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Obrat ve vyvoji cen byt znamena narlst indexd dostupnosti

4.6.2014 - Primérna cena bytd v CR vzrostla mezimésiéné o 40 000 K¢, co? v kombinaci se stagnaci
Urokovych sazeb hypoték znamend nepatrné zhorseni dostupnosti bydleni v Ceské republice.
Celorepublikovy index dostupnosti bydleni nyni dosahuje Urovné 30,1 %. Nejhife je na tom Praha,
kde tamnim domacnostem spolkne spldtka hypotéky vice nez polovinu mésicniho pfijmu.

Indexy dostupnosti bydleni se v dubnu pfibliZily dosavadnim historickym minim0m, takze jsme v
kvétnu ocekavali pfekonani téchto rekordnich hodnot. To se viak nestalo. Priimérné Grokové sazby
hypoték v uplynulém mésici jiz neklesaly, coz se v kombinaci se znatelnym narlstem pramérnych cen
byt( projevilo zhorsenim dostupnosti bydleni.

Index dostupnosti bydleni (IDB), ktery vyjadfuje, jak velkou ¢ast primeérného cistého prijmu
domadcnosti spolkne splatka hypotéky, v uplynulém mésici povyskocil o 6 desetin procentniho bodu
na 30,1 %.

Index dostupnosti bydleni IDB70 (viechny byty, celd CR, 70 % LTV) v kvétnu vzrostl z 29,5 na 30,1 %.

Index 85% LTV vzrostl z 29,9 % na 30,5 %
Index 100% LTV vzrostl z 33,2 % na 33,4 %

Z dlouhodobéjsiho pohledu aktudlni narlst indexu nic neznamena. Hodnota tohoto ukazatele se jiz
od loniského brezna pohybuje +- 1 % kolem hranice 30procentni hranice. Vzhledem k vyvoji
pramérnych cen byt vSak predpokladame, Ze v pristim mésici index z tohoto pasma vystoupi.

Stale v3ak bude platit, Ze dostupnost bydleni s ohledem na cenu nemovitosti a nakladd na
financovani je nyni na nejlepsich drovnich od konce 90tych let. Data pro sestaveni index(l dostupnosti
vSak mame az od roku 2009. Tehdy — v kvétnu 2009 - mira zatizeni domacnosti mésicni splatkou pfi
pramérné urokové sazbé 5,61 % a priimérné cené byt 2,06 mil. K¢ dosahovala 48,4 %.

Dostupnost v regionech

Ceny bytu zacinaji pozvolna rast. K Praze, kde primérna cena bytl vzrostla za posledni rok o pul
milionu korun, se v uplynulém mésici ptidaly i dal$i kraje CR. Mezimési¢ni narast praimérnych cen
byt jsme zaznamenali v 8 krajich ze 14. Smérem doll ceny zamifily v JihoCeském, Jihomoravském,
Zlinském kraji na Vysociné, tentokrat i v Praze a predevsim v Libereckém kraji. Zde prGmérna cena
byt klesa od loriského prosince a aktualné cini 1,11 milionu korun.

evvs

bydleni vykazuje Ustecky kraj, Moravskoslezsky kraj a Vysocina, kde mira zatizeni domacnosti
hypotecni splatkou se dlouhodobé pod 20 %. V Praze je naopak potizeni vlastniho bydleni z pohledu
cen nemovitosti a ndklad(l na financovani nejnarocnéjsi a index zde dosahuje hodnoty 64 procent.

Index navratnosti bydleni (INB)
Index navratnosti bydleni, ktery vyjadfuje, kolikanasobek Cistého rocniho pfijmu musi primérna



¢eskd domacnost vynaloZit na pofizeni bytu v predem definovaném standardu. Aktudlni hodnota
indexu cini 4,60. V pfedchozim mésici to bylo 4,5 nasobek. Jinak fe¢eno, prlimérna ¢eskd domacnost
musi nyni statisticky na pofizeni bytu v cené 1,76 mil. K& (primér CR za viechny byty) vynaloZit
zhruba 4,6ndsobek rocniho pfijmu.

Mezi regiony s nejlepsi navratnosti bydleni dlouhodobé pat¥i Ustecky kraj, Moravskoslezsky kraj a
Vysocina. Na opacném konci je potom podobné jako v pripadé indexu dostupnosti bydleni Praha,
Olomoucky a Kralovehradecky kraj.

Banky se snizovanim sazeb pfibrzdily

Hypotéky v kvétnu dal zleviiovaly, ale tempo poklesu sazeb vyrazné zpomalilo. Na zacatku mésice
skoncila velka ¢ast v dubnu zahdjenych akci. V prvni poloviné mésice zménu sazeb oznamila
Raiffeisenbank, ale na trhu byl spise klid. V zavéru mésice se vSak konkurencni boj rozhotiva na novo
a startuje druha vina akénich nabidek. Snizeni sazeb a dalsi cenové benefity pro klienty avizovala
napfiiklad Sberbank, Oberbank, Ceska spofitelna, Komeréni banka a Wiistenrot hypoteéni banka.

Hypotéky s 5letou fixaci a 70% LTV: Titulni index GOFI70, ktery mapuje vyvoj urokovych sazeb
hypoték do 70 % LTV a s velkou mirou Uspésnosti predikuje vyvoj ukazatele Hypoindex, v uplynulém
mésici klesl o 2 setiny procentniho bodu na 2,80 %. Vzhledem k tomu, Ze v pfedchozich dvou
mésicich jeho hodnota klesla v fadu desetin procenta, dalo by se fici, Ze Urokové sazby 70% hypoték v
kvétnu spiSe stagnovaly.

Fixace na 5 let, 85% LTV: Stagnaci vykazuje také index hypoték do 85 % LTV, ktery mezimésicné
dokonce vzrostl o 1 setinu procentniho bodu. Jeho hodnota aktualné ¢ini 2,97 %. V porovnani s
lofiskym kvétnem jsou sazby 85% hypoték o 13 setin procentniho bodu nizsi, tehdy banky tento typ
hypoték nabizely v priméru se sazbou 3,10%.

Fixace na 5 let, 100% LTV: Index GOFI100 mezimésicné klesl o 19 setin procentniho bodu a poprvé v
historii propadl po hranici 4 %. V souctu od zacatku roku 100% hypotéky v prliméru zlevnily jiz 0 0,45
%.

Pro srovnani s indexem realnych cen: Ukazatel HYPOINDEX méfici data o realné sjednanych
hypotékach v dubnu klesl z 2,93 % na 2,88 %. Na zakladé dosavadni zkuSenosti a vyvoje nabidkovych
indexl uz nyni mizeme docela dobfe odhadovat postupny pokles indexu k hranici 2,8 %.

Vyhled do nadchazejicich mésica

Stéle plati, Ze situace na mezibankovnim trhu hraje bankam do karet, urokové sazby zde dal klesaji,
coz spolu s ozZivujici ekonomikou a vyhledem na sniZovani miry nezaméstnanosti davd bankam
prostor, pro Upravy sazeb smérem doll. Banky chtéji ze stavajici situace vytéZzit maximum, o cemz
hovoti také druhd vina akénich nabidek velkych bank (KB, CS) v kratké dobé po sobé.

V nadchazejicich mésicich proto oéekavame, Ze vzajemné plsobeni konkurencnich tlakd zatladi index
70% hypoték (GOFI70) pod hranici 2,8 % a HYPOINDEX se této hranici vyrazné pfiblizi. Stale tedy plati,
Ze se pohybujeme v obdobi maximalné ptiznivych podminek pro pofizeni vlastniho bydleni, i kdyz jak
se zda, ceny nemovitosti mohou indexy ze stavajici hladiny pozvolna tlagit smérem nahoru.

Od nového roku ceny bytl na vzestupu



Ceny bytl v prvnich péti mésicich letosniho roku postupné rostly. Jedna se ovsem priimér vsech
kategorii a mést Ceské republiky. Jednotlivé kategorie jsou na tom oviem rozdilné. Dlouhodobé si
dobfe vedou byty 1+1 a 3+1. Naopak byty 2+1 od nového roku svoji hodnotu ztraci.

Od ledna do kvétna 2014 nejvice vzrostly dle dat portalu realitycechy.cz a realitymorava.cz nabidkové
ceny u bytl kategorie 3+1. V kvétnu se dal pofidit primérny byt 3+1 o 40 851 K¢ draz neZ na zacatku
roku. Rlst ve vysi 3,09 % mUzZe byt u této kategorie potvrzenim dlouhodobé poptavky po vétsich
garsonky popfipadé byty 1+1 maximalné pak 2+1. Ovsem garsonek neni v ceském bytovém fondu
mnoho. Poptavka je tedy stale vysoka. | to mizZe byt jeden z divod(, proc vzrostly ceny malych bytd
od zacatku roku o 1,1 %.

Jedinou kategorii, kterd vykazala za obdobi leden — kvéten zapornou hodnotu, jsou byty 2+1. Jejich
primérna hodnota poklesla 0 1,97 %.

Za obdobi duben — kvéten 2014 vzrostly ceny u vsech kategorii. U bytd 1+1 se mezimésicné zvysily
nabidkové ceny o 2,84 %, u bytl 2+1 jde o navyseni ve vysi 0,56 % a byty 3+1 ziskaly nejvice, 3,64 %.

Mnoho zajemcl o bydleni fesi velmi ¢asto otazku, zdali si pofidit byt 2+1 nebo 3+1. Prakti¢nost v
mnoha pripadech vitézi nad Usporou spojenou s nizsi pofizovaci cenou. PFi financovani bydleni
hypotecnim Gvérem neni nic nestandardniho, kdyzZ si zajemce radéji zvoli vétsi a drazsi byt i za cenu
delsiho splatkového kalendare. Velmi rychle se tomuto trendu pfizpUsobily i nékteré developerské
spolecnosti, které zacaly upravovat dispozice novych bytl tak, aby se na mensi podlahové plose
realizovalo vice pokoja.

| v dalSich mésicich lze ocekavat zvySenou poptavku pravé po bytech 3+1. Aktualné vynikajici
dostupnost bydleni je velmi dobrym stimulem pro investici do nemovitosti. Ceny jsou stale nizsi nez
pred péti lety, stejné tak i rokové sazby. Pomér investice vs. navratnost privadi zpét k realitdm nejen
zajemce o bydleni, ale také investory.

Zdroj: GOLEM FINANCE, www.realitycechy.cz a www.realitymorava.cz



