V piipadé byt se mezikvartalni tempo rdstu cen zpomalilo na nejnizsi Urover za poslednich dvanact
mésict. Nejvy3si mezi¢tvrtletni dynamiku mély ceny bytd v Karlovarském a Jihoceském kraji (pfes ¢ty¥i procenta) a ve Stfedo-
¢eském kraji G4 %). Rychleji mezikvartalng ceny rostly panelovych byt (o 3,6 %) ne? cihlovych bytt (o 2,6 %). Nejzadangjii
bytovymi kategoriemi zGstaly mikrobyty, tedy ateliéry, studia a ubytovaci jednotky, a byty velikosti 2 + Ta 2 + kk. NejniZ3i rist
mély tradi¢né velkometrazni byty, u nichz je omezeny okruh zajemc( diky tomu, Ze v absolutni cené jsou nejdrazsi.

U rodinnych domi poptavka mirné poklesla, hlavné u vystavby novych objekt(, kde byl citit slabsi zajem kupujicich u stavebnich
materiald kvali jejich vysokym cenam. Nejvice se stavélo ve Stfedoceském kraji a v okoli Brna. Pokracoval niz8i zajem o starsi
objekty v hor$im technickém stavu, coz byla reakce na pozastaveni dota¢nich program@. Mezikvartalni riist cen pozemkd se

GRAF CSOB Index Bydleni — ceny bytt, rodinnych domti a pozemkdi v letech 2010-2025
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Rodinné domy
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ZDROJ: CSOB INDEX BYDLENI (DRIVE HB INDEX)
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zrychlil na nejvy$si hodnotu za posledni bezmala tFi roky. | ve ¢tvrtém Ctvrtleti platilo to, co v minulych sledovanych obdobich
— nabidka na trhu s pozemky zaostavala za jejich poptavkou. Zajem kupcl se tak pfesouval dal od vétsich sidel, a to i na mista
bez vefejné infrastruktury, kterou lze nahrazovat novymi technologiemi, jakymi jsou fotovoltaika, doméci ¢isticky nebo ostrovni
domy.

V roce 2025 tak vechny kategorie nemovitosti vyrostly na nova maxima a v porovnani s rokem 2024 ceny bytd, dom( i po-
zemk( zrychlily rdst. V meziro¢nim srovnani stouply v roce 2025 ceny bytd o 13,6 %, ceny domt o 9,5 % a ceny pozemk
07,2 %. Pro srovnani v roce 2024 narostly ceny byt o sedm procent, ceny dom o 64 % a ceny pozemkd o 4,8 %. Jesté v roce
2023 byl vyvoj nemovitosti nejednotny — byty meziro¢né zlevnily, naopak domy nepatrné zdrazily a pozemky $ly vyrazné
vzhru.

€NB STANOVILA UVEROVY UKAZATEL PRO INVESTIENi NEMOVITOSTI

Bankovni rada Ceské narodni banky vyhodnotila rizika spojena s poskytovanim hypoték na investi¢ni nemovitosti a bankam
nové doporutila uplatiiovat u klient(i od 1. dubna 2026 tyto limity: ukazatel LTV 70 % a DTI 7. Podle zpétné analyzy CNB by
se toto nové opatieni dotklo zhruba 7,5 % novych hypoték ve ttetim ¢tvrtleti 2025. Rozhodnuti podle vyjadteni CNB posiluje
dlouhodobou stabilitu bankovniho sektoru a omezuje mozné budouci riziko systémového rozsahu Gvérovych ztrat. Nastave-
ni Uvérovych ukazatel(l pro Zadatele o hypotéky CNB loni nezménila. Horni hranice Gvérového ukazatele LTV tak zlistala na
80 % (pro osoby mladdi 36 let pak na 90 %) a horni hranice ukazatelt DSTI a DTl byly nadale deaktivované.

PRUMERNA HYPOTEKA VZROSTLA 0 16 %

Praimérna vyie nové hypotéky byla v prosinci 2025 podle CBA Hypomonitoru 449 milionu korun, co? bylo o pFiblizné 16 % vice
neZ 3,86 milionu korun pted rokem. Meziro¢ni pokles hypotecnich sazeb o zhruba 0,6 procentniho bodu vici jejich primérné
wysi 5,07 % v roce 2024 prinesl pro pramérnou velikost hypotéky snizeni mési¢ni splatky o necelych 1500 korun. Ve srovnani
s pramérnou hypote¢ni sazbou 5,81 % v roce 2023 doséahla pak tspora necelych 3 500 korun na splatce.

Soucasna primérna vyse hypotéky je 0 22 % vyssi nez v roce 2024, coz pfispiva k navyseni mési¢ni splatky o &4 tisice korun.
Splatka hypotéky ve vy3i jednoho milionu korun s 30letou splatnosti se se souc¢asnymi Urokovymi sazbami pohybuje okolo

5,1 tisice korun. Scénare vyvoje mési¢ni splatky pro razné délky splatnosti hypotéky zndzortiuje tabulka nize:

Investice do Gsporného bydleni akceleruji

=22 TABULKA Mésiéni splatka primérné hypotéky v zavislosti na délce splatnosti a Grokové sazbé

Praimérna velikost nové hypotéky v K¢ 4 490 660
Priimérna Grokova sazba v % 2,0 3,0 4,0 4,80 5,0 6,0
Meési¢ni splatka
Splatnost hypotéky v letech 15 28 900 31010 33220 34 340 35510 37890
20 22720 24 910 27210 28 350 29 640 32170
25 19 030 21300 23700 24 940 26 250 28 930
26,8 18 080 20 360 22 810 24 060 25 400 28 130
30 16 600 18 930 21440 22 730 24 10 26 920

ZDROJ: CBA HYPOMONITOR

V CSOB Hypotetni bance byly v roce 2025 ¢tyti z deseti hypoték vyuZity na tsporné bydleni. Podle t¢elu mély nejvétéi podil
hypotéky na nakup nemovitosti (56 %), vystavbu (30 %) a refinancovani (11 %). Objem nové uzavienych hypoték na Usporné
bydleni se loni meziro¢né zvysil o 81 %. Priimérna vyse hypotéky na Gsporné bydleni loni vzrostla na 58 milionu korun oproti
péti milion&im korun v roce 2024. CSOB Hypoteéni banka zajemce o energeticky Usporné
bydleni zvyhodniuje nizsi sazbou hypotéky a slevami na pojisténi a zhotoveni prikazu ener- N&jerni bydLeni, zejména pak dostupné
geticke narocnosti budovy. najemni bydlenf bude dlouhodoby trend
a potreba.

FINANCOVANI BYDLENi POROSTE | V ROCE 2026 Jana Domanovs,

AFI EUROPE Czech Republic

V roce 2026 lze otekavat pokracujici zajem Ceskych domacnosti o financovani vlastniho



bydleni, ktery navaze na silny rok 2025. Preference smérem k vlastnictvi nemovitosti z(istavaji stabilni a dlouhodobé se pro-
mitaji do investi¢niho chovani domacnosti. Trzni prostredi tento trend dale podporuje kombinaci faktor(, zejména postupnym
poklesem urokovych sazeb, solidnim ristem realnych mezd a oZivenim ekonomiky.

V Ceské ekonomice by mél pokracovat solidni rést HDP i realnych mezd, zatimco inflace i nezaméstnanost by se mély udrzet na
nizkych trovnich. Ceny nemovitosti sice porostou, pravdépodobné viak mirnéjsim tempem; odhadovana dynamika je na trovni
5 aZ 8 %, ani to by ale podle vyhledu nemélo poptavku zasadné ochladit. Celkovy objem hypoték a Gvért ze stavebniho spofeni
by podle predikci mohl vystoupat aZ k 502 miliardam korun, coz by znamenalo meziro¢ni nardst kolem 13 %.

Pokud se aktualni vyhled naplni, trh letos dosahne dalsiho milniku: celkovy objem financovani bydleni by mél podruhé v historii
prekrocit hranici pdl bilionu korun. Tento vysledek by potvrzoval pretrvavajici zajem domacnosti o vlastni bydleni a schopnost
finan¢niho sektoru na tuto poptavku reagovat.
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Matous Ryska, MSc. | Institut strategického investovani FFU VSE

Matous Ryska je od roku 2019 zodpovédny za projekt Top realitni fondy, které zpra-
covava Institut strategického investovani ve spolupraci s Hospodafskymi novinami.
Mimo to se zaméfuje na sektorové analyzy nemovitostniho trhu a vyhodnocovani
vykonnosti fondd.

Bc. Nikol Krausova | Institut strategického investovani FFU VSE

Nikol Krausova plisobf jako analytik v Institutu strategického investovani p¥i Vysoké
Skole ekonomické. Je zodpovédna za zpracovani a vyhodnocovani dat z trhu realit-
nich fondd a jejich naslednou interpretaci.
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Ceské realitni fondy, které si v poslednich letech udrzuji vysoky zajem investordi,

pokracovaly v roce 2025 v rlistu objemu spravovaného majetku. Na zdkladé dat za prvni t¥i
étvrtleti roku 2025 lze konstatovat, Ze realitni fondy nadale patfily k nejrychleji rostoucim
segmentim kolektivniho investovani, a to i v porovnani s dluhopisovymi a akciovymi fondy.

Tento vyrazny priliv kapitalu je zplisoben predevsim oZivenim transakéni aktivity na trhu a rostoucim zajmem investor(, ktery
souvisi zejména s klesajicimi Urokovymi sazbami spoficich a terminovanych uctd. V obdobi rostoucich sazeb zajem opadal, nic-
méné v loriském a letosnim roce se trend obratil a fondy se opét stavaji atraktivnéjsimi.

Ceské realitni fondy tisp&éné konkurujf zahrani¢nim investor(im i p¥i transakcich velkého objemu, a aktivné tak nahrazuj zajem,
ktery z jejich strany opadl. Omezeny zajem zahrani¢nich investor( o ¢esky trh, respektive cely region stfedni a vychodni Evropy,
souvisi pfedevsim s kombinaci relativné vysokych cen nemovitosti a pretrvavajicich geopolitickych rizik spojenych s konfliktem
na Ukrajiné. Zejména u investort ze zamof je Ceska republika vnimana jako soutast regionu se zvy$enou mirou rizika. Tento
vyvoj zaroven vytvaii prostor pro posileni role domaciho kapitalu, ktery v poslednich letech na realitnim trhu stale Castgji
nahrazuje aktivitu zahrani¢nich investor(.

I II GRAF Vyvoj hodnoty majetku ve spravé
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Dukazem jsou vyznamné transakce uskute¢néné v roce 2025, naptiklad akvizice obchodniho centra Palladium fondem REICO
nebo nakup kancelarského komplexu Kavci Hory fondem Conseq realitnt.

Ke konci tfetiho ¢tvrtleti roku 2025 predstavovaly realitni fondy cca 13 % celkového majetku ulozeného ve viech investi¢nich
a podilovych fondech. Hodnota majetku v realitnich podilovych fondech vzrostla oproti stavu pred deseti lety vice nez ¢trnac-
tinasobné, coz jasné doklada rostouci oblibenost tohoto investi¢niho nastroje mezi ¢eskymi investory.
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GRAF Vyvoj podilu realitnich fondd na celkovém majetku spravovaném investi¢nimi fondy
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Podle zékona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (ZISIF) se fondy déli do dvou kategorii podle pozadované
kvalifikace investori — na retailové fondy (dle ZISIF fondy kolektivniho investovani) a fondy kvalifikovanych investor(i (FKI).
Institut strategického investovani FFU VSE ve spolupraci s Hospodaiskymi novinami pravidelné zvetejiiuje ZebFicek nejvy-
konnégjsich realitnich fond®, v némz sleduje klicové ukazatele, jako jsou primérny ro¢ni vynos, LTV nebo celkova hodno-
ta realitniho portfolia daného fondu. Aktuadlné tento Zebticek zahrnuje 22 realitnich FKI a 20 retailovych realitnich fondd.

Nejvétsi zastoupeni v 2eb¥itku maji realitni fondy zamérené na komeréni nemovitosti (kancelaiské budovy a nakupni centra)
nasledované logistickymi a primyslovymi parky. V poslednich letech se v3ak na trhu stale ¢astéji prosazuji také Uspésné fondy
zaméfené na najemni bydleni nebo napiiklad na zdravotnicka zafizen.

Index vynosnosti (1Y) zaznamenal pokles predeviim u fondt kvalifikovanych investort (FKD, a to jiz od prvniho ¢tvrtleti roku 2022.
Uretailovychfondtsetentonegativnitrend projevilaZodroku2023. Hlavnimidtvody poklesuvynosnostibyly vysoké irokové sazby
ataké relativné vysoka srovnavaci zakladna — vynosy realitnich FKI na pfelomu let 2021a 2022 dosahovaly az 20 %, co? je v pfipadé
stabilizaceapostupnéhozranitrhudlouhodobéneudrzitelna iroven. Oddruhého¢tvrtletiroku2024 viak dochazivoboukategoriich
fondd k mirnému rlistu vynosnosti, pfedevsim diky sniZzovani trokovych sazeb. Zda se, ze klesajici trend vynost byl timto zastaven.

GRAF Trzni index vykonnosti realitnich fondti zafazenych v Zebfitku Top realitni fondy
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Celkova hodnota portfolif realitnich fondd zahrnutych v Zebfitku Top realitni fondy v roce 2025 rostla jak u fondd kvalifikova-
nych investor(, tak u retailovych fondd. Oproti tfetimu ¢tvrtleti roku 2024 se celkova hodnota portfolia u retailovych fonda
zvysila priblizné o 44 %, coz bylo dano mimoradnou akvizi¢ni aktivitou, zatimco rlist hodnoty portfolia u FKI o cca 30 % je dén
primarné zalistovanim nového fondu Penty, ktery se stal jednim z nejvétsich v Zebficku.

GRAF Vyvoj zadluZenosti a celkové hodnoty portfolia realitnich fondd
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Takového boomu nemovitostnich fondd z let 2024-2025
se uZ nejspise nedockame. Bude se v3ak nadale zvySovat
objem prostiedkd, které do fond( potecou. MZzeme také
ocekavat, ze investofi budou diky 3iroké nabidce a vyvoji

v ramci jednotlivych segmentd vice vybiravi a zaméfi se na
produkty s jasnou a funkéni strategii.

Tashi Erml, Ewing

ZadluZzenost fondd zGstava dlouhodobé stabilni, retailové fondy se pohybuiji
v rozmezi 30-35 % a FKl v pasmu 48-55 %.

II I GRAF FKI - srovnani jednoletych vynosnosti fond(i s hodnotou portfolia nad 2 mld. K¢
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GRAF Retail - srovnani jednoletych vynosnosti fondd s hodnotou portfolia nad 2 mld. Ké II I
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Ocekava se silnéjsi konkuren¢ni prostiedi, kdy
se ¢ast investor( bude vice orientovat na vynos
a kvalitu portfolia. Fondy budou muset vice

Nejvyssi jednoleté vynosnosti (treti ¢tvrtleti 2025 oproti tfetimu ctvrtleti 2024) mezi
sledovanymi realitnimi fondy kvalifikovanych investort (FKI) s hodnotou portfolia nad

komunikovat strategii, likviditu a rizikovy profil, 2 miliardy korun dosahl fond WOOD & Company Retail podfond, nasledovany fondem
aby udrzely pfiliv kapitalu. Max Realitni. U retailovych fondt s hodnotou portfolia vy$si nez 2 miliardy korun se
Jiti Sedlagek, BDO Audit z pohledu jednoleté vynosnosti (treti ¢tvrtleti 2025 oproti tretimu ¢tvrtleti 2024) nej-

vice dafilo fonddm Conseq realitni a ZFP.

GRAF FKI - srovnani tfiletych anualizovanych vynosnosti fond( s hodnotou portfolia nad 2 mld. Ké
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I II GRAF Retail - srovnani tfiletych anualizovanych vynosnosti fondii s hodnotou portfolia nad 2 mld. K¢
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Po vyrazném odlivu kapitalu v roce 2023 se v letech 2024-2025 tento segment vratil k silnym pfitokdm. V roce 2025 je dle
odhadu Cushman & Wakefield mési¢ni fundraising retailovych nemovitostnich fond@ ve vy3i 100-150 mil. EUR, co? pfi vyuZiti
Uvérového financovani implikuje ro¢ni absorpéni kapacitu trhu az kolem 4 mld. EUR. Domaci kapital tak zdstava schopen reali-
zovat i nejvétsi lokalni transakce, s budoucimi pfesahy do dal3ich trha, napf. do Polska nebo Rakouska.



LEGISLATIVA

Mgr. et Mgr. Martin Bytéanek | seniorni advokat

Martin je seniornim advokatem v korporatnim oddéleni A&O Shearman. Ma bo-
haté zkuSenosti s vedenim transakci v oblasti nemovitosti, pravidelné poskytuje
poradenstvi ohledné prodejt a akvizic, developerskych projektd, projektd ve formé
forward sale, smluv o Fizeni vystavby a najmd. Kromé toho se Martin zaméfuje na
poradenstvi v oblasti prava verejnych zakazek. V minulosti se naptiklad podilel na
verejné zakazce na vystavbu dalnice D4 formou PPP. V roce 2014 absolvoval Prav-
nickou fakultu Masarykovy univerzity v Brné. Martin je oceriovan klienty pro své
odborné znalosti, zkuSenosti s presahem do vicero oborti a prokomer¢ni pfistup.
Legal500 ho zatadil do kategorie Leading Associates v oblasti nemovitostniho
a stavebniho prava.

Mgr. Lucie Cerna | advokatka

Lucie je advokatkou v korporatnim oddéleni A&O Shearman. Podilela se na mno-
ha domaécich i pfeshrani¢nich korporatnich a nemovitostnich transakcich, veetné
akvizic nemovitostf a developmentu logistickych a dalsich nereziden¢nich projek-
th. Zaméfuje se nejen na oblast nemovitostniho prava, ale poskytuje poradenstvi
také v oblasti korporatniho prava, véetné flzf a nabyvani podilti ve spole¢nostech,
v nichz poskytovala poradenstvi kupujicim i prodavajicim. V neposledni fadé se Lu-
cie specializuje také na regulaci herniho sektoru a energetického prava. V roce 2018
absolvovala Pravnickou fakultu Univerzity Karlovy v Praze.

JUDr. Lucie Siva | seniorni advokatka

Lucie je seniorni advokatkou v A&QO Shearman, kde se specializuje na bankovnic-
tvi a finance, zejména na financovani nemovitosti, akvizic a projektd. Pracovala na
mnoha pfeshrani¢nich i vnitrostatnich transakcich v réiznych odvétvich a poskyto-
vala poradenstvi vyznamnym finan¢nim institucim a spole¢nostem. Lucie posky-
tuje poradenstvi také v otazkach udritelného financovani (financovani ESG) a ma
rozsahlé zkusenosti s financovanim vystavby nemovitosti. V roce 2071 absolvovala
Pravnickou fakultu Univerzity Karlovy v Praze.

JUDr. Barbara Midova | seniorni advokatka

Barbara je advokatkou v bankovnim a finan¢nim tymu A&QO Shearman. Podilela se
na rtiznych transakcich v oblasti domaciho i zahrani¢niho dluhového financovani,
vcetné akvizi¢nich, nemovitostnich, projektovych a provoznich Gvérovych transakci
v rliznych odvétvich. Barbara poskytuje poradenstvi vyznamnym finan¢nim insti-
tucim na strané véritele a také spole¢nostem na strané dluznika. Ma rovnéz zku-
Senosti s poradenstvim u transakci spojenych s vydavanim dluhopist. V roce 2016
absolvovala Pravnickou fakultu Univerzity Karlovy v Praze. Barbara je hodnocena
jako Rising Star v oblasti bankovnictvi a financi podle IFLRT000.
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Technologicky bypass digitalizace stavebniho Fizeni z(istava v platnosti jako pfechodné
feSeni; stat zaroven pfipravuje novou zakazku na digitalizaci a poé¢ita s plnohodnotnym
systémem v dalich letech.

BIM p¥echazi z doporuéeni do povinné praxe pro vybrané velké vefejné zakazky; pravni
ramec pfinasi novy zakon o BIM a sméfuje k Géinnosti kli¢ovych povinnosti od 1. ledna 2027.

Novy stavebni zakon se znovu otevira rozsahlym zménam, véetné nové soustavy stavebnich
GFadu a integrace ochrany vefejnych zajmi pfimo do Fizeni o povoleni zaméru.

V Gzemnim planovani se posouvaji kli¢ové dokumenty: Brno ma novy Gzemni plan, Praha
zptesniuje ndvrh Metropolitniho planu a ministerstvo pfedstavilo smér reformy izemniho
planovani (véetné zastavbovych plant a nastroji financovani rozvoje).

Vedle rezidenéniho tématu BTR text pokryva i praktické zmény a nejistoty: pozastaveni
pFijmu zadosti v programu Dostupné najemni bydLleni, pfipravu registru bytd, trend PPP
v infrastruktufe a stale neuzavienou regulaci kratkodobého ubytovani.

NOVINKY V OBLASTI STAVEBNIHO PRAVA
Bypass digitalizace stavebniho Fizeni

V lonském ro¢niku Trend Reportu jsme ¢tenafe seznamili s tzv. technologickym bypassem stavebniho Fizeni, k némuz bylo ne-
zbytné pfistoupit z d@ivodu pritaht s implementaci digitalizace stavebniho Fizeni. Technologicky bypass, ktery nabyl G¢innosti
na samém konci roku 2024, upravil legislativni rdmec digitalizace pro dobu, nez budou viechny informacni systémy stavebni
spravy vyvinuty a plné funk¢ni. V tomto pfechodném obdobi je stavebnim Ufaddm umoZznéno vyuZivat vedle informacnich

systém{ stavebni spravy i jiné informacni systémy, zejména ty, které pouzivaly do 1. ¢ervence 2024.

Samotnd implementace technologického bypassu neprobéhla okamZité; propojovani neplné funknich digitalnich systémda sta-
vebniho fizeni s plvodnimi nastroji nardzelo na technické prekazky a dokonceno bylo az v pribéhu dubna loriského roku, kdy
probéhla posledni — $estd — vlna napojovani stavebnich tradu.

Obdobi aplikace technologického bypassu potrva do konce roku 2027 s tim, Ze plna nahrada docasnych opatfeni se predpokla-
da po zprovoznéni informacnich systému stavebni spravy.

Ministerstvo pro mistni rozvoj na podzim loriského roku zahajilo pfedbéznou trzni konzultaci k nové zakazce na digitalizaci sta-
vebniho fizeni, jejimZ cilem je nastavit zadavaci podminky, harmonogram a rozpocet tak, aby se predeslo pravnim komplikacim
a aby mél budouci dodavatel dostatek ¢asu na vyvoj systému. Prvniho kola se zi¢astnili zastupci tfindcti firem. Konzultace se
maji dale zaméfit na architekturu systému a na odstranéni rizik, kterd v minulosti vedla ke zrudeni soutéznich dialogd. Soucasné
Ministerstvo pro mistni rozvoj fesi nizky zajem dodavatel(i o zakazky v oblasti IT, pficemZ vy33i icast by méla pfinést kvalitnéjsi
nabidky a posilit konkuren¢ni prosttedi.

Novy systém ma byt dokoncen do zacatku roku 2028 a ma nabidnout plné elektronické stavebni Fizeni, interaktivni portal,
digitalni sprévu spist a vyuziti prvk umélé inteligence pro kontrolu dokumentace a vyménu dat s pfislusnymi registry. Daraz
bude kladen na stabilni architekturu, interoperabilitu a postupny nabéh funkcionalit tak, aby nedoslo k opakovani dfivéjsich
problém( pfi verejnych zakazkach.

Povinné vyuzivani informaéniho modelu stavby (BIM)
Informacni model stavby (BIM) se v Ceské republice posouva z roviny metodického doporuéeni do povinné praxe pro vybra-

né velké verejné stavebni projekty. Cilem je sjednotit digitalni spravu informaci o stavbé napti¢ celym Zivotnim cyklem — od
pfipravy pres realizaci a uzivani az po zmény ¢ demolici — a vytvofit prostiedi, ve kterém se informace predavaji konzistentng,



strojové Citelné a opakované vyuzitelné. Tento strategicky posun se ¢asové potkava s Sirsi digitalizaci stavebni spravy a souvi-
sejicimi pfechodnymi obdobimi do konce roku 2027, coz vytvaii predvidatelny ramec pro implementaci procest a systému na
strané vefejnych zadavateld i jejich dodavatel.

Samostatna pravni Uprava je zakotvena v novém zakoné & 330/2025 Sb, o spravé informaci o stavbé a vystavéném prostiedi
(tzv. zakon o BIM), ktery systematizuje tvorbu, spravu a predavani digitalnich informaci o stavbach a stanovi jednotné standar-
dy a postupy pro jejich pouzivani. Zakon vécné navazuje na Koncepci zavadéni metody BIM v CR a provazuje se se zakonem
o zadavani vefejnych zakazek.

Povinnost vyuZivat BIM se vaze k nadlimitnim vetejnym zakazkdm na stavebni prace, tedy k projektlim s predpokladanou
hodnotou prekracujici limit pro nadlimitni zakdzku na stavebni prace podle zékona o zaddvani vetejnych zakazek. Typové pdjde
o stavby zapisované do katastru nemovitosti nebo do digitalni technické mapy kraje, zahrnujici pozemni stavby i liniové stavby
dopravni a technické infrastruktury. Zakon vymezuje okruh ,povinnych osob" zahrnujici organizaéni slozky statu, statni pHspév-
kové organizace, statni podniky, kraje a krajské ptispévkové organizace a dalsi vefejnopravni subjekty hospodafici s vefejnymi
prostredky; souc¢asné pocitd s Gzkymi vyjimkami, zejména pro stavby realizované v zahrani¢i a vybrané zakazky Ministerstva
obrany, Ministerstva vnitra a Ministerstva spravedlnosti. Obce a mésta, s vyjimkou Prahy a sektorovych zadavatel(, nespadaji
do povinného rezimu.

Zakon povinnym osobam uklada pofidit a pribézné udrzovat informacni model stavby pro dotéené zakazky. Informacni model
je chapan jako ,Zivy" datovy model, nikoli jednorazovy vystup projektové faze. Zakon dale vyZaduje z¥izeni a pouzivani spole¢né-
ho datového prostiedi (CDE) jakoZto mista spravy, sdileni a pfedavani dat a sou¢asné stanovi povinnost nastavit pravidla ¥izeni
informaci v ramci zakazky. Povinné osoby musi také promitnout pozadavky na BIM do zadavaci dokumentace, véetné poZzado-
vané Urovné detailu, datovych standardd a format(, rezimu verzovani a aktualizaci, procest predavani modelu a jeho integrace
do internich systém{ spravy majetku. S tim souvisi i koordinacni role zadavatele vic¢i projektantdim, zhotoviteli, technickému
dozoru a daldim t¢astnikéim, aby datové toky a odpovédnosti navazovaly na milniky zakazky a aby model neztracel aktualnost
béhem realizace a nasledného uZivani.

Z hlediska harmonogramu smétuje pravni Uprava k G¢innosti klicovych povinnosti od 1. ledna 2027. Etapa let 2025-2026 je
vyhrazena zejména pro pfipravu povinnych osob i trhu: pilotni projekty, metodickou podporu, budovani kompetenci, Upravy
proces(l a implementaci technické infrastruktury (CDE, datové standardy, integraéni rozhrani). Soucasné plati, ze vefejni zada-
vatelé mohou jiz nyni — mimo povinny rozsah — poZadovat vyuZiti BIM i u dal3ich zakazek (véetné podlimitnich), pokud takovy
pozadavek radné odlvodni ve smyslu § 103 odst. 3 zakona o zadavani vefejnych zakézek, coz v praxi urychluje konvergenci na
jednotné datové standardy pro velké projekty i nad rémec zakonného minima.

Pro povinné osoby tak bude stéZejni v¢asné nastaveni interniho governance pro spravu informaci o stavbé, veetné standardi-
zace pozadavki v zadavaci dokumentaci, definice roli a odpovédnosti a vybéru ¢i konsolidace spole¢ného datového prostiedi.

Dalsi velka novela stavebniho zdkona

Novy stavebni zakon, ktery nabyl plné Ucinnosti teprve 1. ¢ervence 2024, se znovu otevira rozsahlym zménam. V0lada na samém konci
roku schvalila novelu, jejimz cilem je v Fadé ohledd navratit Gpravu k textu z roku 2021, tj. do znéni pred tzv. velkou vécnou novelou
provedenou zakonem ¢ 152/2023 Sb, pficem? toto znéni z roku 2021 nikdy nenabylo Geinnosti. Tim se otevira prostor pro zasadni
prestavbu institucionalni architektury stavebni spravy i zplisobu, jakym se ve stavebnim Fizeni vyvazuji a chrani verejné zajmy.

Deklarovanymi cili novely jsou zavedeni jednotné soustavy statnich stavebnich Gfadd, plna integrace dosavadnich zavaznych
stanovisek p¥imo do Fizeni o povoleni zdméru a posileni role tzemni samospravy v oblasti tzemniho planovani. V praxi to
znamena odklon od fragmentovaného modelu s mnozstvim externich dotéenych organt k jednomu integrovanému fizeni, ve
kterém bude rozhodujici organ sam hodnotit stiety chranénych hodnot a volit feeni v prevazujicim vefejném zajmu.

Nova soustava organ(

Novela zavadi novou soustavu organé ve vécech tizemniho planovani a stavebniho ¥adu v ¢ele s Uradem rozvoje tzemi Ceské
republiky. Ten vznikne spojenim kompetenci Ministerstva pro mistni rozvoj, Ministerstva priimyslu a obchodu, Ministerstva
dopravy a Dopravniho a energetického stavebniho tFadu. Pod tento Ustfedni organ budou podfizeny (fady rozvoje Gzemi kraje,
jejichZ izemni pracovité v obcich s rozsitenou plsobnosti budou tvofit obecné stavebni Gfady.

Integrovana ochrana vefejnych zajma p¥imo ve stavebnim Fizeni

Vyraznou zménou je integrace ochrany vefejnych zajmd do samotného fizeni o povoleni zaméru. Nové (fady rozvoje Uzemi
budou pfimo posuzovat a chranit zajmy v oblastech, jako je vefejné zdravi, Zivotni prostiedi, pamatkova péce & doprava, aniz
by se vyzadovalo vydavani samostatnych zavaznych stanovisek dot¢enych organd. V pfipadé stietu chranénych zajmt ma trad
porovnat jejich vyznam a rozhodnout tak, aby vysledné FeSeni odpovidalo pfevaZzujicimu vefejnému zajmu, pficemz bude stan-
dardem ukladani podminek, kompenza¢nich a zmirfiujicich opatfeni namisto zamitani zaméru.
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V ramci plné integrace se do stavebniho fizeni vtahuji napt. povoleni kaceni dievin, souhlasy s odnétim ptidy ze zemédélského
padniho fondu ¢ povoleni k nakladani s povrchovymi a podzemnimi vodami. V déisledku toho se rugi zakon & 148/2023 Sb,
o jednotném environmentalnim stanovisku, ktery se v koncepci plné integrace stava nadbyte¢nym. Zachovavaji se viak zavazna
stanoviska pro kulturni pamatky a pamatkové rezervace a pro zvlasté chranéna tzemi, kde nadale zGstava prislusnost organd
statni pamatkové péce, Agentury ochrany pfirody a krajiny a sprav narodnich parkd. Zachovano je rovnéz zavazné stanovisko
v procesu EIA.

»Stavba pro hromadné bydleni" jako vefejny zajem

Nové se zavadi pojem ,stavba pro hromadné bydlenf", tj. stavba s prevazujici funkci bydleni a podlahovou plochou nad 10 000 m?.
Tyto stavby budou povaZovany za vefejny zajem, coz umozni vyuzit zrychlené postupy pfi povolovani a posilit rozvoj velkych rezi-
dentnich projektd v lokalitdch s nedostatkem bytového fondu.

Zjednoduseni a zrychleni povolovani: narokovost a pofadi Gikon(

Povolovani staveb se ma celkové zjednodusit a zrychlit. Nesporna povoleni maji byt vydavana jako prvni tkon v fizeni, ¢imz se
odstrani pratahy u zaméra, které nevyvolavaji konflikty. Souc¢asné se zavadi princip narokovosti stavebniho povoleni: zamér
ma byt v zdsadé vZdy povolen, a pokud je to tfeba k ochrané jinych hodnot, maji byt stanoveny podminky a kompenza¢ni ¢i
zmiriujici opatfeni. Zamitnuti zadosti ma byt krajnim fesenim vyhrazenym situacim, kdy chranénou hodnotu nelze dostatec¢né

zajistit ani pfi uloZeni podminek.
Digitalizace a technologicky bypass do roku 2030

Pfechodné obdobi pro pouZiti informacnich systémd, tzv. technologicky bypass (jak byl popsan vy3e), se prodluzuje do konce
roku 2030. To reflektuje praktické obtize s plnou implementaci digitaliza¢ni infrastruktury, s nimiZ se proces digitalizace sta-
vebniho fizeni dlouhodobé potyka.

Navrhovana novela ma nyni pred sebou projednani v Poslanecké snémovné CR a nasledné v Senatu, které do jejiho znéni maize
pfinést je3té mnoho zmén.

UZEMNi PLANOVANI
Brno ma novy Gzemni plan

Na pocatku loriského roku se mésto Brno dockalo nového tzemniho planu. Ten od 31. ledna 2025 nahradil dosavadni plan
z 90. let a predstavuje kli¢ovy dokument pro Fizeni rozvoje mésta v nasledujicich desetiletich. Uzemni plan mésta Brna
mimo jiné vymezuje rozvoj osmi prioritnich lokalit: Spitalka, Nova Zbrojovka, lokalita Trnita, oblast Fetkovickych kasaren,
brnénské Bosonohy, P¥iztenice a Dolni Herépice, logisticka lokalita mezi letigtém a dalnici D1, Cerveny kopec a Technologicky
park. Novy Uzemni plan zejména podporuje konverze brownfieldl na plnohodnotné méstské ¢tvrti s bydlenim, sluzbami
a vefejnou infrastrukturou, a umoZfiuje tak rist mésta priblizné o 170 000 obyvatel. Cilem je zvysit nabidku stavebnich
ploch pro bytovou a smiSenou zastavbu a vytvofit predvidatelné podminky pro reziden¢ni development v ramci méstské
struktury. Koncepce planu vychazi z principu kompaktniho, udrzitelného mésta a ,mésta kratkych vzdalenosti", kdy jsou
bydleni, prace, sluzby a rekreace v dochazkové ¢i dojezdové vzdalenosti; tomu odpovida diraz na ochranu sidelni zeleng,
posilovani rekreacnich a zelenych koridori a omezeni extenzivniho rdstu do volné krajiny v souladu s preferenci vnitiniho
rozvoje. S ohledem na mobilitu plan koordinuje rozvoj patefni dopravni infrastruktury, MHD, pési a cyklistické dopravy
a systémova feseni parkovan.

Od G&innosti nového planu musi byt vechny nové i pfipravované zaméry v Brné v souladu s jeho regulativy, zejména z hlediska
funk¢niho vyuziti a prostorovych parametrd. U rozpracovanych projekt( je proto vhodné provéfit soulad s novym funkénim
vyuZitim a s podminkami zastavby. V nékterych pfipadech miZe dojit k omezeni, jinde naopak k uvolnéni vystavby. Zmény
Uzemniho planu jsou nadale moZné; pofizovatel izemniho planu, tedy odbor tizemniho pléanovani a rozvoje Magistratu mésta
Brna, méa povinnost kazdé Ctyti roky predkladat Zastupitelstvu mésta Brna zpravu o uplatfiovani izemniho planu, na jejimz
zakladé mohou byt navrhovany budouci zmény tzemniho planu.

Novy plan odblokovava dlouhodobé vazané rozvojové plochy, posiluje konverze brownfieldt a umoznuje vznik novych ¢tvrti
pfi soucasné ochrané zelené a krajiny. Lze tedy predpokladat, ze diky nému dojde ke zlepSeni dostupnosti bydleni, kvality ve-
fejného prostoru a dopravy a k vy3si predvidatelnosti pro mésto, developery i obyvatele.

Praha zpfesiiuje navrh Metropolitniho planu
Hlavni mésto Praha zvefejnilo 20. fijna 2025 upraveny navrh Metropolitniho plénu, tedy nového tzemniho planu metropole,

ktery reflektuje a systematicky zapracovava pfipominky z vefejného projednani v roce 2022, v¢etné podnétd méstskych ¢asti.
Aktualizace predstavuje zasadni krok k moderni, ¢itelnéjsi a pfedvidatelngjsi regulaci rozvoje mésta, kterd propojuje bytovou



vystavbu, vefejnou infrastrukturu a ochranu méstskych hodnot do jednotné koncepce. Upraveny navrh slouzi jako finalni pod-
klad pro dokonceni vyporadani a nasledné predlozeni Zastupitelstvu hl. m. Prahy se zamérem schvaleni na jate 2026.

Zakladni ambici planu je odblokovat vnitroméstské rozvojové rezervy a brownfieldy a navysit kapacitu dostupného bydleni
o vice nez 350 000 bytd. Tato kapacita je koncipovana spole¢né s verejnou vybavenosti — zejména skolami, zdravotnickymi
sluzbami a dal8imi zafizenimi — a s jasnymi a pfedem znamymi podminkami zakotvenymi v planovacich smlouvach a pravidlech
pro developery. Cilem je, aby nové ¢tvrti vznikaly jako funkéné kompletni a dopravné obslouZené celky, nikoli jako izolované
soubory budov bez adekvatniho zazemi. Plan vyslovné brani nekontrolovanému rozsifovani mésta do volné krajiny a stanovuje
jasnou a srozumitelnou méstskou hranu. Tim posiluje vyuZiti vnitfnich rezerv a brownfieldd a podporuje zahustovani v urbanis-
ticky vhodnych lokalitach. Nastaveni srozumitelnych limit( — zejména vyskovych — prispéje k rychlejsi vystavbé a efektivnéjsimu
planovani a zaroven snizi nejistotu investord i vefejné spravy v klicovych parametrech zamérd.

Navrh Metropolitniho planu komplexné integruje klicové dopravni investice a rozvojové projekty pro nadchazejici desetileti.
Zahrnuje jak vnitini, tak vnéjsi silni¢ni okruh a modernizaci a rozvoj Zelezni¢ni infrastruktury véetné vysokorychlostnich trati.

Soutasti koncepce je i novy projekt metropolitniho expresu vedeny podzemim, ktery ma posilit kapacitu a spolehlivost vefejné
dopravy v hlavnich rozvojovych osach. Tato dopravni patef je provazana s lokalitami intenzivnéjsi méstské vystavby, aby se
predeslo pretizeni existujicich kapacit a zajistilo se, Ze nova zastavba vznika ruku v ruce s potiebnou dopravni a technickou

infrastrukturou.

Upraveny névrh vyznamné posiluje ochranu a sitovani zelené infrastruktury. Zvysuje ochranu méstskych parkd, parkovych
prostranstvi v sidlistnich strukturach i zelené v aredlech vefejné vybavenosti, napfiklad nemocnic. Stejné tak akcentuje ochranu
prirody a krajinnych prvkd uvnitf mésta i v jeho bezprostiednim zazemi. Takto pojata zelend infrastruktura tvofi funkéni zaklad
pro adaptaci na klimatické zmény, zlepSuje mikroklima a kvalitu Zivota a zaroveri nastavuje jasna pravidla pro vyvazovani inten-
zivniho rozvoje s ochranou vefejného prostoru.

Plan dopliiuje institut povinnych planovacich smluv viude tam, kde dochazi ke zhodnoceni pozemkd, aby zajistil koncepéni
a komplexni Fedeni predevsim ve velkych rozvojovych tizemich. Tento mechanismus spojuje vefejné a soukromé zajmy do pred-
vidatelného ramce, ktery umozriuje efektivni financovani a realizaci vybavenosti soub&zné s bytovou a komeréni vystavbou. Do
navrhu byly rovnéz zapracovany nové a jiz schvalené tzemni studie — pfiblizné dvé desitky — a zhruba Ctyfi stovky zmén sté-
vajiciho izemniho planu, které vznikly v mezidobi, aby byla vysledna regulace aktualni a v souladu s jiZ pfijatymi rozhodnutimi.

Bude-li ndvrh Metropolitniho planu schvalen Zastupitelstvem hl. m. Prahy, ziska nase metropole robustni, srozumitelny a mo-
derni ramec pro rozvoj mésta v pfistich letech.

Ministerstvo pro mistni rozvoj pFipravuje reformu tizemniho planovani

Zastupci Ministerstva pro mistni rozvoj v ¢ervnu lofiského roku predstavili navrh komplexni reformy tzemniho planovani, jejimz
cilem je nastavit moderni, flexibilni a strategicky fizeny systém rozhodovani o rozvoji tizemi. Reforma stanovi jasné formulované
vécné cile, které rdmuji rozhodovani v tzemi a poskytuji jednozna¢né voditko pro potizovani dokumentace i pro spravni praxi.
Teézisté spociva v podpore kvality Zivota obyvatel, ochrané pfirodnich a krajinnych hodnot a posilovani hospodafské vitality
a konkurenceschopnosti regiond. Tyto cile plni funkci materialnich kritérii pro pofizovani podkladd a pro nasledné rozhodovani,
vletné jejich predvidatelného uplatriovani v izemné planovaci dokumentaci.

Zastavbové plany: zadvazny most mezi strategii a povolovanim

Nedilnou sou¢asti navrhu je novy nastroj v podobé zavaznych zastavbovych plan(. Zastavbovy plan ma preklenout mezeru
mezi strategickymi dokumenty a povolovanim jednotlivych zamér( tim, Ze pro vymezené Uzemi stanovi zavazné ramce pro
umistovani, parametry a urbanistické standardy konkrétni vystavby. Jeho tcelem je zvysit predvidatelnost a zrychlit Fizeni tam,
kde bude plan pfipraven a projednan na konsensualnim zakladé; koncepné navazuje na praxi, kdy zavazné prvky tzemné pla-
novaci dokumentace vytvareji pravni voditko pro nasledna rozhodnuti organt verejné spravy.

Financovani rozvoje a kontribuce

Reforma pracuje s modernimi a spravedlivymi nastroji rozdéleni nakladd a ptinost urbanizace mezi vefejny a soukromy sektor.
Vyuziva se zejména odvod( za zhodnoceni pozemkd a planovacich smluv, aby vzniklo stabilni a pfedvidatelné prostiedi pro
verejné investice i developerské projekty.

Meziobecni spoluprace a méfitko planovani

Daraz je kladen na planovani v méfitku funknich méstskych oblasti. Reforma predpoklada pofizovani planti na nadobecni
Urovni tam, kde to dava smysl z hlediska dopravni, technické i socialni infrastruktury a z hlediska krajiny. Cilem je zamezit frag-
mentaci uvnitf jednotlivych katastrd a Fesit tzemni rozvoj v logickych funkénich celcich, véetné sladéni s méstskymi stavebnimi
predpisy tam, kde maji pfednost pred obecnou Upravou technickych pozadavkd na vystavbu.
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Ochrana krajiny, Gspornost v zaboru tizemi a akceleraéni zény

Reforma akcentuje ochranu krajiny a omezeni neefektivni expanze zastavby. Navrh potita se systematickou revizi neaktivnich
rozvojovych ploch star$ich deseti let, které se v praxi nerealizuji, zatéZuji tzemni plany a blokuji udrZitelngjsi scénare rozvoje.
V exponovanych lokalitach s vysokou poptavkou po bydleni maji vznikat akceleracni zény pro rychlejsi vystavbu dostupného
bydleni, a to pi respektovani nastavenych urbanistickych a kvalitativnich standardd, které budou vazany na zavazné planovaci
ramce. Koncepce je v souladu s trendem posilovat normativni parametry prostfednictvim podzakonnych predpist a zvlastnich
rezimd, kde je to ucelné.

Dopady do praxe obci a investort

Obce ziskaji Sirsi kompetence pfi koordinaci rozvoje, stanovovani priorit a sjedndvani podminek s investory, pfitemz s tim souvisi
i vy33i odpovédnost za transparentni nastaven( kontribuci na vefejnou infrastrukturu. Investofi budou téZit z pfedvidatelnéjsiho
prostfedi, jasné vymezenych mantinell v jednotlivych lokalitach a rychlejsiho rozhodovani tam, kde budou zastavbové plany
pripraveny. V praxi se oekavd posilovani pouziti planovacich smluv a ujednani o vefejné infrastruktufe v navaznosti na para-
metry stanovené zavaznymi plany.

Proces dalsiho rozpracovani a RIA

Navrh reformy nyni vstupuje do faze dal3iho rozpracovani a posuzovani dopadt regulace (RIA). V rdmci RIA se maji systema-
ticky hodnotit pfinosy jednotlivych variant oproti stavajicimu stavu a jejich ekonomické, socialni a environmentalni tcinky. Mi-
nisterstvo pro mistni rozvoj také planuje navazujici jednani s odbornou vefejnosti, kraji a obcemi, aby se vysledny ramec oprel
o sirokou odbornou a Uzemni zkuenost a aby byla zajisténa hladka implementace v praxi.

NOVINKY V NAJEMNIM BYDLENI{
Build to rent: trend v prazské rezidenéni vystavbé

Model Build to Rent (BTR, institucionalni najemni bydleni) oznacuje bytové projekty, které jsou od po¢atku navrzeny a finan-
covany pro dlouhodoby pronajem; cely déim ¢i aredl vlastni jeden institucionalni investor (typicky fond, pojistovna nebo banka)
a byty se neprodavaji jednotlivym vlastnikaim. V Cesku se BTR bé&hem poslednich let posunul z rychle rostouci ,novinky" k sa-
mostatnému segmentu rezidencniho trhu, ackoliv je zatim soustfedén predevsim v Praze a dal3ich velkych méstech. Typickymi
priklady jsou projekty jako Luka Living ve Stodtlkach, Fragment v Karling & portfolio Mint Living, p¥icemz i ,tradi¢ni” developefi
zatinaji dedikovat celé bloky pro Ucely pronajmu.

BTR v Cesku stojf na kombinaci poptavkovych i nabidkowvych faktort. Ceny bytd v poslednich letech dlouhodobé predbihaj
réist pHjmd domacnosti; v roce 2024 pritom prodeje bytd meziro¢né zrychlily (v CR zhruba o deset procent, v Praze témé¥
o pétinu), coZ &ast kupujicich dale presouva do najemniho segmentu. Zarover roste i podil najemniho bydlenf jako takového:
najemnici dnes tvofi vice neZ ¢tvrtinu domdacnosti a prognozy do konce dekady ocekavaji dalsi rlist. Pro institucionalni inves-
tory pak BTR predstavuje aktivum se stabilnim cashflow a dlouhym investi¢nim horizontem, které v prostiedi niz3ich vynost
alternativ zvySuje atraktivitu realit jako t¥idy aktiv. SoubéZzné tomu nahrava i regulatorni ramec, ktery se v roce 2024 posunul
smérem k podpore dlouhodobého najemniho bydleni formou institutu tzv. dostupného najemniho bydleni, jenz je koncipovan
jako specialni kategorie s vyhodnéjsimi podminkami pro vymezené skupiny najemcd.

Na trhu dnes ptsobi jednak specializované platformy zamérené na BTR, jednak velci developefi, ktefi historicky stavéli ,na
prodej*, ale nynf pFipravuji ¢i realizuji vétsi najemni bloky ve vybranych lokalitach. Ke kapitalu developert a fond@ se postupné
pridava i bankovni sektor a vefejna sféra — obce ¢i méstské ¢asti testuji modely, v nichZ se méstské a institucionalni najemni
bydleni propojuje skrze planovaci smlouvy, JV nebo PPP. Tyto modely jsou podporovany nedavnymi legislativnimi zménami,
které umoznuji obcim i soukromym subjektim kombinovat zdroje financovani a dlouhodobé zavazky v rezimu dostupného
najemniho bydlent.

Rozvoj BTR ptinasi do rezidencniho sektoru nékolik pozitiv. Dochazi k profesionalizaci spravy a standardizaci najemnich vztaha,
coz zvysuje predikovatelnost vynost i kvalitu sluZzeb pro najemniky. Vznikaji vétsi homogenni celky ndjemnich byt ve spado-
vych lokalitach s nejvyssim tlakem na bydleni, které je mozné uvadét na trh rychleji a s jednotnou spravou. Na druhou stranu,
pokud celé nové projekty zGstavaji trvale v ndjemnim rezimu, mizi z nabidky pro individualni kupujici a vliv na ceny vlastnického
bydleni mdZe byt infla¢ni. Kritické hlasy navic upozorfuji, Ze ¢isté komercni institucionalni najemni bydleni nevyfesi dostupnost
pro nizkopfijmové domacnosti bez paralelnich opatteni v oblasti socialniho a dostupného najemniho bydleni — pravé proto je
dtleZitd nova kategorie dostupného najemniho bydleni a smluvni ramce s obcemi, které vymezuji ndjemné a udrzitelnost v ¢ase.

Nejvétsi brzdu dalsiho rozvoje BTR predstavuje Cesky povolovaci proces. Zdrzeni pfi digitalizaci stavebniho fizeni vedlo k pfi-
jeti tzv. legislativniho bypassu, ktery docasné nastavuje prechodnad obdobi pro pouzivani informacnich systémd a zachovava
povinnost elektronického podavani dokumentace pres Portdl stavebnika. Prakticky to znamend, Ze procesni Uizka hrdla zcela
nezmizela a do poloviny dekddy zlistane povolovani kli¢covym rizikem harmonogramu.



Druhou vyznamnou bariérou je financovani. Bankovni trh teprve postupné nastavuje specializované Gvérové produkty pro
najemni projekty s ohledem na jejich vynosovy profil, proto se fada iniciativ opird o fondovy kapital ¢i kombinaci vefejnych
nastrojd v reZimu dostupného najemniho bydleni.

Tret/m limitem jsou vysoké ceny pozemk( a stavebnich praci, které tlaci na cileni BTR do stfedniho a vy3siho trZzniho segmentu.
Zmény technickych poZadavk( a méstskych stavebnich predpisti mohou sice v nékterych ptipadech snizit investi¢ni naklady
nebo zvysit kapacitu, ale plo3né tento efekt nenahradi vstupni cenu plidy ve velkych méstech.

Lze predpokladat, Zze BTR bude v dohledné dobé dal posilovat jako plnohodnotny pilif reziden¢niho trhu, zejména v metropolit-
nich oblastech s nejvy$sim tlakem na bydleni. Smér udava kombinace trznich motivaci investord, Gprav technickych pozadavkd
s potencidlem sniZzovat CAPEX u vybranych typologii a nového institutu dostupného najemniho bydleni, ktery otevira vetejno-
-soukromé modely spoluprace. Pretrvavajici vyzvou viak zlstane rychlost povolovani a dostupnost dluhového financovani
kalibrovaného na vynosovy profil najemnich projektd.

Pozastaveni pfijimani 2adosti o podporu na vystavbu dostupného bydleni

V loniském ro¢niku Trend Reportu jsme podrobné predstavili nové zavedeny institut dostupného najemniho bydleni jako spe-
cialni kategorii najemniho bydleni poskytovanou vybranym skupinam osob za vyhodnéjsich podminek, zejména z finan¢niho
hlediska, v¢etné souvisejicich investi¢nich modeld, v nichz ma vystavba dostupného najemniho bydleni probihat.

Jako vyrazné preferovany investi¢ni model se v loriském roce ukazala vystavba soukromym subjektem zcela nebo z¢asti uréena
pro dostupné najemni bydleni, pficem? tato vystavba byla podporena tvérem od Statniho fondu podpory investic nebo Gvé-
rem v kombinaci s dotaci od Statniho fondu podpory investic. Pravé tento typ podpory poskytuje Statni fond podpory investic
v ramci programu Dostupné najemni bydleni.

Z dlivodu necekaného zajmu o podporu v programu Dostupné najemni bydlenf, kdy k 30. ¢ervnu 2025 bylo podéano 326 Zadosti
v celkovém objemu 20,1 miliardy K¢, coZ je témé¥ tfikrat vice nez pavodné planovana alokace, Statni fond podpory investic
spravovany Ministerstvem pro mistni rozvoj do¢asné pozastavil pfijem zadosti o podporu na vystavbu dostupného najemniho
bydleni. Ministerstvo pro mistni rozvoj zaroven zd(iraziiuje, Zze nejde o konec programu Dostupné najemni bydleni, ale o docas-
né omezeni; v nasledujicich letech by mélo byt podavani novych Zadosti opét umoznéno.

Registr byt

V poloviné Fjna lonského roku vlada schvélila zfizeni registru byt(, ktery v8ak nepredstavuje novy samostatny registr, ale
technické rozéitenf stavajictho Registru tizemnf identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) o zakladni tidaje o jednotlivych bytech.
Roz&iteni RUIAN je koncipovano minimalisticky a ma zachycovat pouze zakladni popisné technické tidaje o bytovych jednotkach.

Do evidence se maji nové ukladat Ctyfi polozky:
* jednotné systémové ID bytu (kéd bytu),
e ¢islo bytu v ramci stavebniho objektu,
e podlazi umistén,
e uZitna plocha jednotky.

Primarnim cilem je, aby stat mél v jedné priibézné aktualizované databazi prehled o tom, kolik bytli existuje, kde se nachazeji
a jak jsou velké. Tento datovy zaklad je klicovy pro navazujici vetejné politiky, zejména pro spravné cileni podpory na zvyseni
dostupnosti bydleni. V kontextu rostouci role najemniho bydleni i planovanych schémat podpory na Urovni obci a statu je
spolehliva a standardizovana datova vrstva nezbytnou podminkou pro férové a G¢inné rozdélovani prostredk a pro kvalifiko-
vané planovani vefejné infrastruktury. Ministerstvo pro mistni rozvoj pfitom zdtrazriuje, ze i¢elem neni rozsifeni regulatornich
povinnosti vlastnikd, ale odstranéni informacni slepoty pfi rozhodovani verejného sektoru.

Zakladni verze rozsiteného registru ma byt k dispozici do dvou let od schvaleni novely zékona o zakladnich registrech. Plna
funkcnost je planovana nejpozdéji do konce roku 2029, tedy v dostate¢ném predstihu pfed s¢itanim lidu v roce 2031.

Dopravni stavby ve znameni PPP

Rok 2025 potvrdil, ze PPP projekty (partnerstvi vefejného a soukromého sektoru) nejsou v Ceské republice jen teoretickym
konceptem, ale realné vyuzivanym nastrojem pro velké infrastrukturni stavby. Nejviditelngjsi je tento trend v dopravé, kde
stat i kraje hledaji zpasob, jak zvladnout nejen samotnou vystavbu, ale i dlouhodoby provoz a Gdrzbu naro¢nych staveb.
Pravé kombinace téchto fazi je hlavnim ddvodem, pro¢ se PPP v roce 2025 dostava znovu do popredi.

V roce 2025 zacala pfiprava vyznamnych projektd, které na PPP model navazuji. Vedle kladné hodnocené zkusenosti s dal-
nici D4, ktera slouZi jako referen¢ni projekt, se PPP zvaZuje nebo jiz tendruje napiiklad u vybranych tsekd dalni¢ni sité, kde
je klitova rychlost vystavby a nasledna dlouhodobé dostupnost. Podobné se model PPP objevuje i u nékterych Zelezni¢nich
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projektd, zejména tam, kde je potfeba propojit modernizaci infrastruktury s jejim dlouhodobym provozem a technickou
Gdrzbou.

Co se ty¢e pozemnich komunikaci, lze predevsim zminit projekt vystavby dalnice D35 v Usecich Opatovec — Staré Mésto
a Staré Mésto — Mohelnice, kde byli v lednu letosniho roku Ucastnici soutézniho dialogu vyzvani k podani finalnich nabidek;
predlozeni kone¢nych nabidek se pak ofekdva v pribéhu letodniho léta. V oblasti Zelezni¢ni dopravy je s pfipravou nejdale
projekt vystavby Zelezni¢ni traté v Useku Praha — Letidté Vaclava Havla — Kladno (PRAK), kde bylo vybérové fizeni jiz zahajeno
a na zacatku letosniho roku by se mélo uskute¢nit prvni kolo soutézniho dialogu.

Na zakladé vysledkd studie proveditelnosti byly vybrany i dalsi projekty vhodné pro realizaci formou PPP, a to konkrétné Usek
dalnice D3, ktery mé&l spojit existujici dalnici v Jihoteském kraji s Prazskym okruhem. Podle plant Reditelstvi silnic a dalnic by
stavba méla za¢it v roce 2028, uvedeni do provozu se ofekava v roce 2032. U dalnice D55 by se pak projekt PPP mél tykat Use-
ku mezi Bzencem na Hodoninsku a Breclavi o délce zhruba 37 kilometrd. V oblasti Zeleznic jsou pak v Gvodni fazi pfipravy ten-
dru na koncesionare projekty vysokorychlostnich trati (VRT) Jizni Morava a Moravska brana (Usek Prerov—Ostrava) a projekt
rychlych spojeni (RS) Stfedni Morava. Tyto projekty by mély vyrazné zkratit dojezdové ¢asy mezi krajskymi mésty na Moravé;
vzhledem k avizovanému postoji nové vlady k vysokorychlostnim tratim je v8ak osud téchto projektd nejasny.

Vedle dopravy se v roce 2025 stale ¢astéji diskutovalo vyuziti PPP také u tzv. socidlni infrastruktury. Typickym p¥ikladem jsou
nemocnice, zdravotnicka zatizeni nebo vétsi vefejné budovy, kde verejny sektor nechce Fesit pouze vystavbu, ale i desitky let
provozu, spravy a technického zazemi. Legislativni zmény v pfedchozich letech vytvofily dobry zéklad pro rozvoj PPP v oblasti
jiz vy$e zmifiovanych projekt dostupného bydleni. Vzhledem k nutnosti Fesit situaci s nedostatkem byt se da predpokladat
intenzivngjsi aktivita v této oblasti.

Z hlediska legislativy nenastal v roce 2025 v oblasti PPP vyznamnéjsi posun; zadavatelé se spi§ vénovali ptipravé konkrétnich
projektd a metodickych pokyn (jako piklad lze uvést vye uvedenou metodiku Ministerstva pro mistni rozvoj tykajici se PPP
v oblasti dostupného bydleni). U jednotlivych zadavateld je ale vidét vyrazny posun v p¥istupu k realizaci formou PPP. Verejny
sektor se snazi poucit z predchozich projektl a uz pfi vyhladeni tendru detailné popsat, co pfesné ocekava nejen v okamziku
dokoncenf stavby, ale i za deset, dvacet nebo tficet let. To se tyka napfiklad stavu vozovky, dostupnosti infrastruktury nebo
energetické naro¢nosti provozu. Pokud soukromy partner tyto standardy nedodrzi, promitne se to pfimo do jeho odmény.

Vyraznégji se také fesi otazka udrZitelnosti. U nové tendrovanych PPP projekt( je bézné, Ze soucasti zadani jsou pozadavky
na ekologicka FeSeni, Uspory energii nebo 3etrny provoz. Tyto poZadavky nejsou jen ,navic’, ale stavaji se soucasti smluvnich
zavazkd, které maji pfimy dopad na ekonomiku projektu.

Celkove lze fict, Ze realizace projektd prostiednictvim PPP pFestava byt vnimana jako vyjimecny experiment pro jednu nebo
dvé stavby. Na konkrétnich tendrech je vidét, Ze se z néj stava standardni varianta tam, kde je potfeba spojit vystavbuy, finan-
covani a dlouhodoby provoz infrastruktury. Nehodi se pro kazdy projekt, ale u velkych a technicky naro¢nych staveb se PPP
ukazuje jako model, se kterym stat i soukromi investofi pocitaji stale Castéji.

Podminky provozu kratkodobého ubytovani jsou nadale nejasné

Rok 2025 byl pro oblast kratkodobého ubytovani prelomovy. Dlouho se totiz o tomto fenoménu mluvilo spi$ jako o neformal-
nim trendu, ale v roce 2025 se tato oblast zacala ménit v regulovanou soucast trhu s nemovitostmi. Kratkodobé pronajmy pres
online platformy rostou dlouhodobé a ¢asto se stavaji predmétem vefejné i politické debaty, a to zejména tam, kde ovliviuji
dostupnost bydleni pro mistni obyvatele a tlak na ceny najma.

Jednou z nejvyraznéjsich zmén byl ndvrh novely zakona & 159/1999 Sb., o nékterych podminkach podnikani v oblasti cestovniho
ruchu, o které jsme psali i v lofiském vydani Trend Reportu. Navrhovana zména legislativy méla zavést povinnou registraci
v3ech poskytovatell kratkodobého ubytovani a méla zahrnovat nejen tradi¢ni hotely a penziony, ale také pronajimatele byt
pres online platformy. Cilem méla byt vétsi transparentnost a dohled nad tim, kdo a jak ubytovani nabizi, a zaroven lépe zajistit
vybér dani a mistnich poplatkd.

Kromé zavedeni elektronického systému eTurista, jehoz cilem bylo vytvofit centralni databdzi ubytovatelskych zafizeni a host(,
predpokladal pavodni ndvrh rozsiteni pravomoci obci a mést, které by mohly samy urcovat, jak bude kratkodobé ubytovani na
jejich Gzemi regulovano. Obce napfiklad mély mit moZnost stanovit maximalni po¢et dnd, po které mdZe byt byt v roce prona-
jiman turist@m, nebo limity na pocet host( vzhledem k velikosti bytu. To mélo pomoci reagovat na situaci v centrech velkych
mést, kde kratkodobé pronajmy ¢asto nejvic tladi ceny najemného nahoru a ubiraji dostupné byty pro dlouhodobé obyvatele.

Novela zakona sice prosla prvnim ¢tenim, v druhém ¢teni se vSak objevila fada pozménovacich navrha, které cely legislativni
proces zdrZely. Asi nejzasadnéjsi byl ndvrh na vypusténi opravnéni obci regulovat kratkodobé ubytovani obecné zavaznou vy-
hlaskou, a dale navrhy na zmirnéni povinnosti ve vztahu ke sdileni idajd o ubytovanych hostech. Navrhované vypusténi oprav-
néni obci kritizovala predevsim Praha, kterd jiZ indikovala, Ze v p¥ipadé zakonného zmocnéni moznost regulace kratkodobého
ubytovani vyuZije.



| pres Lhitu, kterou ma Ceska republika pro pijeti legislativy umozriujici vymahatelnost prislugné evropské legislativy (pfislugné
nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2024/1028 vejde v G¢innost 20. kvétna 2026), se novela zakona nestihla pro-
jednat do konce volebniho obdobi a bude proto Ukolem nové vlady pFislusnou novelu opét predlozit. Neni zfejmé, zda novela
bude obsahovat klicové ustanoveni umoznujici obcim regulaci kratkodobého ubytovani. Vzhledem k postoji soucasné koalice
k nutnosti fesit nedostatek byt( a dlouhodobym nazoréim vladnich politikd je zpfisnéni regulace spiSe pravdépodobné.

Rok 2025 p¥inesl zmény v DPH u nemovitosti

Rok 2025 pfinesl jednu z nejvyznamnéjsich danovych zmén v oblasti pfevod(i nemovitosti za posledni roky, a to zasadni Upravu
pravidel pro rezim dané z pfidané hodnoty.

Nejzasadnéjsi novinkou je zkraceni tzv. ¢asového testu pro osvobozeni od DPH pfi pfevodu nemovité véci. Do 30. ¢ervna 2025
platilo, Ze pfevod nemovité véci se od DPH osvobozoval aZ tehdy, pokud od jejiho dokongeni nebo podstatné zmény uplynulo
alespon pét let. Po novele Uc¢inné od 1. ¢ervence 2025 se tento interval zkratil na necelé dva roky, a to konkrétné na 23 mésict
od uskute¢néni kolaudace nebo splnéni podminek pro trvalé uzivani.

Dulezity je také novy princip, podle kterého DPH podléha pouze prvni pfevod nemovitosti po jejim dokonceni, pokud k nému
dojde v této témér dvouleté hté. Kazdy dalsi pfevod stejné nemovitosti, a to i v pfipadé, ze k nému dojde pred skoncenim
vySe uvedené Lhity, je obecné od DPH osvobozen.

Vyjimkou z vy$e uvedeného pravidla je situace, kdy mezi pfevody doslo k podstatné zméné stavby. Co pfesné znamena ,pod-
statna zména stavby", bylo do zakona dopln&no novou definici, ktera upFesfiuje dosavadni praxi a reflektuje relevantnf judikatu-
ru. Typicky pdjde o pfistavby, nastavby, vétsi rekonstrukce nebo zménu zplsobu vyuZiti, pficem? plati, Ze podstatnou zménou
stavby je situace, kdy skute¢né vynalozené naklady na Upravy presahnou 30 % ceny, za kterou bude nemovitost nasledné
prodana. V pfipadé splnéni této podminky je nutné DPH pfi prodeji uplatnit.

Smluvnim stranam, které jsou platci DPH, v3ak nadale zstava moznost se v pfipadé osvobozeni od DPH dohodnout na dob-
rovolném uplatnéni DPH v reZimu prenesené dariové povinnosti, jako tomu bylo i pfed Uc¢innosti novely. Tento postup je ¢asto
vyhodny, a to zejména tehdy, pokud prodavajici uplatnil p¥i pofizeni nemovitosti narok na odpocet.

Vy3e popsané zmény reflektuji nejen potfebu zjednodusit dosavadni pravidla, ale i trend pfibliZit ¢eskou Upravu aktualnimu
vykladu smérnic a judikatufe Evropského soudniho dvora. Zkraceni ¢asu, po ktery byl majetek zdanitelny, pfinasi pro realitni
trh strategicky dopad v podobé vétsi predvidatelnosti danové pozice aktiv po jejich dokonceni a mensi administrativni zatéz
pro nasledné pfevody.

Vyznamné je i upfesnéni definice stavebnich pozemkd pro t¢ely DPH. Stavebnim pozemkem je dle nové definice kazdy poze-
mek, na némz lze podle platné izemné planovaci dokumentace umistit stavbu pevné spojenou se zemi. Neni pfitom rozhoduji-
ci, zda vlastnik skute¢né podal Zadost o povoleni nebo podnikl jiné spravni kroky. Dodani stavebniho pozemku je vzdy zdanitel-
né a uplatriuje se zakladni sazba DPH. Vyjimkou jsou pfipady, kdy je objektivné ziejmé, Zze pozemek, byt formalné zastavitelny,
nelze realné zastavét, napriklad kvali technickym nebo bezpe¢nostnim omezenim.

Lze uzavfit, ze zmény v DPH u nemovitosti, které vstoupily v G¢innost v roce 2025, prinaseji vy3si pravni jistotu, vétsi predvida-
telnost danové zatéze a lépe reflektuji dynamiku developerskych a investi¢nich projektt v praxi. Pro planovani transakci je viak
dilezité se s témito pravidly podrobné seznamit a vhodné je promitnout do projektového a dafového modelu, jakoz i smluvni
dokumentace.

91



\SE

MBARE URYCHLOVAC

REALITNIHO USPECHU

s

mbare.vse.cz '

VSTUPENKA
DO NEJVYS33iHO PATRA
REALITNIHO BYZNYSU

MBARE na FFU je jedine&ny studijni MBA program

zaméreny na nemovitostni development, C,Zlm

investice a ocenovani.

\BE /MBARE

PROGRAM JE URCEN PREDEVSIM PRO (Q
= profesionaly z oblasti developmentu, investic nebo spravy majetku ‘\
= pracovniky bank, fond( a poradenskych firem 5{!&(&:
= pravniky, architekty nebo projektové manazery



DANE

Jiti Sedlacek | partner BDO

Jifi je auditnim partnerem ve spole¢nosti BDO. Ridi mistni i mezinarodni zakazky
v oblasti auditu, Gcetnictvia transakéniho poradenstviv souladu s ¢eskymi icetnimi
predpisy a IFRS. Specializuje se na odvétvi nemovitosti a stavebnictvi. Je certifikova-
nym auditorem Komory auditorti Ceské republiky.

Ivan Kovaf | partner BDO

lvan je partnerem v dariovém oddéleni plzeriské pobotky BDO. Ma rozsahlé zku-
Senosti v oblasti dané z pijm@ pravnickych osob, dafiového strukturovani a op-
timalizace. Dlouhodobé se specializuje také na problematiku DPH a spravu dani
v tuzemsku. ZaméFuje se zejména na pomoc spole¢nostem ceskych vlastnikd
a podnikateltim, které zac¢ina zajimat distribuce penéz zpét z podnikani. Je certifiko-
vanym dariovym poradcem Komory datiovych poradcti CR.

Petr Linx | partner BDO

Petr je partnerem v dariovém oddéleni BDO. Specializuje se na neprimé dang, pre-
devsim na optimalizaci DPH jak v komer&nim, tak vefejném sektoru. V rdmci svého
poradenstvi ¢asto identifikuje pfilezitosti pro ziskani dodate¢né Uspory na DPH.
Je certifikovanym darovym poradcem a ¢lenem sekce DPH pfi Komore danovych
poradcti CR.
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DANE

Letosni pfehled dafiovych zmén nepfinasi zasadni revoluci. Postupné se projevuji tpravy
vychazejici z dfivéjsi novely zdkona o DPH a zarovefi se objevuje nékolik dalsich novinek.

V DPH doslo ke zpfesnéni vymezeni stavebniho pozemku a jeho dodani.

Novela rozsifuje moZnosti uplatnéni odpo¢tu DPH pfi registraci u dlouhodobého majetku
a upravuje rezim korekci odpo¢tu u majetku vyuZivaného pro smisené ucely.

V dani z pf¥ijma se od 1. ledna 2026 rusi Llimit 40 mil. K¢ pro osvobozeni p¥i prodeji firem
a obchodnich podilli pfi splnéni ¢asového testu; kryptomény podle textu limitu nadale
podléhaji.

U fotovoltaickych elektraren se méni dariové odpisovani (konec specialnich 20letych odpist)
a u jiz zahajenych odpis( je popsana moznost volby rezimu.

Od roku 2026 se zavadi jednotné mési¢ni hlaseni zaméstnavatele a u dané z nemovitych véci
text zmifiuje $ir$i praci obci s koeficienty a nastaveni inflaéniho koeficientu.

ZMENY V DPH
Zptesnéni pravidel pro zdanéni DPH pfi dodani stavebniho pozemku

Od 1. ¢ervence 2025 je stavebni pozemek definovan v samostatném § 55a zakona o DPH jako pozemek, na kterém neleZi
stavba pevné spojena se zemi a na kterém lze na zakladé izemné planovaci dokumentace, vymezeni zastavéného Gzemi nebo
rozhodnuti stavebniho G¥adu umistit stavbu pevné spojenou se zemi. Zakon zarover stanovi, Ze drobné stavby (napt. lavicka,

houpatka) se za stavbu pevné spojenou se zemi nepovazuji, pokud je jejich vyznam pro obvyklé uZiti pozemku zanedbatelny.

Za stavebni pozemek se povaZuje také pozemek, na kterém nebo v jehoZ okoli byly provadény stavebni ¢i obdobné prace
sméFujici k budouci vystavbé (napt. ptivedeni inzenyrskych siti, zpevnéni p¥istupové cesty). Naopak pozemky, které jsou sice
formalné zastavitelné, ale realn& nelze stavbu umistit (napt. z d@ivodu ochranného pasma nebo geologickych podminek), zo-
stavaji osvobozeny od DPH.

Dodani stavebniho pozemku vzdy podléha zakladni sazbé DPH 21 %.

Upfesnéni definice stavebniho pozemku ma zasadni dopad na developerské projekty. Napfiklad pozemek, na kterém byla
provedena pfiprava staveni$té nebo pfivedeny inZenyrské sité, bude povaZzovan za stavebni a jeho prodej bude zdanén. Dopo-
ruCujeme proto peclivé sledovat Gzemni plany i provedené prace, protoze i dil¢i Upravy mohou zménit dafovy reZim pozemku.

Odpocet pfi registraci k DPH: $irSi moznosti u dlouhodobého majetku

Novela zakona o DPH od 1. ¢ervence 2025 ptinesla rozsiteni moZnosti uplatnit odpocet pfi registraci k DPH u dlouhodobého
majetku. Zatimco dfive bylo mozné uplatnit odpoclet az pét let zpatky pouze za podminky, Ze byl dlouhodoby majetek uveden
do uZivani v obdobi 12 mésict pted registraci, nové lze odpocet uplatnit aZ pét let zpétné i v pfipadé, Ze byl majetek uveden
do uZivani az po vzniku platcovstvi.

Tato Uprava reflektuje praktické potteby podnikatel(, ktefi pofizuji investi¢ni majetek s del$im ¢asovym horizontem realizace.
Podminkou je, Ze majetek musi byt ke dni registrace sou¢asti obchodniho majetku, a platce musi doloZit splnéni zakonnych
podminek, zejména existenci dafovych dokladt a (zamyslené) ekonomické vyuZiti majetku pro zdanitelna plnéni.



Zména u korekce odpoétu DPH u dlouhodobého majetku pro smisené uéely

V poslednim pfiznani k DPH kalendarniho roku se musi korigovat nebo potvrdit odpoc¢et DPH uplatnény u dlouhodobého ma-
jetku (napF. nemovitosti ¢ automobilu), ktery se pouziva jak pro ekonomické, tak pro neekonomické (zejména soukromé) ticely.

Nové, a to jiz pro rok 2025, se tato korekce musi provést v prvnim roce i tehdy, kdyz zména mezi koeficientem dle kvalifikova-
ného odhadu pfi pofizeni dlouhodobého majetku a vyslednym ro¢nim koeficientem ¢inf jen 1 procentni bod. Tato zména souvisi
se zru$enim specialniho reZimu DPH u dlouhodobého majetku vytvoreného vlastni ¢innosti.

V dalgich ¢tyfech (u nemovitosti deviti) letech z{istava pravidlo, Ze se uplatnény odpocet DPH miZe nebo musi upravit pouze
v pfipadé, Ze rozdil vici koeficientu prvniho roku ptesahne 10 procentnich bodd.

ZMENY V DANI Z PRijMU
Konec danéni prodejti firem nad 40 milion(

Od 1. ledna 2026 dochazi k opétovné zméné v oblasti zdanéni prodejt firem a obchodnich podilt. Dosavadni limit 40 miliond
korun, nad ktery se pfijmy z prodeje podilti a cennych papiri zdariovaly, byl zcela zruen. Nové plati, Ze pokud fyzicka osoba
splni podminku ¢asového testu — tedy drzbu akcii po dobu alespon tfi let a obchodnich podild po dobu péti let —, jsou pfijmy
z prodeje téchto aktiv osvobozeny od dané bez jakéhokoli stropu. Tato Uprava se vraci k legislativni Upravé Gcinné do konce

roku 2024 a pfinasi zjednoduseni, jeZz ma snizit administrativni zatéZ a podpofit investi¢ni prostfedi.

U transakci v ramci spriznénych osob se tim zaroven zvysuje riziko, Ze spravce dané bude posuzovat zvolenou strukturu jako
zneuZiti nebo obchazeni prava.

Kryptomény z(stavaji limitu pro osvobozeni do 40 mil. K¢ ro¢né podtizeny.
ZMENY V DANOVEM ODEPISOVANI FVE

Od 1. srpna 2025 se zrusily specialni 20leté odpisy fotovoltaickych elektraren. Nové se FVE odpisuji podle obecné Gpravy:
e stavebni ¢ast obvykle ve 4 —6. odpisové skuping,
» technologicka ¢ast (panely, stfidace) samostatné, zpravidla ve 2. nebo 3. skuping,
* bateriova ulozisté ve 2. skupiné.

V ptipadé, Ze bylo zahajeno odpisovani v obdobi 1. 7. 2024 — 31. 7. 2025, m(ize se poplatnik rozhodnout, zda vyuZije novy rezim,
nebo bude pokracovat v ¢asovych odpisech.

OSTATNI ZMENY
Jednotné mési¢ni hlageni zaméstnavatele (JMHZ)

Od roku 2026 zacne fungovat novy systém mési¢niho hlaseni zaméstnavatel(. Jeho cilem je zjednodusit komunikaci se sta-
tem, sjednotit rdzné vykazy do jednoho a posilit digitalizaci. Soucasti zmény je v3ak i vyznamné rozsiteni okruhu Udajd, které
budou muset o zaméstnancich evidovat a pravidelné odevzdavat — vcetné vzdélani, kodu profese ¢ mista vykonu prace. Tato
povinnost dopadne nejen na nové pracovniky, ale i na sou¢asné zaméstnance, coZ znamena nutnost zkontrolovat existujici data
a doplnit databazi personalnich Gdajt. Prestoze novy systém JMHZ nabiha aZ od 1. 4. 2026, budou se zpétné dohlasovat i idaje
za leden az brezen 2026.

Dan z nemovitych véci — nastaveni lokalnich a populaénich koeficient(, G€innost inflaénich koeficientd

Od roku 2025 doslo k zasadni Gpravé zakona o dani z nemovitych véci, kterd umozriuje obcim mnohem flexibilnéji stanovovat
mistni koeficienty (v rozmezi 0,5-5,0) nejen pro celé uzemi obce, ale i pro jednotliva katastralni Gzemi, méstské ¢asti & kon-
krétni skupiny nemovitosti. Dal3i Upravou bylo zavedeni inflatniho koeficientu, ktery ma automaticky reagovat na rlist cenové
hladiny. Pro zdariovaci obdobi roku 2025 a roku 2026 byl infla¢ni koeficient stanoven na hodnotu 1,0.
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Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) je neziskova organi-
zace, ktera vznikla jako pravni subjekt po zhruba ro¢ni neformalni
predehte dne 12. zar 2001. Cleny jsou predni predstavitelé de-
veloperskych a investi¢nich spole¢nosti, realitnich, pravnich a po-
radenskych kanceldfi, bank a dal3ich organizaci ¢innych na trhu,
dale predni predstavitelé a vy$3i management vefejné spravy
a zastupci vysokych Skol. Diky rozmanité ¢lenské zakladné pred-
stavuje ARTN seskupeni jedine¢né svou univerzalni kompetenci,
které v tomto smyslu nema v Ceské republice obdoby.

Hlavni cile ARTN jsou formulovény v péti zakladnich okruzich:
e kultivace kvality, stability a transparentnosti realitniho trhu,
e standardizace postupd a procest na realitnim trhu,

e zvySeni informovanosti odborné i laické verejnosti,

e propagace realitniho trhu u nas i v zahrani&,

e zvySeni kvality vzdélavani a zlep3eni vzdélanosti profesio-
nalnf vefejnosti v oboru.

Cinnosti ARTN se skladaji z aktivit pro ¢leny asociace, zejména
pravidelnych diskusnich setkani na aktualni témata rozvoje trhu
nemovitosti, a dale z aktivit zaméfenych na odbornou i laickou
vetejnost. K nejviditelnéjsim patt vydavani pravidelné souhrnné
studie o stavu ¢eského trhu nemovitosti Trend Report, ktera se
postupné stala nedilnou soucasti knihovny kazdého aktéra na
realitnim trhu. Déle zahrnuji poradani kulatych stold za Gcasti
prednich odbornikd, veetné jejich medializace.

DISKUSNi SETKANI

Diskusni setkani probihaji formou moderovanych panelovych
debat zaméfenych na aktudlni otdzky realitniho trhu. Mezi

Ucastniky diskusnich setkani jsou vzdy experti napfi¢ viemi obo-
ry. Setkani jsou dlouhodobé respektovana odbornou verejnosti
i médii pro svou vysokou odbornou Uroven a vécny charakter.

PRUZKUM TRHU

ARTN na zac¢atku roku realizovala komplexni priizkum realitniho
trhu v Ceské republice. Jeho cilem je predeviim ziskat objektivni
pohled na vyvoj na ¢eském trhu nemovitosti véetné aktualnich
trend(l. Dotaznikového 3etfeni se zUcastnila celd fada aktivnich
expertl, mezi respondenty byli vyznamné zastoupeni ¢lenové
asociace.

ODBORNE PUBLIKACE

Trend Report je publikovan od roku 2002 jako pravidelna od-
borna a objektivni studie o vyvoji na realitnim trhu v Ceské re-
publice. Kazdé vydani nabizi zajemcdm o Cesky realitni trh po-
hled na aktualni problémy a analytiku napfi¢ viemi segmenty.
Texty jednotlivych kapitol jsou zalozeny nejen na zkuSenostech
a stanoviscich kolektivu autor(, ale opiraji se i o vysledky vlast-

niho prazkumu ARTN.
BEST OF REALTY

ARTN je organizatorem soutéze Best of Realty, ktera kazdoro¢né
ocefiuje kvalitni realitni projekty v Ceské republice.

PRACOVNI SKUPINY
Pracovni skupiny jsou vnitfni jednotky bez pravni subjektivity,
které se ustavuji ve chvili, kdy vznikne podnét ¢&i potieba fesit

konkrétni oblast nebo ukol v rdmci asociace.

Vice o nas na www.artn.cz.
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OHLEDNUTI ZA 27. ROCNIKEM BEST OF REALTY:
OCENENI NEJLEPSICH PROJEKTU
CESKEHO REALITNIHO TRHU

Prestizni soutéZz Best of Realty, pofadana kazdoroéné Asociaci pro rozvoj trhu nemovitosti
(ARTN), jiz po sedmadvacaté ocenila mimotadné developerské projekty. Slavnostni vecer ve
Foru Karlin tradi¢né spojil pfedni osobnosti realitniho trhu a pfipomnél projekty, které posou-
vaji kvalitu éeskych mést.

SOUTEZ, KTERA REFLEKTUJE KVALITU CESKEHO DEVELOPMENTU

Best of Realty dlouhodobé mapuje a oceriuje projekty, které reprezentuji nejvys$si standard ¢eského realitniho trhu. Odborna
porota kaZdoro¢né posuzuje desitky realizaci podle architektonické a urbanistické kvality, pfinosu pro lokalitu, miry inovace
a udrZitelnosti.

,Nasim spole¢nym cilem je podporovat kvalitu v ¢eském developmentu a rozvoji mést, vyzdvihnout mimoradné a inspirativni
projekty, reagujici na potfeby uZivatel( nejen dnes, ale i za deset ¢i dvacet let, a pfispivat tak k vytvareni prostfedi, ve kterém
se dobte Zije," Fika Tomas Drtina, pfedseda odborné poroty Best of Realty a viceprezident ARTN.

OCENENE PROJEKTY V HLAVNICH KATEGORIiCH

Reziden¢ni projekty vétsiho rozsahu

1. Nuselsky pivovar, Praha 4 (Penta Real Estate s. r. 0.) — Proména brownfieldu v Zivou méstskou ¢tvrt s kvalitnim zazemim.

2. Rezidence Diorit, Brno (PMP investment group s. r. 0.) — Precizni projekt s nadstandardnimi ekologickymi feenimi a vyuzi-
tim specifického pozemku.

3. Rezidence Na Marianské cesté, Brandys nad Labem — Stara Boleslav (DOMOPLAN a. s.) — Komorné péisobici projekt s kva-
litnim vefejnym prostorem a ddrazem na komunitni Zivot.

Najemni bydleni

1. Rezidence Drdla, Zd4r nad Sazavou (DBCS Zd4r, s. . 0.) — Architektonicky kvalitni a komunitné orientované bydleni s dtrra-
zem na udrZitelnost.

2. Waltrovka Pod Vidouli, Praha 5 (Penta Real Estate s. r. 0.) — Citliva revitalizace primyslového aredlu s déirazem na archi-
tekturu a kvalitu materiald.

3. HONEST Ri¢any, Ri¢any u Prahy (Vihorev Group) — Moderni projekt s urbanistickym piesahem o¥ivujici priimyslovou &ast
mésta.

Kancelafské projekty

1. E Factory (I. faze), Praha 9 (MOUNT CAPITAL, s. r. 0.) — Revitalizace pamatkové chranéné tovarny Praga s vytvorenim uni-
katniho mixu kanceldti, ateliérd, galerie a kavarny.

2. BudexHUB, Plana u Ceskych Budg&jovic BUDEX HUB s. . 0.) — Pasivni dfevostavba s geotermalnimi vrty, tepelnymi cerpadly
a solarnimi panely.
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unikétni prostor s velkym potencialem

Mésto Vysoké Myto
; ARCHITEKT [ ARCHITEKT INT
a prostorovou kvalitou, ; 3

3. Clubco Vlnéna — expanze, Brno (CTP Invest, spol. s r. 0.) — Coworkingové centrum s funk&nim usporadanim, mnoZstvim
zelené a dominantnim schodistém.

Nakupni a zdbavni centra

1. Westfield Cerny Most — Extension I, Praha 9 (Unibail-Rodamco-Westfield SE) —Architektonicky i komeréné zdafilé rozéitent
tspééného obchodniho centra v CR.

2.100 Yards, Praha 1 (BUR Praha 1Immobilien s. r. 0.) — Kvalitni rekonstrukce pamatkové chranéné budovy s pozitivnim dopa-
dem na exponovanou lokalitu.

3. Rozsifeni a modernizace OC Varyada Karlovy Vary (EPG Varyada Karlovy Vary s. r. 0.) — Rekonstrukce a rozéifent kli¢ového
regionalniho centra, doplnéna o multikino.

Zvlastni ocenéni

Zvlastni cena poroty: Obfadnf sifi Vysoké Myto (mésto Vysoké Myto) — Architektonicky vyjimeeny vefejny prostor s vyraznou
prostorovou kvalitou a dlouhodobou hodnotou.

Cena za celozivotni pfinos: Marcel Soural (Trigema) — Ocenéni za ptinos ¢eskému realitnimu trhu a schopnost prosazovat
inovativni projekty se spole¢enskym pfesahem.

SLAVNOSTNI VECER PLNY INSPIRACE, UZNANi A PODPORY VZDELAVANI

Galavecer Best of Realty nebyl pouze o slavnostnim predavani cen, ale byl také vyznamnou pfilezitosti k setkani klicovych
osobnosti ¢eského realitniho trhu; jeho soucasti bylo rovnéz predani Seku z nové zaloZeného vzdélavaciho fondu ARTN pro
studenty MBA programu na VSE zaméFeného na nemovitosti a jejich ocefiovani. ,Slavnostni vecer je oslavou mnohaleté, usilov-
né a kvalitni prace, inovaci a vizi, které posouvaji ¢esky development dopfedu. Je to prostor pro sdileni inspiraci a ocenéni toho
nejlepsiho, co rok prinesl,” shrnula Zdenka Klapalova, prezidentka Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.

Uplynuly ro¢nik potvrdil vysokou Uroveri ¢eského realitniho trhu a jeho schopnost dlouhodobé zvy3ovat standard architektury i udr-
sitelnosti. Organizatorem soutéze je Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN), generalnim partnerem Ceska spofitelna a mezi
hlavni partnery pat# KPMG, SIKO KOUPELNY & KUCHYNE, ELITE BATH+KITCHEN, BTR Consulting, Laufen a Menhart. Partnery
galavelera byli LEXXUS NORTON, Flat Zone, Prazska teplérenska, Rigips, Puradies, Reiters Hotels a DLA Piper Prague LLP.

Vice informaci a kompletni vysledky soutéZe jsou dostupné na internetovych strankach www.bestofrealty.cz.

ASOCIALE PRY R vivw
TRHU NEMO}’/.'LTOSTI
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© VZechna prava vyhrazena Asociaci pro rozvoj trhu nemovitosti.

Siteni publikovaného matrialu, viech textd i jeho jednotlivych ¢asti podléha
pisemnému souhlasu Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.

Bez tohoto pisemného souhlasu je jakékoliv publikovani zakazano.
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Trend Report 2026 vydava Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti jako svou 19. publikaci s cilem podat
odborné i laické vefejnosti objektivni a komplexni
zprévu o stavu trhu nemovitosti v Ceské republice.

Toto vydani nabizi é&tenafim expertni pohled
na aktudlni problémy a smérovani trhu a soucasné
pFinasi moznost poznat ndzorovou platformu
uvnitf asociace.

WWW.ARTN.CZ



