Realitni trh o¢ima CNB: silné skepticky optimismus
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Letos jesté stagnace, mirny rist v roce 2014 - tak zhruba vypada prognéza Ceské narodni banky pro ¢eskou
ekonomiku i domaci realitni trh. To je tzv. zakladni scénar, CNB ma oviem zpracovan jesté daldi, ktery se
nazyva ,,velka deprese a ktery vychazi z pretrvavajiciho poklesu ekonomické aktivity u nas i za hranicemi.
Ten by hlavné pro prodej rezidenci znamenal dalsi Gtlum v ddsledku averze domacnosti k finanénimu riziku
(a tedy i Cerpani dlouhodobych Gvér(l) a naopak k vytvareni ,,opatrnostnich spor (CNB ve svych
analyzach, resp. jejich jazyka cti své jméno, letos k originalniho novotvaru ,,opatrnostni“ pridala jazykové
uz méné stastny vyraz ,,makroobezretnostni‘).

Jakkoli je CNB ve svych prognézach vice neZ opatrnosti, vyhled pro nemovitosti v onom zakladnim (a
vysoce pravdépodobném) scénari vidi celkem pozitivné a dokonce i v oblasti ,,makro“ mluvi i nékterych
priznivych trendech, napr. stabilni podil Gvérd v selhani na nijak alarmujici Urovni 6 %. Zaroven ovsem
hned varuje pred rostouci zadluzenosti nizkoprijmovych domacnosti a z toho plynoucimi riziky.

Zprava CNB o finanéni stabilit&, v niZ je nemovitostem vénovan jeden z péti jejich oddild, konstatuje
oziveni poptavky po bytovych novostavbach v Praze diky snizeni jejich cen, na druhé strané ale také
snizeni poctu transakci. V této oblasti se pritom Cesko nijak nevymyka evropskym pomé&rdim, byt vyvoj je
velmi diferencovany a nékde jsou ceny byt nadhodnoceny (jak zprava trochu zahadné konstatuje - ,,v
dusledku honby za vynosem*).

Pro ceny bytl celkové CNB pocita s jejich stabilitou, oviem s mirnym rizikem jejich zvratu smérem dold, a
zvysenim v roce 2014 (ve scénari ,,deprese® se pocita s poklesem cen nemovitosti o 17 %). Zajimavé je
porovnani ceny standardniho bytu s ro¢nimi prijmem - zatimco v roce 2007 byla na jeho zakoupeni
zapotrebi castka ekvivalentni 11-letému inkasu, nyni tento pomérné (priznivé pro kupce) klesa: v Praze na
zhruba 8-nasobek roc¢ni mzdy, kdyz v nékterych regionech staci pouhy dvojnasobek.

Méné prijemny je vyvoj rizikovosti developerskych uvérd, ktera je stale pomérné vysoka a pohybuje se
kolem 10 % (tedy nad obecnym primérem). Naopak nejspi$ dobrou zpravou z rezidencniho Uvérového trhu
je skutecnost, ze dnes je LTV (loan-to-value) na nizké urovni, pod 60 %. Ze stejného soudku je nepochybné
vysledek zatéZovych testi domaciho bankovniho sektoru - ten je stale velmi robustni a pFipraven odolat i
krizovym situacim, byt (vérova rizika rozhodné nejsou zanedbatelna. Problematické se CNB jevi pouze dvé
banky, jejichZ podil na aktivech celého sektoru ale nepredstavuje ani 1 %. Podstatné méné chvaly ovsem
CNB ma pro druzstevni zalozny - vysoké troceni vkladd (2,9 % oproti bankovnim 1,1 %) museji vyrovnavat
rizikovymi Uvéry s vyssi sazbou (7,4 % versus 4,8 % v bankach), které v pripadé problému budou ohroZovat
jejich celkovou stabilitu.
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