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Ceny bytu jsou jiz o polovinu vyse

Ceny bytii uzZ nerostou tak rychle. Zhorsena dostupnost vlastniho bydleni vSak pretrvava a situace
se nezlepsila ani v pristupu k hypoteénimu financovani. CNB si i nadale stoji za tim, Ze hypotéky je
tireba regulovat, piicemz uicelem regulace je pry i snaha o zpomaleni riistu cen nemovitosti.
Pojd'me si tedy zrekapitulovat, jak se ceny a dostupnost bydleni vyvijely v obdobi od hypote¢ni
krize 2008 doposud.

Ceny byt mapujeme od zafi 2008, kdy doslo k padu Lehman Brothers a vyvrcholeni hypoteéni krize
v USA, coz nasledné vyustilo v celosvétovou finanéni krizi. Tehdy v zafi 2008 vsak ceny byt v CR
jesté dosahovaly do té doby rekordnich hodnot. Primérna nabidkova cena byta tehdy &inila 2 259 370
K¢&. Nasledné pak prisla ekonomicka recese, ktera srazila cenovy primér az na 1,68 mil. K& (¢erven
2010). Od té doby ceny bytd rostou a na konci listopadu 2019 jiz pramérna cena vystoupala na

3351 135 K&. Za uplynulych 11 let vzrostly tedy ceny byt v Ceské republice o 48,3 %.
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Vyvoj pramérné nabidkové ceny byta (mil. K&)

NSOSOO—‘ﬂNNNMMQQ#V\v\\DOI\l\NQwO\O
0,0 ﬁﬂﬁﬁﬂﬁdﬁﬂ"!ﬁﬁﬁﬁﬁﬂ!ﬂﬂr’ﬁﬂ"ﬁ

X=SEg>X=Ez " 5R2ZEFTFgFRX=zTs5sR2E=3
\ J

Vv

Ceny nemovitosti jsou aktudlné vyssi nez v roce 2008. Velkou mérou se na tom podili lidé, pro které je
nemovitost investici do budoucna. Stdt sniZil podporu na stavebnim sporeni, tirokové sazby na sporicich
tctech jsou de facto na nule a to mdlo, co nékteri usetii,spolkne”inflace. Proto se mnoho lidi rozhodlo pro
koupi a ndsledny prondjem nemovitosti. Z dlouhodobého pohledu jde toti# o stdle velmi dobrou investici. Cesi
Jjsou navic vesmés konzervativni investori a nemovitost pro né predstavuje jistotu. Velkou vyhodou je mésicni
prijem z ndjemného. O tom, Ze jde o dobrou investici hovori data monitorujici vyvoj cen bytii. Malé byty jsou
stdle Zddanéjsi, nejen témi, kteri chtéji bydlet sami, at’ mladi lidé po Skole, nebo starsi lidé napr. po rozvodu,
malych bytii nejkratsi doba ndvratnosti. V zdri 2008 se dal v Ceské republice poridit byt kategorie 1+1 za
priimérnou cenu 1 253 507 K¢. Stacilo 11 let a priimérnd cena se zvysila na 1 739 429 K¢ (+38,77 %). Nutno
podotknout, Ze jsme mezi lety 2009-2014 prosli silnou ekonomikou recest. Ta sice ceny bydleni sniZila, ale
ndsledné doslo k opétovnému riistu cen. Vyrazné zdraZily také byty 3+1, které voli nejcastéji mladé

rodiny,” Fika Michal Pich, maijitel portalu RealityCechy.cz.

,Byty jsou sice draZzsi neZ byty strednich vymer, ale casto dochdzi k prodlouzent doby splatnosti uvéru a
bydleni tak, aby byla mésicni spldtka obhajitelnd v rodinné rozpoctu. Velké byty naopak drobni investori
prilis nevyhleddvaji. Doba ndvratnosti je u velkych bytii nejdelsi. Za poslednich 11 let nejméné podraZily byty
2+1. Ten, kdo chce usetrit a je sam, vétsinou staci byt 1+1, rodiny naopak voli kategorii 3+1, popripadé byty



vétsich vymeér. Proto patii zdjem o tento typ byt k mensim,” doddvd Michal Pich. Tempo rlstu cen
nemovitosti v poslednich mésicich trochu zpomaluje, coz potvrzuje i CNB. Stale se vSak bavime o
meziro¢nim rdstu presahujicim 5 %.

Jak se budou vyvijet ceny nemovitosti v piristim roce?

,Poptdvka po vlastnim bydleni je stdle vysokd. A diivodii je nékolik. Situace se sice zkomplikovala po zavedeni
prisnéjsich pravidel ze strany CNB vloni na podzim, i presto ti, kterf chtéji v nemovitosti bydlet, voli radéji
ndkup nemovitost nez prondjem. Z dlouhodobého pohledu je prvni varianta stdle vyhodnéjsi. Druhym
diivodem jsou stdle velmi priznivé tirokové sazby tivérii na bydleni. A tietim diivodem pak absence jinych,
Jherizikovych“ investic. V dalSich letech sice miiZe dojit k cenové korekci, ale neocekdvdme, Ze by byla tak
vyraznd, jako v letech 2009-2014. Trh ndm totiZ ukdzal, Ze pokles cen netrval vé¢né. Ceny se nejen vrdtily na
hodnoty z roku 2008, ale vyrazné je také prekonaly. I kdyby se trh cen zastavil a kopiroval inflaci, stdle by se
Jednalo o velmi dobrou investici, a to zejména u téch nemovitosti, ze kterych plyne mésicni ndjemné,” fika
Michal Pich.

Rist cen dramaticky zhorsuje dostupnost bydleni

Ceny nemovitosti jsou jednim z hlavnich faktor(i ovliviiujici dosazitelnost vlastniho bydleni v CR.
Kromé cen jsou to vSak jesté pfijmy ¢eskych domacnosti a vzhledem k tomu, ze velka ¢ast nakupnich
transakci je realizovana prostfednictvim hypotecnich Uvérd, zasadni roli hraji i Urokové sazby hypoték.

Zatimco v roce 2008 ¢eskym domacnostem stacilo na pofizeni primérného bytu 6nasobek
pramérného cistého roéniho pFijmu, v letoSnim roce je to jiz vice nez 7,5nasobek. V roce 2010, kdy
v dusledku ekonomické recese klesly ceny nemovitosti na minimum tento ukazatel klesl na
4,5nasobek. Pomér mezi primeérnou cenou bytl a pfijmy ¢eskych domacnosti monitorujeme
prostfednictvim Indexu navratnosti bydleni.

Index navratnosti bydleni odhliZi od vyvoje ceny hypote¢niho financovani. Proto jsme v roce 2009
sestavili index dostupnosti bydleni, v némz se promita vyvoj urokovych sazeb hypoték.

Vzhledem k tomu, Zze hypotéky v uplynulych 11 letech spiSe zlevriovaly, kfivka Indexu dostupnosti
neni tak strma a zatiZeni ¢eskych domacnosti hypotecni splatkou stale jesté zlistava pod urovni
rekordniho roku 2009, kdy pramérna ¢eska domacnost vydavala na splatku hypotéky vice nez 50 %
svych Cistych mésicnich pfijma.

,Levné hypotéky pomdhaji zmirriovat dopady riistu cen nemovitosti na dostupnost vlastniho bydleni. JenZe
ani dostupnost hypoték jiz neni takovd jako byvala v minulosti. UvaZujete-li o porizeni bydleni a pldnuje cdst
ceny financovat hypotékou, doporucujeme pred sloZenim rezervacni zdlohy konzultovat svou situaci a
moznosti financovdni,“Fika Libor Ostatek, z makléfské spoleCnosti Golem Finance.



