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Ceny nemovitosti klesnou. Otazkou je, jak rychle a o kolik.

V posledni dobé slycham od klientd, Siroké vefejnosti, v médiich, mezi kolegy
makléFi a odborné verejnosti velké a ¢asto emotivni debaty o tom, jak se
bude vyvijet realitni trh. Prudké snizeni poptavky ze strany kupujicich zaziva
na vlastni kazi cely realitni trh - jedni v tom vidi kratkodoby jev, ktery brzy
pomine, ti druzi zacatek vétsi a dlouhodobéjsi krize. Oba tabory jsou
pfesvédceni o své pravdé. Jaka jsou ale fakta a co se da vycist z dat o
realitnim trhu v souvislostech?

Faktory, které maji vliv na souc¢asnou situaci na trhu

Stoupa pocet nabidek na trhu

Vsichni citime, Ze se maklérdm zvétsuji portfolia. Jen na webu sreality.cz doslo

k nardstu poctu nabidek nemovitosti v CR za posledni dva mésice 0 20 %. To
znamen3, Ze na strané prodavajicich se zacina vytvaret previs - o nemovitosti nenf

na trhu takovy zdjem jako drive - rozhodné ne za stavajici ceny.

Ceny nemovitosti jsou nadhodnocené

CNB na svém zasedani 16. ¢ervna 2022 uvedla, 7e ceny bytl jsou pro domécnosti
s medianovymi pfijmy nadhodnocené uz o 40 %. V minulé zpraveé o financni
stabilité pred pll rokem pritom reflektovala nadhodnoceni o 15 procentnich bodd
nizsi. Také graf na strané osm doklada, Ze se na ¢eském trhu v poslednich letech

nafoukla realitni bublina.

Hypotecni sazby stoupaji do astronomickych vysin

V Cervnu 2022 byl hypoindex 5,71 %. Aktualné lidé dostavaji nabidky se sazbou 6 a
vice procent. Na konci ¢ervna 2022 CNB jesté zvysila svém na dal$im zasedani
bankovni rady sazbu o 1,25 % k celkovou Uroven 7 %. To zpUsobi, Ze ceny hypoték

se budou v 3 a 4 kvartédle 2022, pohybovat nad Grovni priblizné 8-9 %.
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Hypotéky se diky bezpeénostnim zasahim CNB stavaji méné dostupné

Tyto zésahy ovliviuji ¢im dal vétsi skupinu lidi, ktefi uvazuji o koupi nemovitosti.
Doslo ke zprisnéni pozadavkl na DTI, DSTI apod. a na hypotéku dosadhne stéle
méné lidi i diky zvysenym hodnotdm mésicnich splatek. Bézna pracujici rodina si ze
svych primérnych pfijmU v Praze jiz nemdze dovolit pofidit vlastni bydleni, protoze

nespliuje dané parametry.

Ceny energii skokové rostou
Ekonomickou situaci rodin ohroZuje také energeticka krize a rostouci ceny
energii. Energie v nasledujicim roce zatizi rodinné rozpocty mnohem vice nez

doposud. Mize dochéazet az k ndsobnému zvyseni nakladl na energie.

Valka na Ukrajiné pfinesla do Evropy velkou nejistotu

Negativni ndladu a obavy z budoucnosti vzbuzuje rovnéz valka na Ukrajiné.

Mnoho investori koupilo nemovitosti uz za covidu

Nejistota zplsobena predchozi krizi, tedy pandemii COVID-19, vyvolala velkou
vinu nakupi investi¢nich nemovitosti, kdy se lidé i pfes vysoké ceny nemovitosti
rozhodli ulozit své penize do realit. Nahravaly jim relativné priznivé hypotecni

sazby.

Refinancovani hypoték v budoucnu donuti majitele k prodeji

Je vice neZ pravdépodobné, Ze v nasledujicim obdobi se na trh dostanou dalsi
nemovitosti majiteld, ktefi po refinancovani svych hypoték zjisti, Ze si takovou
nemovitost jiz dale nemohou dovolit, coZ bude jesté umocnéno vyssi cenou
energii, kterou budou muset nevyhnutelné hradit. Konkrétni priklad tohoto druhu

ze své praxe uvadim pod cislem 1 na konci ¢lanku v sekci Modelové priklady.
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Ceny nemovitosti budou klesat

Vsechny tyto fundamenty jsou negativni a v souc¢tu maji jasny negativni dopad na
chovani kupujicich, stejné jako méla podobny dopad ekonomicka krize v roce
2008. Jedna se bohuzel o smrtici koktejl, kdy se seslo tolik negativnich véci
najednou, Ze to lidé jen stézi mohou prejit. Lidé prosté citi, Ze prichazi doba

nejistoty, doba ,utahovani opaskd”.

Zajemcu o koupi nemovitosti jiz nyni vyrazné ubylo, a poptavka je diky tomu
vyrazné slabsi, nez byla v roce 2021 a letech predchozich. Navic ekonomické
ukazatele ukazuiji, Ze jsme se po mnoha letech rlstu prehoupli pres vrchol
ekonomického cyklu. Po mnoha letech se opét méni i realitni trh a po deseti letech,
kdy na trhu méli navrch prodévajici, nastupuje trh kupujicich. Lze tedy
predpokladat, Ze ceny nemovitosti budou v blizké dobé klesat. Prodavajici
tomu nebudou chtit zfrejmé vérit a bude jim chvili trvat, nez novou situaci na trhu
zacnou akceptovat. Vim, Ze tomuto negativnimu vyvoji se budou zdrahat uvérit i
néktefi makléfi. Jenze zména na trhu drive nebo pozdéji prinese zménu chovani
vSech subjektd - kupujicich, prodavajicich i maklérd, stejné jako tomu bylo po roce
2008.
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Pro¢ se poptavka po realitach nyni snizuje

V roce 2021 byla poptavka tvofena tfemi zakladnimi skupinami zajemcu:

1)

Drobni investofi, ktefi si nasetrili 2 az 3 miliony korun, k tomu si vzali 2 az 4
miliony korun hypotéku a koupili si svou prvni investi¢ni nemovitost.
Najemné, které byt generoval, zaplatilo splatku hypotéky a tito lidé byli
spokojeni. S Urokovou sazbou hypotéky 2 % to davalo logicky smysl|. Tato
skupina zajemci na trhu aktualné vibec neni, protoze s Urokovou sazbou
6 % nepokryje vybrané najemné ani z daleka splatku hypotéky, a to vétsiné
téchto lidi nedavé psychologicky smysl, protoze by hypotéku museli
doplécet z rodinného rozpoctu. Tato skupina tvofila zhruba 40 % celkové
poptavky. Konkrétni priklad této situace ze své praxe uvadim pod cislem 2

na konci ¢lanku v sekci Modelové priklady.

UlozZeni vlastnich prostiedku - dalsi skupinou byli lidé, ktefi ukladali své
volné finanéni prostredky do nemovitosti a nepotrebovali k tomu hypotéku.
Tato skupina tvorila asi 30 % celkové poptavky. Tato skupina zajemct
jiZ vi, Ze je zde nafoukla realitni bublina a nyni budou vyckavat, jak se
ceny budou vyvijet. VVétsina predpoklada, ze ceny pajdou dold.

Vlastni bydleni - lidé, ktefi koupili nemovitost pro vlastni bydleni. Tato
skupina tvorila asi 30 % celkové poptavky. Tato skupina je aktualné na
trhu jen v omezeném mnozstvi, protoze stejné jako investofri, vétsi €ast jich
bude vy¢kavat a spekulovat na snizovani cen. Cast zajemcl bude
kupovat i za téchto podminek, ale bude to jen velmi omezené mnozstvi
zdjemcu, a to predevsim téch, ktefi maji volnou hotovost a na nakup

nepotrebuji Uvér, ale potrebuji nutné bydlet.

Da se tedy fici, ze poptavka oproti predchozim létim je sotva na 20 %

puvodnich hodnot, a to se na trhu nyni velmi projevuje. | v nemovitostech plati

odvéké pravidlo o rovnovaze trhu nabidky a poptavky. VSichni vime, Ze tam, kde

neni poptavka, je i nizsi cena a propad poptavky o 80% nelze prehlizet, je zasadni.
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Historie se opakuje a mizeme se z ni poucit

Do roku 2008: vyrazny riist cen nemovitosti

D4 se fict, Ze z historického hlediska bylo obdobi let 1993 az 2008 trhem rlstovym.
Trhu vladli prodavajici, ktefi uréovali ceny a mohli stanovovat podminky. Jak je
patrné z grafu na strané osm - ceny nemovitosti proti primérné mzdé rostly a
realitni bublina se nafukovala. Vychozim rokem pro tento graf je rok 2005, pro
jednoduchost je vtomto roce priimérna cena nemovitosti a prdmeérna mzda na
100 %, do roku 2008 vzrostla prlimérnad mzda o 21,6 %, ale cena nemovitosti o
52,2 % (oproti roku 2005). Dostupnost nemovitosti se tedy béhem nékolika let
prudce snizila. Meziro¢né tedy ceny nemovitosti vzrostly o 30 % vic, nez vzrostly

mzdy. Jednalo se o extrémné rychly nardst cen nemovitosti.

Rok 2008: rok obratu

V roce 2008 odstartovala v USA celosvétova ekonomicka krize, kterd zadhy dospéla i
k ndm. Doslo k vyraznému omezeni poptavky na realitnim trhu, lidé zacali setrit
a prisly i obavy z budoucnosti, stejné jako se zacali diky uvedenym fundamentdm

obévat nyni. Ceny nemovitosti zacaly klesat a trhu zacali vldadnout kupuijici.

2008 - 2011: splaskavani bubliny, postupné sniZovani cen
Postupné snizovani cen nemovitosti trvalo az do roku 2012, kdy ceny a poptéavka

opét zacaly stoupat a navrch opét zacali mit prodavajici.

2012 - 2016: prirozeny rast cen nemovitosti

V téchto letech ceny nemovitosti sice rostly, ale zaroven rostly i mzdy, pricemz
tento rdst Sel témér ruku v ruce. Jinymi slovy rist cen byl jen o méalo vyssi nez rlist
mezd (rozdil v rGstu byl maximalné kolem 10 %), takze cenova dostupnost

nemovitosti z4stavala v priméru podobné a akceptovatelna. Trh byl vyrovnany.

2016 - 2019: opétovné nafukovani realitni bubliny
Zacina dochézet k vyraznému rlstu cen nemovitosti proti prdmérné mzdé. Nizky
mezi cenami nemovitosti a prmérnou mzdou se ¢im dal vice rozeviraji. Pokud se

podivate na graf na strané osm, vidite, Ze v roce 2019 byl rozdil mezi ristem mzdy
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a rustem cen nemovitosti jiz 25 % a tento rist zacal atakovat hodnoty z krize
J Y

minulé. Dostupnost nemovitosti se tedy pro pridmérnou domécnost opét sniZila.

2019 - 2021: ocekavana krize nepfisla, ceny nemovitosti dale rostly
COVID-19 zamichal kartami. Ocekavalo se, Ze pfijde krize a dojde ke korekci trhu,
misto toho pandemie COVID-19 vychylila trh s nemovitostmi kvdli nepfirozené
poptavce, kdy lidé uvrhnuti do velké nejistoty a obavajici se o své Uspory chtéli své
penize investovat do realit. Nahravaly jim i velmi nizké sazby hypoték. Ceny tazené
poptavkou tedy oproti vSem ocekavanim i nadale rostly. Praimérné mzdy ale
rozhodné nerostly tak rychle jako ceny realit, nGzky se tedy jesté vice rozevrely a
dostupnost bydleni jesté vice nebezpecné klesla. Jiz tak nafouklé ceny se jesté vice

a nepfrirozené prifoukly.

Rok 2022: znovu pfichazi obrat

Jak je patrné z grafu, rozdil mezi prdmérnou mzdou a prdmérnou cenou
nemovitosti je aktualné asi 38 %, coz je nejvice od roku 2005. Na zacatku roku
2022 dochézi opét k obratu - hypotéky zdrazuji, skokové rostou ceny energii,
meziro¢ni mira inflace v kvétnu cinila 16 %, coz je nejvyssi mira inflace za 30 let,
domacnosti ztraceji kupni silu a zacinaji spiSe Setfit, nez investovat. Zacinaji se

pripravovat na ,horsi asy”.

Dalsi vyvoj

Obecné se da fici, ze plati pfima souvislost mezi ristem cen nemovitosti a rlistem
prijma lidi, ktefi tyto nemovitosti kupuji. Pokud dlouhodobé rostou ceny
nemovitosti vyrazné rychleji, nez pfijmy lidi a vykon ekonomiky, za¢ne se nafukovat
realitni bublina. Cim dal tim vice lidi se stane nekoupé&schopnymi, protoze jejich
dlouho rostly vice nez jejich prijmy, nyni to bylo vice neZ deset let v radé.

Aktudlné jsou véechny fundamenty, které maji vliv na realitni trh, negativni. Neni
tedy mozné se domnivat, Ze ceny nemovitosti déle porostou. Vse nasvédcuje tomu,
Ze vyvoj bude podobny jako v roce 2008, kdy ceny nemovitosti v nasledujicich

letech klesly v priiméru zhruba o 12 %. Domnivam se, Ze ceny nemovitosti tedy
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v horizontu nasledujicich tfech let klesnou. Otédzkou je o kolik. Pokles bude

s nejvétsi pravdépodobnosti minimalné stejny jako po roce 2008, nebo dokonce
jesté vétsi, protoze i bublina je nafouklé vice nez v roce 2008, a to v zavislosti na
vyvoji mnoha faktord, které maji nyni na trh vliv. V potaz musime vzit, zda krize,
kterd je nyni na obzoru, nebude jesté hlubsi nez ta v roce 2008, a zda predikce
poklesu na drovni po roce 2008 nebude ted' spiSe optimistickou variantou, protoze
realitni bublina byla v poslednich letech vice a nepfirozené nafoukld nez pred

minulou krizi.

Zalezet bude samoziejmé také na lokalité - ocekavam, ze ve vétsich méstech
bude propad cen mensi, ale v mensich méstech a obcich nebo odlehlejsich
regionech ceny klesnou vyraznéji. Vliv na cenu bude mit také kvalita a stari

nemovitosti. Ocekavam, ze k pozvolnému rlstu se vratime v roce 2025.
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O Jifim Simonovi:

Jifi Simon je jiz vice nez 20 let profesionalni realitni maklér, propagator spoluprace mezi

makléri a zakladatel systému RMIX MLS, ktery podporuje préci a sdileni mezi realitnimi

makléri. Systém provozuje ve spolupraci s realitnim serverem Realitymix www.rmixmls.cz.

Je zakladatelem fransizové platformy pro samostatné realitni maklére RE | Partners

www.repartners.cz. Také moderuje realitni porad Realitni Barovani, kde spolu u sklenicky

v baru s Mirem Babkou spole¢né zpovidaji majitele a reditele vyznamnych realitnich
kancelari a dalsich subjektd na realitnim trhu (podivat se mizete na YouTube kanal
Realitniho tydne). Jako lektor proskolil témér 700 realitnich maklérd a vice nez 60
manazerd realitnich kancelafi. Deset let byl také spolumajitelem a drzitelem americké

master fransizy, mezinarodni sité realitnich kancelafi v Ceské republice.

Ji¥i Simon
Tel.: +420 602 3040 70

jirisimon@jirisimon.cz

WWW.[irisimon.cz
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Modelové priklady

1) Refinancovani hypotéky pfinese velké zvyseni splatek, které si néktefi lidé
nebudou moci dovolit

Redlny pribéh mého klienta, ktery v roce 2021 koupil pozemek na stavbu
rodinného domu za 4 miliony korun a vzal si celkovou hypotéku i na stavbu domu
ve vysi 10 miliond korun. Jeho splatka pfi Groku 2 % je 37 000 korun za mésic.
Splatka po refinancovani pristi rok s Grokovou sazbou 6 % bude ale uz 60 000
korun mésicné, tedy o 23 000 vice. Az se k tomu pficte zdrazeni energii o dalsi
tisice, mGzou se jeho mési¢ni naklady blizit k 70 000 korun mési¢né, coz je zhruba

0 30 000 korun vice nez doposud. Bude to pro néj inosné a zvladnutelné?

Vyska Gvéru: 100000068 K& Vyska Gvéru: 100000068 K&
Urokova mira: 2 % Urokova mira: 6 %
Doba spldcent: 30 et Doba spldcent: 30 et
Interval: @ mésiéni (12) v Interval: @ mésiéni (12) v
Vypoéitej pravidelnou splatku Vypoéitej pravidelnou splatku
Vysledek Vysledek
Pravidelnd splatka: 36 961,95 K& Pravidelnd splatka: 59 955,05 Ké
Celkem zaplaceno: 13306 301,02 Ké Celkem zaplaceno: 21583818,91 K&
Zaplacené (roky: 3306 301,02 K& Zaplacené Uroky: 11583818,91 K¢
Splatkovy kalendaf Splatkovy kalendaf

Zdroj: hypotecni kalkulacka na iDnes.cz
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Modelové priklady

2) Drobnym investorim nepokryje vybrané najemné splatku hypotéky

Ve své praxi jsem 40 % nemovitosti v roce 2021 prodal lidem, ktefi si poridili svou
prvni investi¢ni nemovitost. Napriklad klientka, ktera si usetrila 2 miliony korun,

k tomu si vzala 4 miliony korun Gvér a koupila v Praze byt 2+kk, ktery nésledné
pronajala za cenu asi 15 000 korun. Splatka hypotéky byla totozna. Takze ji vybrané
najemné pokrylo hypotéku a ona byla spokojena. Splatka hypotéky u takového
avéru s 2% urokem byla necelych 15 000 korun mési¢né. Splatka stejného Gvéru

s Urokovou sazbou 6 % je vsak jiz 24 000 korun mésicné. Takze tato majitelka bude
muset po refinancovani kazdy mésic vzit ze svého rodinného rozpoctu ¢astku 9 000
korun, aby Gvér spolu s ndgjemnym uhradila. Toto bude pro vétsinu lidi velmi
nepfrijemna situace, pro nékteré v kombinaci s vysokymi cenami energii (a inflaci)
mozna dokonce neudrzZitelnd. A samozrejmeé tato situace urcité nebude generovat
zdjemce o koupi nemovitosti z této kategorie drobnych investor(, ktefi si na

investi¢ni byt musi pUjcit.

Vyska Gvéru: 4000000% K¢ Vyska Gvéru: 40000068 K&
Urokova mira: 2 % Urokova mira: 6 %
Doba splaceni: 30 let Doba splacent: 30 let
Interval: @ mésiéni (12) v Interval: @ mési&ni (12) v
Vypotitej pravidelnou splatku Vypotitej pravidelnou splatku
Vysledek Vysledek
Pravidelna splatka: 14784,78 K& Pravidelnd splatka: 23982,02 K&
Celkem zaplaceno: 5322520,41 K& Celkem zaplaceno: 8633527,56 K&
Zaplacené uroky: 1322520,41 K& Zaplacené Uroky: 4633527,56 K&
Splatkovy kalendar Splatkovy kalendéar

Zdroj: hypotecni kalkulacka na iDnes.cz
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Modelové priklady

3) Ukazka vyse splatky, troki a celkové platby
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Zde v modelovém prikladu prehledné vidite, jak se chova vyse splatky, velikost

uhrazenych Uroku a celkové uhrazené ¢astky u Gvéru 5 mil. K¢ se splacenim 30

let s Grokovou sazbou 1,9% (2021), 2,71% (5/2022) a 8,5% na konci roku 2022.

celkem zaplaceno za 30 let

Rozdil stéjného uvéru s jinou urokovou sazbou leden 2021 cerven 2022| pfedp. 3-4Q/2022 rozdil

vySe Gvéru 5000 000 K¢ 5000 000 K¢ 5000 000 K¢

doba splaceni 30 let 30 let 30 let

urokova sazba p.a. 1,90% 5,71% 8,50% 6,60%

pravidelna mésicni splatka 18 231 K¢ 29 051 Ké 38 445 K¢ 20 214 K¢

zaplaceny urok za 30 let 1563 499 K¢ 5458 617 K¢ 8 840 442 K¢ 7 276 943 K¢
6563 499 K¢ 10 458 617 K¢ 13 840 442 K¢ 7 276 943 K¢
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