CESKA
BANKOVNI
ASOCIACE

Tiskova zprava (5,\

CBA a Dataligence: Aktivita na realitnim trhu loni propadla o 50 %. Ceny
klesaly v praiméru o 4 % a prozatim pomaleji, nez se ¢ekalo.

Zamrznuti realitniho trhu se loni projevilo u vSech typli nemovitosti. U starSich bytt klesly prodeje
0 51 %, u rodinnych domu o 49 % a u novych byti dokonce o 57 %. Jde tak o nejmensi pocty
prodeja rezidenénich nemovitosti za posledni dekadu. Hypoteéni trh od druhé poloviny roku 2022

v v

Ceny nemovitosti klesaly pomaleji, nez se ¢ekalo

Agkoli ve druhé poloviné roku 2022 zadaly ceny domti a bytl na vétsiné tzemi CR klesat, jejich pokles byl
pouze mirny. Starsi byty v panelové a cihlové zastavbé dosahly maximalnich cen v poloviné roku 2022 a
z nich si pak do konce roku odepsaly v priméru 4,3 %. V mezironim srovnani ale starSi byty stéle
zdrazovaly, a to o0 3,4 % (graf 1).

Vyvoj cen starsi bytové zastavby (primérna cena bytu za m?)
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Zatimco za celou CR se ceny od svého vrcholu do konce roku snizily o zminénych 4,3 %, v Praze samotné
poklesly jen o jedno procento. Naopak o patnact procent klesly ceny v Libereckém kraji, vice nez 0 13 %
pak v Karlovarském kraji, a dvouciferny ¢i téméF dvouciferny pokles zaznamenaly také kraje
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Moravskoslezsky, Ustecky, Stftedogesky &i Kralovehradecky. Jihomoravsky kraj zaznamenal jen nepatrné
snizeni cen v jednom Ctvrtleti, ale jeSté v poslednim ¢tvrtleti minulého roku dosahly ceny nového vrcholu.

U novostaveb se na trhu objevily nabidky slev a riznych marketingovych akci. Do prodejnich cen se ale
vubec nepropsaly. Primérné ceny nové prodanych byt se naopak o 11 % zvysily, a to na 120 000 K¢ za
1m2. Nejvys$si jsou v Praze (151 643 K& za 1m?) a primérna cena v regionech se zvysila o 14 % na 100
692 K¢ za 1m?2,

Pocatek roku 2022 byl ovilivnén kulminaci vysoké poptavky z predesSlého roku a s tim souvisejicim
vyprodanim trhu. Vysledkem byla nejniz§i nabidka starSich i nové stavénych byti za poslednich 10 let.
Sokové zména zplisobend hlavné vélkou na Ukrajiné nastala v zavéru prvniho &tvrtleti. Podatek
energetické krize, vy$8i ceny energii, prudky narust inflace, to vSe zménilo naladu lidi. Trvalo to po celé
druhé ctvrtleti a bylo to umocnéno ristem Grokovych sazeb u hypotecnich avéra. Kvili tomu ve druhé
poloviné roku 2022 realitni trh prakticky zamrzl,” fika Milan Ro¢ek, CEO spoleCnosti Dataligence.

Situace na hypotec¢nim trhu se citelné promita do snizeni poc¢tu transakci u nemovitosti

Hypotec€ni trh od druhé poloviny minulého roku citelné zpomalil. Objem nové poskytnutych hypoték je
hypote€nich sazeb. Splatka milionové hypotéky se totiz zvySila pfiblizné o 2 000 K& za mésic. Pro
pramérnou 3 milionovou hypotéku tak mésiéni splatka vzrostla pfiblizné o 6 000 K& a dosahuje tak
necelych 20 000 K& v zavislosti na délce splatnosti.

»1 pres citelny narust hypotecnich sazeb zustava podil nesplacenych hypotecnich uvérd na velmi nizkych
urovnich. Koncem roku 2022 ¢inil podil problematickych uveérd 0,57 %, zatimco v krizovych letech 2011-
2013 byla tato hodnota v priméru 3,2 %. | stale nizky pocet problematickych hypotecnich uvéru je pri¢inou
doposud relativhé nizkého poklesu cen nemovitosti, protoZze se na trh nedostava vy§si mnoZstvi
nemovitosti k prodeji“, zminuje Jakub Seidler, hlavni ekonom Ceské bankovni asociace.

V CR byl v poslednich deseti letech jeden z nejrychlejSich riistt cen nemovitosti z celé EU. Za poslednich
5 let byl narast nejrychlejsi hned po Madarsku, za posledni 3 roky byl pak nejrychlejsi v EU. Za poslednich
10 let pak ceny nemovitosti v CR rostly nejrychleji po Madarsku a Estonsku.

Zamrznuti trhu priSlo v dobé jeho vyprodani

V priib&hu roku 2022 nedoslo k vyrovnani dlouhodobé chybéjici nabidky, se kterou se Ceska republika
potykala posledni dekadu. V oblasti nabidky novych byt se pouze doplinil po¢et nové nabizenych bytl na
uroven roku 2018. Dlsledkem je zatim jen postupné vyrovnavani nabidky s poptavkou. Poget zahajenych
a dokon¢enych domu a bytd v posledni dekadé stale citelné zaostaval za lety 2007 — 2009. V nékterych
letech to bylo dokonce vic nez o 40 %. To pak nesoulad mezi nabidkou a poptavkou jesté zvySovalo.
K ¢astecné zméné tak doslo teprve loni.

NGzky mezi prijmy domacnosti a cenami nemovitosti se rozeviraji
Od roku 2020 se vyrazné zvysil nesoulad mezi pfijmy domacnosti a cenami nemovitosti. Zatimco

s prfedcovidovym rokem nominalni mzdy a HDP vzrostly o necelych 20 %, ceny starSich bytu a rodinnych
domu vzrostly vic nez o 60 %. To pak potvrzuje i mezinarodni srovnani Mezinarodniho ménového fondu
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(MMF). Podle jeho dat se od roku 2015 do konce roku 2021 pfijmovy nesoulad v CR zvysil nejvyraznéji
z 58 sledovanych zemi.

Do budoucna ¢ekejme rozdilny vyvoj ve méstech a na venkové

Pokradujici zamrznuti, nebo naopak obnoveni aktivity na trhu, bude mit pravdépodobné vliv na vyvoj cen
v jednotlivych lokalitach. U starSich nemovitosti existuje vétsi prostor pro pokles cen. Bude ale zalezet na
ochoté prodavajicich pfistoupit na pozadované slevy ze strany kupujicich. Vyvoj nesplacenych hypoték je
pfiznivy a neda se tak predpokladat, ze by velké mnozstvi maijiteldl muselo byt ¢i dim nucené prodat. U
novych bytl hraje podstatnou roli trh se stavebnimi materidly a energiemi. Ten momentalné neumoznuje
stavét levnéji nez v minulych letech.

Ceska bankovni asociace a Dataligence budou blize spolupracovat

Obé strany spoji sily v oblasti zvefejfiovani dat o cenach nemovitosti s cilem Iépe informovat bankovni
industrii i Sirokou vefejnost o vyvoji cen nemovitosti, a to z readlnych transak&nich udaju katastralniho
uradu. Na ¢eském trhu totiz probéhla zasadni zména, ktera zde nebyla od posledni krize v letech 2009 —
2012. Proto je podle nas dilezité, aby byly pro vyhodnocovani realitniho trhu vyuzivany maximalné
komplexni udaje, které vzdy budeme interpretovat v SirSich souvislostech.

Rozsah zpracovanych a vyhodnocenych dat

Pro analyzu roku 2022 byla vyhodnocena data o v§ech realizovanych prodejich z celé Ceské republiky, a
to jak z velkych mést, mensich mést i venkova.

Celkem bylo vyhodnoceno za rok 2022 vice nez 61 tisic skute€nych trznich transakci u starSich bytt a
rodinnych domd, které byly zapsany v roce 2022 do katastru nemovitosti a dale vice nez 8 tisic novych
bytd prodanych v roce 2022 developery.

Pro porovnani s predeslym pétiletym obdobim byla dale vyhodnocena data z vice nez 275 tisic skutecnych
trznich transakci u starSich bytd a rodinnych domu, které byly zapsany do katastru nemovitosti v letech
2018 az 2021 a dale z vice nez 50 tisic novych byt zapsanych v katastru nemovitosti, které byly prodany
jako nové byty developery v letech 2018 az 2021.

Skute€né transakéni ceny predstavuji data ocCisténa o nestandardni prodeje typu pfevodu druzstevnich
podill, privatizaci nebo prodeji pouze ¢asti byt nebo domda.
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