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Nabidkové ceny bytl v krajskych méstech v prosinci se opét “utrhli z
remene” a vzrostly mezimési¢né o vysokych 2.5%. Takto vysoké rusty navic
slo pozorovat pomérné konzistentné mezi jednotlivymi mésty. Ceny
novostaveb v prosinci vzrostly mezimésicné o 1.5%.

Za cely rok 2025 vzrostly tedy nabidkové ceny vsech byt v krajskych
méstech CR o 12.8%, ceny novostaveb poté o 10.9%.

Nd&jmy v prosinci rostly pomaleji a to o 0.7%, prumérny yield tedy po delsi
dobé klesl tésné pod hranici 4%, konkrétné na 3.95%.

Pro rok 2026 lze s uvdzenim soucasnych prognodz vyvoje ekonomiky ocekavat
na zdkladé nasich analyz mirnd zpomaleni temp rustu — ty ale zdstanou
stale nadstandardné vysoké, pravdépodobné vyssi jednociferné (tzn.

v intervalu 5-10%). KliCové sily které budou trh v roce 2026 dle mého ndzoru
tvarovat:

01 - Strana poptavky:
 Disponibilni pFijmy/ koupéschopnost: Jako nejdileZitéjsi parametr

vidim prijmy domdcnosti (kritické pro koupéschopnost mérenou napr.,
poctem mezd nutnych k zakoupeni bytu konkrétni velikosti a taktéz
schopnost dosdhnout na hypotéku); driverem bude samoziejmé rust
nomindlnich mezd, CNB jej pfedpoklddd pro cely rok 2026 na Urovni
5.5%; dale do koupéschopnosti trochu pridd i presun poplatku za
obnovitelné zdroje na stat, feknéme, ze koupéschopnost tedy v roce

2026 vzroste c. o 6% ,,
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2. Sazby HU: v roce 2026 [ze oéekdvat pravdépodobné sazby na velmi
podobné urovni na kterych se trh nyni nachdzi, tzn. primeérné
realizované sazby lehce pod urovni 4.5% p.a.; na sazby na této drovni si
jiz trh plné navykl a tedy budou poptdvce ddle spiSe prospivat

Z pohledu monetdrni politiky bych oCekaval budto stabilitu (3.5%),

nebo jeden pohyb smérem dold a ustdleni 2T REPO na 3.25%; cokoliv

jiného by pro mé bylo s prihlédnutim na soucasny vyvoj a progndzy

vyvoje (HDP, inflace v¢. jejich slozek, ménové kurzy atd.),

prekvapenim

* Na trhu IRS (ndkladd pro banky na financovdni) bych ocekdval budto
stabilitu, nebo mirné pohyby IRS 3y a 5y smérem dolu

* Mezi bankami bude panovat silné konkurencni prostredi, jelikoz
budou bojovat o refinancovadni rekordnich objemd hypoték z roku
2021

* Ackoliv v zdkladnim scéndri vidim vyvoj sazeb stabilni, existuje i

odvazné€jsi scénar, kdy by se realizované sazby novych hypoték

podivali smérem k 4.0% p.a.

3. Mira uspor a sentiment: k silné poptdvce prisp€je i dobry sentiment
(oCekdvani budouciho vyvoje ekonomiky — tzn. i osobni financni situace;
a oCekdvdni ohledné budouciho vyvoje trhu nemovitosti — tzn. budouciho
rustu hodnoty nemovitosti) a taktéz stdle pretrvavajici nadstandardni
mira uspor ¢eskych domdcnosti

22
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02 - Strana nabidky:

Aktuadlni nabidka: situace v jednotlivych méstech se pomérné lisi, nicméné
oproti svym dlouhodobym praméram je ,vykoupena“ predevsim Praha, kde se
Jiz napr. pocCty inzerovanych nemovitosti zacinaji priblizovat kritickému roku
2021. V kategorii malych bytd s vymérou do 35m2 je potom aktudlni situace
v Praze z pohledu dostupnych bytu (at jiz novostaveb, tak starsich byta) jiz
horsi nez v kritickém roce 2021. Situace ve Stredoceském kraji Ci Brné je z
pohledu nabidky (ackoliv je zde taktéz silnd poptdvka) preci jen blize
rovnovdznému stavu.

Vyhled nabidky do budoucna: vyhled nabidky md potencial situace jesSté vice
eskalovat:

« Celorepublikovy pocet nové zahdjenych bytu za 01-10/2025 byl o 4%
nizsi nez za stejné obdobi roku 2024, o 5.5% nizsi nez za stejné obdob/
roku 2023, o 177% nizsi nez za stejné obdobi roku 2023 a o0 23% nizsi
neZ za stejné obdobi roku 2022 (data z CSU); kapacity stavebnich
firem (...jak se zdd z poviddni z trhu) relativné vytizené jsou, ale i z
ddvodu nadstandardni hojnosti verejnych zakdzek, navic jsou tyto
kapacity obecné relativné nizké vuci potrebam trhu =2 [ze zde tedy
Cekat zvySovani cen zakdzek (mezd, marzi) a tedy i z toho plynouci
proinflacni tlaky

« Orientacni hodnota stavebnich povoleni za 01-10/2025 klesla vidci
stejnému obdobi roku 2024 nomindlné o 2% (CSU), redlné vzhledem k
rdstu cen nemovitosti tedy dvouciferné a v porovndni s rokem 2022
(stejné obdobi) klesla v redlném vyjddreni jiz zhruba o 40%; trh tedy
nyni benefitoval ze slusnych poctd a hodnot stavebnich povoleni
vydanych v letech 2021-22 a rozbéhnutych v letech 2023-24, ale
tyto stavby uz jsou nyni z vétsiny pravdépodobné prodané a nové ,,
povolovanych jednotek je opravdu (vyrazné) méne.



1 — VYVOJ CEN: rychly piehled

Ceny nemovitosti v prosinci pokracovaly v dynamickéem
rustu.

VYVOJ CEN BYTU V CR (CZK TIS./M2)
NABIDKOVE CENY’
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% Silverline 1. Primér krajskych mést CR, zahrnuje novostavby i stardi byty; 2. Vedkeré realizované
' Real Estate  transakce u bytl v CR; Nabidkové a realizované ceny tedy nereprezentuji totozna datal!
Zdroj: sreality, Silverline Real Estate



1 — VYVOJ CEN: typy nemovitosti

Nejrychleji rostly za uplynulych 12 mésicld ceny bytda.
Dynamika se ale postupné dostava po trech letech
zpét i na trh stavebnich pozemkau.

BYTY — NOVOSTAVBY! BYTY — VESKERE BYTY?

RODINNE DOMY - NOVOSTAVBY? POZEMKY*

1. Primér vyvoje nabidkovych cen novostaveb napfi¢ ¢eskymi krajskymi mésty 2. Primér vyvoje
% Silverline nabidkovych cen starSich bytl (c. 2/3-3/4 ze vzorku) i novostaveb 3. Primér vyvoje nabidkovych cen
' Real Estate rodinnych domd ve Stfedoceském a Jihomoravském kraji 4. Primér vyvoje nabidkovych cen stravebnich

pozemkl ve Stfedodeském a Jihomoravském kraji

Zdroj: sreality, Silverline Real Estate



1 — VYVOJ CEN: velka mésta

Ze ctyrech velkych mest rostly ceny v prosinci
nejrychleji v Brnée (+1.9%), nasledované Ostravou a Plzni
(shodné +1.8%).

VYVOJ CEN BYTU VE VYBRANYCH KRAJSKYCH MESTECH CR (CZK TIS./M2)

NABIDKOVE CENY! REALIZOVANE CENY?
160 A 160 -
150 150 -
140 - 140 A
130 - 130
110 - 10
100
100 -
- 90
80 A
S 70 -
70 1 60 _]
60 - 50 -
S50 - 40 -
0] 30
01/2207/2201/2307/2301/2407/2401/2507/25 01/22 07/22 01/23 07/23 01/24 07/24 01/25 07/25
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% Silverline Pozn: Primé&r je pro v8echna krajska mésta CR

' RealEstate  Zdroj: sreality, RealityMix, CSU, Katastr nemovitosti, Silverline Real Estate



2 - YIELDY

Celorepublikové yieldy se jiz od jara 2025 drzi na
hodnotdch okolo 4%. Dalsi rist cen nemovitosti by tedy
jiz nemél byt rychlejsi nez rast cen ndjma.

VYNOS Z NAUMU / CENA BYTU (%)
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SRS
41 4.0 39 39 3.9 42 59
3.6 3.6 I I “_IJ&S 3.6 3.8 . I I I .
Praha Brno Ostrava  Plzet Olomouc Ceské Hradec Pardubice Liberec Karlovy Ustin. Jihlava Zlin
Budéjovice Kralové Vary Labem
Silverline Pozn: Primér je pro v8echna krajska mésta CR

' Real Estate  Zdroj: sreality, RealityMix, CSU, Katastr nemovitosti, Silverline Real Estate



3 - DOSTUPNOST

Dostupnost bydleni z pohledu poctu potrebnych mezd
na koupi bytu za posledni rok mirné klesla.

POCET ROCNICH MEZD NUTNYCH K ZAKOUPENI| BYTU
POCET HRUBYCH ROCNICH MEZD OSOBY S PRUMERNYM VYDELKEM PRO ZAKOUPENI BYTU O VYMERE 70M2

11,28 6 %o———y
10,63
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. . Pozn: Vypocet uvazuje hrubé primérné mzdy a byt 70m2v daném mésté; primér
Silverline yp ) P yaby P

' RealEstate  Kraiskych mest.
Zdroj: sreality, RealityMix, CSU, Katastr nemovitosti, Silverline Real Estate



3 - DOSTUPNOST

Podil mzdy vynaloZeny na spldtku HU za posledni rok
priblizne stagnoval.

PODIL PRiJMU DOMACNOSTI VYNALOZENY NA HYPOTEKU (%)
PODIL CISTYCH MEZD DVOU OSOB S PRUMERNYM VYDELKEM NA SPLATCE BYTU O VYMERE 70M2 A S LTV HU
80%

52,2

01/22 04/22 07/22 10/22 01/23 04/23 07/23 10/23 01/24 04/24 07/24 10/24 01/25 04/25 07/25 10/25

Pozn: Podil z Cistého pfijmu domacnosti vynalozeného na nakup bytu v krajském
% Silverline méste o vymeére 70 m2; Predpoklad: 2 vydéleéné osoby s prdmérnymi mzdami;
' Real Estate pfedpoklad LTV HU: 80% ,

Zdroj: sreality, RealityMix, CSU, Katastr nemovitosti, Silverline Real Estate



4 — NABIDKA

Nabidka novych byt se zda byt nizka v Ostravé, Plzni,
HK a Pardubicich. Z titulu prilivu novych obyvatel a
vysoké kupni sily je tomu tak ale i v Praze.

POCET PRODAVANYCH NOVOSTAVEB NA 100 TIS. OBYVATEL

177.9
146.2 146.4
108.7
50.7
29 & 27 5
4.4
Praha Brno Ostrava Plzetn Olomouc Ceské Hradec Pardubice Liberec Karlovy Ustl n. thlava Zlin

Budéjovice Kralové Vary Labem

POCET VESKERYCH PRODAVANYCH BYTU NA 100 TIS. OBYVATEL

589.8
367.5 329.6 335.0
214.8 224.5 214.9
I 164.1 I I 165.5 152.0
Praha Brno Ostrava Plzeh Olomouc Ceské Hradec Pardubice Liberec Karlovy Usti n. .thlava Zlin
Budéjovice Kralové Vary Labem

Silverline

' Real Estate

Zdroj: sreality, Flatzone, Silverline Real Estate



4 — NABIDKA: DETAIL PRAHA a BRNO

V Brné se na trh dostalo nékolik vétsich projektu
novostaveb. V Praze zacind byt trh opét jiz dosti
“vyprodany”, zejména u starsich bytu.

POCET PRODAVANYCH NOVOSTAVEB POCET PRODAVANYCH STARSICH BYTU

% Silverline Pozn: Pocet aktivnich inzeratl k prodeji byt
' Real Estate  zdroj: sreality, Silverline Real Estate



4 — NABIDKA: VYHLED DO BUDOUCNA

Intenzita vystavby v CR je v porovndni s dal§imi stdty
dlouhodobé nizkd. Za prvnich deset mésicu roku 2025
bylo oproti prvnim desti mésicum roku 2024 zahdjeno
op€t 0 4% bytid méné.

INTENZITA BYTOVE VYSTAVBY V CR
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=== PoCet zahajenych bytl === Pocet vydanych stavebnich povoleni

&@ Silverline
' Real Estate

1. Byty, nova vystavba
Zdroj: CSU, Silverline Real Estate



SHRNUTI KPIs

6

CENY

zména nabidkovych cen’

NABIiDKA

pocet aktivnich inzerdtd’

DOSTUPNOST

pocet mezd pro porizeni bytu

DOSTUPNOST
podil ze mzdy na spldtku HU

YIELD

rocni nagjemné/ hodnota bytu

INTENZITA VYSTAVBY
pocet zahdjenych bytu?

171-2025

0.4%

-3.0%

10.42x

42.7%

4.05%

-7.6%3

12-2025

2.5%

-8.8%

10.63x

43.6%

3.95%

-4.0%*

1. Mezimé&siéni zména; véechna krajskd mésta v CR 2. Meziro&ni zména v kumulativné

zahdjenych bytech za poslednich 12 mésicd 3. 09-2025 4. 10-2025



Mate otazku na Novinky ci Silverline Real
Estate? Nevahejte meée prosim

kontaktovat!
s} Dan Vagko +420 601 576 328
‘ Vykonny reditel Dan.Vasko@SilverlineRE.com

Silverline

' Real Estate
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