Evropa se pod rostoucimi cenami namaha , protoze
najemnici nesou hlavni napor bytové krize
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Ceny domt a najmi v celé Evropé rostou, ale také prijmy. Co data
ukazuji? Nejdulezit€jsi je, Ze se prohloubila bytova krize a dotyka se
hlavné najemnikl a téch méné majetnych.

To, co je snem investor, je no¢ni mirou pro obcany, kteri si chtéji
koupit diim pro sebe: to je struc¢né shrnuti trendt na evropském trhu
s bydlenim v poslednich letech. V EU-27 vzrostly ceny domt v letech
2015 az 2021 v primeéru o témér 40 %, a prestoze se to v jednotlivych
zemich znacné lisi, bylo velmi vzacné, aby ceny v nominalnim
vyjadreni klesly.
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Na ceny nemovitosti v celé Evropé maji vliv rizné faktory, a jak
ukazuje nové Setreni Investigate Europe ,Nezdanéno®, priznivé
danové politiky dané sektoru nemovitosti hraji roli v ménici se
dynamice bydleni.

,Neni pochyb o tom, Ze ceny domi jsou témito danovymi tlevami
nafouknuté,” rika John Christensen, spoluzakladatel Tax Justice
Network. "Developeri nemovitosti tézi z daniovych tlev, které maji
maly nebo zadny ekonomicky tcel, a v mnoha pripadech
mezinarodni investori drzi nemovitost jako investi¢ni tridu, aby

mohli vyuzivat osvobozeni od dané."

N4jemné vzrostlo mirné€ji, za stejné obdobi jen o 8 procentnich bodii.
To se témeér rovna kumulované inflaci za dané obdobi. Jinymi slovy,
ackoliv najmy v primeéru v celé EU rostou, v redlnych hodnotach jsou
stale stejné jako v roce 2015.

Sektor pronajmi je nepruzny, ceny sleduji riist cen nemovitosti
pomaleji. Délaji to ale dlouhodobé, takze se da brzy ocekavat dalsi
vyrazny narist. Ceny domti v§ak v poslednich letech prudce vzrostly,
a to v nemalé mire kviili zméné postojti investorti. Rezidencni
nemovitosti jsou stale vice povazovany za tridu investi¢nich aktiv.

Ceny domu prudce rostou

Ve srovnani s rokem 2010 nominalni ceny nemovitosti klesly pouze
ve tiech jiznich ¢lenskych statech: Italii, Spanélsku a Kypru. Ve vsech
ostatnich zemich EU a také ve Spojeném kralovstvi a v Norsku
vzrostly ceny nemovitosti od roku 2010 tempem, které bylo vyssi nez
inflace nebo riist primérné mzdy.

V Estonsku vzrostly ceny domii za deset let témér 2,5krat. A v
Madarsku, Lucembursku, Lotyssku a Rakousku se miniméalné
zdvojnasobily.
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Vyrazny narust zaznamenaly také Némecko a Skandinavie. Navic v
téchto zemich se disponibilni diichod za toto obdobi nezvysil tak
vyrazné jako napriklad v Mad’arsku nebo Estonsku. To znamena, ze
relativné mensi nartist cen nemovitosti byl znatelné;jsi.

Desetileti sporeni

Madarska narodni banka ve své zprave o trhu s bydlenim zverejnéné
na konci listopadu predstavila vymluvny graf toho, co tyto ceny
domi znamenaji. Graf ukazuje, kolik let sporeni primérné mzdy v
dané zemi (vypocet predpoklada, ze se na nakup pouzije cely rocni
plat) je potreba ke koupi bytu o velikosti 75 m2 v hlavnim mésté za
priameérnou cenu za metr ¢tverecni.

Rozdily jsou znacné: v Praze, Bratislavé a Parizi by nasporeni na byt
trvalo na priimérnou mzdu vice neZ 20 let. V Oslu a Rimé asi 10 let a
v Dublinu, Bruselu a Niko6sii méné nez 10 let. Samoziejmeé, Ze ani v
posledné jmenovanych pripadech to zjevné neni mozné, aniz byste si
vzali Gvér nebo prodali zdédéné bydleni.

Udaje jsou za tieti ¢tvrtleti roku 2022. Ve srovnani s predchozim
rokem se doba sporeni na bydleni za priimérnou mzdu zkratila pouze
v Sesti z 28 zkoumanych hlavnich meést.

Podivame-li se na delsi casové rady, je tento nartst vyznamny: podle
drive zverejnénych tdaji Mad’arské narodni banky v Budapesti
trvalo v roce 2012 nasporit celkovou primérnou mzdu u obydli z
druhé ruky a 9,2 roku u nového obydli. . Do konce roku 2022 by to
mélo trvat 18 let.

Dlouhy stin zelezné opony

V zemich EU se procento obyvatel, kteri vlastni svlij dim, a procento
téch, kteri si pronajimaji, znac¢né lisi. V byvalych socialistickych
zemich se podil vlastniki pohybuje kolem 90 % i vice, zatimco v
zapadnich a severnich zemich je nizsi. Velkou vyjimkou jsou
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némecky mluvici zemé — Némecko, Rakousko a Svycarsko — plus
Dansko, kde je stejn€ bézné — nebo témér bézné — pronajimat jako
vlastnit.

Riist cen nemovitosti tedy znamena velmi odlisné véci napriklad v
Rumunsku nebo Némecku. VSude ale plati, Ze stat se majitelem
domu je ¢im dal tézsi. Vychodni zemé jsou v tomto ohledu stale na
tom lépe, pokud si uvédomite, ze pri dédéni je snazsi stat se tam
vlastnikem. Zapad a sever vSak maji podle Evropské centralni banky
vys$i miru zadluzeni a nizsi zakladni sazby, coz znamena, ze lidé v
téchto zemich c¢astéji nakupuji vice, za lepsSich podminek a s lepsimi
avery.

Zvyseni najemného neni tak hrozné... zatim

Mnoho lidi vSak bytové bohatstvi nezdédi a ptij¢ku si na tento acel
vzit nemohou nebo nechtéji. Praveé oni jsou nuceni vstoupit na trh s
najemnim bydlenim. Kromeé téch, kteri si z vlastni volby radéji
pronajimaji, nez kupuji.

Rozdéleni podle jednotlivych zemi také ukazuje, ze rist najemného
vyrazné zaostava za riistem cen nemovitosti. V Irsku, Madarsku,
Litvé a Estonsku se najmy vyrazné zvysily, priblizné o 30 %, ale
meésicéni disponibilni prijem se ve vSech ¢tyrech zemich zvysil vice,
takze bydleni je i pres zvySeni ceny v primeéru dostupné;jsi.

To vSak neznamena, Ze se situace zlepsuje. V mezinarodni literature
panuje shoda, Ze mési¢ni njjemné je obecné v souladu s 5 % az 7 %
ceny domu. Jedna se vSak o dlouhodobou sazbu a ceny najmi jesté
nenasledovaly dramaticky nartist cen v poslednich letech. I kdyz je to
jen otazka casu.

...ale stale je to problém pro miliony
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Eurostat neshromazd'uje idaje o prijmech najemniki, ale narodni
databaze ukazuji, ze pronajimatelé, neni divu, maji tendenci
vydélavat vice nez najemnici. Nerika tedy mnoho o tom, Ze se najmy
v pruméru staly dostupné€jsimi. Neukazuje to ani kazdodenni
zkusenost, prave proto, ze lidé, kteri v posledni dob€ nezaznamenali
tak rychly rist svych prijmi, maji tendenci bydlet v najmu. To se
odrazi i v mire skryvky.

Tato sazba ukazuje procento lidi, kteri utrati alespon 40 % svych
penéz za bydleni. V roce 2021 bylo v této skupiné 50 % trznich
najemcii v EU-27 ve srovnani s pouze 11,5 % vlastniki, kteri
nesplaceli své ptijéky. Nejhorsi situaci pro najemniky mélo Recko,
kde 96,6 % utracelo alespon 40 % svych penéz na bydleni, a
Nizozemsko mélo podil pretizenych najjemnikt nad 8o %.

A vyrazné rozdily jsou samozrejmeé i podle prijmovych skupin.
Tretina z 20 % lidi s nejnizsimi prijmy v EU je pretizena, ve srovnani
s pouhymi 0,6 % 20 % nejbohatsich.

Hodné stésti, pokud mate primérnou mzdu, ale nemate byt!

Statisticky arad EU Eurostat a Mezinarodni sluzba pro odménovani a
dtchody (SIRP) kazdoroéné vydavaji brozuru o primérném
najemném v hlavnich méstech. V ném zprtimeéruji trzni ceny, které
predstavuji vrchol na trhu s najmem: monitoruji centralni, dobre
situované byty, postavené nebo renovované za poslednich 10 let.
Jinymi slovy, primérné ceny zde ziskané jsou vyssi nez priimérné
ceny v daném méste. Rozdily jsou presto markantni.

Prakticky ve vSech zemich jsou pronajmy s jednou loznici za stredni
mzdu nedostupné. V Bruselu a Nikosii byste za byt s jednou loznici
museli utratit 41 % medianu mzdy. To znamena4, Ze i v téch
nejdostupnéjSich méstech je kazdy, kdo vydélava primérné a chce si
takovy byt pronajmout, automaticky pretizen.
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A v Aténach, Lisabonu, Bukuresti a Zahrebu by lidé museli utratit za
najem vice, nez je jejich rocni prijem. Takze v téchto méstech je
prosté nemozné, aby si nékdo s primérnym vydeélkem sam pronajal
1épe umistény, novejsi byt s jednou loZnici.

Udaje Eurostatu a numbeo.com vsak naznacuji, e stejny pomér lze
vypocitat pro necentralni pronajmy s jednou mistnosti. Situace
vypada lépe, ale v nékterych méstech stale vidite vysoka ¢isla.

Fraction of Europeans' wages spent on housing

Share of average salary spent on renting a one-bedroom flat outside the
centre of selected European capitals, in 2021

- = Average salary

63% 55% 47% 45% 40% 37%
== Warsaw b= Prague  =Budapest Z=Madrid # BParis E=Stockholm
Lisbon Bratislava
36% 35% 33% 29% 28% 24%
= Athens I B Rome @ Berlin #=0slo = Nicosia —=Vienna
Source: Eurostat, numbeo.com ﬂ

Ve Varsave a Lisabonu stoji pronajem jednopokojového bytu za
priameérnou cenu 63 % prumérné mzdy, v Praze a Bratislaveé 55 % av
Budapesti témeér polovinu. Pouze ve Vidni je tato mira pod 25 %. A to
jen véetné najmu.

Grafika: Marta Portocarrero
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