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Rostou ceny byt prilis? Jak kde...
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Ceny bytl se v posledni dobé pretiasaji ze viech stran. CNB chladi hypoteéni boom a obéva se dal$iho
rdstu cen nemovitosti. Ale... rostou ceny bytl pfilis?

Cesky realitni trh je specificky. Lidé cht&ji bydlet ve vlastnim. Témé&f za jakoukoli cenu. A jsou proto
ochotni udélat témér vse... a nékdy i vice. Negativni dlisledky nezvladnuté touhy po vlastnim bydleni
se pak dotykaji nejen rodiny, ale i ekonomiky.

Lidé bydli stisnéni v malych bytech, trpi frustraci z nemoZznosti cokoli si pofidit a v neposledni radé
jsou ohrozeni platebni neschopnosti v pfipadé jakéhokoli vykyvu. Na ekonomické roviné méfitelnym
efektem je podil nesplacenych uvérd, exekuce, insolvenéni fizeni spojené s oddluzenim...

Ve vlastnim bydli, kdo mize...

Najemni bydleni v Cesku je populdrni... ale pouze pro pronajimatele. Kdo jiz vlastni jeden byt pro
vlastni bydleni, dfive ¢i pozdéji zacne uvaZzovat bud o koupi dalsiho k pronajmu, nebo sv(j ,, vyméni“
za vétsi — a plvodni neprodd, nybrz pronajme. Bez ohledu na rizika, ktera jsou s tim spojena.

Pronajem byt(i v Ceské republice navic pfedstavuje vy$$i riziko ne? jinde jesté z jedné skuteénosti:
Enormnimu zajmu po vlastnim bydleni. Kdo si to jen trochu muize dovolit, koupi si (byt nevyhovuijici)
vlastni byt. Kdo pak m{ze bydlet v ndjemnim byté? Bud' ten, kdo o své bydleni ptisel v exekuci Ci
insolvenci, do¢asné mladi lidé, neZ se trochu usadi a pofidi vlastni, nebo ti, kdo si vlastni byt koupit
nemohou v zadném pfipadé dovolit. Téch, ktefi si ndjemni bydleni voli pro jeho vyhody, je, obdvam
se, minimum.

Graf 1: Podil vlastniho bydleni k ndjemnimu bydleni
Zdroj: Sdruzeni ndjemniki CR, in: prezentace Golem Finance a RealityCechy.cz
Rostou ceny bytu pfilis rychle?

Ceny bytl nejsou zahrnuty v mife inflace mérené indexem spotrebitelskych cen. Misto nich je
poditano ,imputované najemné”. To samotné mGze byt problém v okamiZiku, kdy se Ceska narodni
banka (CNB) pokousi inflaci nastartovat. Pokud se nové vytisténé penize (napf. z intervenci proti
Ceské koruné) prenesou do cen nemovitosti, centralni banka si toho ,,nemusi vSimnout”. Tedy,
neuvidi to promitnuté do spotrebitelskych cen.

CNB ale byt sleduje. A to pozorné. Jan Frait, feditel Samostatného odboru finanéni stability Ceské
narodni banky, pfi prezentaci Zpravy o finanéni stabilité 2016/2017 uvedl, Ze se ceny residencnich
nemovitosti dostaly jiZ na Uroven roku 2008 a podle prvnich Udaja z letosniho roku byly dokonce
prekonany. Ceny nemovitosti jsou podle néj ,mirné nadhodnocené”.



Dokonce ani v evropském srovnani na tom neni Ceska republika §patné. Mojmir Hampl, viceguvernér
CNB, ve své prezentaci ze dne 29. 5. 2017 uvedl, Ze je situace v CR v rdmci Evropy primérna.

Graf 2: Index cen nemovitosti HPI v evropském srovnani
Zdroj: Prezentace Mojmira Hampla z 29. 5. 2017, in: prezentace Golem Finance a RealityCechy.cz
Kazda ves, jiny pes aneb Proc¢ ceny nékde rostou

Ceny byt tak pravdépodobné pfilis rychle nerostou... oviem do znaéné miry zaleZi na lokalité.
Zatimco celd Ceska republika postava ve stinu a ceny realit bud' stagnuji, nebo mirné rostou, Praha a
Brno predvadi zcela jiné predstaveni.

DavodU pro cenovy boom v Praze a Brné je pfitom vice. Jednim (pouze jednim) z impulz( je ménova
politika CNB pumpuijici penize do ekonomiky. Ty vedou k levnym Gvérdim. Ovéem napf. u novostaveb
se na hypotéku prodava jen pfiblizné 40 % bytl. Zbytek je placeno ,hotové”.

U developera dalsi z dGvodu. Respektive u Prahy a Brna. Povolovani novych staveb trva neimérné
dlouho, Gzemni planovani je na pokraji krachu a vystavba bytovych projektl se
protahuje... Neobydlené domy jsou, ale nejsou feSenim. Kazdy ma néjaky hacek.

Cést problematiky rostoucich cen se hazi na vrub sdilené ekonomice v éele s AirBnB. To mUze ubirat
¢ast kapacity bytového fondu a zvySovat ceny... ale maximalné v Uplnych centrech turistickych mést.

Jednim z hlavnich divodd rostoucich cen nemovitosti je i vyborna ekonomicka situace Ceské
republiky s minimalni mirou nezaméstnanosti a rdstem mezd. Lidem se dafi. A véri, Ze se jim bude
dafit i v dalSich letech.

V neposledni fadé za vysokym zajmem o byty stoji omezeni hypoték ze strany CNB. Ceskd narodni
banka vZdy (spravné) své zdméry oznami, aby se trh (banky) mohly na novou situaci pfipravit. Jenze
s bankami se pfipravi i spotrebitelé. A kdyZ si nebudou jisti, zda dosdhnou na hypotéku i za rok, za
dva ¢i za tfi, kdy pGvodné planovali koupi vlastniho bydleni, tak radsi své plany uspisi a koupi drive.

Na trhu, kde vazne dodavka novych nemovitosti a poptavka se z divodu utahovani hypotecnich
Sroubl koncentruje z nékolika let do jednoho ,,okamziku”, nemuze kondit jinak nez rlistem cen.

Dostupnost bydleni klesa... jen v Praze a Brné

Ceny bytl jsou jednou z poloZek ukazujicich dostupnost bydleni. Dalsimi z nich je pfijem domdacnosti
¢i dostupnost uvérovych zdroja. Hypotéky jsou vSude (rdmcové) stejné drahé. Ale ceny bytl i prijmy
domacnosti se v jednotlivych krajich a oblastech lisi.

Hlavni mésto Praha je sidlem velkych korporaci, finanénich instituci, vliady a vrcholného politického i
Urednického aparatu. | to sice pfispiva k vy$§im mzdam a platim ne? ve zbytku Ceské republiky, ale i
v ostatnich oborech jsou platy v Praze ¢i Brné vyssi neZ jinde. Ostatné i to pfitahuje lidi z celého statu.

Lidé prichazejici do velkych mést ale musi také nékde bydlet. A tak vyssi mzdy a platy vedou k vyssi
poptéavce po bydleni — a jeho vyssich cenach. Navzdory vyssim prijmim je tak v Praze, ale i
v Brné, bydleni méné dostupné.



Graf 3: Dostupnost bydleni v krajich
Zdroj: Prezentace Golem Finance a RealityCechy.cz
Pozor na rizika omezeni hypoték

Ceska narodni banka omezuje hypotéky mimo jiné proto, aby ochladila realitni trh. Ovéem muze to
mit i negativni dUsledky pro domacnosti. Kdo je rozhodnut koupit si vlastni byt ¢i dim, to udélg, i
kdyZ nebude mit dostatek prostfedkl. Kdyz si nebude moci pljcit od banky ¢i stavebni spofitelny,
pjci si jinde... a zpravidla mnohem draz.

Kdo ma dostatek prostredkd, aby naplnil ,,optimalni“ 80% hypotéku, ale ne vic, miZe mit problém.
Z ¢eho pak zaplati dan z nabyti? Z ¢eho vybaveni domacnosti? A z ¢eho bude kryty v pfipadé vypadku
pfijmu napt. v nemoci Ci pfi ztraté zaméstnani?

Kazda mince ma dvé strany...



