Pi‘edstavuji rostouci ceny nemovitosti riziko pro finanéni stabilitu?

Asi kazdy z nas si pamatuje krizi z let 2007 a 2008. Tehdy doslo k padu americké ekonomiky.
Pfic¢in ekonomickych kolapsu je cela fada. Jednou z nich je pravé nafukovani bublin. Kdyz
potom bublina splaskne, pfivozuje to ekonomicky pokles a finan¢ni nestabilitu. Vzhledem

k tomu, Ze jedna bublina s nemovitostmi uz splaskla, se da predpokladat, ze splaskne znovu.

Prvotni problém nespociva v samotném rustu cen, ale v neraciondlnim uvazovani lidi.
Porovnal bych to s profesionalnimi investory na burze, kdy kazdy spravny investor vi, Ze cena
akcii ma tendenci dlouhodobé rist a Ze drobné vykyvy, vEétsi nebo mensi, pro néj neznamenaji
hrozbu. Naproti tomu Spatny investor, jakmile dojde k prvnimu drobnému padu ceny cennych
papiri ma tendenci propadat panice a akcie zacne hromadné prodavat, nebot’ se boji ztraty.
KdyZ se znovu podivdme na trh s nemovitostmi, miZzeme v tom vidét podobu s burzou
cennych papirti. Jestlize ceny nemovitosti rostou, ob¢ané si berou hypotéky, protoze si fikaji,
7e prece nebudou kupovat bydleni az za par let, kdy bude jesté drazsi. V tomto jednéni vSak
spociva problém, nemovitosti na hypotecni uvér si zacnou brat lidé bez rozmyslu a mnohdy
také lid¢, ktefi na budouci splaceni uveéri nebudou mit financni prostiedky. Zlomovym
okamZikem je situace, kdy uZ je trh s nemovitostmi zcela pfesycen a nastava faze, kdy ceny
zacnou klesat. To v§e mtize byt doprovazeno i recesi celé ekonomiky, kdy se nekteti obcané

ocitaji bez prace.

KdyZ lidé nemohou hypotéky splacet, zastavené nemovitosti propadnou bance, ktera se je
bude snazit prodat. Avsak trh je pfesyceny a nejsou kupci. VEtsi nabizené mnozstvi zpiisobi
pad cen. Ten pak vyvola mezi lidmi paniku, nebot’ cena jejich majetku klesa. Spolehlivé toto
chovani demonstruji na ptikladu pana Novaka. Ten si pted krizi koupil dim za 5 miliont a
vétSinou se mu daii Gvér veas splacet. Klesnou v§ak hodnoty nemovitosti a jeho dim ma trzni
hodnotu pouze 4 miliony. Navic pfijde o praci a je nucen pfijmout hife placené misto. Panu
Novakovi ptijde nelogické splacet 5 milionli za véc, ktera stoji pouze 4 miliony a dim proda.
Neuvédomuje si, ze kdyby pockal dalSich 7 let, hodnota domu by byla znovu 5 miliond.
Pokud se rozhodne vétsina lidi jak pan Novak, pak dojde ke zhrouceni trhu s nemovitostmi,

coz bude mit negativni vliv na celkovy stav ekonomiky.

Rostouci ceny nemovitosti tedy zcela jisté znamenaji riziko pro finanéni stabilitu. Podivame-li
se ale na celou situaci dukladné, pak uvidime, Ze situace na trhu je pfece jenom trochu odlisSna

od stavu v roce 2007. Rada bank pfi této krizi zkrachovala. A protoze banky nemaji p¥ili§



zajem zazit takovouto situaci znova, tak pii uzavirani hypoték budou obezietnéjsi. Vice si
nyni provéfuji bonitu klienta. Navic byla v fad¢ zemi snizena procentni ¢astka, kterou mohou
Klienti pti hypotéce Cerpat. Pokusme si to ptredstavit znovu na piikladu pana Novéka. Ten
jakozto fadny Zzadatel o hypotéku prokazal, ze ma dostate¢ny piijem na to, aby hypotéku mohl
splacet. Navic uz prfedem zaplatil 15% castky z nemovitosti. Dojde krecesi a ceny
nemovitosti za¢nou klesat. Pan Novék se zamysli, splaceni hypotéky ho pfili§ neomezuje na
spotieb¢ a navic uz zaplatil znacnou ¢ast nemovitosti. Téchto penéz je mu lito a rozhodne Se,

Ze si nemovitost radéji necha, i kdyZ to bude znamenat, Ze jeji cena bude klesat.

Domnivam se tedy, ze rostouci cena nemovitosti skute¢né¢ znamena hrozbu pro finan¢ni
stabilitu a pro stabilitu celé ekonomiky. Jistou nad&ji v§ak vidim v tom, Ze spravné opatieni
bankovnich instituci, mize velikost bubliny zmensit a proto nebudou dopady splasknuti tak

velké.



