Banky deformuji realitni trh
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Hypotecni sféra tedy podle vseho Udajné proziva skvélé casy. Skutecnost je samozrejmeé odlisSna. Realitni
trh se za posledni tri roky zasadné zménil a rozkolisal. Prestoze ekonomicka situace se jiz v lonském roce
pomérné stabilizovala, u nemovitosti to zatim prilis patrné neni. Kam se tedy miliardy pripravené na
hypotéky ztraceji?

Vice na méné

Zminéna diskrepance spociva v tom, Ze oficialné se pljcuje stale vice penéz (v roce 2010 témér 85 miliard,
letos nejspis vice 100 milard korun), jenZe tento balik hypoték se rozdéluje mezi podstatné vyssi pocet
zajemc( nez v minulosti. VySe jednotlivych Gvér( tak stale klesa, podle bank kvuli minimalizaci rizik.
Nejvétsi zajem banky maji o Uvérovani nakupl malych a levnych bytu, zatimco v pripadé vétsich
nemovitosti a novych projekt( z(stavaji Zadatelé oslyseni. Poptavka po bydleni je tak deformovana
smérem k malometraznim bytim, ackoliv v parametru velikosti bytové plochy na jednoho obyvatele stale
vyrazné zaostavame za vyspélymi evropskymi staty. Vysledkem je, ze nedochazi ke zkvalithnovani Zivotniho
standardu.

Svou roli na trhu sehralo i planované znevyhodnéni stavebniho sporeni, po dlouha léta suverénné
nejoblibenéjsiho nastroje pro financovani bydleni (a nejen jeho), coz vedlo k narustu ¢erpani Gvéra z
tohoto zdroje predurceného hlavné pro mensi investice do bydleni. Pokles realnych prijmi domacnosti a
obava z mozného poklesu cen nemovitosti, vyvolavana i médii, vyrazné snizila zajem o nemovitosti jako o
investicni nastroj.

Méné dostupné hypotéky

Kli¢ovou roli v oblasti bydleni viak stale maji hypotéky. Urokova mira hypotecnich Gvérd v poslednich dvou
letech vyznamné nestoupala, ba naopak klesala. Ale podminky pro ziskani hypotéky se plizivé zprisnovaly.
Banky se od konce roku 2008 ridi maximalni opatrnosti, Zadaji ¢im dal vyssi zajisténi i akontace. Podminky
pro kladné vyrizeni zadosti se leckdy méni doslova ze dne na den. Na papire mohou podle inzerovanych
podminek na hypotéku dosahnout i lidé s primérnym prijmem, jenze musi splnit takové mnozstvi dalsich
povinnosti, ze z bézné financni sluzby se hypotéka stala odménou pro stastlivce, jakousi obdobou

1/2


/www/webs/stavebni-forum.cz/www/public//data/cms/19688/image-big.jpg

devizového prislibu z dob minulych.

Nocni murou pro Zadatele o hypotéku se staly zejména odhady cen Gvérovanych nemovitosti, protoze
banky doslova ze dne na den zasadné ménily zpusob ocenovani. Reklamni slogan ,,poskytneme Vam 100%
hypotéku“ byl devalvovan tim, Ze banka ohodnotila prislusnou nemovitost casto i na méné nez 70% jeji
skutecné hodnoty, a stal se tak prazdnou floskuli.

Opatrnost nebo hamiznost?

Postoji bank lze do urcité miry rozumét. Jejich drivéjsi opatrnost - zli jazykové by rekli nevstricnost - v
oblasti hypoték castecné ochranila Cesky realitni trh pred problémy, jaké pred par lety postihly jiné
vyspélé ekonomiky. Ceny tuzemskych nemovitosti sice v dobé globalni hospodarské recese klesly, ale
nedoslo u nich k takovému kolapsu, jaky zaZily realitni trhy hlavné ve Spojenych statech, Spanélsku nebo
Velké Britanii. Lze vsak divodné predpokladat, Ze hlavni motivaci opatrného postoje bank nebyla touha po
stabilité trhu, nybrz jen pouha hamiznost. Posledni roky se o tom presvédcujeme v plné nahoté, protoze
nase banky v dobach krize dosahuji hospodarskych vysledkd, o kterych se ostatnim podnikatelim muze
jenom zdat.

Rust cen se nemusi vratit

Verejnost pritom zajem o vlastni bydleni ma. Vyznamné k tomu prispiva i konec zlaté éry regulovanych
najmu. V posledni dobé se fada obyvatel ,,regulovanych® byt zacina zajimat o porizeni vlastniho bydleni.
Regulované najmy se totiz ridi jen dvéma velicinami: lokalitou, jejiz oficialni ohodnoceni Uredniky MMR
vzdy nemusi odpovidat realné atraktivité, a vymérou bytu. Oproti tomu trzni cena za byt bere v potaz radu
dalsich okolnosti, které jsou pro kvalitni bydleni mnohem dulezitéjsi.

Uvedeny trend bude s blizicim se definitivnhim koncem regulace silit. Lze se jen dohadovat, kolik z
»regulovanych® najemniku by radéji zvolilo vlastni bydleni, pokud by méli Sanci jej zaplatit - podle expertu
z oboru jich jsou desitky procent. Jenze dostat se k financovani nakupu vlastniho bytu ¢i domu je dnes
narocnéjsi, nez penézni Ustavy priznavaji.

Rada profesionall se domniva, Ze staci pretrpét stavajici problémy a doba ristu cen rezidenci se opét
navrati, protoze lidé budou stale touzit po lepsim a kvalitnéjsim bydleni. Jsou zde vsak i opacné, neméné
fundované nazory. Podle vyzkumu CERGE-EI vlivem rostouci inflace a nizsiho ristu HDP poptavka po
bydleni jesté poklesne. To mize prinést dalsi snizeni cen, ale zejména povede k utlumeni &i zastaveni
novych developerskych projektl, kterého jsme jiz svédky. Vysledkem by mohlo byt zpomaleni
hospodarského oziveni celé ekonomiky, na které doplatime vsichni - banky nevyjimaje. Nakonec ale vse
zaplati zajemce o koupi bytu. Po oziveni poptavky, které nepochybné jednou prijde, bude totiZ nedostatek
novych byt a mize dojit k ne¢ekanému a vyraznému ristu jejich cen.

Autor je pracovnikem CIB Group, kterd se na Ceském realitnim trhu vénuje spravé a prondjmu vlastnich
rezidencnich a administrativnich budov.
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