Na hypotéku nvlusi mit domacnost 90 tisic Cistého, rika
viceguvernér CNB Frait
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Markéta Bidrmanova

V listopadu se primérna cena sedmdesatimetrového bytu poprvé
v Ceské historii pfehoupla pfes pét milionu korun.

,Nas to vubec nepfekvapuje. Kdyz se vratim o rok zpatky,
predpokladali jsme, Zze zaCnou rust pfijmy a takeé trochu klesnou
urokové sazby,“ komentuje vyvoj na trhu viceguvernér Ceské
narodni banky (CNB) Jan Frait.

Ceny bydleni podle néj porostou i pfisti rok, a to podobnym tempem
jako letos. ,Nas odhad na zakladé stavajici prognozy je, ze tempo
rustu by mélo byt v priméru kolem péti procent pro celou republiku.
Ale samozfejmé muzeme vidét znacné meziregionalni diference,”
uvedl pro SZ Byznys. Pokles cen bytu je v dohledné dobé malo
pravd&podobny, vyplyva z modeld CNB.

,2Doporucil bych asi to, co jsem udélal v zivoté ja.
Nebydlet v Praze, to je reSeni. Kupte si néco, co
je na vlaku nékde trochu dal a mozna budete
Stastn&jsi,“ vzkazuje radni CNB lidem, ktefi
usiluji o vlastni bydleni.

Chladit trh s byty nema centralni banka ve svém mandatu a podle
Jana Fraita by se zasahovat do trhu ani nevyplatilo: ,Porusili bychom
pravidla standardni trzni ekonomiky a potrestalo by nas to nékde
jinde. Mohli bychom vyrazné zvysit urokové sazby, coz by mélo
negativni dopad na celou ekonomiku. Nebo bychom mohli vyrazné
zpfisnit podminky pro poskytovani uvérd, ale pak by se vlastné
dostaly jeSté vice k tém bohatSim nez v soucasnosti,“ zaznélo

v rozhovoru.

V Cesku to doslo za hranu
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Jan Frait vSak nepovazuje situaci na trhu s byty za bezvychodnou.
Lidé podle néj zaCinaji chapat, ze stavét se musi, i kdyz to bude

v jejich sousedstvi. ,Myslim si, Ze se trochu zaCala ménit mentalita.
Ze se nestavi, neni dano jenom politiky, ale i tim, Ze lidé, ktefi uz
né&kde bydli, moc nechté&ji, aby se tam stavélo. V Cesku to doslo za
hranu.”

Ve své listopadové Zpravé o finanéni stabilité CNB konstatuje, Ze
nemovitosti byly ve druném cCtvrtleti nadhodnocené zhruba

0 60 procent pro domacnosti, pro drobné investory z fad domacnosti
pak o 20 procent. ,Nakup bytu na hypotéku a jeho pronajimani jako
financni investice nejsou zadné vynosove terno, v podstaté
nevydélava finanéné ani tolik jako nakup statniho dluhopisu,”
komentoval Frait.
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Hypotéky jen pro bohaté

Po obdobi zamrzlého trhu se opét rozjizdi prodej hypotek. ,V
poslednich mésicich se poskytlo 21 miliard korun novych
hypotecnich aveéru, to jsou zhruba disla, ktera jsme vidéli pred
covidem. Ale ceny nemovitosti mezitim stouply, a tim padem se
zvySily i prumérné vyse hypoték. Takze hypoték se poskytuje trochu
meéneé nez v predcovidovych Casech. Nevidime zadny boom nebo
néjakou manii, nic takového se nedéje,” rekapituluje Frait.

Hypotéku si mUze dovolit jen bohatSi ¢ast populace. Primérna
meésicni splatka se u nové poskytnutych hypoték od predcovidovych
dob zdvojnasobila. V roce 2019 Cinila zhruba 11 tisic korun, nyni se
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splaci v praméru 21 300 korun za mésic. Banky posuzuiji i Cisté
prijmy domacnosti, které o hypouveér usiluji.

Zatimco prfed pandemii staCil domacnostem meésicni Cisty
vydélek 54 400 korun, nyni uz je nutné mit pres 90 000 korun
Cisteho za meésic, aby domacnost na hypotéku dosahla.

Vyznamnou &ast Cechd podminky pro ziskani tvéru na bydleni
odrazuji. ,Lidé si ani o tu hypotéku nezazadaji, protoze vedi, ze by ji
nedostali, konstatuje Frait. Z hlediska dohlizitele nad trhem to ale

v soucasné realité zdrazujicich se bytu a ne tak rychle rostoucich
mezd povaZzuje za spravné.

,Pro vetsinu lidi je skuteCné nebezpecné vzit si hypotéku, protoze
kombinace splatky a pfijmu tam prosté nesedi. Pokud nemate
relativné vysoky pfijem, tak to zadluzeni je zpravidla

rizikove. Hypotéky jsou dostupné k nakupu vlastnického bydleni,
zejmeéna v Praze nebo ve velkych méstech, pro relativné malou Cast
domacnosti. Maximalné pétina na hypotéku dosahne, a to mozna
jesteé budu prfehanét, a u téch zbylych 80 procent by to prosté
nesedélo,” uvedl Frait.

Pristup k hypote€nim uvérim v souCasné dobé nejvice ztéZuje
pozadavek CNB na vlastni kapital. Zatimco mladi do 36 let dostanou
uvér maximalné na 90 procent zastavni hodnoty nemovitosti

a deset procent musi mit z vlastnich zdroju, starSi Zadatelé museji
mit ,nasetfeno” na 20 procent nemovitosti a na zbytek si sméji pujcit.

Limity funguji, mini radni

Podle Jana Fraita funguje tento limit zvany LTV (loan to value) bez
problému a jeho rozvolnéni neni namisté. ,Hypotéky s LTV na

90 procent se v souCasneé dobeé prakticky neposkytuji. Je vidét, ze
sami poskytovatelé uvéru s tim pracuji konzervativné a nejsme
vystaveni zadnym tlakiim na to, abychom udélali néjakou zménu.*
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DalSi dva limity, které omezuji pfistup k hypotékam, zlistavaji nadale
,vypnuté“. Aktivovat je CNB nehodla, potvrdil Frait. DSTI uréuje, kolik
procent Cistého pfijmu zadatel vynalozi na splaceni svych

dluhd, a DTI zase fika, jaky smi byt pomér celkového zadluzeni

k celkovému roCnimu Cistému pfijmu zadatele.

DTl a DSTI

DTI (debt-to-income)

Pomeér vySe celkového zadluzeni zadatele o uvér a vySe jeho Cistého
roéniho pfijmu. CNB nestanovuje horni hranici tohoto ukazatele, pfi
niz by avér nemél byt poskytnut. Zarover véak CNB dlouhodobé
upozoriiuje na to, Ze riziko nesplaceni uveru hrozi ve zvySené mire
uz v pripadeé, kdy celkové zadluzeni zadatele o uvér prevysi
osminasobek jeho Cistého roCniho prijmu.

DSTI (debt-service-to-income)

VySe mésicni splatky dluhu vaci Cistému mésiénimu pFijmu
zadatele — pomeéer mezi celkovou vySi vSech mésicnich splatek

a Cistym mésiénim pfijmem Zadatele o uvér. CNB nestanovuje horni
hranici tohoto ukazatele, pfi niz by uvér nemeél byt poskytnut,
nicméne dlouhodobé upozornuje na to, ze tento ukazatel by nemél
pfesahovat hodnotu 40 procent.

»~Je to spiSe nastroj pro vyjimecné situace, kdy vznikaji manicke
stavy, spirala, kdy kazda dalSi hypotéka vyvolava rast cen a rast cen
vyvolava potrebu vysSich hypoték a lidé jsou vtahovani na ten trh tak
trochu ze spekulativnich ddvodu. Nic takového v soucasnosti
nevidime,” vysvétluje Frait.

Hypotecni limity jsou jedna véc, cena uvéru véc druha. Zatimco
dvoutydenni repo sazba CNB za posledni rok klesla ze sedmi
procent na Ctyfi, banky hypotéky zdaleka tak rychle nezlevnily. Za
rok poskytovatelé slevili jen o 0,7 procentniho bodu, sazby spadly
ze Sesti procent loni v prosinci na soucasnych 5,22 procenta.
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Cena hypote&nich Gvéra se vdak podle viceguvernéra CNB primarné
odviji od ceny dlouhych penéz, a nikoli od kratkodobé urokové sazby
centralni banky. Konkurence na bankovnim trhu v8ak miZze ceniky
hypoték rozpohybovat, mini Jan Frait.

,Momentalne je poptavka evidentne dostateCna, ale jak to tak byva,
v urcitém bodé se nékdo rozhodne, ze ziska vysSi trzni podil, a pak
se ta situace dynamicky zméni a toho se mizeme dockat.”

Sam nevim, jak budu hlasovat

CNB avizovala, Ze s dal$im poklesem zakladni urokové sazby, ktera
je nyni na Ctyfech procentech, nechce spéchat. DalSi zasedani
bankovni rady se kona 19. prosince. Sam Clen rady Frait jesté neni
rozhodnuty, jak bude o sazbach hlasovat. ,Je moznée, ze budu
hlasovat pro stabilitu nebo mirny pokles. Kazdy den pfichazeji
néjaké nové informace a ty jsou zpravidla protichudné.*

Pro zastaveni poklesu sazeb, ktery CNB zahajila pfed rokem, mluvi
soucCasné hodnoty inflace. ,Inflace je troSku vySSi nez nas
dvouprocentni cil a primérna inflace za cely letoSni rok bude kolem
2,5 procenta. Bylo i hife a je trochu pfirozené, Ze si chceme nechat
urcCity prostor pro to, abychom pfesvédcovali vefejnost, ze jsme
pfipraveni v politice na pomérné razny pristup.”

Frait nevylou il ani variantu opétovného zvysSeni sazby. ,Pokud by
nastala néjaka situace, ktera by byla proinflacni, tak si to umim
predstavit. Vidime pomérné rychly rist mezd. Pfedpokladame, Ze se
tempo rustu mezd v dalSich dvou letech postupné dostane nékam

k péti procentum,” fekl Frait. Ve tfetim Ctvrtleti rostly mzdy o sedm
procent.

Naopak pro snizeni sazeb hovofi signaly oslabeni ekonomické
aktivity a pokles napéti na trhu prace. ,Pokud by Donald Trump splnil
to, co naznacoval, to znamena zaved| cla na dovoz zejména z Ciny,
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ale i z nékterych dalSich zemi, tak podle mého nazoru by to pro
Evropu nebo pro nas nakonec mohlo dorucit dezinflaéni tlaky,
zatimco v Americe by byly inflacni.”

Bez nominalniho posileni koruny je v souCasné dobé obtizné
dosahnout dvouprocentniho inflaéniho cile, uvedl nedavno Frait.
,Ceska ekonomika z hlediska produktivity a schopnosti prosazovat
se ve sveté na tom neni uplné nejlépe. To samoziejmé trochu
omezuje prostor pro dalSi zhodnocovani a ma to urcité dopady na
schopnost dosahovat velmi nizké inflace.”
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