Seznam Zpravy

Na vlastni byt die Cech osm let, Prazan jedenéct. PFijde koneéné zlom?
6.5.2022

Na priimérny byt potiebuje Cech uz 100 &istych mési¢nich platt. Aniz by kupoval cokoli
jiného, bude na néj vydélavat osm let a 4 mésice. Vyplyva to z analyzy Golem Finance
a Reality Cechy pro Seznam Zpravy.

»Ceny nemovitosti rostly rychleji nez primérné pfijmy domacnosti, a kdyz k tomu
pfipocteme rostouci sazby, tak dostupnost bydleni je nejhorsi od roku 2008, kdy jsme data
zacali mé&fit,“ Fika Michal Pich ze serveru Reality Cechy. Priimérné ceny bytd a ¢&isté roéni
prijmy Ceskych domacnosti poméruje takzvany index navratnosti bydleni.

NejhorSich hodnot dosahl index letos v breznu tradi¢né v Praze. V hlavnim mésté by lidé,
kdyby nekupovali nic jiného, na primérny byt v cené 4 miliony 660 tisic korun vydélavali
celych 11 let. V Kralovéhradeckém kraji je to zhruba devét rok(, v dalSich Sesti krajich kolem
osmi let, co? je také primér Ceské republiky (8,33). V Usteckém kraji je situace naopak
nejpfiznivéjsi, na byt tam padnou cisté pfijmy za tfi a pQl roku.

Kde nabydleni vydélavame nejdéle?

Index navratnosti bydleni

@ biezen 2022 brezen 2021
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Poznamka: Index navratnosti bydleni vyjadfuje, kolik primérnych
ro¢nich prijmu pottrebuje ceska domdacnost na porizeni primérného
bytu
Zdroj: Priizkum Golem Finance a Reality Cechy pro Seznam Zpravy SZ BYZNYS

Podle Martina Luxe ze Sociologického ustavu Akademie véd se dostupnost bydleni vyrazné
zhorsuje od roku 2017. , Tehdy jsme se dostali do nebezpecnéjsi faze vyvoje trhu, nékdy
oznacované jako cenova bublina. Nadhodnoceni cen bytl se zvySovalo kazdy rok, béhem



covidovych let vyrazné. Ted je dokonce vyssi nez tésné pred globalni financni krizi. Prestoze
poptavka v prvnim Ctvrtleti klesla a hypoték se poskytlo méné, tak ceny bytl vzrostly o 5 %.“

Sedm let drahych a sedm let levnhych?

Vyplati se tedy jesté ted pofizovat byt, nebo je lepsi vyckat, aZ se ceny stoci dol(? Z analyzy
spole¢nosti Golem Finance a Reality Cechy, které sbiraji data z trhu uz skoro 14 let, vyplyva,
Ze se po letech bezprecedentniho rlstu patrné blizime ke zlomu: ,,Bodu zvratu se blizime,
nebo v ném teoreticky mizeme byt. Budeme to schopni fict v pribéhu léta,” fika zakladatel
Golem Finance Libor Ostatek.

Faze rlstu a poklesu cen realit se totiz, jak naznacuji data, stfidaji v sedmiletych az
osmiletych cyklech. ,V roce 2008 byly nemovitosti hrozné vysoko. KdyzZ doslo v zafi

2008 k padu Lehman Brothers, zacal se realitni trh propadat a padal az do roku 2014. Pak
nam zacaly ceny rust a rostly aZ doted. Je to zhruba sedmilety osmilety cyklus,” popisuje
Michal Pich ze serveru Reality Cechy.

Kde na bydleni vydélavame nejdéle?

Index navratnosti bydleni

@ biezen 2022 brezen 2021
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Poznamka: Index navratnosti bydleni vyjadfuje, kolik praimérnych
ro¢nich prijma pottrebuje ¢eskd domacnost na porizeni primérného
bytu
Zdroj: Prizkum Golem Finance a Reality Cechy pro Seznam Zpravy SZ BYZNYS

Ze by se trh mohl otogit, naznaduji podle Picha tfi indikatory. Tim prvnim je primérnd
nabidkova cena byt(, ta uZz misty zacala klesat. V lednu 2009 stal primérny
sedmdesatimetrovy byt 2,11 milionu korun. Letos v bfeznu se nabizel za 4,66 milionu. ,,V
nékterych lokalitdch uz musi makléfi zleviovat. Ale to se tyka mensich mést na severu,”
upresnuje Pich.



Jak poznat, Ze se zméni ceny bytu? Zkuste tenhle podpultovy indikator

Zadruhé, pocet inzerat(l na realitnich portéalech za¢al opét nar(istat. Casy, kdy se byt

v nabidce ani neohtal, skoncily, hlasi Pich: ,V roce 2019 jsme jich méli 90 000, loni jsme
spadli na 30 000. Dvé tretiny zmizely a od listopadu zacina pocet zase narUstat.”

Tretim indikatorem zmény trendu je vyvoj cen panelovych byt( v plvodnim stavu. Kdyz
zacnou klesat, po €ase je nasledu;ji i dalSi nemovitosti. ,Tenhle nds ,podpultovy” indikator za
14 let vZdycky indikoval otoceni trendu. Kdyz zac¢nou padat ceny bytl v plivodnim stavu

v panelacich, propise se to po pul roce nebo roce i do cen dalSich nemovitosti a pozemk(.“
K ochlazeni poptavky po hypotékach uz dochazi. Utlumilo ji zdraZzeni a zpfisnéni podminek
hypoték, ale i obavy lidi z dopadu valky. K jak velkému propadu cen muize dojit, ale tézko
odhadovat. Podle Libora Ostatka nebude tak strmy jako pfi hypotecni krizi v letech 2008 az
2014.

Kam az ceny sleti?

Pti velké krizi, ktera méla plivod na realitnim trhu, spadly ceny bytl o 22 %. Podle
socioekonoma bydleni Martina Luxe mUze byt tentokrat i hf: ,,Akutné ndm hrozi prasknuti
cenové bubliny, ale nelze fict, zda to nastane v tomto roce, nebo za tfi roky. Jestli se krize, co
nas ¢eka, bude podobat té minulé, dojde i k vyznamnéjsimu poklesu cen. Klidné az o 30—

40 %. Zaleii, jak zavazna bude recese,” fika.

M4 smysl tedy v této fazi, kdy viibec neni jasné, kdy a kam se cenova kfivka vyda, do byt(
investovat? Na vlastni bydleni ano, na investi¢ni ted nikoli, mini realitni expert Pich: ,, Pokud
se vam byt libi, nereSte to a kupte ho. Vsadim se, Ze za 10 let bude byt, ktery kupujete, drazsi
nez dneska. Kdybych mél ale kupovat byt na spekulaci, tak bych do toho spis nesel,” radi
Pich.

Jak se zménila navratnost bydleni za 13 let?

leden |leden |leden |[leden |brezen
09 14 18 20 22

Primérna Grokovéa sazba hypoték do 5,61 3,07 2,54 4,75

70 % LTV

Primérna cena byt (mil. K&) 2,11 1,84 2,78 3,41 4,66
Primérny mési¢ni prijem ceské 2X9) 22727/ | &0 35880 40 902 45 943*
domacnosti (K¢) 654

Index dostupnosti bydleni (%) 50),22 33,4 39,6 44,4 64,6
Index navratnosti bydleni 6,02 4,98 6%22 6,95 8,533
*odhad

Poznamka: Index navratnosti bydleni vyjadfuje, kolik
prameérnych ro¢nich prijma potrebuje ¢eskd domacnost na
porizeni prumérného bytu

Zdroj:Prizkum Golem Finance a Reality Cechy pro Seznam Zpravy SZ BYZNYS

Pofidit byt na pronajem je ovSsem podle experta na reality Picha kvuli inflaci stale vyhodné:
»Prondjem nevypada rliZové, ale porad je to lepsi nez nechat penize lezet na bézném uctu
a divat se, co s nimi déla inflace.”



Golem Finance a Reality Cechy monitoruji i Index dostupnosti bydleni, ten sleduje, jakou ¢ast
mésicnich Cistych pfijmU vydavaji lidé na splatku hypotéky.



