Tvrdé pristani? Pad cen ceskych nemovitosti
tluce na dvere...

- CZ24 News | 17. kvétna 2021

CESKO: ...a Cesi délaji, jako by se jich to netykalo. Pro¢ je realitni vina tsunami
nevyhnutelna a co to bude znamenat v praxi?

Poslanci nové schvélend novela zakona o Ceské narodni bance a skute¢nost, Ze banky za¢inaji plo$né
snizovat odhadni ceny nemovitosti, v brzké budoucnosti otrese realitnim trhem, a tim zasadnim
zpusobem zamichd nasi ekonomikou.

Centralni banka dlouhodobé upozornuje na to, Ze jsou ceny nemovitosti prestrelené zhruba

o ¢tvrtinu, coz je je$té velmi konzervativni odhad. Ve skute¢nosti to mize byt klidné dvojnasobek.
Guvernér Jiri Rusnok navic jiz nékolik mésict avizuje a velmi explicitné naznacuje, Ze éra ,levnych”
hypoték, jak se dobé uvolnéné ménové politiky v rdmci marketingu a snahy zadluzit co nejvic lidi
rikalo, skonci. A svoje slova potvrdil nasledné i ¢iny, které o tom, ze to mysli vazné, nemohou nechat
realisticky uvazujiciho ¢lovéka na pochybach.

Novela zédkona o Ceské narodni bance, kterou na konci biezna schvalila Poslaneckd snémovna

a kterou ji 28. dubna s pripominkami vratil Senat, totiz umozni centrdlni bance, az projde, centralné
nastavit parametry hypote¢nich tvért. Az dosud sice komerénim bankdm CNB doporucovala
zprisnéni podminek hypoték, ale ty jejich instrukci nedbaly, nebot se do posledni chvile, nez to
,praskne”, snazi ,nahnat” co nejvic novych klienti. Tomu se CNB silou své autority snaZila zabranit,
protoze je to v rozporu s nové ohlaSenou politikou utazeni Gvérovych kohoutt. Novi klienti pri
dosavadnich nizkych urocich ostatné jiz ani nebudou potieba, protoze banky maji klientu dostatek

a pri zvySenych trocich budou vydélavat pravé ti ,stari”.

Klicovy odstavec 1 § 45 nového zdkona o Ceské narodni bance zni: ,Osoba opravnéna poskytovat
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spotrebitelsky uvér nesmi poskytnout spotrebitelsky uvér zajiStény obytnou nemovitosti, pokud by
tim doslo k prekroceni horni hranice jednoho nebo vice uvérovych ukazateld, je-li tato hranice
stanovena Ceskou narodni bankou opatfenim obecné povahy podle § 45 b. (...) Pfi vypoctu avérovych
ukazatell postupuje tato osoba v souladu s vyhlaskou podle odstavce 6.“ Ve vyhlaSce podle odstavce
6 si sama CNB stanovi zplisob a pravidla vypo¢tu Gvérovych ukazateld, jak uzné za vhodné.

Osobou opravnénou poskytovat spotrebitelsky uvér je samozrejmé komercni banka a spotrebitelskym
uvérem se rozumi Uver zajistény obytnou nemovitosti, tedy predevsim hypotéka.

A co se mysli onémi Gvérovymi ukazateli? Jsou to ty tri hlavni: 1) Takzvané LVT, loan to value,
procentni pomér mezi vysi tvéru a hodnotou zastavené nemovitosti. Nebo také do jaké vySe banka
mize poskytnout uvér a na kolik procent nemovitosti klientovi puj¢i. Diiv pujcila klidné na celou,
dnes nejcastéji na 80, maximalné ale 90 %; 2) Pomér splatek vuci vysi platu (DSTI), tedy zda neni
klient na hypotéku prili$ chudy a 3) Celkova zadluzenost spotrebitele vici jeho prijmam (DTI).

Zjednodu$ené receno jde tedy o néstroj s potencidlem zcela zastavit poskytovani hypoték v Ceské
republice. Tohle vSe si centralni banka nastavi a komerc¢ni banky se tim budou muset chté nechté
t{dit. AZ dosud CNB sice stejné parametry doporu¢ovala, ale doporuéeni nebyla pravné zdvazna,
a tak si banky posuzovaly rizika samy. Kdyz to presvihly, byl to jejich risk.

A zisk. Banky mohly dat totiz hypotéku v podstaté komukoli, a také to délaly, protoze védi, ze své
vydélky nakonec vzdycky dostanou. I kdyby to mélo trvat treba tisic let. Ale nepredbihejme.

Nové centralni banka to, co predtim doporucovala, bude moct komerc¢nim bankam, jez doporuceni
dosud prilis nerespektovaly, jednoduse naridit. A také to, az bude zédkon definitivné schvalen, jiz
velice brzy udéla, protoZe jiny divod novy zakon o CNB (viz Sifra ¢. 4/2021) neZ zédvazné piisnéjsi
nastaveni podminek pro ziskavani hypoték nema. A jakmile to CNB ucini a podminky pro ziskani
uvéru nastavi plo$né, v kombinaci se zvySenim urokovych sazeb, které jiz ohlasila a jez pozvolna
»nabihd”, s velkou pompou splaskne realitni bublina. Jinymi slovy, nadhodnocené ceny nemovitosti,
o kterych CNB mluvi jiz minimalné od roku 2019, klesnou tak, aby kone¢né odpovidaly realité

a jejich skute¢né hodnoté.

Ackoli o tom guvernér Rusnok mluvi tak otevrené, jak mu jen jeho funkce a zodpovédnost
nevyvolavat paniku dovoluje, jiz takovou dobu, tragédie lidi tohoto naroda spociva v tom, Ze jeho
slova bud neposlouchaji, ignoruji a vedou si stéle svou, anebo je nechapou ¢i nevnimaji. Misto aby se
podle nich zaridili, délaji pravy opak, a az nastane den D, budou najednou vsichni v Soku

a prekvapeni a stézovat si, ze o tom nevédéli.

Kam to spéje

Pad cen nemovitosti je nevyhnutelny i v pripadé, ze budou parametry zdkona pozménovacimi navrhy
Senatu, kterému vadila jeho priliSna prisnost, kosmeticky zmirnény.

Banky jiz totiz zacinaji postupné snizovat odhadni ceny nemovitosti. ,Provalila“ to napriklad
obchodni reditelka prvniho ¢eského on-line sjednavace hypoték na miru, ktery umoznuje klientim
vybrat si co nejvyhodnéjsi hypotéku, dé-li se to tak vlibec rict, a nasledné ji s hypotecnimi specialisty
serveru hyponamiru.cz vyridit pres internet tak, aniz by se museli schazet s poradcem ¢i bankérem.
Zadluzit se nikdy nebylo snazsi... Az do stopky, ktera prave prichazi. A to navzdory tomu, ze se
naopak zd4, ze hypotecni trh ldame rekordy. Neni v tom rozpor? Jen zdanlivy.
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U nemovitosti neni dilezita jeji trzni cena, ale skute¢na hodnota, tedy cena odhadni... Foto
AdobeStock



Co sniZovani odhadnich cen nemovitosti v praxi vlastné znamena? Ze se hodnota domi a bytl
pohybuje vyrazné nize nez cena trzni. Napriklad jesté v roce 2019 se odhadni a kupni ceny viceméné
shodovaly nebo byl jejich rozdil minimdalni. Nyni zacinaji byt ale banky opatrnéjsi, protoze védi, ze se
budou zvySovat urokové sazby, a také zZe se kvuli rocnimu zamrznuti ekonomiky zhorsi ekonomicka
uroven, napriklad proto, aby v pripadé prodeje zabavené nemovitosti mély vétsi Sanci nemovitost
prodat. Odhady cen pritom nedéla nikdo jiny nez pravé banka, respektive jeji smluvni znalec, takze
jen na ni zalezi, za kolik se byt nebo dum proda ¢i koupi. Tohle si ale vétSina zdjemct o hypotéky
vubec neuvédomuje a nepripousti.

,Vtip“ je v tom, ze i kdyz da banka odhadni cenu nizko, nic tim neriskuje. A¢ naoko pri nizké
drazebni cené prodéla, neni to pravda. Zakony jsou totiZ v Ceské republice a vitbec v Evropé
postaveny tak, ze jsou vSechny hypote¢ni Gvéry, na rozdil treba od dluhopist (vice na strané 44),
zajisténé. Co to znamena? Ze kdyZ banka prodd v drazbé nemovitost, na kterou nékomu pujcila tfeba
tri miliony, za milion, odecte se tato cena od celkové hypotéky, kterou dluznik od banky dostal,

a vysledek se pokrati o ¢astku, kterd jiz byla splacena. Vzhledem k tomu, Ze se v prvnich letech plati
hlavné uroky, moc rychle to neubyva.

Podstatné ale je, ze ¢éastku, jez odecCtenim vyjde, klient, jenz pravé prisel o byt ¢i dum, bance stéle
dluzi a splacet musi dél, az do posledniho halite. Pfi prodejni cené milion korun a hypotéce tri
miliony tak klient muze dal dluzit treba milion a pul. Plus uroky za dvacet nebo tricet let. Ale taky
musi nékde bydlet a platit ndjem nebo se slozit na provoz domacnosti tieba s rodici, ke kterym se
v nouzi sestéhoval. A tak se z pohddkového snu o vlastnim bydleni stava spi$ no¢ni mura.

Za téchto okolnosti, kdyz dluznikovi zbyva doplatit jesté podstatna ¢ast dluhu, muze byt dokonce pro
pripadech: 1) Kdyby nemovitost koupila v drazbé samotna banka, muze pak byt napriklad vesele
pronajimat, pokud by chtéla. Teoreticky klidné treba dluznikovi, ktery o néj prisel, pokud mu

i prodejni cenu proto, Ze je pro ni vyhodnéjsi nemit s nemovitosti starosti, ale i situace, kdy bude
dluznik splacet co nejvyssi dluh.

Vzhledem k nezbytnému padu cen nemovitosti by v takové situaci na prodeji banka prodélala tak
jako tak, ale jejim cilem prece neni utrpét co nejmensi ztratu, ale realizovat co nejvyssi zisk. A to
muze pouze v pripadé, Ze bude dluznik splacet vysoky dluh dlouhou dobu. Zvlasté kdyz se mu zvysi
urokové sazby. A ty se nemusi zvysit jednou, ale mizou rust postupné a kontinualné treba dvacet let
v kuse. Jen v letosSnim roce by mélo dojit podle progndz ke zvySovani sazeb trikrat nebo Ctyrikrat...
,Cesi se ted musi pripravit na zdraZovani hypoték, které miiZe trvat i 1éta,” ozndmil v médiich tfeba
znamy ekonom Lukas Kovanda. A ma recht.

Ale to se tyka jen novych zadatelt o hypotéku, nikoli téch, kteri si jiz hypotéku sjednali a maji fixaci
na konkrétni irokovou sazbu, nebo ne? Ostatné pravé proto si ji sjednavali, aby se jim pri néjakych
ekonomickych otresech skokové nezvysily pét nebo deset let iroky a oni tak mohli klidnéji spat, ze?
A za pét nebo deset let mohou byt Uroky zase treba nizsi.

Anebo taky ne... Mezi viibec nejvétsi omyly dluzniki kromé neschopnosti spocitat si, kolik vlastné
dluzi penéz, patti jejich ni¢im neopodstatnéné presvédceni, ze se jim béhem takzvaného fixacniho
obdobi nemohou zvysit Grokové sazby.

Nejen Ze se jim muze zvysit urok i béhem fixacniho obdobi, ostatné staci si poradné precist smlouvu,
a hlavné obchodni podminky, kde si banka vyhrazuje pravo upravovat za presné vyjmenovanych
okolnosti vysi uroku, ale i dalsi zmény - napriklad pozadavek okamzité splatit celou hypotéku. Ono se



jim muze stat néco jesté mnohem horsiho. A pravé tam vyvoj na Ceském, potazmo celosvétovém
realitnim trhu neodvratné spéje.

Ze svého

Klicem k pochopeni celé hypotékové Slamastyky je pravé snizovani odhadnich cen, a tedy i hodnoty
nemovitosti, a z toho nutné plynouci pad reélnych cen domu a bytt. I pokud by tedy nékdo hypotéku
- i kdyz s vy$$imi Groky a prisnéjSimi podminkami - ¢isté teoreticky ziskal, kvuli niz§im odhadnim
cenam dosdhne na vyrazné nizsi pljcku, nez bylo dosud zvykem. A kdo by si pak takovou nemovitost
mohl dovolit? JiZ mnozi soucasni hypotékari jeli témer ,nadoraz” a vzali si velka sousta v podobé
nékolikamilionovych zavazku. Pokud si vezme hypotéku bohaty ¢lovék nebo prosperujici firma,
protoze jim Gcetni spocCitd, ze je to pro né kvuli danim vyhodné, nebo je to néjaké velké zvire

a nechce byt ndpadné placenim v hotovosti, v pripadé zvySeni uroku nebo snizeni odhadni ceny jeho
nemovitosti, prosté kdyz se jakkoli zméni podminky, druhy den vyséazi bance na stul zbytek dluhu

a adieu. A¢ to zni paradoxné a zdanlivé proti smyslu tohoto financniho produktu, hypotéka je produkt
vhodny pouze pro lidi, kteri penize maji, ale v zadném pripadé pro ty, kteri je potrebuji. Bézni lidé,
kteri si berou hypotéku, jiz totiz obvykle zadnymi velkymi penézi navic nedisponuji. Nasetrené
penize v podobé napriklad dvaceti procent ceny priserné drahé nemovitosti dali bance, aby jim
poskytla hypotéku, a tak jsou v pasti, nebot nemohou na pripadnou zménu podminek reagovat.

To umocnuje pravé fakt, ze banky prestaly poskytovat takzvané stoprocentni hypotéky a pujCuji tfeba
,jen“ na 80 % ceny nemovitosti. A to jim je$té CNB nic nenaridila. AZ to udél4, je ,vymalovéno”.

Pri Sesti milionech za nemovitost, coz dnes neni vzhledem k prepalenym cendm nic mimoradného, by
tak zajemce jeSté pred zprisnénim poskytovani uvért dostal pujcku 4,8 milionu a 1,2 milionu by
musel dat ze svého. V poslednich letech se totizZ odhadni ceny shodovaly s cenami kupnimi, anebo
byly jen nepatrneé nizsi. Poté, co ale banky zacinaji snizovat odhadni ceny a zvySovat Uroky, takze by
najednou odhad neznél na Sest miliontl, ale tfeba na ¢tyri, v lepSim pripadé, zajemce by dostal tvér
jen na 3 200 000 korun. Ze svého by tak musel doplatit prodavajicimu 2 800 000. A kde by je vzal?
Nemovitost je tak razem za puvodni cenu neprodejna.

Zjednodu$ené feceno - ceny nemovitosti v Ceské republice jiZ v podstaté klesly, ale majitelé
nemovitosti to jesté nezjistili, protoze se byt ¢i dum zatim nepokouseli prodat, a tato informace,

i kdyZ z vySe uvedeného jednoznacné vyplyva, se zatim objevila v médiich pouze jemné

a zaobalene. (...)

V ¢em spociva nejvéetsi omyl lidi, kteri si berou hypotéky? Proc je zvySeni urokit mnohem
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pro¢ se mohou libovolné zvysovat iiroky i v dobé fixace? To se dozvite v nové Sifie, kterou si
miiZete objednat v digitdlni ci tisténé podobé. Postovné a balné je zdarma.
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