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Dostupnost bydleni v Cesku klesa

16. 6. 2017 - Navzdory riistu pfijmd Seskych domacnosti, vlastnické bydleni je pro Cechy stale méné
dostupné a zdrazuje — takZe posledni kroky azaméry CNB pro né& nejsou dobrou zpravou.
Z aktudlnich statik spoleénosti Golem Finance a dat realitniho portalu RealityCechy.cz vyplyva, Ze
primérna cena byt v ¢eské republice dosahla v kvétnu 2,6 milionu K& a lidé na splatku hypotéky
vynakladaji zhruba 40 % svych &istych mésicnich pfijm0.

Podle statistik portalu RealityCechy.cz, ktery zobrazuje kazdy mésic desitky tisic realitnich nabidek,
vzrostla primérna cena Ceskych bytl v kvétnu mezimési¢né o 50 000 K& na 2,6 mil. K& Oproti
lofiskému roku jsou nyni ceny o 450 000 K& vyse, coz v procentualnim vyjadfeni znamena, ze byty od
loriska zdrazily o celou jednu pétinul!

Hlavni pfi¢inou ristu nabidkovych cen je previs poptavky nad nabidkou, pfitom z regionalniho pohledu
jsou tahounem cen velka krajska mésta, kde Cast trhu ,luxuje® spekulativni poptavka. Investofi si
nekupuji bydleni pro sebe nebo své blizké, ale planuji byt pronajimat nebo nemovitost pozdé&ji prodat.
Ze statistik nyni vyrazné vyéniva Kralovehradecky kraj, kde rostou ceny bytlli meziro¢né o 63,5 %.
Dlvodem je rozSifovani prlmyslové zény Kvasiny a s ni souvisejici zvySena poptavka po bydleni
Vv jejim okoli, resp. poptavky po koupi nemovitosti ur€enych k dal§imu pronajmu.

Nabidkové ceny jsou nizSi nez realizované?

Previs poptavky nad nabidkou v nékterych pfipadech mlze nabyt bizarnich rozmérd. Podle poznatku
spole¢nosti Golem Finance v pfipadech nékterych atraktivnich nemovitosti, o néz usiluje vice
zajemcu, realitni makléfi prodej provadeji prostfednictvim neformalni drazby nemovitosti. Byt zkratka
ziska ten, kdo da vy$si nabidku. Zajimavy pohled na vyvoj cen maji statistiky CNB, podle kterych je
rust realizacnich cen nyni znatelné rychlejSi nez u cen nabidkovych, pfi€¢emz tempo ristu nabidkovych
cen u mimoprazskych bytd jiz zpomaluje. Statistiky spole¢nosti Golem Finance tento trend vSak
nepotvrzuji.

Rust cen byt v Praze a zbytku CR
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Na vlastni bydleni nedosahne kazdy

Prudky rdst cen nemovitosti znamena jediné: pofizeni bytu je ¢im dal nakladnéjsi. A postupné dochazi
k uz zminénému zhorSovani podminek uvérového financovani koupé. Jednak banky mohou vlivem
doporugeni CNB financovat hypotékou maximalné 90 % zastavni hodnoty nemovitosti, ale omezeny
jsou iuvéry mezi 80 a 90 % LTV, které mohou tvofit je jen malou ¢ast (15 %) Uvérového portfolia
konkrétni banky. Vlivem této restrikce uvéry nad 80 % znatelné zdraZuiji.

Vysledkem rlstu pofizovacich cen a urokovych sazeb hypoték je znatelné a navic vcelku rychlé
zhorSovani dostupnosti bydleni. Jeji index, ktery méfi, jak velka ¢ast pfijmu ¢eské domacnosti padne
na splatku hypote¢niho uveéru, v kvétnu dosahl 40% hranice. Pfitom jesté loni na sklonku léta se
pohyboval na 33 %. Jesté horsi je vyvoj indexu navratnosti bydleni, ktery abstrahuje od vyvoje sazeb.
Tento index v kvétnu vysplhal az na 6,5 nasobek ro¢niho pfijmu.

Index dostupnosti bydleni CR; Index navratnosti bydleni v CR
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CNB pritvrzuje

CNB pred par dny zvefejnila zpravu o finanéni stabilité a zaroveri vydala novou sadu ,uvérovych*
doporuceni. Kromé nizSich pomért LTV komerénim bankam doporucuje (centralni banka zatim
bankam nemUze nafizovat, coz by ji mél napfisté umoznit pravé projednavany zakon o jejich
pravomocich) pfi posuzovani Uvéruschopnosti klientd postupovat obezietné a sledovat jesté celkové
zadluzeni a zatizeni domacnosti mésicni splatkou. Velikost dluhd klienta by neméla prekrodit
osminasobek jeho ro¢niho Cistého pfijmu zadatele (ukazatel oznaovany jako ,Debt to Income* — DTI)
a vySe mésicnich splatek vSech uvérd by neméla prekrocit 40 % jeho pfFijmu (ukazatel ,Debt Service
to Income* — DSTI).

,centralni banka ma obavy zvyvoje cen nemovitosti a pfipadnych propadud pfijmi ceskych
domacnosti v obdobi, kdy se ekonomice nebude dafit tak jako nyni — bude vy$Si nezaméstnanost
a sazby nebudou také tak nizko jako ted. Za nejrizikovéj$i povazuje CNB kombinaci hypotéky nad
80 % LTV, vysokou miru zadluzeni klienta, DTI vice jak 8 a vysoké mésicni zatizeni splatkami avérd,
DSTI pres 40 %,“ fika Libor Ostatek ze spolecnosti Golem Finance, ktera se specializuje na
poradenstvi v oblasti hypoték a uvérd ze stavebniho sporeni.

SF jako svou posledni akci pred letnimi prazdninami pfipravila ve spolupraci se spolecnosti Deloitte
diskusni setkani, které bude vénovano pravé problematice bydleni a vyvoje cen na bytovém trhu se
zvlastni pozornosti k statni regulaci a poslednim krokim CNB. Pod nézvem ,Rezidence: vinach
podivna“ se akce kona ve stfedu 21. c¢ervna, v ¢ase 11 — 13,00, v Galerii kavarny Louvre na Narodni
22, Praha 1. Podrobné informace a prihlasku najdete na
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