Predstavuji rostouci ceny nemovitosti riziko pro finané¢ni stabilitu?

Na uvod bych chtél rozlisit na jednu stranu postupny rust cen nemovitosti, ktery stoji na racionalnich
podkladech a ktery plné koresponduje s hospodaiskou situaci a obecn¢ situaci na daném trhu. A na
druhou stranu piekotny rtst cen, ktery nestoji na pevnych zékladech, nybrz na hlinénych nohach. Co
tim myslim? Myslim zejména soucasnou situaci na realitnim trhu v Ceské republice, ktera se mi zda
az kriticka a do velké miry ma mnoho podobného s realitnimi bublinami, se kterymi se v riznych
zemich potykal trh uZz mnohokrat. Na nasledujicich fadcich se Vdm budu snaZit pro tento mdj ndzor

predlozit padné argumenty.

Soucasna situace na realitnim trhu v CR, tj.mnohdy a mnohde pfili§ vysoka a vySplhana cena
nemovitosti, kterd panuje zejména v Praze, Brné ale také ve vétsing regionti CR, je zptisobena
nékolika vlivy, které jsou dle mého nazoru prechodné a nebudou trvat vé¢né: za prvé to jsou velice
nizké sazby hypoték, které jsou zptisobeny nizkymi urokovymi sazbami CNB a obrovskym
mnozstvim volnych penéz v ekonomice. Co zpusobuji tyto nizké trokové miry u hypoték? Pii
soucasném minimalnim zhodnocovani jinych produktli spofeni a investic (spofici Gcty, terminované
vklady rizné dluhopisové a podobné fondy), jsou zejména ze strany domacnosti penize sméfovany
pravé do realitnich investic, které jsou ovsem vétSinou pofizovany pomoci pravé hypoték. Realitni

investice domacnosti, tj. koupé bytu ¢i rodinného domu bych rad rozdélil do dvou segmenti:

1. —investice do vlastniho bydleni. Zivotni Giroveii mnoha domécnosti, ktera je podpofena dnes
jiZ minimalni nezaméstnanosti a rustem platd, v posledni dobé rychle roste a rodiny, které
diive bydlely v najmu ¢i napt. u rodic¢ti se Casto rozhodly pro pofizeni vlastniho bydleni.
Banky bohuZel v posledni dobé (dnes uz se to pomalu méni) snizily své naroky na bonitu
prijemcti hypoték, poskytovaly hypotéky i tém, ktefi méli nulové vlastni prostiedky a tim se
banky vystavily vysokému riziko do budoucna, kdy jiz tfeba nebude konjunktura, ale naopak
recese, poroste nezamestnanost a mzdy budou stagnovat ¢i klesat.

2. —investice do ndjemniho bydleni. Druhou situaci, ktera se ¢asto vyskytuje, je investice
do ngjemniho bydleni. Pravé tyto investice jsou hlavni pficinou rist cen nemovitosti,
kdy dnes i feknéme stiedostavovské rodiny maji Casto prave jeden byt na prondjem.
Piikladem je i to, Ze v poslednich letech vyrazné stoupl prodej pravé byt —
novostaveb, které ihned od postaveni lidem nebudou slouZzit pro vlastni bydleni, ale

naopak na dlouhodoby pronajem.

Dva vySe zminéné body zpusobuji to, ze poptavka po bytech neodrazi skute¢nou budouci
poptavku. Staci se jen podivat na aktualni demografické statistiky nejen v Ceské republice, ale
prakticky v celé Evropé — pro zachovani soucasné velikosti populace je tfeba alespon

porodnosti 2,1 ditéte na Zenu, oviem v CR je tato porodnost zhruba 1,5 ditéte na Zenu a



s

v rdmci Evropy se Kk hranici 2,1 bliZi jen Island, Irsko a Francie, které se pohybuji kolem
porodnosti 2 déti na Zenu. Proto se ptam, kdo bude bydlet ve vSech téch novych bytech, které
se v soucasné dobé stavi, kdyz je jisté, ze pokud se vyrazné nezvysi porodnost tak nejen cesky
narod, ale i celd Evropa bude pomaleji ¢i rychleji vymirat. V soucasné dobé sice Ceska
populace stagnuje a dokonce nemame ani zaporny pfirozeny piirustek (pfirozeny prirustek=
rozdil mezi porodnosti a Umrtnosti), ale toto se muZe rychle zménit v nasledujicich
desetiletich, kdy za¢nou vymirat velmi silné ro¢niky a narozené déti tyto pocty zdaleka
nevyrovnaji. V CR je to jetd umocnéno tim, e mame velice piisna pravidla pro vydavani viz
pro cizince a tim k nam pfichazi velmi malo cizinct. Tim nechci v zadném ptipadé obhajovat

ptijimani ekonomickych emigrantii z Blizkého Vychodu a Severni Afriky.

Jak uZ jsem zminil, také se diky vysokym cenam nemovitosti zvySuje vystavba novych bytu.
Developefi neustale poukazuji na to, Ze je zde velmi vysoka mira byrokracie, ktera zptisobuje
pomalou vystavbu a stim, Ze je zde velka byrokracie jist¢ musim bohuzel souhlasit, ale
zaroven musim poukazat na to, Ze jsou v celém Cesku tisice a tisice volnych starych bytd,
které zlistavaji neobsazeny. Proto jsem proti velké bytové vystavbé, kterd do budoucna mize
zpisobit neobsazenost stavajicich bytl, pokles jejich cen a tim rychlé splasknuti realitni

bubliny.

Abych to vSe shrnul: soucasné ceny na Ceském realitnim trhu jsou podle mého néazoru
vétSinou piili§ vysoké, a to zejména z divodu velmi nizkych trokovych sazeb u hypoték a
rychlym rlstem zivotni trovné, coz zpusobuje Casto nepokryté investice at’ uz do vlastniho
nebo do najemniho bydleni a do budoucna hledim s obavami hlavn¢ s moznym ptichodem
hospodaiské krize, ktera by zvysili nezaméstnanost a snizili zivotni uroven, a také poklesem
populace v Cesku, coz by mélo za nasledek vyrazny piebytek bytd na realitnim trhu,

splasknuti realitni bubliny a velmi negativni dopad na finan¢ni stabilitu nasi zemé.

Proto odpovidam ano, dle mého nazoru piedstavuji soucasné rychle rostouci ceny nemovitosti

riziko pro nasi financni stabilitu.



