Seznam Zpravy

Mapa dostupnosti bydleni: Podivejte se, jak je na tom vas okres

29. 4. 2022

Jestli bylo vlastni bydleni doted tézko dostupné, letos se leckde pfehouplo do sekce
nedosazitelné. Domacnost vydava za hypotéku skoro dvé tretiny svych Cistych mésicnich
pFijmu, vyplyva z analyzy Golem Finance a Reality Morava.

Vlastni byt je kvlli poméru cen nemovitosti, cen hypoték a pfijm{ rodin nejméné dostupny
za poslednich 13 let. Primérnd ¢eska domacnost vyda podle cerstvych dat Golem Finance
a Reality Morava z letoSniho bfezna za splatku hypotéky 65 % svych Cistych mésicnich
prijma. V Praze to je ale dokonce 86 %. To je rekord, letos patrné ne posledni. Jak je na tom
vas okres, se podivejte v mapé nize.

Jak dostupné je bydleni ve vasem okrese?
Kolik % ¢istych mési¢nich prijmu padne na splatku hypotéky?
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»Z historického pohledu je to rekordni moment. V letoSnim roce nas ¢ekd nejhorsi hodnota
dostupnosti bydleni. Pristi rok by mohl byt rokem stabilizace a obratu k lepSimu,“ avizuje
Libor Ostatek, $éf Golem Finance, ktery spolu s Reality Morava vyvoj na trhu sleduje uz od
roku 2008.

Kde na byt prozatim zapomenout?

Nejhorsi situace je podle Indexu dostupného bydleni ve velkych méstech a prstencich kolem
nich. V hlavnim mésté obyvatelé na splatky za bydleni vydavaji pfes 86 % Cistych mésicnich
pfijmd. Nasleduje Trutnov, okres Praha-vychod, Hradec kralové, Kladno, Vyskov, Ceské
Budéjovice a nejhorsi top desitku uzaviraji okresy Praha-zapad, Olomouc a Pardubice.



»Praha se vystéhovava. | lidé, ktefi slusné vydélavaji, jdou do najmu. Financuji mensi byty na
predmésti a na prijezdu do Prahy mame zacpané vsechny pfijezdové komunikace,” tvrdi
Ostatek. Roli lepsiho bydleni pini uz i stfedni Cechy, prstenec 30 az 50 kilometrd se kvali
covidu jesté rozsitil. Akceptuje se Dobfis, Pisek, Kladno. ,,Nizkoptijmovi jsou ze hry o vlastni
bydleni vyfazeni,” fekl SZ Byznys Ostatek.

Kde je nejhorsi dostupnost bydleni?

Kolik procent ¢istych mésic¢nich prijmu jde na splatku hypotéky

Index dostupnosti bydleni brezen 2022

1. Praha 86,4 %
2. Trutnov 73,9 %
3. Praha-vychod 73,6 %0
4. Hradec Kralové 72,3 %
5. Kladno 72,0 %
6. Vyskov 7110 %%
7. Ceské Budéjovice 70,8 %
8. Praha-zapad 70,5 %
9. Olomouc 69,4 %
10. Pardubice 68,0 %

Zdroj: Analyza Golem Finance a Reality Morava
pro Seznam Zpravy SZ BYZNYS

Bézte do Pelhfimova

Naopak nejdostupnéjsi byly byty v okresech Teplice, kde na splatky staci 18,6 % prijm{,
podobné jsou na tom Sokolov, Chomutov, Most a Karvind. Nasleduji Louny (25,8 %), Jesenik,
Usti nad Labem, Pelhfimov a D&¢in (31,8 %). VSude tam nechaji majitelé za splatku hypotéky
ani ne tretinu svych cistych prijmu.

To je podle Libora Ostatka idedlni model. ,Svycafi fikaji, Ze zlata éra je, kdyZ jde na bydleni
idedln& do 35 %. | 45 % pFijm0 je pofad jesté relativné dobré. Cisla, ktera prekroéi hodnotu
50 %, uz jsou nepfijemna.” V kombinaci s vysokymi ndklady tfeba za energie to mize byt pro
nékteré domacnosti smrtici.

Ctyfi véci, které vyhnaly ceny byth vzhiru

Je§té pred covidem se Cesko pohybovalo v pfijatelném pasmu. V priibéhu lofiska a prvniho
letosniho Ctvrtleti se ale pomér splatek hypotéky za primérny byt na Cistych prijmech
vyhoupl ze 46 aZ na soucasnych 64,6 %. Nejvétsi zlom nastal v dubnu 2020, kdy se seSlo
nékolik dulezitych faktora.



Kde je nejlepsi dostupnost bydleni?
Kolik procent ¢istych mési¢nich prijm jde na splatku hypotéky

Index dostupnosti bydleni brezen 2022

1. Teplice 18,6 %
2. Sokolov 21,6 %
3. Chomutov 21,6 %
4. Most 22,1 %
5. Karvina 22,7 Y
6. Louny 25,8 %
7. Jesenik 26,3 %
8. Usti nad Labem 27,6 %
9. PelhFimov 28,9 %
10. Décin 31,8 %
Zdroj: Analyza Golem Finance a Reality Morava
pro Seznam Zpravy SZ BYZNYS

Zaprvé razantné vlivem pandemie poklesly urokové sazby, coz hypotéky zlevnilo. Zadruhé
doslo ke zruseni dané z nabyti nemovitosti. 4 % na vstupu, jez plati kupujici, najednou
zmizela. A zatreti doslo k uvolnéni parametrd pro poskytovani hypoték. Takzvané limity DSTI
(vyse splatek k prijmtim) a DTI (vySe dluha k prijmim) se prestaly méfrit uplné (nyni uzZ jsou
obnoveny) a LTV (vySe hypotéky k cené nemovitosti) se primarné rozvolnilo na 90 %.

Kvali covidové pauze lidé nashromazdili obrovské finanéni rezervy, pfipomina Libor Ostatek:
»Ke kadernikovi se nechodilo vibec, odpadly naklady na transport déti do Skoly. Vznikl apetit
prevést finance do néceho, co se mohlo zdat lehce zaplatitelné.”

Ceny chat jsou na rekordu

Pandemie prokazala, Ze do prace Ize v kombinaci s home office jezdit tfeba i z chaty. Rapidné
vzrostla poptdvka po rekreacnich nemovitostech. ,,Ceny chat a chalup jsou aktudlné na
historicky nejvyssich hodnotach. Vlivem pandemie a rozmachu moznosti prace z domova se
zaCalo mnoho lidi, ktefi do té doby bydleli v bytech ve méstech, poohlizet po rodinnych
domech a stavebnich pozemcich na venkové,” fika Michal Pich, jednatel realitniho serveru
Reality Morava.

Napfiklad prodej bytu v Hradci Kradlové ¢i Olomouci a nasledné potizeni rodinného domu

v nékteré z okolnich obci vychazi nyni mnohem vyhodnéji nez v minulych letech. Ceny bytu
totiz rostly mnohem rychleji nez ceny rodinnych domu, a finanéni rozdil tedy neni vyrazny
tak jako dfive.



Vlivem pandemie zacaly rist ceny nemovitosti i v regionech, které staly dosud mimo hlavni
proud zdjmu: ,Nadpridmérnou poptdvku po malometraznich bytech jsme zaznamenali
napfiiklad na severu Cech a severu Moravy. Zde toti stale vychazi ndvratnost potizeni bytu
uréeného k naslednému pronajmu nejvyhodnéji.”

Mira zatizeni domacnosti hypotecni splatkou
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Zdroj: Analyza Golem Finance a Reality Morava

pro Seznam Zpravy SZ BYZNYS

Hon na malé byty pokracuje

Nejrychleji rostou dlouhodobé ceny jedno- a dvoupokojovych bytd. | kdyz v poslednich
mésicich pozorujeme, Ze enormni zajem z let 2020 a 2021 i u tohoto typu nemovitosti
opadava. Nicméné stdle plati, Ze byty kategorie 1+kk a 2+kk jsou nejzadané;jsi.

»,Malé byty patfi mezi financné nejdostupné;jsi, a navic u malych byt stale vychazi
nejvyhodnéji pomér mezi jejich pofizovaci cenou a vysi nasledného pronajmu. Diky tomu
jsou malometrazni byty stale velmi oblibené mezi investory,” vysvétluje Pich.

Zvysené poptavce po mensich bytech se v poslednich letech pfizplsobilo mnoho
developerskych spole¢nosti. Pozménily projekty tak, aby mély k prodeji misto mensiho poctu
velkych bytl radéji vice bytl 1+kk a 2+kk.

Co bude dal? Fronty na nemovitosti uz ne

Zajem o hypotéky uz vlivem vysSich Urokovych sazeb a prisnéjsSich podminek pro poskytnuti
chladne, avizuje Ostatek: ,Lidé budou hypotéky kupovat dal, ale psychologie funguje tak, ze
kdyZz mate levné hypotéky, tak kupujete. Ted jsou lidé pod tlakem narUstu cen, je tu
energeticka krize, déle vahaji. Trh se zpomali. Omezena poptavka a nabidka se dostanou

k sobé. Na nemovitosti uz nebudou fronty, jako to bylo posledni rok a pal.”



Jak se ménila dostupnost bydleni za

’
poslednich 13 let?
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Zdroj: Analyza Golem Finance a Reality Morava pro Seznam

Zprévy SZ BYZNYS

Nejvétsi zmény na trhu ale pfinese zpomaleni ristu cen nemovitosti. Podle Ostatka z Golem
Finance uz brzdi: ,V letoSnim roce o¢ekdvame maximalni narlst urokovych sazeb, ale
nejvétsi vliv by na trh mélo mit vyrazné ochlazeni narlistu cen nemovitosti. Tim by se narUst
Indexu dostupnosti bydleni mohl zastavit. A cekam i vyssi rlist pfijma z divodu inflace,
pocitame s 8% narlistem,” predpovida zakladatel Golem Finance.



