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Ceska republika

Makroekonomické ukazatele

2021

2022

2023

Predikce

2024

Pocet obyvatel 10516 10 527 10 900
(tis.) 12/2021 12/2022 12/2023
Hruba mzda 40 601 43 279 46 013 ‘
(K&/més.) 4Q/2021 4Q/2022 4Q/2023
- 3,5% 3,7% 3,7 % »
Nezameéstnanost
12/2021 12/2022 12/2023
3,8% 15,1 % 10,7 %
Inflace
12/2021 12/2022 12/2023
HDP 3,3% 2,4% -0,7 % ‘
R2021 R2022 R2023
Index stavebni vyroby 8,1% -0,2% -4,6 % »
12/2021 12/2022 12/2023
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- Inflace v Ceské republice

Mira inflace
vyjadrena pfirtistkem pramérného indexu spotfebitelskych cen
za.poslednich.12.mésicl oproti. pruméru.predchozich.12. mésicu

A
— I \§ _______

W ve druné poloviné roku 2023 zacala mira inflace
jiz klesat a ro€ni mira inflace za rok 2023 dosahla
miry 10,7 %.

| 4 Zpomaleni rlistu cen pokracovalo i na zaCatku
letoSniho roku. Turbulence charakterizujici
prfedchozi obdobi pfedevsim roku 2022, ale i vétsi
asti roku 2023 se uklidnily. Prognéza CNB
odhaduje dal$i zpomaleni rlistu cen a podle jejiho
odhadu dosahne mira inflace za rok 2024 arovné
2,6 %.

W Lz oCekavat, Zze vysoka mira inflace v poslednich
dvou letech se v dalSim obdobi projevi v rustu cen
nemovitosti. Trh s nemovitostmi byl v uplynulém
obdobi totiz v podstaté zmrazen a tak se
vS§eobecny rust cen zatim nemohl projevit.

v Vysoka inflace v roce 2023 povede k dalSimu
rustu cen najemného a to pfedevsim v dusledku
aplikace inflaCnich dolozek a narlstu cen
stavebnich praci.

Analyza realitniho trhu ATRIS investi¢ni spolec¢nost 2024
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Zakladni urokové sazby CNB

Repo sazba - 2 tydny (%)
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W 0Od zakladnich urokovych sazeb se odviji
komercni uro€eni vkladl i uvérovych produktu.

W 0d roku 2021 a2 do &ervna roku 2022 CNB
opakované zvySovala zakladni urokoveé sazby az
na uroven 7,0 % p.a. Teprve na konci roku 2023
pristoupila CNB ke sniZeni zakladni urokové
sazby a ve snizovani pokrac¢ovalai na zacatku
roku 2024. Aktualni vySe zakladni urokoveé sazby
tak kleslana 5,75 %.

4 Vysoké urokoveé sazby mély v uplynulém obdobi
za dusledek mensSi vuli investoru vyuzivat externi
financovani a tato situace vedla k vyraznému
poklesu pocCtu i objemu transakci na realitnim
trhu.

W Posledni prognéza CNB z Gnora 2024 predikuje
dalSi snizovani urokovych sazeb a uroven
zakladnich sazeb by méla v roce 2024 klesnout
na 4,0 %.

W Jiz od druhé poloviny lofiského roku na trhu
citime vétsi pfipravenost akceptovat i vysSi
urokoveé sazby. Zacina pfibyvat transakci i s
vyuzitim bankovniho financovani. Lze oCekavat,
Ze shizovani urokovych sazeb pfispéje k vySSimu
objemu transakci na realitnim trhu.
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Kurs ceské koruny

Kurz CZK / EUR, USD
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Ceska koruna viigi euru od poloviny roku 2021 aZ do
konce prvni poloviny roku 2023 kontinualné
posilovala.

Na zacatku druhé poloviny roku 2023 zacala koruna
vuci euru oslabovat a primérny kurs za 1.¢tvrtleti
roku 2024 vzrostl na 25,07 K& za 1EUR (na konci 1Q
2024 byl kurs na 25,305 KE/1EUR).

Kurs koruny vuci euro nema pfimy vliv na trh s
nemovitostmi. SilnéjSi koruna spolu s rostoucimi
urokovymi sazbami v eurozoné vSak mohla zapfi€init
mensi zajem zahraniénich investort o investice v CR
a i tato skute€nost mohla negativné pfispét k
mensimu objemu transakci v minulém obdobi.

Kurs koruny vuci dolaru vykazuje vétsi volatilitu a
také vUci dolaru koruna v poslednim obdobi
oslabuje. Podle naseho nazoru v8ak kurs dolaru
nema vyznamnéjSi dopad na trh s nemovitostmi v
Ceské republice.

CNB predikuje, Ze se kurs koruny viiéi euru bude v
roce 2024 pohybovat okolo 24,60 K& za euro.
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Ceny stavebnich praci

Index cen stavebnich praci

2015 = 100 W Od roku 2019 rostly ceny stavebnich praci

vyrazneé rychleji ve srovnani s predchozimi roky
150 (ceny stavebnich praci rostou kontinualné od roku
1991).

W Od druhého Gtvrtleti letodniho roku 2023 rist cen
stavebnich praci jiz vyrazné zpomalil na uroven
obvyklou i pfed rokem 2019. Ve Ctvrtém Ctvrtleti
2023 vzrostly ceny oproti pfedchozimu Ctvrtleti o
0,8 %, meziro¢né o 8,1 %.

140

130

| 4 Prudky rust cen stavebnich praci zapficinil mensi
vuli investorl k zahajeni realizace novych projektu

120 a stavebni trh tuto situaci jen pomalu vstiebava.

W Rust cen stavebnich praci se projevi také v
cenach nemovitosti, ovSem s ur€itym zpozdénim.
Ceny stavebnich praci nasledné ovlivni ceny
najemneého a tim i hodnoty a ceny nemovitosti.
Zpomaleni rlstu cen stavebnich praci a promitnuti
jejich nové urovné do cen nemovitosti je dalezitou
podminkou pro rozhybani stavebniho trhu.

110

100

90 W v nasledujicim obdobi o&ekavame pokragovani
stabilizace cen stavebnich praci. Stabilizace by
mohla nastartovat realizaci odloZenych novych

80 projekta.

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

ATRIS

INVESTIEN] SPOLEENOST



Urokové sazby hypoteénich tvér

Urokové sazby hypoték W 0d konce roku 2020 do konce roku 2022

Nové avéry, pramér vSech fixaci narostly primérné urokové sazby hypotecnich
uvéru o vice nez 4 %. Tento nardst je pfimym
disledkem zvySovani primarnich urokovych
sazeb vyhlasovanych CNB.

7,00%

5,73%

6,00% /A‘—\ W V podstaté skokovy narist rokovych sazeb mél

za nasledek vyrazny pokles zajmu o hypotéky.

5,00% W Mene vyhodné hypotecni financovani vedlo ke
/ snizeni poptavky po bytech a rodinnych domech.

Jejich likvidnost se tak vyrazné sniZila.

4,00% o 4 s . .
W V roce 2023 se rust urokovych sazeb hypoték
zastavil a zapocalo jejich pozvolné snizeni.

3,00%

W 0d drunhé polovinu roku 2023 je jiz zietelna
2,19% /\/\ pripravenost spotrebitell absorbovat vyssi
2000 T — urokové sazby a zajem o hypotecni financovani

\/ v oz
pozvolna oziva.
1,00% o 3 o 3
4 Ocekavame, ze v letoSnim roce bude pokracovat
snizovani urokovych sazeb hypoték, vzroste i
0,00% poptavka spotiebitell po tomto typu financovani
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

a s tim bude spojena i vySSi poptavka po
rezidencnich nemovitostech.
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- Objem poskytnutych hypotec¢nich uveéru

. i . . Lo . W Zajem o hypotéky od poloviny roku 2020 vyrazné
Objem poskytnutych hypotecnich averu rostl a v roce 2021 dosahoval objem poskytnutych
GBI STy MOvIEn CEEED Npeis hypoték rekordnich hodnot. Tato situace byla pfimym
120 disledkem predevsim velmi nizkych urokovych

sazeb. Vliv vSak méla i obava z rostouci inflace, ktera
vede k vétsi ochoté obyvatel investovat do
nemovitosti.

100
W 0d roku 2022 zagal zajem o hypotéky opadat,
pfi¢emz prvni polovina roku 2022 byla jesté ve
0 T —— W . srovnani s obdobim pfed rokem 2021 v podstaté

prameérna. Na konci roku 2022 dosahl objem
s T —— N
T, NPT W WU W W W W W —wm—— A W W W
i i _____ ‘ __________ ‘ ______________ ‘ ________________________ |_____ ‘ ________________________________________
0

Miliardy

""" W Vroce 2023 zajem o hypotéky za&al opét, ackoliv
velmi pozvolna stoupat. Celkovy objem nové
poskytnutych hypoték v roce 2023 je tak jiz

---------- srovnatelny s rokem 2015. Rlst zajmu o financovani

| ukazuje na pfipravenost trhu absorbovat vySsi

urokové sazby. Z uvedeného vyvoje Ize oCekavat
oziveni trhu s reziden&nimi nemovitostmi.

v Oc¢ekavame, zZe trend rustu zajmu o hypoteéni

o @ financovani bude pokracovati v dalsim obdobi. V
& & roce 2024 by objem poskytnutych hypoték jiz mohl
g9 byt srovnatelny s pramérem let pfed rokem 2020.

poskytnutych hypoték minima od roku 2015.
Analyza realitniho trhu ATRIS investi¢ni spolecnost 2024
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- Rezidencéni trh / Ceny bytu

4 Ceny byt od roku 2015 rostly. Mezi rokem 2020

. , . 5 lovi ku 2022 | i
Indexy realizovanych cen novych bytu Praha aopd‘;fa‘ig‘ztgﬁo\jé (0+69))'/Z)r03tyceny byt v
1Q 2015 = 100 (2024 odhad vyvoje) p o).

250 W v prabéhu roku 2022 realizované ceny byt jiz

zacaly klesat. Pokles cen zpuUsobil jejich pfilis

rychly rist v pfedchozich obdobich a snizeni
poptavky. Poptavku ovlivnily vysoké uroky
B o A A R R R R R E NN hypoték, ale také ,vyCerpani“ skupiny
koupéschopnych zajemcu, ktefi nakupovali byty
prekotné v pfedchozim obdobi.
W v prubéhu roku 2023 se realizované ceny byt jiz
1510 J TR W W W W W W W BN NN W W NN W RN W W W W O W W W N driely Vv p‘f|b||2né Stejné hladiné jen S nepatrnymi
vykyvy.
W pfes pokles cen na konci roku 2022 byly
realizované ceny v roce 2023 vySSi nez napriklad
100 ........................................................................................................................................................................ V poslednl’m étvrtletl’ roku. V pétiletém horizontu
(3Q 2018 — 4Q 2023) doslo k narustu cen byt o
vice nez 70 %.
50 ........................................................................................................................................................................
W Domnivame se, ze rezidencni trh se jiz
stabilizoval a v letoSnim roce za¢ne stoupat

poptavka. Ceny se budou drzet v podobné urovni,
ale Ize predvidat jejich velmi pozvolny rlst. K
narustu poptavky pfispéje také v minulém obdobi
odkladana potreba feseni vlastniho bydleni.

3Q 2019
4Q 2019
1Q 2020
2Q 2020
3Q 2020
4Q 2020
1Q 2021
2Q 2021
3Q 2021
4Q 2021
1Q 2022
2Q 2022
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- Nabidkové ceny bytu

Vyvoj nabidkovych cen bytl 4Q 2023 / 12 2022

L 4 Vyvoj nabidkovych cen ukazuje, Ze spekulace
médii o silném propadu cen bytl v roce 2023 se
nepotvrdily.

W ve vétsing regionti CR nedoslo v roce 2023 ve
srovnani s koncem roku 2022 k zadnym
vyraznéjSim zménam v nabidkovych cenach
bytd.

4 NejvySSi sniZzeni v urovni méné nez 5 %

11.18% zaznamenaly nabidkové ceny bytd v

Pardubickém kraji, coz muze byt zpusobeno

lokalnimi specifiky v odlehlejSich oblastech tohoto

kraje. K tomuto poklesu doslo v tomto regionu jiz

v prvni poloviné roku 2023.

4 Naopak nabidkové ceny bytl v
Moravskoslezském kraji vykazuji oproti konci
roku 2022 narust o vice nez 11 %. V tomto
s e B regionu nabidkové ceny klesly prudce jiz v

© GeoNames, Microsoft, TomTom prubéhu roku 2022 a nyni dochazi ke korekci

trhu.

Analyza realitniho trhu ATRIS investi¢ni spolec¢nost 2024 OTRIS
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Nabidkové ceny stavebnich pozemku

Vyvoj nabidkovych cen stavebnich pozemk( 4Q 2023 / 12 2022

-7,02%

{

oo ooy /5'\1
-13,70%

Pouziva technolegii Bing.
© GeoNames, Microsoft, TomTom

W Nabidkové ceny stavebnich pozemku v prubéhu

roku 2023 podle statistik realitnich servert lehce
poklesly (s vyjimkou regiont Plzefiského a
Moravskoslezského kraje).

Vyraznéjsi pokles (lehce pfes 10 %) nabidkovych
cen pozemku zaznamenaly v krajich Liberecky,
Vysocina a Zlinsky.

Pokles nabidkovych cen pozemki je logickym
vyusténim naprosto pfehfatého trhu v tomto
segmentu nemovitosti, kdy poptavka v
pfedchozim obdobi byla tak vysoka, Ze vyhnala
nabidkoveé ceny do neopodstatnéné vyse.
Vysokou poptavku zpusobila vysoka inflace, kdy
spotfebitelé povazovali pozemky za vhodnou
investicni pfilezitost.

13 Analyza realitniho trhu ATRIS investi¢ni spole¢nost 2024
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Komercni nemovitosti — prime yield

W Pozadovana vynosnost komercnich nemovitosti
i L ] i od roku 2015 az do roku 2020 klesala. S vyjimkou
Yield komercnich nemovitosti logistickych nemovitosti zacala od roku 2020

7% pozadovana vynosnost pozvolna rast.

WV prvnim pololeti roku 2023 doslo k oCekavanému
rustu pozadované vynosnosti u logistickych a
prumyslovych nemovitosti. Yield u téchto
nemovitosti v dusledku velmi vysoké poptavky
mezi roky 2019 a 2022 pomérné prudce klesal,
budouci korekce byla pfedvidatelna. Na konci
roku 2023 rast vynosnosti zpomalil.

6%

5%

4%

W Rost pozadované vynosnosti zaznamenal v roce

2023 i sektor kancelarskych nemovitosti.
3%

W v nasledujicim obdobi oCekavame stabilizaci
urovni poZzadované vynosnosti. Lze oCekavat

2% jesté pozvolny riist pozadovaného yieldu

logistickych a primyslovych nemovitosti, naopak

zvysena poptavka by mohla snizovat poZadovany

yield u kancelafskych nemovitosti.

1%

| 4 Ceny najmi komercnich nemovitosti vzrostou i v
0% - . . e e
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Ietosvnlm roce a tvo Y d’usledku apI’|kace mflac.:nlch
dolozek. Se zpozdénim se v cenach nemovitosti
projevi také rust cen stavebnich praci v
pfedchozich letech.

Statni dluhopis 5Y  em@msKancelaie =@ Retail esmgmmm| ogistika a pramysl
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- Komercni nemovitosti - investice

Objem investic dle sektoru W Data realitnich poradenskych spolecnosti
ukazuiji, Zze rok 2023 byl v objemu investic
nejslabsi od roku 2013. Meziro€né poklesl objem
investic 0 25 %. MenSi pocCet (a pfedevSim
objem) transakci je dlisledkem kombinace
vysokych urokovych sazeb a zavadéjiciho
medialniho tlaku vaéi realitnimu trhu.

W vice nez ti Ctvrtiny investorl (podle objemu
investic) pochazely v roce 2023 z Ceské
republiky.

| 4 NejvétSi objem transakci byl v roce 2023
realizovan v sektoru maloobchodu.

12% W Ve druhé poloving roku 2023 jiz doslo k
pozvolnému oziveni a vétSimu poctu transakci, i
kdyz zatim prevazné v mensich objemech.
Ocekavame, Ze k vétSimu oziveni a vyS§Simu
objemu transakci dojde v pribéhu letoSniho roku
a to spiSe az v jeho druhé poloviné.

42%

m Kancelafre = Primysl a logistika Maloobchod = Rezidence Ostatni

ATRIS

INVESTIEN] SPOLEENOST

Analyza realitniho trhu ATRIS investi¢ni spolecnost 2024



Vynosy ze statnich dluhopisti

Vynos ze statnich dluhopist W Vynosy ze statnich dluhopisti (variabilng
s primérnou zbytkovou splatnosti 5 let uroCenych) od podzimu roku 2020 do

6,00% podzimu 2022 rostly.

doby az do zacatku roku 2023 vynos lehce
©,00% v osciloval okolo hranice 5 %.
/ V\/\ W Od kvétna 2023 zagal vynos zvolna klesat, k
4,00% vétSimu poklesu pak doSlo zacatkem

\ letosniho roku.
2 00% 3,54% W Na konci roku 2023 byl vynos ze statnich
' / dluhopisti v trovni 4,6 %, na konci inora

A A WV poloviné roku 2022 se rast ustalil a od té

2024 pak jiz v urovni 3,54 %.

2,00%
/ W | v dalgim obdobi roku 2024 predpokladame
1,00% ‘ dalSi pokles vynosu v zavislosti na poklesu

L_/ zakladnich drokovych sazeb.

0,00%

-1,00%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Shrnuti situace na trhu

| pFes urcity utlum rdstu realitniho trhu v poslednich dvou letech a pfedchozi tvrdou ranu zpisobenou opatfenimi proti koronaviru
nemovitosti jasné a dlouhodobé prokazuiji, ze dokazi zajistit finan¢ni a investicni stabilitu navzdory nepfiznivym makroekonomickym
vlivim.

Trh s pronajmy prostor se po nepfehledném obdobi poznamenaném v minulych letech predevsim pandemii vratil v podstaté k normalu.
Roste poptavka a zvySuje se pocCet nové uzaviranych transakci.

Ceny pronajmu vzrostly a to pfedevSim jiz v prvnim ¢tvrtleti roku 2023 v dusledku aplikace inflaénich dolozek, k dal8imu rustu v dusledku
vSeobecného rlstu cen dojde i v letoSnim roce.

V segmentu reziden&nich nemovitosti doslo k oZiveni. Pokles cen bytu (oproti maximu v roce 2022) se zastavuje. Roste i zajem o
hypotéky. OCekavame, Ze rok 2024 pfinese dalSi oziveni obchodovani tohoto segmentu nemovitosti.

Retailové nemovitosti, které byly téZce zasazeny protipandemickymi opatfenimi, jsou opét atraktivni pro investory a tento segment se
nejvysSi mérou podilel na objemu transakci roce 2023. Zacina, i kdyz zatim jen pomalu, rust i zajem o kancelarské nemovitosti. Oproti
tomu trh v sektoru logistickych nemovitosti jiz ve srovnani s pfedchozimi roky svudj extrémni rlst zpomalil.

V roce 2023 se potvrdily odhady, Ze bude realizovan mensi objem prodejnich transakci v segmentu komercnich nemovitosti. Vyrazné;si
rust objemu obchodu s komerénimi nemovitostmi Ize oCekavat spiSe az v druhé poloviné letoSniho roku.

Zakladni urokové sazby klesaji pomalu a tak | nadale budou transakce na trhu s nemovitostmi ovliviiovat vysSi urokové sazby uvérovych
produktdl. Diky vyjadfenim CNB potvrzujicim vali pokracovat jiz v letodnim roce ve sniZovani Grokovych sazeb poptavka po uvérech na
nemovitosti pozvolna roste. Potvrzuje se tak, Ze trh je jiz smifen s vy8Simi urokovymi sazbami ve srovnani z minulymi roky.

ATRIS
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Déekuji vam za pozornost!

+420 222 204 444  jicha@atrisinvest.cz

www.atrisinvest.cz

Tato analyza je zpracovana pro potfeby

ATRIS Investi¢ni spolecnost a.s. Vychazime z udaji znamych
a dostupnych v dobé zpracovani této zpravy a zahrnuje také
informace z vlastich archivu. Reprodukce, volné Sifeni

a poskytovani tfetim osobam vyzaduje souhlas zpracovatele.
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Zdroje dat a informaci:

Cesky statisticky urad

Ceska narodni banka

Ministerstvo prumyslu a obchodu

CBRE, Cushman&W akefield, JLL, Colliers

Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti

Realitni servery

Vyzkum a statistiky spole¢nosti AMADEUS Real Estate
Vyzkum a statistiky ATRIS investicni spoleCnost
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