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Jak velkou €ast prijm@ davaji Cesi na splatku hypotéky?

13.6. 2017

Navzdory riistu pfijmt &eskych domdcnosti, viastnické bydleni je pro Cechy stdle méné dostupné a
zdrazuje. Z aktudlnich statik spolecnosti GOLEM FINANCE a dat realitniho portdlu RealityCechy.cz
vyplyvd, Ze priimérnd cena bytu v ceské republice dosdhla v kvétnu 2,6 milionu K¢ a lidé na spldtku
hypotéky vynaklddaji zhruba 40 procent svych cistych mésicnich prijma. JenZe to je celorepublikovy
primeér, jak to vypadd v krajich?

Ceny byt Splhaji stale nahoru

Podle statistik realitniho portalu RealityCechy.cz, ktery zobrazuje kazdy mésic desitky tisic realitnich
nabidek, vzrostla primérna cena ¢eskych bytd v kvétnu mezimésiéné o 50 000 K¢ na 2,6 milionu
korun. Oproti loniskému roku jsou nyni ceny o 450 000 K¢ vyse, coz v procentualnim vyjadieni
znamena3, Ze byty od lofiska zdrazily o celou jednu pétinu.

Vyvoj prumérné nabidkové ceny bytu (mil. Ké)
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Obecné hlavni pricinou rastu nabidkovych cen je previs poptavky nad nabidkou a z regionalniho
pohledu jsou tahounem velkd krajska mésta, kde ¢ast trhu ,,luxuje” spekulativni poptavka. Investofi si
nekupuji bydleni pro sebe nebo své blizké, ale rovnou planuji byt pronajimat nebo nemovitost
pozdéji prodat. Ze statistik nyni vyrazné vycniva Kralovehradecky kraj, kde rostou ceny byt
mezirocné o 63,5 procenta. Dlivodem je podle naseho nazoru rozsifovani primyslové zéony Kvasiny a
s ni souvisejici zvySena poptavka po bydleni v jejim okoli, resp. poptavky po koupi nemovitosti
urcenych k dalSimu pronajmu.

Byty se prodavaji draz, nez za kolik se nabizeji



Previs poptavky nad nabidkou v nékterych pfipadech muze nabyt bizarnich rozmérd. Podle nasich
informaci u nékterych atraktivnich nemovitosti, kde se sejde vice zajemc, realitni kancelare realizuji
prodeje prostfednictvim neformdlni drazby nemovitosti. Byt zkratka ziska ten, kdo da vyssi nabidku.
Zajimavy pohled na vyvoj cen nabizi graf CNB, ktery uvadi, e rdst realiza¢nich cen je nyni znatelné
rychlejsi nez u cen nabidkovych, pficemz tempo ristu nabidkovych cen u mimoprazskych byt jiz
zpomaluje. Nase statistiky tento trend vsak nepotvrzuiji.

Rist cen byti v Praze a zbytku CR

(mezirodnl zmény v %)

Na vlastni bydleni nedosahne kazdy

Prudky rlst cen nemovitosti znamena jediné. Potizeni bytu je ¢im dal nadkladnéjsi. A postupné
dochazi i ke zhorSovani podminek tvérového financovani koupé. Jednak banky mohou vlivem
doporuceni CNB financovat hypotékou maximalné 90 % zastavni hodnoty nemovitosti, ale omezeny
jsou i Uvéry mezi 80 a 90 % LTV, které mohou tvofit je jen malou ¢ast (15 %) dvérového portfolia
banky. Vlivem této restrikce Uvéry nad 80 % znatelné zdrazuji. Index nabidkovych sazeb uvérd do
85% LTV o zacatku letosniho roku jiz vzrostl o 7 desetin procentniho bodu.

Vysledkem ristu pofizovacich cen a Urokovych sazeb hypoték je znatelné, a navic vcelku rychlé,
zhorSovani dostupnosti bydleni. Index dostupnosti bydleni, ktery méfi, jak velka cast prijmu ceské
domadcnosti padne na splatku hypotecniho Uvéru, v kvétnu dosahl 40% hranice. Pfitom jesté loni na
sklonku léta se pohyboval na 33 procentech. Jesté horsi je to v pfipadé indexu navratnosti bydleni,
ktery abstrahuje od vyvoje sazeb. Tento index v kvétnu vysplhal aZ na 6,5 nasobek ro¢niho pfijmu.

Index dostupnosti bydleni v CR Index navratnosti bydleni v CR
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Ceska narodni banka pfitvrzuje



Ukazatele dostupnosti bydleni do ¢ervenych pasem vychyluje Praha a Jihomoravsky kraj. Pokud
bychom se podivali na jednotlivé kraje, indexy dostupnosti bydleni se zde stdle medidnové pohybuji
okolo 32 %, coz stale znaci pfiznivé podminky pro potizeni vlastniho bydleni. Horsi je to s dostupnosti
financovani.
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Ceska narodni banka dnes zvefejnila zpravu o finanéni stabilité a zarover vydala novou sadu
doporuceni. Kromé LTV bankam ,, doporucuje” pfi posuzovani ivéruschopnosti klient postupovat
obezfetné a sledovat jesté celkové zadluZeni a zatiZeni mésicni splatkou. Velikost dluh( klienta by
neméla prekrocit osminasobek ro¢niho Cistého pfijmu Zadatele (ukazatel oznacovany jako Debt to
Income, Cili DTI) a vySe mésicnich splatek vSech avérl by neméla prekrocit 40 procent jeho prijmu
(ukazatel Debt Service to Income, DSTI).

Centrdlni banka md obavy z vyvoje cen nemovitosti a pripadnych propadt prijmi ¢eskych domdcnosti
v obdobi, kdy se ekonomice nebude darit tak jako nyni — bude vyssi nezaméstnanost a sazby nebudou
také tak nizko jako ted. Za nejrizikovéjsi povazuje CNB kombinaci hypotéky nad 80 % LTV, vysokou
miru zadluZeni klienta, DTl vice jak 8 a vysoké mésicni zatiZeni spldtkami uvéri, DSTI pres 40 %, fika
Libor Ostatek, feditel maklérské spole¢nosti GOLEM FINANCE, ktera se specializuje na poradenstvi

v oblasti hypoték a Gvéru ze stavebniho spofeni.



