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Puls trhu - evropsky realitni trh
v poloviné roku

Evropsky trh s bydlenim vstoupil

do roku 2025 s rostoucimi cenami
nemovitosti, a to v disledku snizovani
Urokovych sazeb a zpomalujici inflace.’
Jen v prvnim ctvrtleti vzrostly primeérné
ceny nemovitosti mezirocné o 5,4 %

v eurozoné a o 5,7 % v celé Evropské unii.
Ve srovnani se zavérecnym ctvrtletim roku
2024 se hodnoty zvysily o 1,3 %, resp.

1,4 %, coz potvrzuje trvajici tlak na rdst
cen.2 Najemné se rovnéz zvysilo o 3,2 %

v celé EU oproti prvnimu pololeti roku
20248, coz udrzuje otazku dostupnosti
bydleni v popredi zajmu jak kupujicich, tak
i tvarct politik. Tuto situaci dale zhorsuje
stagnace ve stavebnictvi, ktera v mnoha
zemich zpUsobila, Ze nabidka nového
bydleni zaostava za poptavkou.

Také ekonomicka situace se zménila.

V Cervnu se inflace v eurozéné pohybovala
kolem 2,0 % — mirné nad Urovni z kvétna
(1,9 %) — a v celé Evropské unii dosahla
2,3 %. Ackoli inflace oproti predchozimu
meésici mirné vzrostla, zlstala vyrazné pod
Evropskou centralni banku (ECB) snizit
Urokové sazby priblizné o dva procentni
body oproti Grovni z poloviny roku 20244
Netrvalo dlouho a dalsi centralni banky
nasledovaly: Ceska narodni banka

v kvétnu snizila svou zakladni sazbu na
3,50 %, zatimco ¢lenové eurozony, jako
Spanélsko a Rakousko, automaticky
promitli ¢ervnové snizeni sazeb ECB.
Nékteré trhy jiz pocitaji s moznosti dalsich
dvou snizeni.® Obraz vsak neni v celé
Evropé jednotny — zejména Turecko

se stéle potyka s vysokou a pretrvavajici

podminkami.

Ceny nadale ¢eli tlaku na rst v disledku
omezené nabidky a ménici se investorské
dynamiky; mnozi investofi se nyni
zaméruji na mensi byty jako dostupnéjsi
vstupni moZnost a zaroven jako ochranu
proti inflaci.

kdy dfive zUstat dobre informovan.

Tato pololetni zprava prinasi nejnovéjsi
poznatky o cenach, dostupnosti,

nabidce a poptavce napfi¢ rozmanitymi
evropskymi trhy. Na nasledujicich
stranach zddraziujeme nejen oblasti,

kde dochazi k rlstu aktivity, ale i ty, kde
pretrvavaji problémy, a nabizime tak jasny
obraz o vyvoiji realitniho sektoru v tomto
klicovém obdobi roku 2025.

Zveme vas, abyste se do ¢isel a mistnich
pohledd ponofili hloubéji prostfednictvim
této zpravy. Diky poznatklim regionalnich
vlastnikl a fediteld RE/MAX z celé Evropy
dokument zachycuje vyvoj, ktery dnes
utvari realitni trh, a trendy, jez budou mit
vliv na zitfek.

Na trhu, kde jsou informace klicové, je
tato zprava navrzena tak, aby pomohla
¢init informovana a sebevédoma
rozhodnuti a udrZet si naskok v prostredi,
které neustale vyvaZzuje odolnost

se zménami.

Michael Polzler
Generalni feditel spole¢nosti
RE/MAX Europe

g s N =

https://www.ecb.europa.eu/press/economic-bulletin/html/eb202505.en.html
https://ec.europa.eu/eurostat/web/products-euro-indicators/w/2-04072025-bp?utm_
https://ec.europa.eu/eurostat/web/products-eurostat-news/w/ddn-20250704-47_
https://ec.europa.eu/eurostat/web/products-euro-indicators/w/2-17072025-ap
https://www.reuters.com/world/europe/ecb-cuts-inflation-growth-projections-2025-06-05/
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Je bydleni v Evropé stale dostupné?

S poklesem Urokovych sazeb ve vétsiné Evropy se zvysila aktivita kupujicich, coz vedlo k rlstu cen a zvy$eni vstupni latky pro nové
zajemce o koupi.

Priimérna nabidkova Priimérna nabidkova
cena: Domy - 1. pololeti  cena: Byty - 1. pololeti

Prumérna nabidkova Prumérna nabidkova

cena za m2 (€) cena nemovitosti (€) 2025 (€) 2025 (€)
Rakousko 3 836 300 346 337 052 263 639
Némecko 3009 323875 346 850 300 900
Cesko 2 731 275959 312785 239 134
Portugalsko 2 665 381 650 486 400 276 900
Spanélsko 1980 238 439 263 536 213 342
Italie 1950 229 500 270 000 189 000
Turecko 1019 173 693 255212 92174
Slovinsko - - 208 572 -

Zdroj: Casafari, Turecky statisticky institut; RE/MAX Turecko, Valuo, GURS, ImmoUnited

Vyvoj prodejnich cen v Evropé v 1. a 2. étvrtleti 2025

Poznamka: Udaje ze Slovinska a Rakouska predstavuji skute&né prodejni ceny, a proto nejsou srovnatelné s nabidkovymi cenami v ostatnich
zemich. Ceny v Turecku byly pfepocéteny na eura.

Zdroj: Casafari, Turecky statisticky institut, RE/MAX Turecko, Valuo
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Nemovitosti v Portugalsku zaznamenaly v prvnim ctvrtleti
nejvyssi narlist cen v ramci EU, a to v disledku omezené
nabidky a silné poptavky ze strany zahrani¢nich kupuijicich.
Zemé si tak udrZela svou pozici jedné z nejvyhledavanéjsich
destinaci pro zajemce o nemovitosti pro zivotni styl i investory.®
Ceny rostly jak u dom, tak u bytl: byty vykazaly ¢tvrtletni
nardst v priméruo 5 % a6 % nam2v 1. a 2. ¢tvrtleti, zatimco
domy dosahly dvou po sobé jdoucich zvyseni o 5 %.

Vétsina evropskych trh(i zaznamenala na za¢atku roku stabilni
a pozitivni vyvoj. V Ceské republice se ceny &tvrtletné zvysily
04 % a5 %, coz odrazi rostouci diivéru na trhu. Vyssi domaci
Urokové sazby a inflace v§ak udrzovaly néklady na Uvéry na
vysoké Urovni — stejné jako v Turecku, kde pretrvavajici inflace,
i kdyZ nyni klesajici, vedla kupuijici a investory k mensim bytdim.

Kolik stoji koupé nemovitosti v Evropé?

Pretrvavajici dopady pandemie, pokracujici konflikty na Ukrajiné
a na Blizkém vychodé a globalni obchodni napéti vyvolané
Upravami cel v USA vedly k prudkému rdstu Zivotnich nakladd.
V kombinaci se stagnujicim rdstem mezd'® a omezenou
nabidkou bydleni se vlastnictvi nemovitosti stava pro mnohé
stale obtiznéji dosazitelnym.

Urover dostupnosti bydleni se mezi jednotlivymi zemémi
vyrazné lisi. Ackoli jsou ceny nemovitosti v Turecku nizsi

nez ve vétsiné Evropy, prdmérna cena nemovitosti v prvni
poloviné roku 2025 odpovidala pfiblizné 23nasobku prdmérné
mzdy. Politicka nestabilita, napriklad zatCeni opozi¢nich

vlidcU a starosty Istanbulu, dale zvysila nejistotu v bankovnim
sektoru'!, coz pfimélo Vybor pro ménovou politiku v dubnu'?
zvysit jednodenni Uvérovou sazbu na 49 % a jednodenni
depozitni sazbu na 44,5 %. Vlysoké ceny nemovitosti v poméru
k pfijmim domacnosti vedou v Turecku mnoho mladych
dospélych k tomu, Ze zlstavaji déle Zit se svymi rodinami, ¢imz
se zvySuje pocet vicegeneracnich domacnosti. Tyto vysoké
ceny rovnéz posouvaji poptavku smérem k najemnimu bydleni,
protoze obyvatelé maiji potize s tvorbou Uspor na akontaci

a chtéji se vyhnout uzavirani hypoték.

Naproti tomu Némecko, Italie a Spanélsko zlstavaji relativné
dostupnéjsi, pficemz prdmérné nabidkové ceny nemovitosti
odpovidaji zhruba Sestinasobku az sedminasobku ro¢niho platu.
V Némecku je mira vlastnictvi bydleni dlouhodobé pomérné
nizka, a to predevsim diky silné ochrané najemniho bydleni —
najemnici zde pozivaji rozsahlych prav a zvySovani najemného
je omezené. V Rakousku naopak kupuijici tézi z vyraznéjsich
podpUlrnych opatieni. A¢koli jsou ceny nemovitosti v pomeéru
k pfijmim v obou zemich podobné, mira vlastnictvi bydleni

v Rakousku je priblizné o 8 % vyssi — coz odrazi silnéjsi
spolecensky ddraz na vlastnictvi nemovitosti.

Zatimco cesky trh tyto tlaky dokazal absorbovat, v Turecku doslo
k prudkému poklesu celkovych hodnot nemovitosti. Ceny zde
mezi 1. a 2. Ctvrtletim klesly o 10 % za m2. Ceny bytd se snizily

Z 794 € na 729 € za m2 po mirném 3% nardstu v 1. Gtvrtleti
oproti 4. ¢tvrtleti 2024. Ceny domU se naopak vyvijely vyraznéji
—v 1. Gtvrtleti vzrostly o 3 %, ale ve 2. Gtvrtleti klesly o 10 %,

z 1341 € na 1211 € za m2. Tento kontrast Ize ¢astecné pricist
promeénlivé politické situaci v zemi na zacatku roku. Povolebni
zmeény politiky a vymény ve vedeni narusily finan¢ni trhy a jejich
dopad se projevil i v realitnim sektoru.

Primérna cena nemovitosti vs. primérny roéni
hruby plat’

Cena
nemovitosti /
Plat

Vlastnictvi
bydleni na trhu®

Turecko® 23x 56%

Ceska

republika L2

75%

Portugalsko 12x 73%

Italie 7X 76%

73%

Spanélsko 7x

Némecko ()4 47%

Rakousko 55%

Poznamka: Primérna mzda v Turecku je zalozena na Udajich z obdobi pred
lednem 2025, a proto nezohlednuje zvyseni minimalni mzdy, které tehdy
probéhlo.

Zdroj: Casafari, Turecky statisticky urad, RE/MAX Turecko, Valuo,
ImmoUnited

6 https://www.idealista.pt/en/news/property-for-sale-in-portugal/2025/07/14/70543-portugal-leads-house-price-rises-in-the-eu-in-the-first-quarter-of-2025
7 https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/nama_10_fte__custom_13597179/bookmark/table?lang=en&bookmarkld=c29eed24-377e-4763-aaf0-0419906d2ecd&c=1730705507900
8

https://www.statista.com/statistics/246355/home-ownership-rate-in-europe/

9 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Kazanc-Yapisi-Istatistikleri-2022-49750#: ~ text=Kazan % C3%A7 ..

10 https://www.economist.com/finance-and-economics/2025/02/06/europe-has-no-escape-from-stagnation

11 https://www.reuters.com/world/middle-east/turkish-companies-paying-bill-political-crisis-roils-economy-2025-03-28/

12 https://halifax.citynews.ca/2025/04/17/turkeys-central-bank-hikes-key-interest-rate-to-46-amid-political-turmoil-and-global-tariffs/
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Nedostatek nemovitosti nadale zvysuje ceny

Dostupnost nemovitosti ovlivriuje jejich cenovou dosazitelnost — na trzich, kde je nabidka nemovitosti nizka ve srovnani s velikosti
populace, mohou ceny vyrazné rist v reakci na poptavku. Ceska republika, Portugalsko a Rakousko vykazuiji relativné nizky pog&et
inzerovanych nemovitosti — pfesto vSak zlstavaji velmi aktivnimi trhy vzhledem ke své velikosti populace.™ Italie prokazala jesté vyssi
aktivitu trhu, kdyz pfi své mensi populaci pfiblizné 60 miliond obyvatel zaznamenala témér 900 000 inzeratd.™

Primérné ceny (€) vs pocet nabidek

1000000

800000

600000

400000

200000

Ceska Némecko Portugalsko Italie Turecko  Spanélsko  Rakousko
republika

- Primérna cena (€ —— pocet nabidek

Zdroj: Casafari, Turecky statisticky urad, RE/MAX Turecko, Valuo, ImmoUnited

~Portugalsky trh s bydlenim zlistava mimoradné atraktivni, pficemz silna
mezinarodni poptavka pomaha udrzovat aktivitu navzdory prisnéjSim podminkam
financovani. Stale vice kupujicich vyhledava udrzitelné prvky a chytré technologie
v domacnostech, avsak stagnujici mzdy stfedni tridy ¢ini otazku dostupnosti
bydleni stale naléhaveéjsi, protoze ceny nadale rostou.

»,Nase rada pro kupujici je jednoducha: necekejte — nabidka je omezena

a nejlepsi prilezitosti rychle mizi. Diky turistickému ruchu, zahrani¢nim investicim

a velkym infrastrukturnim projektlim, které nadale podporuji dynamiku trhu, zlstava
vyhled na druhou polovinu roku pozitivni.”

Antonio Fale,
regionalni feditel RE/MAX Portugal

13 https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?tittle=Population_and_population_change_statistics
14 https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?tittle=Population_and_population_change_statistics
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Zrychlujici se tempo prodejt pfi vysoké poptavce

Doba, po kterou jsou domy na trhu

400
350
300
250
200
150 —
100 —
50 | B o1 2025
Q2 2025
0
Ceska Némecko Portugalsko Turecko Spanélisko
republika

Zdroj: Casafari, Turecky statisticky institut, RE/MAX Turecko, Valuo

Dynamika se v prvni poloviné roku napfi¢ Evropou zvysila;

v mnoha zemich se ve druhém ctvrtleti prodavalo rychleji nez

v prvnim, pficemz nejvyraznéjsi posun nastal v zemich, kde
byla dfive doba prodeje delsi — napfiklad v Italii a Portugalsku.
Opatrnost pozorovana na za¢atku roku odrazela zdrzenlivost
kupuijicich, ktefi vyc¢kavali, dokud se nepotvrdilo, Ze snizovani
Urokovych sazeb, zahajené ve druhé poloviné roku 2024, bude
pokraCovat i v roce 2025. Nejvétsi zkraceni doby, po kterou byly
nemovitosti na trhu, bylo zaznamenano v Portugalsku — kde jak
byty, tak domy vykazaly vyrazny pokles této doby.

Némecko rovnéz zaznamenalo zlep$eni v rychlosti prodejd,
zejména u bytd, po pomalém zac¢atku roku, ktery byl disledkem
slabsi situace na trhu prace na konci roku 2024.'> Naopak

v Ceské republice a Turecku byly rozdily mezi &tvrtletimi mensi.
Stejné jako ve vétsiné Evropy zUstavaly $panélské domy na trhu
déle nez byty, predevsim kvili vy$$im cenam. V zemich, kde

se pocet nabidek v posledni dobé zvysil — napfiklad v Rakousku,
které od druhé poloviny roku 2024 zaznamenalo nardst

témér o 1 000 nabidek — plsobi kupujici uvolnénéji navzdory
pretrvavajici silné poptavce. V dlsledku toho stravily nemovitosti
v prvni poloviné roku 2025 v priméru o tyden déle na trhu nez
ve druhé poloviné roku 2024.

Doba, po kterou jsou byty na trhu

200
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o

o

N

B o1 2025

Ceska
republika

Némecko Portugalsko

Q2 2025

Turecko Spanélisko

Zdroj: Casafari, Turecky statisticky institut, RE/MAX Turecko, Valu

15 https://www.reuters.com/markets/europe/german-home-prices-rise-3-this-year-tight-supply-affordability-worsen-2025-05-27
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Jak podminky financovani ovliviiuji dostupnost bydleni?

Podminky financovani v Evropé zUstavaiji nejednotné — sazby rovnéz poklesly, coz vedlo mnoho dluznikd k tomu, Ze si
v nékterych zemich pomaha uvolnéni sazeb, zatimco jiné zajistili hypotéky s fixni sazbou pro vétsi stabilitu — a to navzdory
Celi prisnéjSimu tvérovani. Bulharsko si nadale udrzuje pretrvavajici opatrnosti vzhledem ke globalnim ekonomickym
nejnizsi urokové sazby v EU (2,07 %), podporené stabilitou podminkam. Naopak v nékterych zemich omezuji podminky

své mény — bulharského leva —, coz podporuje investice'® financovani aktivitu kupujicich — napriklad v Némecku a Turecku,
do nemovitosti. Planovany prechod na euro v roce 2026 vSak kde se zvysily poZzadavky na vlastni kapital a Gvérové standardy
mUzZe vést ke zméné aktivity trhu tak, aby vice odpovidala se zprisnily. Napfiklad v Némecku a Turecku, kde se v disledku
situaci v jinych zemich EU. Klesajici hypotec¢ni sazby zpfisnéni Uveérovych podminek zvysily pozadavky na vlastni

v zemich, jako je Ceska republika (pokles 0 2 % v prvni kapital.

poloviné roku), podporuji poptavku, stejné jako viadni zaruky

pro mladé kupuijici v Portugalsku. Ve Spanélsku Grokové

Trh s bydlenim v Turecku zUstava aktivni, avSak kupujici ¢eli znaénym prekazkam

v podobé vysokych hypotecnich sazeb, pfisnéjSich tvérovych podminek

a rostoucich pozadavkl na vysi akontace. Nejvétsi poptavka je po mensich, cenové
dostupnych domech, zatimco prodeje luxusnich nemovitosti jsou utlumené, protoze
investofi i kupujici hledaji vy$si vynos u mensich nemovitosti. Ve druhé poloviné
roku by klesajici Urokové sazby a vysoké vynosy z najmd mohly ceny dale zvysit,

i kdyZ pokracujici nejistota pravdépodobné omezi tempo ristu.“

Murat Goldstayn,
regionalni viastnik RE/MAX Turecko

ittps://tradingeconomics.com/bulgaria/interest-rate
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Dokazou najemnici drzet krok?

V prvni poloviné roku 2025 Evropa zaznamenala rozdilny vyvoj
na najemnim trhu. V Ceské republice zGstaly ceny najmd pro
najemniky prevazné stabilni, pficemz primérné nabidkové

ceny zUstaly ve druhém Ctvrtleti na Urovni 939 € a odpovidaly
skromnému prdiméru 938 € za prvni pololeti. Mensi byty

v hlavnich méstech — jako jsou Brno a Praha — vSak vykazaly
jiny vyvoj. V souladu s SirSim evropskym trendem tyto byty
zaznamenaly staly rist cen o 3 % v prlibéhu prvni poloviny
roku, s priimérnou cenou 12,60 € za m2. Nabidkové najemné

za domy bylo naopak vyrazné nizsi, s primérnou cenou 9,56 €
za m2 v prvni poloviné roku. Niz8i cena téchto domU odraZi jejich
umisténi — mnohé se nachazeji mimo hlavni zaméstnanecka
centra Ceské republiky, kde je poptavka slabsi nez v centrech
meést, kde panuje silnd konkurence o omezené mnozstvi bydleni.

Naopak Spanélsko vykazalo jeden z nejvyraznéjsich rdstd

na evropském najemnim trhu, kdyz ceny vzrostly o 5 % mezi
prvnim a druhym ¢tvrtletim, ¢imz dosahly primeéru 1 576 €

v prvni poloviné roku. Tento rist nastal navzdory zavedeni
nového indexu najemniho referen¢niho ramce (IRAV) na
zacatku roku, ktery mél omezit inflaci najemného zplsobenou
zvySovanim najmu podle indexu spotrebitelskych cen (CPI).
Italie rovnéz vykazala jeden z nejsilnéjsich rdstd — mezi prvnim

a druhym ctvrtletim ceny vzrostly o 4 % a dosahly prdméru

907 € v prvni poloviné roku. Populace studentt, mladi
profesiondlové a tlak trhu s kratkodobymi pronajmy udrzovaly
ceny bytd v centrech mést trvale vysoké, coz zvySovalo
celostatni primeér najmd. V odklonu od celkového evropského
trendu zaznamenaly v Italii vy$si rGst cen domy (6 %) mezi

1. a 2. Gtvrtletim, zatimco ceny bytd zUstaly stabilni na Grovni

2 %. Vzhledem k tomu, Ze poptavka po malych bytech ve
méstech udrzuje ceny vysoko, mnozi najemnici jsou vytlacovani
z méstskych center a obraceji se k prostornéjsim a cenové
dostupnéj$im dom(im v okrajovych oblastech. V Rimé napfiklad
Rok jubilejniho roku 2025 tyto tlaky jesté zesilil, nebot poptavka
ze strany turistd vytlacila fadu dlouhodobych najemnikd mimo
mésto-'”

V Bulharsku jsou obyvatelé najemnim trhem zasazeni mnohem
méné, nebot 70 % majetku je soustfedéno v nemovitostech

a vétsina lidi je povazuje za bezpec¢nou investici. Mnozi

toho skute¢né vyuzivaji — rostouci pocet cizincd a zvyseny
mezinarodni zajem vedou k tomu, Ze vlastnici preménuiji své
nemovitosti v pfimorskych a horskych turistickych oblastech na
najemni ¢i rekreacni ubytovani.

~Poptavka po pronajmech zlstava silna, zejména po mensich bytech ve velkych
méstech, kde je konkurence vysoka a byty se ¢asto pronajimaji témér okamzite.
Ackoli klesajici hypotecni sazby podporuji nakup nemovitosti, omezena nova
vystavba znamena, Ze najemni trh zlistane pod tlakem. V souc¢asné dobé tak
najemnici ¢eli rostoucim najmim a velmi omezené nabidce, zatimco pronajimatelé
naddle tézi z vysoké poptavky.“

Jan Hruby,
regionalni feditel RE/MAX
Ceska republika

17 https://www.reuters.com/markets/europe/renters-rome-struggle-coming-holy-year-dries-up-housing-market-2024-12-05/
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Primérné mésiéni

nabidkové najemné

o v w re s Primérné mésiéni
Prumérné mésiéni
nabidkové najemné ;

J Domy - 1. pololeti

nabidkové najemné:

10

Primérné mésiéni
nabidkové najemné:
Byty - 1. pololeti

na m? (€) © 2025 (€) 2025 (€)
Spanélsko 13,9 1576 2126 1026
Portugalsko 12 1150 1200 1100
Italie 11 907 972 842
Ceska republika 11 938 1193 683
Némecko 10, 75 1042 1395 690
Turecko 5, 67 801 1084 519

Zdroj: Casafari, Turecky statisticky institut, RE/MAX Turecko, Valuo

Vyvoj cen najmu v Evropé ve 2. étvrtleti oproti 1. étvrtleti 2025 podle m2 (€)

2%

’
|

Zdroj: Casafari, Turecky statisticky institut, RE/MAX Turecko, Valuo
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Jak dostupné je najemni bydleni napFic¢

Evropou?

Ackoli se vysSe najmd v jednotlivych
evropskych zemich vyrazné lisi,
nejzretelnéjSim ukazatelem jejich
dostupnosti je pomér mezi najmem
a prdmérnou mzdou.

Najemnici v Turecku vynakladaji

na bydleni v priméru 126 % svého
prijmu — Udaj, ktery jasné ukazuje, jak
vyrazné vSeobecna financni zatéz v zemi
ovliviiuje tamni trh s bydlenim. Ackoli

v men$i mite, i Portugalsko a Spanélsko
patfi mezi nejdrazsi trhy s najemnim
bydlenim v pomeéru k primérnym
meésiénim pfijmdam — domacnosti zde
vydavaji priblizné 60 %, resp. 58 % svych
mezd. Tato situace vede zejména mladé
lidi k vylouceni z najemniho trhu, obzviast
ve velkych méstech. V Portugalsku to
primélo mnohé hledat moznosti koupé
vlastniho bydleni, protoze si s vysokymi
najmy nedokazou poradit, zatimco
Spanélsko reagovalo rozvojem segmentu
»Build-to-Rent* (vystavba za Gcelem

pronajmu). Naproti tomu Némecko

se vyznacuje vyrazné dostupnéjsim
najemnim trhem, kde najmy predstavuji
pouze 25 % prdmérné mzdy. V kombinaci
se 3% rlistem nominalnich mezd mezi

1. Ctvrtletim 2024 a 1. ¢tvrtletim 2025 tak
maiji najemnici v Némecku lepsi pristup

k dostupnému bydleni nez je evropsky
primér.2°

Slovinsko naopak predstavuije priklad
znacného tlaku, jemuz ¢eli mnoho
evropskych najemnikd. Zde najmy
dosahuiji rekordnich vysin, zatimco
primeérné mzdy s nimi nedokazou drzet
krok.

11

Procento mési¢ni hrubé mzdy

vynalozené na najemné’®

C+ Turecko™ 126%
v Portugalsko 60%
I Spanélsko 58%
- Ceska’_ 48%
republika
B e 33%
mmm Némecko 25%

*Poznéamka: Primérna mzda v Turecku

vychazi z tdajll pred lednem 2025, a proto
nezohlediiuje zvy$eni minimalni mzdy, k némuz
doslo nasledné

Zdroj: Casafari, Turecky statisticky institut,
RE/MAX Turecko, Valuo

»Spanélsky trh s najemnim bydlenim zlstava pod silnym tlakem — ceny v Madridu
a Barceloné dosahuiji rekordnich hodnot, zatimco nabidku omezuje nova regulace
a pronajimatelé prechazeji na kratkodobé turistické pronajmy. Poptavka je silna,
ale dostupnost dosahla v mnoha oblastech svého stropu, coz najemniky tlaci do
predmésti nebo sekundarnich mést. Projekty typu Build-to-Rent zacinaji prinaset
urcitou Ulevu, avSak zatim trh nadale charakterizuje nerovnovaha mezi poptavkou

a dostupnym najemnim fondem.“

Jaime Suarez, )
regionalni feditel RE/MAX Spanélsko

https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/nama_10_fte__custom_13597179/bookmark/table?lang=en&bookmarkld=c29eed24-377e-4763-aaf0-0419906d2ecd&c=1730705507900
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Kazanc-Yapisi-Istatistikleri-2022-49750#: ~ text=Kazan % C3%A7 ..

https://www.oecd.org/en/publications/2025/07/oecd-employment-outlook-2025-country-notes_5f33b4c5/germany_2d76c¢931.html
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Zavod o najem

Pocet dnl, které najemni nemovitosti stravily na trhu, se v prvni
poloviné roku mezi jednotlivymi zemémi a typy nemovitosti
vyrazneé lisil. Ve vétsiné trhd doslo ve 2. Gtvrtleti oproti 1. Gtvrtleti
k mirnému poklesu nebo stabilizaci, coz naznacuje zdravou
poptavku. Italie v8ak zaznamenala jeden z nejprudsich poklest:
u byt ze 117 na 64 dnli a u domU z 246 na 145 dnl ve

2. Ctvrtleti.

Ceska republika a Némecko vykéazaly jedny z nejkratsich dob
na trhu; jak byty, tak domy se obvykle pronajimaly za méné
nez dva mésice. Portugalsko naproti tomu vykazalo delsi dobu
inzerce — domy byly v 1. &tvrtleti nabizeny v primeéru vice nez
100 dni, pricemz ve 2. Gtvrtleti se tato doba mirné zkratila na
76 dni. Naproti tomu najemni nemovitosti v Turecku vykazovaly
v obou ctvrtletich trvale kratkou dobu na trhu, coz poukazuje
na pretrvavajici silnou poptavku a omezenou nabidku v zemi.

Doba, po kterou jsou domy na trhu

250

200

150

100

50

Ceska
republika

Némecko

Portugalsko

B o1 2025
B 22025

Italie Turecko

Zdroj: Casafari, Turecky statisticky institut, RE/MAX Turecko, Valuo

Doba, po kterou jsou byty na trhu

120

100

80

60

40

20

Ceska
republika

Némecko Portugalsko

Bl o205

B 2205

Italie Turecko

Zdroj: Casafari, Turecky statisticky institut, RE/MAX Turecko, Valuo
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Dynamika mést, ktera ovliviuje
evropské trhy s bydlenim

Priimérna nabidkova cena (€) za m2 - 1. pololeti Priimérna nabidkova cena najemného (€) za m2 -

2025 1. pololeti 2025
Byty Domy Byty Domy
Ceska Praha 5,739 4,217 Ceska Praha 17 12
republika republika
Mnichov 8,650 8,418 Mnichov 24 21
Némecko Hamburk 6,030 4,862 Némecko Berlin 21 18
Berlin 5,751 4,713 Hamburk 18 17
] Milan 5,550 4,500 ) Milan 21 12
Italie = Italie "y
Rim 3,425 2,825 Rim 18 14
Lisabon 5,140 5,717 Port sk Lisabon 21 18
Portugalsko ortugaisko
Porto 3,686 2,971 Porto 17 14
Soangierg  Madrid 6,048 3,372 Spansisko —12dnd &) 1
panélsko
Barcelona 4,985 3,055 Barcelona 22 19
oreck Istanbul 1,180 2,102 o Istanbul ’ 9
urecko
Ankara 691 1,121 Ankara ° °
Vider 5,464 6,036 Sofia o va
Rakousko Linec 3,867 4,860 Bulharsko Varna 8 n/a
Graz 3,242 4,353 Burgas 6 n/a
Sofia 2365 2,051 Plovdiv 6 n/a
Varna 1,770 1,546 Zdroj: Casafari, Turecky statisticky Gfad, RE/MAX Turecko, Valuo,
Bulharsko ImmoUnited
Burgas 1,466 1,315
Plovdiv 1,335 1,357
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Vyvoj cen za m2 - 1. pololeti 2025 vs 1. pololeti 2024

Prodeje

Hamburk
fH-18%
-4%
B -4% Berlin
1t -14%
i -8%

Mnichov
17-10%
i -13%

Rim
1+ +28%
B +6%

Barcelona
17 -32%

Madrid B +6%
B -20%
B +22%

Najmy

Hamburk

0%

Bh +18%
Berlin
1} +6%
B +16%

Praha
B +16%

Mnichov & +14%

17t +3%
B +6%

Barcelona
t-13%

B -10%

@ Domy & Byty

Zdroj: Casafari, Turecky statisticky institut, RE/MAX Turecko, Valuo

21 https://www.ft.com/content/f33a01dc-f873-4c62-886f-f69562fb2e46
22 https://www.cushmanwakefield.com/en/czech-republic/insights

Evropské realitni trhy vykazuiji
rozdilné trendy: zatimco v nékterych
méstech dochazi k ochlazeni prodeja,
jina zaznamenavaji vyrazny narlst.
Soucasné vsak napfi¢ kontinentem
sili tlak na najemni bydleni.

Némecky realitni trh vykazuje
vyrazné rozdily mezi hlavnimi

mésty. V 1. pololeti roku 2025

zlstal Mnichov nejdrazsim méstem

z hlediska bytl s cenou 8 650 € za m?
—témér o 50 % vyssi nez v Berliné

(5 751 € za m?) a Hamburku (6 030

€ za m?). Navzdory témto rozdilim
vSechny tfi metropole zaznamenaly
mirny meziro¢ni pokles cen bytd, coz
odrazi ochlazeni poptavky. Najemni
trh vSak ukazuje odliSny vyvoj: Berlin
i Hamburk zaznamenaly silny rdst
najmd, pficemz najemné za byty
vzrostlo o 16 %, resp. 18 %, coz
potvrzuje pretrvavajici poptavku

v hlavnich méstskych centrech.

V ltalii se naopak tento trend obratil
— ceny nemovitosti rostly, zatimco
najemné klesalo. Byl zde vSak patrny
vyrazny rozdil mezi typy nemovitosti,
které rdst tahly, zejména v Rimé

a Milané. V Rimé vzrostly ceny
domu o vyraznych 28 %, zatimco

v Milané byl rist tazen predevsim
byty, jejichz ceny meziro¢né stouply
o 15 %. Tento vyvoj byl do znac¢né
miry podporen prilivem movitych
zahrani¢nich kupuijicich prilakanych
danovymi pobidkami Italie.2!

V Ceské republice zaznamenala
Praha meziroéni rdst jak na trhu
prodejl, tak i najmud, pficemz
nejvyraznéjsiho zvyseni dosahly ceny
byt v obou segmentech.

Nabidkové ceny bytd k prodeji
vzrostly o 17 %, zatimco najemné

o 13 %, a poptavku vyrazné
podporuje pfiliv studentd a mladych
profesionaly.22
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Slovinsko preslo z obdobi rychlého ristu cen do faze stabilnéjsino vyvoje. Lublari
letos dosahla novych rekordnich hodnot, avSak rlst se postupné zpomaluje,
zatimco tlak na najemni trh zlstava silny. Diky fixnim hypote¢nim sazbam okolo
3 %, které opét prilakaly kupuijici, a diky novym projektim, které se postupné

dostavaji na trh, se ve druhé poloviné roku o¢ekava vyrovnanéjsi trh — takovy, kde
si kvalitni a energeticky Usporné domy udrzi svou prémiovou hodnotu a kupujici
budou mit o néco silnéjsi pozici pfi vyjednavani.

Igor Horvath,

regionalni vlastnik RE/MAX Slovinsko

Lublarn mezitim patfila k nejvyraznéj$im trhim ve stfedni Evropé,
ackoli tempo rlstu zaéina zpomalovat. Ke konci roku 2024
vzrostla medidnova cena starsich bytd meziroéné o 12 % na

4 510 €/m2 %, tedy vyrazné nad celostatni prdmér. Na pocatku
roku 2025 vSak doslo k umirnéni rdstu v souladu s celkovym
evropskym trendem — Slovinsko zaznamenalo v 1. ¢tvrtleti
meziro¢ni rdst cen pouhé 3 % a Ctvrtletni?* pokles o0 2 %, coz
odréazi nizsi pocet transakci a omezenou novou vystavbu.?
Prestoze doslo k tomuto zpomaleni, poptavka po dobre
situovaném bydleni v Lublani zlstava silna, diky ¢emuz si mésto
udrzuje pevné postaveni v centru slovinského realitniho trhu.

Mimo tyto trhy pocituji i dalsi evropska mésta v prvni poloviné
roku 2025 dopady ménici se demografie a tlaku na nabidku.
Ve vyznamnych turistickych centrech, jako jsou Lisabon, Porto
a Barcelona, je dostupnost bydleni déle omezovana riistem
kratkodobych pronajm, které snizuji nabidku dlouhodobého
bydleni.?®

V Bulharsku z(stava poptavka vysoka, pfi¢emz pfiliv
zahrani¢nich pracovnik( a investor( podporuje ceny ve velkych
meéstech.?” V prvni poloviné roku 2025 dosahla Sofie nejvyssich
primérnych cen domd v zemi — 2 051 €/m2, tedy asi 0 33 %
vice nez ve Varné (1 546 €), a predstihla také Plovdiv (1 357 €)

a Burgas (1 315 €). Kvalita zivota je také hlavnim faktorem
ovliviujicim ceny ve Vidni, ktera se umistila na druhém

misté celosvétového zebricku EIU Global Liveability Index
20252 a z(stava nejdrazs$im trhem s bydlenim v Rakousku.?

V 1. pololeti roku 2025 &inily ceny dom( ve Vidni (6 036 € za

m?2) priblizné dvojnasobek celostatniho prdméru (3 371 € za m?)
a byly 0 39 % vy$si nez ve Styrském Hradci a 0 24 % vy$s§i nez
v Linci. U bytd je cenovy rozdil jesté vyraznéjsi — pfiblizné o 69 %
vy$si nez ve Styrském Hradci a 0 24 % vyss§i nez v Linci. Tyto
meéstskeé tlaky déale zesiluji pretrvavajici problémy ve stavebnictvi,
které nadale omezuji novou vystavbu napfi¢ Evropou.

Trhy s bydlenim jsou ¢im dal vice ovliviiovany nikoli narodnimi prameéry, ale
dynamikou jednotlivych mést. Mobilita, kvalita Zivota a demografické zmény
spolecné urcuji dostupnost bydleni. Pravé proto jsou poloha Vidné, jeji dopravni
propojeni a energeticka efektivita faktory, které si pfi realistickém ocernovani
udrzi svou hodnotu i do budoucna. V Rakousku jiz zacaly klesat hypotecni
sazby a v kombinaci se silnymi zaklady videriského trhu se ocekava, ze to

v nadchazejicich mésicich podpofi oziveni poctu transakci.

Bernhard Reikersdorfer,

regionalni vlastnik RE/MAX Rakousko

, ; § i
hitps://www.globalpropertyguide.com/etfope/slovenia/price-history
https://tradingeconomics.com/slovenia/house-price-index-yoy

https://www.elitepropertyslovenia.com/slovenian-real-estate-market-in-2025-a-prime- opportunrty for smart-buyers-and-investors

https://www.ft.com/content/b23dc478-1f12-4529-985{-358759e706fd

https://www.bulgarianproperties.com/Property. news/what-to-expect-from-housing-prices-in-bulgaria-after-the-i mtroduotlon of-the

https://www.wien.info/en/livable-vienna/smart-city-vienna/economist-352350

http://oecd.org/content/dam/oecd/en/publications/reperts/2023/06/confronting-the-cost-of-living-and-housing-crisis-in- cmes b5fa

9814.ntml

ba/7a6008af-en.pdf
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Nedostatek nabidky napfi¢ Evropou

Stavebni ¢innost v Evropé nadale
zaostava za poptavkou, pricemz
rozsah i pri¢iny tohoto nedostatku
se v jednotlivych zemich lisi.

Ve Spanélsku vzrostl poget novych
bytovych projektl zahajenych

v roce 2024 15 % na priblizné 112

000 jednotek® —presto vsak prvni
pololeti roku 2025 nenaznacuije, ze by
se podarilo dosahnout tempa vystavby
150 000-180 000 jednotek rocné, které
by bylo potfeba k uspokojeni poptavky
ve velkych Spanélskych méstech.
Klicovou prekazkou je zdlouhavy proces
povolovani staveb, ktery mdlze projekty
zdrzet aZ o 12 mésicl a zvysit naklady
zhruba 0 5 %, coZz omezuje rychlost,

s jakou se nova vystavba dostava na trh.3

Vysoké naklady a zpozdéni v zemnim
planovani zlstavaji béznymi problémy
napri¢ kontinentem. Rakousko napfiklad
zaznamenalo v Unoru 2025 meziro¢ni
pokles dokoncéenych stavebnich projektl
0 6 %3, zatimco stavebni naklady

v kvétnu mezirocné vzrostly 0 2 %.33

V Bulharsku rostouci ceny stavebnich
material( tlaci na mens&i developery

a zpomaluji vystavbu. V prvni poloviné
roku 2025 zde bylo dokonceno pfiblizné
2 300 bytovych dom{®* — tempo
odpovidajici vyvoji roku 2024, ktery
skoncil s 5 201 dokoncéenymi projekty,
tedy pod planem.®®

Stavebni sektor v Turecku Celil na
zacatku roku 2025 mimoradné obtiznému
obdobi: pocet stavebnich povoleni

klesl v 1. Ctvrtleti 0 21 % a pocet
kolaudacnich povoleni o 28 %.% Dva
roky po nic¢ivém zemétreseni v roce

2023 je proces obnovy stéle vyrazné
pozadu - z planovanych 650 000 dom(
bylo dokon&eno pouze 201 431, tedy asi
30 % cile.’” Dalsi zemétreseni v letoSnim
roce navic podtrhla pretrvavajici rizika pro
stavebnictvi i rekonstrukéni Usili zemé.

Portugalsko mezitim Celi vazné
nerovnovaze mezi nabidkou a poptavkou:
aktivita v oblasti stavebnich povoleni

se sice zrychluje a v kvétnu 2025 byl
pocet povoleni pro bytovou vystavbu

a rekonstrukce meziro¢né vyssi o 16 %%,
presto v8ak zUstava dostupné bydleni
vzacné, zejména ve méstskych centrech,
nebot rostouci stavebni naklady dale
zvysuji kone¢né prodejni ceny.

Ve Spanélsku a Portugalsku se obé

vlady snazi zvysit nabidku dostupného
bydleni, avSak voli odli$né pristupy.
Spanélsko zahajilo program modularniho
bydleni v hodnoté 1,3 miliardy eur,
podporeny EU, ktery ma snizit naklady

a urychlit vystavbu, zatimco Portugalsko
se zaméfilo na reformu vyuziti pady,
preklasifikovalo zemédélské pozemky

a otevrelo tak nové lokality pro dostupnou
vystavbu. V kvétnu nasledovalo Slovinsko,
které se zavazalo kazdoro¢né investovat
100 miliond eur do rozsifeni verejného
najemniho bydleni, coz naznacuje Sirsi
posun smérem ke statem podporované
nabidce.

Mezitim némecky stavebni sektor
zaznamenal v roce 2024 ctvrty rok po
sobé pokles, pficemz realné investice

se snizily 0 3 %.% V reakci na to schvalil
spolkovy kabinet v Eervnu novy legislativni
balicek ke zmirnéni téchto Uzkych hrdel.*
Nové prijaty zakon umozni, aby projekty
bytové vystavby mohly byt automaticky
schvaleny, pokud obce nevznesou
namitky do dvou mésict — jde o soucast
Sirsiho Usili o snizeni administrativni
zatéze.

Stavebni sektor zlstava pod znaénym tlakem, protoZe rostouci naklady

a nedostatek pracovnich sil vedou k odkladim nebo Upinému ru$eni mnoha
projektd. To dale prohlubuje propast mezi nabidkou a poptavkou, zejména

v méstskych oblastech, kde je poptavka nejvyssi. Dokud nedojde k rychlejsimu
schvalovani projektl a stabilnéjSimu toku nové vystavby, dostupnost bydleni
zlistane pod tlakem — zaroveri to v8ak znamena, Ze stavajici nemovitosti

ve vyhodnych lokalitach si pravdépodobné udrzi svou hodnotu.

Samina Julevic,
generalni feditelka RE/MAX Némecko

30  hitps://www.globalpropertyguide.com/europe/spain/price-history

31 Questionnaire

32 https://www.statistik.at/fileadmin/announcement/2025/03/20250328KonjunkturfruehschaetzungFebruar2025EN. pdf
33 http://statistik.at/fileadmin/announcement/2025/06/202506 13BaukostenindexMai2025EN. pdf

34 https://www.economy.com/bulgaria/residential-building-completions

35  https://www.nsi.bg/en/announcement/short-term-statistics-of-residential-buildings-8234

36 Questionnaire

37  https://www.reuters.com/world/middle-east/two-years-after-quake-disaster-turkeys-painful-recovery-continues-2025-02-06
38  hitps://supercasa.pt/noticias/licencas-para-construcao-em-portugal-crescem-157-ate-maio/n7478

39  https://fiec-statistical-report.eu/germany

40  https://www.reuters.com/markets/europe/german-home-building-permits-up-april-second-month-gains-2025-06-18
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Pomoc pro kupuijici prvniho bydleni
— ale prekazky pretrvavaji

Cesta k vlastnimu bydleni pro kupuijici
prvniho bydleni v Evropé je ovlivnéna
kombinaci podpUrnych opatfeni

a pretrvavajicich prekazek, pricemz jejich
dopad a rozsah se napfi¢ trhy vyrazné
lisi.

[talie zavedla prostrednictvim
rozpoctového zakona pro rok 2025 fadu
opatreni na podporu kupujicich prvniho
bydleni. Kupuijici pofizujici svou prvni
nemovitost mohou uplatnit dafiovou
Ulevu ve vysi 19 % z hypotecnich splatek,
a to az do maximalni vyse 4 000 € ro¢né
na zaplacenych Urocich*', zatimco
rozSifené statni zarucni fondy usnadnuji
pristup k Gverdm.

Kupuijici porizujici prvni nemovitost

ve Spanélsku mezitim mohou vyuzit
programu statni zaruky na hypotéky

ve vysi 20 %, ktery byl zaveden koncem
roku 2024 v reakci na demografickou
vyzvu, kdy prdmeérny vék kupujiciho prvni
nemovitosti dosahuije 41 let.*

Tento program, podporovany Spanélskou
statni rozvojovou bankou Instituto

de Crédito Oficial, kryje az 20 %

Uvéru — a 25 % v pripadé energeticky
Uspornych domd - coz opravnénym
mladym kupuijicim a rodinam umozriuje
ziskat financovani bez nutnosti vysoké
akontace.

Také jiné, jiz zavedené systémy podporily
v 1. pololeti 2025 kupuijici porizujici prvni
nemovitost. V Némecku napriklad mnozi
nadale vyuzivali program KfW 124, ktery
nabizi statem dotované, nizkourocené
pujcky az do vySe 100 000 € - nad ramec
bézné hypotéky — na pokryti poplatkd
spojenych s koupi nemovitosti.*

Portugalsko rovnéz zavedlo statem
podporovany systém zaruk na hypotéky,
spustény v poloviné roku 2024, jehoz
cilem je snizit pozadavky na akontaci pro
mladé kupujici.**

V Rakousku celili kupuijici porizujici prvni
nemovitost i v 1. pololeti 2025 prisnym

pravidlim pro poskytovani hypoték podle
narizeni KIM, které stanovilo maximalni
pomér vyse Uvéru k hodnoté nemovitosti
(LTV) na 90 %, pozadovalo vyznamny
podil vlastnich prostredkd a urcilo limit
pomeéru dluhové sluzby k prijmu na 40 %.
Tento ramec, platny od roku 2022,
vyprsel 30. ¢ervna 2025, coz vyvolalo
nadéje, ze ve druhé poloviné roku

dojde k uvolnéni Gvérovych podminek.
Rakousky organ pro dohled nad
finanénim trhem (FMA) vsak vyzval banky,
aby podobné standardy zachovaly, ¢imz
zmirnil ocekavani okamzitych zmén.

Kupuijici pofizujici prvni nemovitost
regulatornim podminkam — mezi hlavni
prekazky patti vysoké pozadavky

na akontaci a prisnéjsi Uveérova kritéria.
Banky rovnéz zprisnily pozadavky

na prijmy a Uvérové hodnoceni, coz ztizilo
pristup k hypotékam, zatimco omezena
dostupnost kvalifikovaného a cenové
dostupného bydleni dale snizuje pocet
redlnych moznosti.

Pro kupuijici prvniho bydleni v Italii zastava hlavni vyzvou nalezeni kvalitniho

a cenoveé dostupného bydleni ve velkych méstech. Na celém trhu kupuijici kladou
stale vétsi diraz na energetickou Ucinnost, dostupnost sluzeb a celkovou kvalitu
Zivota — priority, které pretvareji poptavku a postupné nastavuji nové standardy

ocekavani.

Dario Castiglia,
regionalni vlastnik RE/MAX Italie

4 https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/documents/20143/9155203/03-Interessi_Passivi_Mutui.pdf/80711592-be35-0eb8-5039-026a23485aaf?t=1750164991697
42 https://theconversation.com/generation-z-may-not-need-mortgages-heres-why-221544

43 https://www.iamexpat.de/housing/property-news/german-kfw-subsidy-programmes-buying-home

44 https://www.lvpadvogados.com/public-guarantee-for-housing-loans-for-individuals-up-to-35-years-in-portugal
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Evropa promeénuje politiku v ¢iny
v oblasti dostupnosti bydleni

V prvni poloviné roku 2025 doslo v evropské bytové politice

k posileni koordinovanych krokl na Urovni EU i jednotlivych
statd. Evropska komise zahdjila prace na vibec prvnim
Evropském planu dostupného bydleni, kdyz dne 7. kvétna 2025
vyhlasila vyzvu k predlozeni podkladd*® pro vytvoreni ramce EU

v oblasti nabidky, dostupnosti a investic.*®

Zatimco se Evropska unie zaméfila na vytvoreni spole¢ného
ramce, nékolik ¢lenskych statl pfistoupilo k vlastnim reformam,
aby celily problémim s dostupnosti bydleni pfimo.

Ceska republika v Servnu pfijala zakon o podpofe bydleni, ktery
zavadi opatfeni na zlep$eni dostupnosti bydleni pro osoby

v bytové nouzi. Novy zakon zfizuje mistni kontaktni mista

a statem garantované najemni programy, jejichz cilem je snizit
rizika pro soukromé pronajimatele a motivovat je k uvolnéni
vétsiho mnozstvi bytl na trh.*’

Nova portugalska vlada prepracovala svou strategii v oblasti
bydleni s cilem rozsifit vystavbu ve velkém méfitku. V kvétnu
predstavila program ,,Construir Portugal, ktery vyrazné zvysil
ambice v oblasti vefejného bydleni — zhruba na 59 000 bytovych
jednotek do roku 2030 - a doprovodila ho reformou vyuZiti plidy
pro urychleni vystavby.*® 4°

Slovinsko zavedlo cilena opatfeni ke zmirnéni tlaku na najemni
trh. V bfeznu vlada vydala omezeni kratkodobych pronajmda,
ktera stanovi limit 60 dni ro¢né pro byty v bytovych domech

a 150 dni pro rodinné domy, aby se podpofilo vyuziti bytového
fondu pro dlouhodobé bydleni.*® Soudasné schvalila roéni
finanéni program ve vysi 100 milionl eur na rozsireni nabidky
verejného najemniho bydleni.5!

Némecko spustilo v ¢ervnu bali¢ek ,,Bauturbo® na urychleni
vystavby.®? Vlada rovnéz prodlouZila platnost Mietpreisbrem

se do 31. prosince 2029, aby zabranila prudkym rlstdm najmd,
a zachovala pravidlo, podle néhoz nové najemné v uréenych
oblastech nesmi prekrocit mistni primérné najemné o vice nez
10 %.5°

Italie v rdmci rozpoc¢tového zakona na rok 2025 potvrdila
podporu pro kupujici pofizujici prvni nemovitost prodlouzenim
statniho zaruéniho programu na hypotéky do roku 2027.
Soucasné prfesmeérovala stavebni pobidky smérem

k rekonstrukcim a energetické Gc¢innosti.>

Spanélsko dne 3. dubna 2025 ukongilo program ,zlatych viz*
spojeny s investicemi do nemovitosti, aby omezilo poptavku

ze strany zahrani¢nich kupujicich a zlepsilo dostupnost bydleni
pro doméci obyvatele.*®

Soucasné vstoupil v platnost novy referenéni index najemniho
bydleni (Housing Lease Reference Index), ktery od ledna
omezuje meziro¢ni rdst najmd na 2,2 %, aby se dale
stabilizovala inflace najemného.%®

Bulharsko mezitim posiluje zaméfeni na ochranu spottebitelG°’
a energetickou Géinnost®® v rdmci pFiprav na pfijeti eura

k 1. lednu 2026. Tyto kroky maji za cil zvysit transparentnost

a ucinit trh atraktivnéjsim pro evropské i mezinarodni investory.

¢
1.

AL
Al
L)

»Pro Bulharsko bude pfijeti eura v roce 2026 spiSe
evoluci nez revoluci. Nase ména je jiz dlouho navazana
na euro, takze kupuijici ani prodavajici nemohou
ocekavat nahlé vykyvy cen. To, co zména skutecné
prinese, je vétsi diveéra, snazsi ptistup pro mezinarodni
investory a plynulejsi transakce bez nakladl na sménu
mény. Postupem c¢asu to podpofi predvidatelngjsi

a transparentnéjsi trh s bydlenim pro vSechny.“

Emil Vassilev,
regionalni vlastnik RE/MAX Bulharsko

45 https://ec.europa.eu/info/law/better-regulation/nave-your-say/initiatives/14670-European-affordable-housing-plan_en
46 https://housing.ec.europa.eu/news/commission-seeks-views-housing-it-prepares-plan-tackle-affordability-crisis-2025-05-12_en#: ~ text=The % 20Commission % 20is % 20seeking %20

these,Commission%20website %20dedicated%20to%20housing.

47 https://romea.cz/en/czech-republic/czech-president-signs-housing-support-bill-into-law-meant-to-aid-people-in-housing-precarity

48 https://www.vda.pt/en/media/news-and-media/building-portugal-a-programme-with-the-potential-to-transform-housing/27417 /#: ~ :text=Construir%20Portugal’ % 20programme % 2C % 20
launched%20by%20the%20government,to%20transform%20the %20housing%20sector%20in%20Portugal

49 https://www?2.gov.pt/en/noticias/construir-portugal-governo-apresentou-30-medidas-para-enfrentar-a-crise-da-habitacao

50 https://www.gov.si/en/news/2025-03-13-145th-regular-session-of-the-government-of-the-republic-of-slovenia

51 https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2025-01-2312/zakon-o-financiranju-in-spodbujanju-gradnje-javnih-najemnih-stanovanj-zfsgjns

52 https://www.bundesregierung.de/breg-de/aktuelles/wohnungsbau-turbo-2354894

53 https://www.bundesregierung.de/breg-de/aktuelles/verlaengerung-mietpreisbremse-2350648

54 https://www.mef.gov.it/focus/Principali-misure-della-legge-di-bilancio-2025

55  https://www.lamoncloa.gob.es/serviciosdeprensa/notasprensa/vivienda-agenda-urbana/paginas/2025/020425-fin-golden-visa.aspx

56 https://www.spanishpropertyinsight.com/guides/rental-price-controls/#:~:text=The%20Housing %20Lease % 20Reference % 20Index,with%20the % 20current% 20legal % 20framework.
57 https://www.consilium.europa.eu/en/press/press-releases/2025/07/08/bulgaria-ready-to-use-the-euro-from-1-january-2026-council-takes-final-steps

58 https://www.bta.bg/en/news/bulgaria/931158-energy-efficiency-renovation-funds-under-recovery-and-resilience-plan-have-been-
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Vyhled

Trh s bydlenim se ve druhé poloviné roku nachazi na rozhrani
vyzev a prilezitosti. Nedostatek nabidky a tlak na dostupnost
bydleni pretrvavaji, avSak klesajici Urokové sazby postupné
obnovuji divéru, ¢imz oteviraji prostor pro navrat odloZenych
kupuijicich za vyhodnéjsich podminek.

Dalsi vyvoj bude do zna¢né miry ur¢ovan regionalni dynamikou.
Ve Spanélsku zaziva sektor rekonstrukci a modernizaci vyrazny
rozmach — ocekava se, ze renovace a prestavby budou hrat
stale vyznamnéjsi roli pfi modernizaci bytového fondu a zmirnéni
nedostatku bydleni. Portugalsko zaroven postupuije vpred

s ambiciéznimi cili v oblasti vefejného bydleni v rdmci programu
»Construir Portugal® a s reformami vyuziti ptdy, které maiji
urychlit novou vystavbu, avsak omezena dostupnost bydleni
zlstane v blizké budoucnosti nadale vyraznym problémem.

Italie vykazuje znamky stabilizace, av8ak poptavka se nadale
soustredi na vétsi a energeticky Usporné domy — trend, ktery
pravdépodobné udrzi hodnoty vysoko i pii zpomaluijici inflaci.
Némecko zacina resit své dlouhodobé stavebni izké hrdlo

prostiednictvim reformy ,Bauturbo®, ktera by méla postupné

vytvorit priznivéjsi podminky pro vystavbu po ctyrech letech
Utlumu sektoru.
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Podobné zlomové body Ize pozorovat i na dalsich trzich.

V Rakousku se o¢ekava narst objemu realitnich transakci po
vyprseni prisnych Uvérovych pravidel KIM v ¢ervnu, zatimco

v Ceské republice by mély k posileni poptavky po mensich
bytech v centrech mést prispét klesajici hypotec¢ni sazby

a nové programy podpory kupujicich. Slovinsko podnika

kroky ke smérovani nabidky k dlouhodobym pronajmdm
prostfednictvim omezeni kratkodobého ubytovani a nového
financovani verejného bydleni, zatimco Bulharsko se pfipravuje
na prijeti eura v lednu 2026, pricemz financovani renovaci

s podporou EU mezitim modernizuje bytovy fond. Turecko vSak
zlstava nestabilni, nebot poptavku sice drzi mensi a cenové
dostupné byty, avSak celkovou divéru oslabuje politicka
nejistota a pomaly postup obnovy po zemétieseni.

Celkové tyto trendy naznaduiji trh, ktery je odolny, avSak stale
velmi kiehce vyvazeny. VIady se stavaji aktivnéjsimi, investofi

selektivnéjsimi a kupuijici opatrnéjSimi — presto napfi¢ Evropou
dlvéra pomalu roste. Pro ty, ktefi dokazou navigovat vyzvy
spojené s dostupnosti bydleni, zlstavaji vyznamné piilezitosti,
a zaklady, které se nyni vytvareji, naznacuji vétsi stabilitu

a udrzitelnéjsi rlist v nadchazejicich letech.




O spole¢nosti RE/MAX Europe

Fransizova sit RE/MAX Europe patfi k nejvétsim v realitnim odveétvi. Znacku zastupuje vice nez 32 000
realitnich profesionalll ve 2 400 kancelafich ve 40 zemich Evropy. S vice nez padesatiletymi zkusenostmi
se RE/MAX vypracoval v globalni znacku s mimoraddnym dosahem. RE/MAX Europe se vSak nespoléha
na minuly Uspéch — neustéle rozviji svou tradici inovaci, aby promeénil zplsob, jakym se v Evropé
prodavaji a nakupuji nemovitosti.

Zdroje dat

Toto vydani pololetni analytické zpravy ¢erpa z Sirokého spektra dat a odbornych znalosti z celé Evropy.
Kombinuje podrobné trzni analyzy s poznatky regionalnich kancelafi, jejichz kazdodenni zkusenost
prinasi jasny pohled na nové trendy, chovani kupujicich a dynamiku mistnich trhi.

Externi trzni data byla rovnéz prevzata z Casafari, predniho evropského portalu a odborné databaze,
ktera shromazduije a centralizuje nabidky nemovitosti a zaznamy o transakcich. Tato data zajistuji vyssi
Uroven transparentnosti a konzistence, av$ak vzhledem k tomu, Ze vychazeji z externich zdroji, RE/MAX
Europe nem(ze zarugit jejich Uplnou presnost.

Upozornéni: Spolec¢nost RE/MAX Europe sestavila informace uvedené v této zpravé s maximalni
peclivosti a podle svého nejlepsiho védomi, nicméné nenese odpoveédnost za presnost Udajl
ani za pripadné skody vzniklé jejich pouzitim.
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