Sněmovna schválila širší pravomoci ČNB, hypotéku snáze dostanou mladší páry
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PRAHA Česká národní banka by mohla mít zákonnou pravomoc stanovovat podmínky pro získání úvěrů na bydlení. Dosud může dávat bankám pouze doporučení, která ale nejsou právně závazná. Změnu umožňuje novela zákona o ČNB, kterou dnes schválila Sněmovna. Musí ji ještě přijmout Senát. Část opozice změnu kritizovala a vyjadřovala obavy, že to pro klienty bank zhorší dostupnost hypoték. Změna by měla omezit možná rizika na finančním trhu, například nadměrné zadlužování domácností. Novela má také rozšířit možnosti obchodů centrální banky na finančních trzích.
	Kdo se stane členem Rady ČT? Do sněmovní volby postoupili publicista Fištejn či šéf Rady seniorů


Poslanci zmírnili původní vládní návrh tak, že v případě manželů nebo registrovaných partnerů bude pro dosažení výhodnějších podmínek stačit, aby jen jeden z nich byl mladší 36 let. Novelu podpořili poslanci ANO, ČSSD, SPD, KSČM a KDU-ČSL. Dnešek byl třetím pokusem o schválení novely. Debatu o zákonu prodlužovaly rozsáhlé kritické projevy opozičních poslanců především z řad Pirátů a ODS. Vysloužili si za to od místopředsedy Sněmovny Vojtěcha Filipa obvinění z obstrukcí.
Guvernér ČNB Jiří Rusnok již dříve řekl, že novela vytvoří rámec pro preventivní působení centrální banky. Podle vlády by centrální banka mohla reagovat třeba na případnou realitní bublinu nebo přehřátí trhu s hypotékami, které by mohlo narušit finanční stabilitu. Dosavadní doporučení se podle něj mohou ukázat jako nedostatečná. Opoziční poslanci naopak vyjadřovali obavy, že opatření ztíží dostupnost hypoték.
ČNB bude moci vyhlásit podmínky, za jakých budou poskytovatelé úvěrů na bydlení dávat klientům hypotéky. Mezi parametry bude patřit celková výše spotřebitelských úvěrů žadatele o hypotéku zajištěných stejnou obytnou nemovitostí v poměru k hodnotě zajištění. Dalším ukazatelem bude poměr výdajů spotřebitele vyplývajících z celkové výše jeho dluhů k jeho příjmům. Třetím ukazatelem bude celková výše dluhů spotřebitele k jeho příjmům.
Vláda vložila do novely opatření, na základě kterého by mohli mladí klienti do 36 let získat k hypotékám snadnější přístup. Zákon samotný však žádné konkrétní limity nestanovuje. Bude je moci nastavit ČNB. Podle ministerstva financí budou stanoveny tak, že například u ukazatele poměru půjčky vůči hodnotě nemovitosti (LTV) budou mít mladší lidé hodnotu o deset procentních bodů vyšší než ostatní. Na návrh rozpočtového výboru upřesnila Sněmovna novelu tak, aby pro dosažení výhodnějších podmínek stačilo, že méně než 36 let bude jen jednomu ze žadatelů, pokud půjde o manžele nebo registrované partnery.
Novela také trvale rozšiřuje možnosti obchodů centrální banky na finančních trzích. Do loňského roku mohla obchodovat pouze na peněžním trhu a jen s úzkým okruhem subjektů. Širší možnosti obchodů i rozšíření okruhu subjektů loni na jaře vláda předložila poslancům samostatně jako předlohu v legislativní nouzi v souvislosti s nástupem pandemie koronaviru. Sněmovna ji ale tehdy upravila tak, že platí jen do konce letošního roku.
Poslanec ODS Jan Skopeček dnes řekl, že tato změna umožní centrální bance nakupovat soukromé dluhopisy a také kvantitativní uvolňování, tedy podle jeho slov tištění peněz. Mikuláš Ferjenčík (Piráti) vyjádřil obavy z politizace centrální banky.
Guvernér Rusnok odmítá, že by ČNB chtěla nově nabyté pravomoci zneužívat. „Mohu veřejnost ujistit, že nově získaných pravomocí jak v oblasti operací na volném trhu, tak v oblasti regulace hypoték ČNB využije vždy pouze v zájmu plnění svého zákonného mandátu, tj. v zájmu zajištění cenové a finanční stability České republiky,“ uvedl v dnešní tiskové zprávě. 
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(PROC) SNEMOVNA POCHYBILA  V NOVELE ZAKONA O CNB


Poslanecka snemovna nedavno schvalila Novelu zakona o CNB, ktera by mela dat CNB pravomoc stanovovat podminky pro ziskani uveru na bydleni. Dosud může dávat bankám pouze doporučení, která ale nejsou právně závazná. Změnu umožňuje novela zákona o ČNB, ktera byla nedavno schválena Snemovnou. Novela jeste musí prjit jednanim v Senatu, aby byla schvalena. Novela má tez  rozšířit možnosti obchodů centrální banky na finančních trzích.

Dle tiskovych zprav byla v parlamentu bourliva debata. V te  opozice kritizovala navrh tremi proti-argumenty – (i) novela zhorsi dostupnost obcanu k hypotekam, (ii) nakupy dluhopisu povedou k inflacnimu rustu penez (ODS) a (iii) predlozeny navrh povede k politizaci CNB (Pirati). Ponecham ted stranou dva posledni proti-argumenty. Jednak jsou zcela na miste a jednak se o nich evidente moc nediskutovalo. A to je tedy tema pro dalsi komentar. Ted se soustredim na snahu CNB lepe kontrolovat trh nemovitosti.  

Realitni bublina. CNB argumentuje potrebou vetsi kontroly trhu nemovitosti, protoze se obava tzv. inflacni bubliny na tomto trhu. O techto bublinach se samozrejme diskutuje a pise jiz roky v mnoha zemich a na Novem Zelandu jiz dokonce premierka Jacinda  Ardern prikazala mistni centralni bance ridit svou monetarni potiku indexem trhu nemovitosti – jako prvni na svete. Zda novozelandska centralni banka bude uspesna a nebo ne nikdo samozrejme nevi, ale byla to prave novozelandska centralni banka, ktera prisla pred casem s jinym kriteriem politiky centralnich bank – cilovani inflace. Ta byla tez prijata CNB a mnoha jinymi centralnimi bankami. Od cilove inflace ted novozelandska banka ustupuje.

Ze rust cen na trhu nemovitsiti je rychly a zaslouzi pozornost, o tom neni pochyb. Vyvoj cen na tomto trhu neni adekvatne vyjadren v indexech cenove hladiny , kterou CNB sleduje.  Ceny na realitnim trhu evidentne rostou daleko rychleji nez ceny produktu a sluzeb zobracenych v cenovych indexech. To je patrne duvod proc CNB sazi na kontrolu rustu cen na trhu nemovitosti. Ty v cenovych indexech nejsou. A tedy proc zrovna tento trh? Mira inflace byla u nas v lonskem roce 3.2 % a je podle posledni udaju stale na 2.9 %. To je temer 1 % nad cil CNB a zhruba na teto  urovni se inflace pohybuje jiz mnoho mesicu, vlastne od brezna 2019. Ve srovnani s jinymi evropskymi centralnimi bankami je CNB z tohohoto hlediska nejmene uspesna. Navic to svedci o tom, ze CNB se nedari dosahnout vlastniho cile jiz dva roky.  Evidentne inflacni tlaky maji puvod nekde jinde nez jenom na trhu nemovitosti navzdory na neustale zduraznovanem trvani na silne korune  a odmitani Eura.

Opatreni navrhovana CNB a schvalena Snemovnou jsou velmi neobvykla a bizarni. CNB navrhuje, a zde cituji z tisku, ze CNB bude moci vyhlásit podmínky, za jakých budou poskytovatelé úvěrů na bydlení dávat klientům hypotéky. Mezi parametry bude patřit celková výše spotřebitelských úvěrů žadatele o hypotéku zajištěných stejnou obytnou nemovitostí v poměru k hodnotě zajištění. Dalším ukazatelem bude poměr výdajů spotřebitele vyplývajících z celkové výše jeho dluhů k jeho příjmům. Třetím ukazatelem bude celková výše dluhů spotřebitele k jeho příjmům. Co tato opatreni znamenaji je skutecne zahadou. Kazdy banker ctouci tyto podminky se bude muset usmat a rict – ale to je presne , co delame. Odpovedi jsou jen dve mozne. Bud ty podminky  komercni banky skutecne nerespektuji, coz bych se divil a nebo cilem Novely neni controla cen na realtnim trhu , ale ta dalsi zmena, ktera jiz dolik debaty ve Snemovne nevyvolala. Pokud by slo o problematicke vyhodnocovani platebni schopnosti klientu bank, pak bych predpokladal, ze bankovni supervise by jiz davno zasahla. Vyse zminena opatreni Novely jsou problematicka a 

Problem prvni. Hlavnim duvodem rychle rostoucich hypotecnich uveru neni chamtivost bank ale nizke urokove sazby , ktere jsou na historicky na nejnizsich urovnich. Rostouci nabidka hypotek pouze reaguje na rostouci poptavku po hypotekach, ktera je zivena nizkymi hypootecnimi sazbami. Kdo urcuje tyto sazby? Je to samozrejme CNB svymi odkupy statnich dluhopisu a politikou vlastnich urokovych sazeb. Poptavka po hypotekach je navic podporovana a navysovana masivni podporou prijmu domacnosti financovene statnim rozpoctem a  CNB v ramci soucasne sanitarni krize. Bublina na trhu nemovitosti je tedy zivena urokovou politikou CNB a fiskalnimi opatrenimi , ktere jsou tez z velke casti financovane CNB! CNB tak povzbuzuje poptavku po nemovitostech a soucasne se snazi omezovat jejich nabidku opatrenimi, ktere jsou v nejlepsim pripade pochybna. To nevesti velkou zmenu na tomto trhu.

Problem druhy. Podcenuje CNB vyhodnocovani uveroveho rizika? Predpokladejme, ze komercni banky skutecne nedelaji to, o co je Novela zada. Pokud by tomu tak skutecne bylo pak pro to musi byt duvod. A dovedu si predstavi ze ty duvody jsou tri. (i) Banky si jsou sebejiste, ze plosne bankroty (platebni neschopnosti) v Cesku nehrozi. Pro zbyvajici pripady jsou dostatecne kryti hodnotami nemovitosti a pojistenim hypotek. (ii) Banky neveri v plosnou platebni neschopnost, protoze predpokladaji rychlou obnovu hospodarskeho po sanitarni krizi a navic bez inflace. (iii) V pripade, ze by k plosnym bankrotum spojenym s extremnimi opatrenimi vedouci nejen ke ztrate majetku vlastniku hypotek ale i k jejich vystehovani, je v ceskych podminkach nerealne. 

Problem treti. Pokud se mylim, a CNB ma skutecne v umyslu kontrolovat platebni schopnosti zadatelu o hypoteky, pak je zde problem treti. Velmi bych se divil, ze CNB ma skutecne zajem vyhodnocovat zadosti o hypoteky primo. Patrne stale pocita s bankami, ktere tato vyhodnoceni provedou a CNB bude pouze kontrolovat jejich plneni. Jenze vyhodnocovani platebni schopnosti zadatelu o hypoteky je cinnost nejen technicky odlisne od rutinni prace CNB ale je tez vysoce nakladna.Pro tuto funkci nema ani kvalifikovany personal ani potrebnou zkusennost. 

CNB by mela mit moznost kontrolovat pohyb cen na realitnim truhu. Jednou z alternativ je meneni vyse hotovostni zalohy pri udelovani hypotek. Snahou by mela byt opatreni, ktera jsou transparentni a jednoducha k monitorovani a ktera nevyzaduji specialni technicke dovednosti. Dostupnost k hypotekam neni prilis ovlivnena opatrenimi v Novele. Pokud vsak zustanou urokove sazby na soucasne nizke urovni a prijmy domacnosti budou pokracovat v rustu,  realitni trh zustane napjaty a ceny porostou. V tom pripade dostupnost k hypotekam moc nepomuze zadatelum o hypoteky, pokud na rychle rostouci ceny nemovitosti nedosahnou. 


Zdenek Drabek
Divonne-les-Bain 27.3.2021
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