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CESKE MZDY NESTACi NA RUST CEN
BYTU. POMAHAJi LEVNE HYPOTEKY

ZATIZENI CESKYCH DOMACNOSTI HYPOTEKOU JE REKORDNE NIZKE.
SITUACE SE MUZE ZMENIT VLIVEM RUSTU UROKOVYCH SAZEB HYPOTEK.

Adam Vachal
« adamvachal@economia.cz

eny nemovitosti prudce rostou. V Praze,
kde je nejvétsi poptavka, dnes zaplati ku-
pec zametr ¢tverecni v novostavbé v pri-
méru vice nez 70 tisic korun. Stale drazsi
jsou také secondhandové byty. Koupé ne-
movitostivhlavnim mésté se v poslednich
mésicich stava zalezitosti pro lidi s vyssi-
mi ptijmy. Diivodem je mimo jiné i to, Ze vnabidce rea-
litnich kancelatiisamotnych developerti v poslednich
gorie. Toje také jedna z hlavnich pficin, pro¢ pocet pro-
danych byt od ¢ervence klesl nejen v Praze, ale také
ve vétsiné Ceskych krajt. Lidi, ktefi si vzhledem ke své-
mu platu nemohou dovolit vlastni bydleni, pfibyva.
»Naklady na potizeni nového bytu rostou v sou-
¢asné dobé rychleji, nez jaké je tempo rtstu plati.
Nemiizeme se ale divat pouze na primérny plat. Po-
kud hovotime o pofizovani byt v novostavbach,
je nutné si uvédomit, jaké je rozvrstveni obyvatel
podle trovné vyse platu,” fika David Mazacek z In-
stitutu strategického investovani Fakulty financi
a ucetnictvi Vysoké Skoly ekonomické v Praze (ISTI).
Z tohoto pohledu maji naptiklad prazsti develope-
ti stale dostatek potencialnich zajemcti. ,Vezmeme-li
v tvahu, Ze se v Praze za rok proda ptiblizné sedm ti-
sic novych bytti a platu o vysi 47 500 korun dosahuje
155 tisic ekonomicky ¢innych obyvatel, pak je zfejmé,
7e je na tomto trhu stale dostatek poptavajicich,“ vy-
svétluje Mazacek.

Rust cen bytii umoziuji levné hypotéky

Podle analyzy ISTI zpracované pro Hospodarské no-
viny nema pfesto rast cen nemovitosti zasadni vliv
na riist mési¢nich splatek hypoték. Nejvice Cesi spla-
celi vroce 2008, a to v priméru 12 282 korun mésic-
né. Od té doby se prumérna vyse splatky kazdoro¢né
snizovala, aZ v roce 2013 klesla na 9180 korun, tedy
na nejnizs$i hodnotu za poslednich deset let. Nyni
plati priimérny Cech za hypotéku necelych deset
tisic korun mésic¢né.

Zatizeni domacnosti hypotékou bylo loni a letos
vibec nejnizsi za poslednich deset let. Prestoze ceny
nemovitosti rostou v Cesku rychleji nez piijmy obyva-
tel, rozdil v rastu v soucasné dobé stiraji rekordné niz-
ké trokové sazby. Ty v fijnu klesly na nové minimum
1,8 procenta. Podle odbornikd miize stat za poslednim
poklesem nedavné doporuceni CNB, podle kterého by
jiz banky nemély poskytovat svym klienttim stopro-
centni hypotéky. Pravé ustoprocentnich hypotékjsou
vétsinou vySsi sazby nez v piipadé niz$iho, naptiklad
80procentniho uvéru.

yNepatrny ffjnovy pokles primérnych urokovych
sazeb Ize vysledovat u vétsiny bank. Diivodem muize
byt jak pokles vahy drazsich uvéra v portfoliu sjedna-
nych hypoték po zavedeni novych doporuceni CNB
na vysi avéru k hodnoté nemovitosti, tak snaha na-
bidnout klienttim delsi fixace podporené slevami pred
ucinnosti nového zakona o spotiebitelském uvéru,*
tika hlavni analytik Fincentra Josef Rajdl.

Kvili zminénému zakonu, ktery zac¢ne platit
od 1. prosince leto$niho roku a rozsifi moznost pied-
¢asného splaceni hypotéky zdarma, chtéji banky za-
¢it zvedat trokové sazby. Jako prvni k tomuto kroku
pristoupila tento tyden Komer¢ni banka. Od prosin-
ce zvedne sazby také Hypote¢ni banka a UniCredit
Bank.

Drazsi hypotéky mohou zastavit rist cen byti
Praveé oc¢ekavané zdrazovani hypoték vsak muze ¢a-
sem vyvolat opét vétsi zatizeni domacnosti hypoté-
kami. ,Problém, ktery mtiZe nastat, je, Ze pti zvySeni
inflace dojde po uplynuti fixace hypotec¢nich tvérta
ke zvySeni Grokové miry jiz stavajicich avérd, a tim
isplatek, které mohou pak zatéZovat nékteré rodinné
rozpoc¢ty nad Gnosnou uroven a nékteré jiz prodané
byty se mohou vracet pred¢asné zpét na trh vzhledem
k neschopnosti drziteltt hypoték splacet svoje tvéry,*
vysvétluje Mazacek z ISTIL.

Drazsi hypotéky vsak mohou mit z dlouhodobého
hlediska také pozitivni efekt. Podle odborniki ptes

reality se diky nim zpomali, ¢i dokonce na néjaky ¢as
uplné zastavi soucasny prudky rist cen byta. Diky
tomu by do budoucna mohly rostouci platy pomalu
sniZzovat naro¢nost pofizeni nemovitosti.

Velkou roli v dal$im vyvoji cen budou hrat stavebni
povolovaci procesy. Ty jsou v souc¢asné dobé v Cesku
jedny z nejdelsich v Evropé a developefi kvtili nim ne-
sta¢i dodavat na trh tolik novych byti, kolik sami chté-
ji. Nejhorsi situace je v Praze. Zasoba volnych byt tam
v developerskych projektech klesla ke konci tfetiho
¢tvrtleti meziro¢né o 30 procent. Poptavka ze strany
kupcti pfitom prevysuje nabidku. Pravé diky tomumo-
hou developefi nabizet své projekty draz. V ptipadé, ze
zUstane reziden¢ni vystavba v hlavnim mésté i nadale
takto omezena, ceny prazskych byt mohou ztstat vy-
sokoipfes avizované rostouci irokové sazby hypoték.

Cena za metr ¢tvere¢ni bytu v Praze je nyni oproti
celorepublikovému priméru vice nez dvojnasobna.
Viibec nejlevnéjsi byty se naopak nachazeji v Ustec-
kém kraji, kde jsou byty zhruba desetkrat levné;jsi
nezv Praze.

PRUMERNA HRUBA MZDA A SPLATKA 20LETE HYPOTEKY V CR

Prestoze ceny bytl rostou rychleji nez mzdy, zatizeni hrubé mzdy pljckou
na bydleni klesa. DGvodem jsou nizsi Urokové sazby.

30000

27 297

27000

—_

O

./
240

24000

21000

HRUBA MZDA V CR (v K&
18000

15000 O34

9912

12000
9000
6000
3000

0

PRUMERNA SPLATKA
HYPOTEKY (v k&)

z hrubé mzdy tvofila v roce 2016
O/O primérna splatka hypotéky. Pfed
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Komentar

V ROCE 2017 CEKA
REALITNi TRH
ZKLIDNENI

Milan Roéek
zakladatel Cenovamapa.org

poslednim roce jsme za-

7ili vyrazny rist cen véech

typtinemovitosti,a to plos-

né prakticky v celé republi-
ce. A faktemje, Ze ceny byttijiz v po-
loviné roku presahly rekordni vysi
z let 2007 a 2008. Nicméné tempo
ristu cen nemovitosti se zakonité
v pii$tim roce snizi. Rok 2016 byl to-
tizvyjime¢ny v tom, Ze se vkratkém
Case setkalo nékolik podstatnych
faktort, které vytvorily prosttedi
pro vyrazny rust cen bytt.

Poptavka po koupi bytt klesla
v letech 2010 aZ 2013 na urovern,
kdy se trh zastavil, nic se nepro-
davalo ani nekupovalo. Naplno se
tato ,zadrzena poptavka“ uvolnila
azv zaveéru lonského roku.
Dalsim motorem zvy$ené po-

ptavky po bytech byly od poloviny
roku 2015 nizké arokové sazby, kte-
ré fada lidi vnimala tak, Ze nyni je
dobré si koupit byt, protoZe splat-
ka hypotéky je niz$i nez najemné
nebo si za stejnou splatku mohou
poridit byt vétsi a drazsi.

Ve stejném Case ale nebyla
na trhu odpovidajici nabidka, ze-
jména u novych bytt. Develope-
i v roce 2015 nedokazali rychle
pripravit na trh dostatek novych
bytl a souCasné s tim se v Praze
prodlouzily terminy povolovani
novych projektt.

Vystavba novych byt prevazu-
je v Praze. A pokles poc¢tu volnych
byttvprazskych novostavbach vy-
tvafi trend pro vétsinu zbyvajiciho
trhu. Medialni obraz této situace
pak dal umoctiuje poptavku po no-
vychistarsich bytech avytvari tlak
na rast cen. Cely vyvoj eskaluje az
vabsurdni chovaniaznabidek rea-
litnich kancelaf{ mizi témér vse.
Paradoxné ceny novych byt ne-
rostouzdaleka tak rychle jako ceny
panelovych bytu. Za posledni dva
roky rostly ceny ve starych panelo-
vych bytech totiz mnohem rychleji
neZv novostavbach.

Poptavku umoctiuje i fakt, ze
se zakonem zméni podminky hy-
poték. A to od prosince 2016. Du-

sledkem bude rist sazeb i praktic-
ky konec 100procentnich hypoték
a od jara 2017 omezeni 85procent-
nich hypoték. Ackolibylojisté cilem
zédkonodarct zlepSent ,,pozice spo-
tiebitele” a cilem CNB je zamezeni
dalsiho rlistu cen nemovitosti, ma
tato kombinace do¢asné obraceny
efekt, ktery zvysil poptavku a tim
i ceny byt v poslednich mésicich.

Kombinace popisovanych fakto-
ribylavroce 2016 unikatni a vétsi-
na z nich jiz nebude pfisti rok pla-
tit. Diky tomu o¢ekavam v ptistim
roce celkové zklidnéni situace.
Pravdépodobné skon¢i soucasna
nakupni euforie hlavné u starsich
bytt a tim se ustali cenova rovno-
vaha mezi nabidkou a poptavkou.
Rist cen patrné potrva, ale podle
v$eho niz$im tempem.

Sazby hypoték pravdépodobné
porostou a lidé budou muset po-
uzit k nakupu bytt vice z nasette-
nych penéz. Celkové ale 1ze pred-
pokladat, Ze rok 2017 bude na rea-
litnim trhu klidnéjsi nez rok 2016.




