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ABSTRAKT

Bakalatska prace je zaméiena na analyzu hypote¢niho trhu a trhu nemovitosti, které spolu
velmi Gzce souvisi, a to hlavné z pohledu ménicich se regulatornich podminek poskytovani
hypotec¢nich uvéri a jejich dopadu na schopnost zadateli dosahnout na potfebnou vysi tvéru
nutnou na pofizeni nemovitosti. Z pohledu trhu nemovitosti tato prace poukazuje na skutec-
nost rychle rostoucich cen nemovitosti a tim padem, vlivem omezeni podminek dle doporu-
&eni Ceské narodni banky platnych od 1. ¥ijna 2018, na rostouci riziko neschopnosti obyvatel

v Ceské republice dosahnout na vlastni bydleni.

Kli¢ova slova: hypote¢ni uvér, nemovitost, ukazatel DTI, ukazatel DSTI, hodnota LTV, uro-

kova sazba, Ceska narodni banka, poskytovatelé

ABSTRACT

The bahelor thesis is focused on the analysis of mortgage and real estate markets, which are
very closely related, mainly from the perspective of changing regulatory conditions of mort-
gage lending and their impact on the ability of applicants to obtain the necessary amount of
credit for real estate purchase. This thesis, inter alia, highlights the growing risk of inability
of citizens in the Czech Republic to purchase real estate for own living, due to the rapidly
growing real estate prices, and the strengthening regulation based on recommendations of

the Czech National Bank valid from 1 October 2018.

Keywords: mortgage loan, real estate, DTI indicator, DSTI indicator, LTV, interest rate,

Czech National Bank, intermediaries
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UvVOD

Kazda osoba se béhem svého zZivota dostane minimalné jednou do situace, kdy fesi stézejni
otazku a to je bydleni. Existuje n€kolik variant, jako je bydleni u rodic¢ti, prondjem, koup¢ a
vystavba bytu nebo rodinného domu. Jisté by kazdy vzdy nejradéji zvolil variantu vlastniho
bydleni. S tim se vSak vdzou dalsi dulezité¢ otazky, jako je disponibilita finan¢nich pro-
sttedki, konkrétné disponibilita vlastnich zdroji a potieba finan¢nich zdroju cizich, tj. kolik
a zdali budou banky ochotny pozadovanou finan¢ni ¢astku na bydleni pijcit. Vzhledem
k souc¢asnym cenam na trhu nemovitosti si vétSina z nds bude muset ¢ast finan¢nich pro-

stiedkl pUjcit a o to vice, pokud se jedna o mladé osoby.

Ve chvili kdy vstupujeme na hypotecni trh, bychom méli védeét, jaka aktudlni situace se na
tomto trhu odehrava, jaké moznosti tento trh nabizi, kde vSude tyto moznosti miizeme hledat,
co proto musime udélat a zda vibec spliitujeme podminky, abychom se mohli stat soucasti
tohoto trhu. A na to bych chtéla obsahem této bakalaiské prace poukazat. Bakalarska prace
je rozvrzena na dvé Casti a to na teoretickou a praktickou. Obé& tyto Casti se zabyvaji jak

hypote¢nim trhem tak také trhem nemovitosti.

Obsahem teoretické ¢asti je seznameni s podminkami poskytovani hypotecnich avérti v mi-
nulosti, s legislativni upravou, ze které poskytovani téchto uvéri vychazi, a se kterou je du-
lezité se seznamit, aby Zadatel v&dél, jaké podminky od néj bude poskytovatel tivéru poza-
dovat a taky aby znal sva prava. Dale jsou pfedstaveni hlavni poskytovatelé hypotecnich
uvert, hypoteéni produkty véetné jejich jednotlivych nastrojii a kroky, které s vyuzitim hy-
potecniho tivéru souvisi a v posledni fadé je predstaven trh nemovitosti a moznost, jak mo-

hou i mladé rodiny dosahnout na uvér na bydleni.

Prakticka ¢ast je zamétena na aktudlni cenovou situaci jednotlivych typt nemovitosti, na
analyzu soucasného hypotecniho trhu jak z pohledu mnozstvi, tak také objemt poskytnutych
hypote¢nich uvéra, na porovnani vybranych hypotecnich produkta podle kliovych kritérii,
ale také marketingové komunikace smérem k potencidlnimu klientovi a v posledni fad€ na
zdtraznéni novych regulatornich opateni Ceské narodni banky k poskytovéani hypoteénich
uvéri platnych od 1. fijna 2018, ze kterych vychazi 1 modelovy ptiklad a na néj navazujici

praktickd doporuceni.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Hlavnim cilem ptedloZené bakalarské prace byla analyza vyvoje trhu nemovitosti a ivérti na
bydleni obyvatelstvu v Ceské republice za poslednich 10 let véetné a komparace aktualni
nabidky produkt vybranych poskytovatelli iivérii na nemovitosti obyvatelstvu v kontextu
aktudlnich regulatornich zmén v CR s vyvozenim praktickych doporuéeni pro potencialniho
zadatele o uvér na bydleni. Ke splnéni hlavniho cile byly konstruovany ¢tyri zdasady bakala-

tské prace a prace byla pro jejich naplnéni roz¢lenéna na teoretickou a praktickou cast.

Teoreticka cast vychazi z prizkumu literarnich a internetovych zdrojit a v syntéze zpraco-
vani teoretickych poznatki tykajicich se uvért na financovani bydleni obyvatelstvu. Cilem
této Casti bylo sezndmeni s hypote¢nim trhem a jeho néstroji, podminkami na tomto trhu
danymi a jednotlivymi fazemi tykajicimi se hypotecnich uvéri. Teoretickd ¢ast se také do-
tkla pfedstaveni trhu nemovitosti a moZnosti financovani bydleni mladych rodin v Ceské
republice za pomoci statu. Vypracovani teoretické casti napliiuje prvni vytycenou zasadu

v bakalarské praci.

Prakticka cast byla zpracovana formou analyzy zminénych trhii, kterym predchazel sbér dat
formou vyhledavéani v narodnich i evropskych registrech a databazi Ceské narodni banky.
Vsechna analyzovana data byla zpracovana formou grafti pomoci Microsoft Excel a jejich
komentafi. Pti komparaci vybranych hypotecnich produkt bylo vyuZito také hypotecnich
kalkulatori na webovych strankach jednotlivych bank a poskytovatele hypoték, které umoz-
nily porovnat vybrané produkty na jednom misté. Ziskané udaje byly porovnany a bylo zjis-
téno, ze jsou totozné. Nasledné bylo vyuzito pro piehlednéj$i komparaci tabulek vytvote-

nych prostfednictvim Microsoft Excel a doplnénych komentafi.

Zavéerem praktické ¢asti byl zpracovan ve formé tabulky opét pomoci Microsoft Excel mo-
delovy priklad, demonstrujici porovnani situaci, kdy zadatel svymi piijmy nedosédhne a kdy
dosahne na hypote¢ni tvér a v jaké vysi, jaké hypotecni produkty a za jakych podminek jsou
mu jednotlivy poskytovatelé schopni poskytnout a jejich komparace véetné vyhodnoceni
nejvyhodnégjsiho. Data zadani modelového ptikladu byla smyslena a faktické tidaje zjistény
pomoci webovych stanek jednotlivych poskytovatelti a Ceské narodni banky. Na modelovy
piiklad navazuji vyvozena prakticka doporuceni, ktera se dotkla jak situace popsané v mo-
delovém prikladu, tak také vetejnosti. Vypracovani praktické casti tak napliuje zbylé tri

vytycené zasady bakalarske prace.
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I. TEORETICKA CAST
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1 PODMINKY POSKYTOVANI UVERU NA BYDLENI
OBYVATELSTVU V MINULOSTI

Uvéry provazi obyvatelstvo po celém svéts jiz od pradavna, ale jejich forma a podminky se
tém dneSnim podobaly jen velmi ziidka. Spolecné mély pouze to, Ze se jednalo o jakousi
formu vypijceni si financnich zdroja, ale nikoliv od bank, ale naptiklad od bohatych Slech-
tict. Jiz tehdy bylo hlavni podminkou pro vyptjceni si finan¢nich zdrojl poskytnuti zastavy.
Cim vy33i byla pujéka, tim hodnotngjsi zastava musela byt nabidnuta. (Modul Servis, ©

2018)

Obdobi prvnich objevnych moteplavnych cest v 15. a 16. stoleti bylo pocatkem uavért kry-
tych zastavou v podobé nemovitosti. Divodem pro vznik této podminky bylo ptij¢ovani si
velkych finan¢nich obnosii a vysoka mira rizika jejich nesplaceni z divodu ztroskotani mo-
feplavcl. Tento typ uvérl se vSak v daném obdobi zatim jesté¢ nepovazoval za hypotecni.
(Fincentrum, © 2008 — 2016) Oproti tomu bychom jiz dnes tuto formu ziskavani finan¢nich
zdroji mohli nazvat nepravym hypote¢nim tvér, neboli americkou hypotékou. Za tento typ
uvéru se povazuji veskeré bankovni uvéry kryty zastavnim prdvem k nemovitosti, 1 kdyz
ucel, pro ktery byly poskytnuty, je zcela odlisny. Naptiklad se mlze jednat o potfizeni obéz-

ného majetku ¢i spotfebniho zbozi. (Kral‘, 2009, s. 189)

Vétsiho vyznamu hypotecni Uvery zacaly nabyvat pii rozvoji zemédélstvi, obchodu a pri-
myslu v 19. stoleti, kdy byly jedinou dostupnou moznosti ziskavani finan¢nich prostiedki.
(Lundegaard, © 2019) Prvni hypoteéni bankou na tizemi Ceska byla Hypoteéni banka Kra-
lovstvi Ceského, kterd byla zalozena v roce 1865 a umoziiovala ¢erpani uvéri na pozemkovy
1 domovni majetek. Stejné tak béhem nékolika nésledujicich let vznikaly i dal§i nové banky,
(CZECH NEWS CENTER, © 2001 —2019) ale jejich rozvoj byl ukoncen nastupem Protek-
toratu a po druh¢ svétové valce byl cely bankovni systém na dalSich vice jak 50 let zlikvido-

van. (Lundegaard, © 2019)

1.1 Ceska republika

Na tizemi Ceské republiky se hypote&ni Givéry a hypoteéni bankovnictvi dostaly znovu ke
slovu v roce 1990, ale pro nefunkénost kapitalového trhu, byly prvni hypotecni uvéry po-
skytnuty az v roce 1995. Od této doby jejich oblibenost, jako zdroje pro dlouhodobé finan-
covani bydleni, stoupd. (Lundegaard, © 2019)
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Prvni bankou, kterd v Ceské republice vyznamné podpofila rozvoj hypoteéniho trhu, byla
Ceskomoravska hypoteéni banka, ktera je na trhu dodnes pod ndzvem Hypoteéni banka.

(Fincentrum, © 2008 — 2016)

Pocatky obdobi hypote¢nich uvérii jsou charakterizovany velmi malym objemem poskytnu-
tych avért, coz bylo pfipisovano vysokému trokovému zatizeni. Minimalni tirokové sazby

se v obdobi let 1995 — 1998 pohybovaly mezi 11 % a 13 %. (Lundegaard, © 2019)

V roce 1995 byla priimérna mzda 8 307 K¢ a v ptipad¢ vySe zminéné urokové sazby ve vysi
13 % se tak mési¢ni splatka u hypotéky na 1 milion korun a obdobi 20 let vySplhala aZ na
12 tisic korun. S ¢erpanim hypotecniho uvéru byly také spojeny dalsi naklady, mezi néz
patfila jednorazova platba za vytizeni a k tomu mési¢ni poplatek 150 K¢&. Dotaznik k zadosti
o uvér obsahoval 14 stranek a vyfizeni hypotéky trvalo nékolik tydnd. Taktéz se hypote¢ni
uvéry neposkytovaly jedinciim, ale byly pro skupiny, které Casto tvofili manzelé s rodici a
doty¢ni museli mit nasetfeno minimalné 30 % vlastnich zdrojl, protoze banky poskytovaly

hypotéky pouze do 70 % hodnoty nemovitosti. (Economia, © 1999 —2019)

V roce 1999 Ceska narodni banka prostfednictvim sniZeni diskontni sazby podpotila ekono-
micky rist, coZ se projevilo ve snizeni primérné sazby z hypotecnich Gvéra na hranici 10

%. (Lundegaard, © 2019)

V roce 2000 doSlo k obrovskému rozmachu, vzrostl objem poskytovanych hypotecnich
uveért a vznikly nové hypotecni produkty dle potieb zdkaznikl. Tento rok byl zlomovy také
diky klesajicim trokovym sazbam, které se v zavéru roku dostaly aZ na 8,4 %. V tomto
obdobi se zacala rozsifovat v hypote¢nim bankovnictvi i konkurence, (Lundegaard, © 2019)
kdy mezi hlavni poskytovatele hypoték na Geském trhu pattila Ceskomoravska hypoteéni
banka, Ceska spofitelna a Komeréni banka. (MAFRA, © 1999 —2019) Cerpani hypoteénich
uvéri bylo podpoteno i ze strany statu formou statni podpory ve vysi 4 procentnich bodd,
coz znamenalo sniZeni urokového zatizeni mnoha hypote¢nich tvéri pod 5 % a lidé si mohli

odepisovat zaplacené uroky od zakladu dané z piijmu. (Lundegaard, © 2019)

V roce 2001 tendence snizovani irokovych sazeb pokracovala a jejim ditvodem bylo opat-
teni Ceské spofitelny dotovat, v ramci programu TOP bydleni, Girokové sazby ¢asti hypoted-
niho Gvéru Cerpaného ke koupi starSi nemovitosti a to az do vySe tii procentnich bodu.
(MAFRA, © 1999 — 2019) Reakci statu na tuto skute¢nost bylo snizeni statni podpory u

hypotecnich uvérli na novou nemovitost ze 4 % na 2 %. (Lundegaard, © 2019)
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Zaroven timto krokem Ceska spofitelna na nékolik mésicti paralyzovala svou konkurenci.
To vsak netrvalo dlouho a konkurence pfistoupila na cenovou valku. Jedind GE Capital Bank
(dnes GE Money Bank) se rozhodla jit svoji cestou a predstavila inovaci v podob¢ hypotéky
na 85 % LTV (Loan to Value — pomér hypotéky k hodnot¢ nemovitosti), ¢imz si jako jedina
zajistila meziro¢ni rust profitability. Tato konkuren¢ni vyhoda vSak GE Capital Bank vydr-
zela pouze do jara 2002, kdy Hypote¢ni banka uvedla na trh hypotéku na 100 % LTV. (Fin-
centrum, © 2008 — 2016) V tomto roce hypotecni uvéry posilily svoji pozici a postupné se
staly standardnim nastrojem pro financovani bydleni, coz potvrdil v roce 2003 1 meziro¢ni
rust novych hypotecnich uvéra, ktery predstavoval 49% riist v poétu poskytnutych hypotec-
nich avéra a 57% rist v objemu. K tomuto rustu piispivaly stale snizujici se irokové sazby,
ale také $ifici se obava, Ze po vstupu Ceské republiky do Evropské unie dojde ke zdrazeni
nemovitosti. Dllezitym faktorem bylo 1 zvySovani realnych mezd. Tento pfiznivy vyvoj pfi-
sp¢l zaroven k rozvoji novych developerskych projektl, ale mél negativni dopad na diive
poskytovanou statni podporu. Stat se rozhodl, Ze jiz nebude dale poskytovat statni podporu
na nové nemovitosti a u star§ich sniZil vysi statni podpory na 2 procentni body. (Lundegaard,

©2019)

Rostouci tendence hypotecnich uvért pokracovala i v dal$ich letech. V roce 2004 — 2005 se
urokové sazby dostaly pod 4,5 %, k ¢emuz napomohlo posileni konkurence, kterd mezi se-
bou vedla boj jak v tirokové politice, tak také v inovacich nabizenych hypotecnich tvéra.
Poprvé se v tomto obdobi zacala nabizet moznost fixace trokovych sazeb a to v rozmezi 1
— 30 let. Na trh se dostaly nov¢ takzvané americké hypotéky, které byly sice kryty zastavou
nemovitosti, ale byly poskytovany k jinym ucelti nesouvisejicim s nemovitostmi. Stat opét
na snizujici se urokové sazby zareagoval snizenim statni podpory. Na nové nemovitosti ne-
byla statni podpora poskytovana jiz od ptfedchoziho roku, ale stat ptikrocil i ke sniZeni statni
podpory na jeden procentni bod u hypotecnich tivérii na potizeni starSiho bydleni pro mladé

zadatele do veéku 36 let. (Lundegaard, © 2019)

Léta 2006 a 2007 byla obdobim velkého rozvoje v poskytovani hypotecnich uvéri. Stéle
vice se dafilo developerskym projektim a objemy poskytnutych hypote¢nich tveria dosaho-

valy svého maxima. (Fincentrum, © 2008 — 2016)
Rok poté vSak doslo ke zlomu tehdejsi zlaté éry hypotecnich uvéra a 1 na Cesky hypotecni
trh dopadla americka hypotecni krize, ktera méla za nasledek pozvolny atlum v Cerpéani hy-

potecnich tivéri. V letech 2009 a 2010 na hypotecni trh dolehla ekonomicka nejistota. Podle
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Laposa a Mueller (2017, s. 321) obdobi velké recese vyznamné ovlivnilo ekonomicky, fi-
nanc¢ni a ekonomicky sektor, véetné sektortt nemovitosti na celém svéteé. VEétSina bank upus-

tila od financovani 100 % LTV hypote¢nich Gvérd a hypoték bez dokladani piijmi. Urokova
sazba poprvé za celé obdobi hypoteénich uvéri vzrostla a to na necelych 6 %. Utlum pocitily
také developerské projekty, které se zacaly postupné pozastavovat. Dopady krize vSak zacaly
rychle doznivat a o dal3i dva roky pozdé&ji zazily hypotéky dal§i boom. Urokové sazby klesly
hluboko pod 4 % a rok 2011 se nad vSechna oc¢ekéavani nesl ve znameni enormniho naristu

objemu poskytovanych hypotecnich véra. (Lundegaard, © 2019)

V roce 2012 podminky ziskani hypotéky prosly nékolika zménami, ale vétSina byla ve pro-
spéch klienta. Banky jiz néjaky Cas u klienta provéirovaly vysi a typ pfijmi, veék a pocet
zadateld o hypotecni uvér a vysi vlastnich prostfedki. Pro banku jiz nebyla dulezité jen sa-
motnd vySe ptijmu ale hlavné to, kolik penéz klientovi zbylo po zaplaceni mésicni splatky
hypotéky a splatek dalsich existujicich uvéri. Existovaly pouze dvé banky Raiffeisenbank a
Hypotec¢ni banka, které mély ptisné stanovenou hranici minimalniho pfijmu zadatele. Pod-
minkou bylo doloZeni bud’ pfijmu ze zavislé, nebo podnikatelské ¢innosti. U zavislé innosti
bylo podminkou uplynuti zkuSebni doby a zaroven nesmél byt Zadatel ve vypoveédni lhite.
Pokud mél smlouvu na dobu neur¢itou, ptihlizelo se k této skute¢nosti jako na vyhodu. U

kazdé z bank se vSak podminky mirné liSily. Pro ptehled uvedeno v tabulce €. 1.

Tabulka 1 Prehled podminek jednotlivych bank pro akceptovani prijmu ze zaméstnani pri

pracovni smlouvé na dobu urcitou (penizeNAVIC.cz, © 2009 — 2019)

Podminka pro akceptovani prijmu ze zaméstnani

Banka e : . e
pri pracovni smlouvé na dobu urcitou

Smlouva na dobu delsi jak 1 rok nebo minimalné jed-
Ceska spofitelna nou obnovena smlouva na dobu kratsi jak 1 rok. Do
konce platnosti smlouvy musi zbyvat vice jak 3 mésice

Smlouva na dobu delsi jak 1 rok nebo minimalné jed-

CS0B nou prodlouzend smlouva na dobu kratsi jak 1 rok
Hvpotecni banka Smlouva na dobu delsi jak 1 rok nebo minimalné jed-
P nou prodlouzena smlouva na dobu kratsi jak 1 rok
Komeréni banka Smlouva na dobu delsi jak 1 rok
LBBW Bank Pravidelné obnovovana smlouva
Minimalné jednou obnovena smlouva uzaviena na dobu
mBank

delsi jak 1 rok
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Smlouva na dobu delsi jak 6 mésicii, do konce musi

Raiffeisenbank zbyvat min. 3 mésice (u statnich zaméstnancti bez ome-
zeni)

Unicredit Bank Pravideln¢ obnovovana smlouva

Volksbank Smlouva na dobu delsi jak 1 rok

Minimaln¢ jednou obnovena smlouva uzaviena na dobu

Wiistenrot hypotecni banka delsi jak 1 rok

Stejné tak se lisily podminky u Zadatelti dokladajicich ptijem z podnikatelské ¢innosti. Opét
pro demonstraci uvedeno v tabulce €. 2.

Tabulka 2 Prehled podminek jednotlivych bank pro akceptaci prijmu z podnikani (penize-
NAVIC.cz, © 2009 — 2019)

Banka Podminka pro akceptaci pfijmu z podnikani
Ceska spofitelna Podnikani po dobu min. 12 mésici
CSOB Podnikani po dobu min. 6 mésict
Hypote¢ni banka Podnikani po dobu min. 6 mé&sict

Komer¢ni banka Podnikani po dobu min. 12 mésicti

LBBW Bank Podnikéni po dobu min. 24 mésici
mBank Po ptedloZeni 2 danovych ptiznani
Raiffeisenbank Podnikéani po dobu min. 12 mésici
Unicredit Bank Podnikani po dobu min. 24 mésicti
Volksbank Podnikani po dobu min. 24 mésicti

Wiistenrot hypotecni banka | Podnikéni po dobu min. 12 mésict

Dalsi posuzujici podminkou v ptipadé schvalovani zadosti o hypotecni uvér byl také vek
zadatele. U vétSiny bank to bylo 18 a vice let a maximalni vék, do kterého je mozné hypotéku
splacet, byl 70 let. Vyjimku tvofila Komer¢ni banka, kterd méla pozadavek na maximalni
hranici véku 65 let. Banky také ve znacné mite poskytovaly hypotéky bez pouziti vlastnich

prostiedkil. (penizeNAVIC.cz, © 2009 —2019)

V poloving roku 2013 se urokové sazby hypotecnich uvérti dostaly nejnize a to pod 3 %.
Toto obdobi bylo také vyznamné znacnym mnoZstvim refinancovani starych smluv, kdy se
klienti dostali na vyhodnéjsi podminky, nez za kterych pivodné hypotéky Cerpali. V tomto
roce se také zacalo fesSit zruSeni poplatkil za vedeni hypotecnich uctia. Nékteré banky si za
poskytnuti a spravu hypotecnich tvéri Gctovaly poplatky, jiné od nich jiz upustily. (Pe-

nize.CZ, © 2000 —2019)
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Také rok 2014 patfil k nejsiln€jSim v historii ¢eského hypotecniho trhu, ale co se tyka ob-
jemu poskytnutych hypoték, rekordni rok 2013 nepiekonal. Urokové sazba klesla dosud na
své historické minimum a to 2,44 %. (USetfeno.cz, © 2010 — 2019) V¢tSina bank stale bez
problému poskytovala hypotéky na 100 % LTV, ty mély vSak vyss§i urokovou sazbu a to az
o dva procentni body v porovnani s hypotékami na 85 % LTV. Diilezité bylo prokazani pti-
jmu ale také vydaji. Banky vyuzivaly bankovnich registr k ovéteni si platebni schopnosti

zadatele o hypote¢ni uvér. (Kurzy.cz, © 2000 — 2019)

I v nésledujicich letech objem poskytnutych avért rychle rostl a urokové sazby klesaly hlu-
boko pod 2 %. V dusledku obavy z piehtati ekonomiky potazmo trhu nemovitosti se Ceska
narodni banka rozhodla od roku 2016 zptisiovat podminky poskytovanych hypoték a to for-
mou vydavanych doporuceni. Od podzimu roku 2016 neexistuje moznost poskytovani 100%
hypoték a trokové sazby pomalu stoupaji nahoru. Zajem o hypotéky vSak zatim neklesa.

(Modul Servis, © 2018)

Vyvoj trokové sazby (p.a.) hypote¢nich uvért v letech 1995 az 2019 znézoriuje graf ¢. 1.

Vyvoj arokové sazby (p.a.) hypote¢nich tvéri
v letech 1995 - 2019
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Graf 1 Vyvoj urokové sazby (p.a.) hypotecnich uverii v letech 1995 — 2019 (GOLEM
FINANCE, © 2012 —2019)

1.2 Hypotecni krize v USA

Do roku 2007 ptevladala v mnoha vyspélych zemich obrovska uvérova expanze, kterd pred-

stavovala Casté a zbytecné utrdceni penéznich prostiedkti ziskanych na dluh. Podle Jilka
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(2013, s. 309) existuje mnoho vinikd, ktefi stoji za touto ivérovou expanzi. Patfili mezi né
makléfi, kteti bojovali za své provize z poskytnutych tvéra, bankéti, kterym $lo o bonusy z
urokovych vynost, centralni bankovni systém Fed, ktery expanzi podporoval nizkymi Gro-
kovymi sazbami a dostupnosti hypotecnich uvéra pro vSechny a v neposledni fadé¢ také po-
litici.

Totéz potvrzuje Shiller, (2010, s. 258 — 259) ktery uvadi, ze vSechny banky a hypotecni
spole¢nosti pted touto krizi silné¢ zmirnily pravidla poskytovani hypotecnich tvéra, a tak
nebyl problém, aby je mohli Cerpat i ti, u kterych bylo ptedem jasné, ze je nebudou moc
splacet. Jejich ¢erpani nebylo ¢asto podminéno ani dokladanim pi#ijmu, ani slozenim vlastni
zalohy. Tato pravidla §la ruku v ruce s uvolnénou uvérovou politikou obchodnich bank
v USA, kterou podporovala i legislativa a to zdkonem o investovani v komunitach. Na za-
kladé tohoto zdkona bylo pozadovano, aby banky a spofici instituce poskytovaly uvéry
vSem, nikoliv pouze bohatsi klientele. Cilem bylo zpfistupnit vlastni bydleni i chudym lidem

a vytvofit socialni rovnost mezi chudou a bohatou vrstvou. (Shiller, 2010, s. 258 - 259)

Cela podstata byla zaloZena na rlstu cen nemovitosti, kterymi byly hypote¢ni uvéry kryty.
Bohuzel vsak doslo k pfehtati systému a nastal razantni a rychly pad. Uz v pribéhu roku
2006 se zacaly jevit n¢které signaly jako Spatné a zacatkem roku 2007 jiz byla krize neod-
vratn¢ zapocata. Zacaly padat ceny nemovitosti a lidé se dostavali do vétSich a vétsich pro-

blému se splacenim hypoték. (Fincentrum, © 2008 — 2016)

Shiller (2010, s. 260) také tvrdi, Ze chyba vSak nebyla na strané zadluZeného obyvatelstva,
ale na stran€ bankovniho systému, ktery jim neumoziioval své dluhy splacet, coz potvrzuji i

vyse zminéné okolnosti uvolnéné uvérové politiky.

I ptes jasné signdly krize si ji prestizni finan¢ni instituce nebyly ochotny pfipustit a nadéle
pokracovaly v obchodovani s hypote¢nimi derivaty, které byly zajistény subprime hypoté-
kami s neredlnou hodnotou nemovitosti a vysokym rizikem neschopnosti obyvatel je splacet.
Rozsah krize byl obrovsky. Ceny nemovitosti v USA, ale 1 v jinych zemich, poklesly o de-
sitky procent, coZz mélo za disledek, ze kryti hypoték bylo daleko nizsi nez skutecna hodnota

poskytnutého hypotecniho uvéru. (Fincentrum, © 2008 — 2016)

Tato situace dostala v bifeznu 2007 do problému fadu hypotecnich spolecnosti. V nesplace-
nych hypote¢nich uvérech byly zapojeny vSechny finan¢ni instituce. V poloviné roku 2007
investi¢ni banka Bear Stearns oznamila, Ze investoti dvou hedzovych fondii pod jeji spravou

zajisti zpé&t alespon nepatrnou €ast investovanych penéz. Zpusob, kterym toho chtéli docilit,
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spocival v dalSich pajckach, coz pro né bylo smrtelné, protoze se dostali do krachu a ani
Bear Stearns jim nepomohla a nechala je padnout. V srpnu 2007 zazédaly ¢tyfi nejveétsi ame-
rické banky Fed o likviditu, coz bylo zndmkou dal$iho problému na americkém meziban-
kovnim trhu, kdy jednotlivé banky ztratily vzajemnou diivéru a piestaly si pijcovat navza-
jem penize. V tomtéz obdobi zmrazila nejvétsi francouzska banka BNP Paribas vklady ve
trech svych podilovych fondech, které investovaly do rizikovych hypoték v USA, ¢imz se
hypotecni krize rozsitila 1 za hranice USA. (Shiller, 2010, s. 267 - 269)

Na podzim roku 2007 ohlasila fada bank tézké ztraty a za¢atkem roku 2008 zacalo dochazet

k jejich pozvolnému krachu. (Economia, © 1999 — 2019)

Z péti nejvetsich investi¢nich bank prezily s velkymi obtizemi jen dvé a to Morgan Stanley

a Goldman Sachs. (Mlad4 fronta, © 2019)

Na jafe roku 2008 se dostala do vaznych problémi také banka Bear Stearns, kterou koupila
banka JPMorgan Chase. Amerika hledala feSeni, a tak centralni banka Fed oznamila, ze
kromé¢ snizujici trokové sazby se bude snazit do ekonomiky riznymi zptisoby pumpovat

dal3i penize. (Ceska televize, © 1996 - 2019)

Nekrachovaly vSak pouze investi¢ni banky, ale v ¢ervenci 2008 se zhroutila i americka
banka IndyMac, kterd byla za pfedchozich 20 let nejvétsi bankou, kterd se dostala pod fede-
ralni mocenskou spravu. (Shiller, 2010, s. 273) Do tézkych chvil se dostaly také vyznamné
hypote¢ni agentury Fannie Mea a Freddie Mac, které zacaly realizovat ztraty. (Mlada fronta,

©2019)

Pro doplnéni agentura Fannie Mea byla poprvé najata americkou vladou v roce 1938 prave
pro podporu dostupnosti hypoték pro vétSinu obyvatel a jejim ukolem bylo zajistit spolehlive
dostupnou nabidku hypoteénich fondil v celé zemi.! TutéZ funkci plnila i hypoteéni agentura
Freddie Mac, ktera se do ¢innosti zapojila v roce 1970.2 Obé& agentury samoziejmé piisobi
na trhu do dnes a hraji stéZejni roli ve financovani bydleni a dostupnosti hypotecniho trhu.

(Federal Housing Finance Agency, © 2019)

I Fannie Mae was first chartered by the U.S. government in 1938 to help ensure a reliable and afforda-
ble supply of mortgage funds throughout the country.
2, ,Freddie Mac was chartered by Congress in 1970 as a private company to likewise help ensure a relia-

ble and affordable supply of mortgage funds throughout the country.*
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Jelikoz se jednalo o instituce, které spravovaly obrovskou hodnotu hypoték, uvadi se polo-
vina hypote¢niho trhu v USA, na kterou bylo navdzano az 40 % amerického HDP, rozhodla
se 9. zafi roku 2007 americka vlada pro prevzeti kontroly nad obéma hypotecnimi agentu-

rami. (Mladé fronta, © 2019)

Pokud by se tak nestalo, doslo by k mnohonasobn¢ vétsim dopadiim na propad ceny nemo-
vitosti, pAdu hodnoty dolaru, akcii, zvySila by se daleko vice nezaméstnanost a téméi kazdy
druhy American by byl bez domova. (Jilek, 2013, s. 310) Jilek (2013, s. 311) také uvadi, ze:
., Pokud by byly uvery z hypotecnich spolecnosti véas prevedeny na agentury sponzorované
vidadou, jak je bézné v pripadé uverii poskytnutych obchodnimi bankami, k zadnym problé-
miim by nedoslo. Spatné wvéry by se prilis nevymdhaly a ziistaly by skryty v hypotecnich

agenturach. *

15. zati 2008 pozadala o ochranu pied vériteli banka Lehman Brothers a témét po 160 letech
své pisobnosti zkrachovala. Krach této banky sebou nesl pad akciovych trhii po celém svéte.
Mimo ni padla i dal$i banka Merill Lynch, kterou vSak pfevzala nejvétsi americka banka

Bank of Amerika. (Mlada fronta, © 2019)

Hypotec¢ni krize se $ifila i na pojistovny. Pod vedeni vlady se dostala nejvétsi svétova pojis-
tovna American Internationl Group a dotkla se samoziejmé 1 spofitelen. Americka vlada na
konci zafi uzaviela nejveétsi domaci spofitelnu Washington Mutual, coz piedstavovalo nej-
vetsi krach v historii bankovniho sektoru USA. Dalsi prohloubeni krize se dostalo aZ na
burzy, kdy byla ze strany snémovny odmitnuta finan¢ni podpora amerického finan¢niho sys-
tému. Ke zméné toho rozhodnuti vSak doSlo zadhy a navrh zdkona na podporu byl podepsan
tehdejSim prezidentem Georgem Buschem. Dalsi finan¢ni podpora piisla po nastupu nového
prezidenta Baracka Obamy. Krize vSak jest¢ stale pretrvavala a v poloviné roku 2009 se
dostala do bankrotu nejvétsi automobilka v Americe General Motors, kterd pozadala taktéz
na nekolik dni o ochranu pted véfiteli. K pozvolnému ristu ekonomiky zacalo dochazet az

na podzim roku 2009. (Economia, © 1999 — 2019)

Za piichod krize do Ceska se povazuje pad Lehman Brothers, kdy se prokazalo, ze viechny
hypotec¢ni instituce maji své vlastniky v zahrani¢i a ti jiz byli krizi zasaZeni. V ramci opatieni
proti blizici se krizi zacaly banky uz na zacatku roku 2008 brzdit financovani novych deve-
loperskych projektt a to z obavy poklesu cen nemovitosti a v fijnu 2008 jiz ptisla nafizeni
od vlastnikl bank, jaka dalsi opatieni jsou nevyhnutelna. Patfila mezi né redukce hypoték

na 100 % LTV, eliminace rizikovych klientti, zastaveni poskytovani rizikovych produktd,
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coz u nés byly hypotéky bez dokladani ptijmt, zavedla se tvorba rezerv a opravnych polozek

na rizikové Gvery a posilila se oblast vymahani pohledavek. (Fincentrum, © 2008 —2016)

Velkou vyhodou ¢eského trhu byl tehdy konzervativni pfistup obyvatelstva, které se v po-
rovnani se zapadnimi zemémi tolik nezadluzovalo. Ceska narodni banka zvolila jako opat-
feni snizovani zakladnich sazeb, aby napomohla stabilizaci mistni ekonomiky. Na to vSak
jednotlivé banky nepfistoupily a $ly vlastni cestou cenotvorby. K Fizeni se sazbami CNB se
zpét navratily az v roce 2010, kdy podlehly tlaku konkurence na sniZovani sazeb a hypotéky

se zase pomalu zacaly stavat oblibenym zdrojem financovani. (Fincentrum, © 2008 —2016)
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2 SOUCASNA LEGISLATIVNI UPRAVA HYPOTECNICH UVERU

V roce 2014 byla v Evropské unii pfijata nova smérnice Evropského parlamentu a Rady
2014/17/EU ze dne 4. inora 2014 o smlouvach o spotiebitelském tivéru na nemovitosti ur-
¢ené k bydleni a 0 zméné smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU a natizeni (EU) ¢. 1093/2010.
Cilem bylo posilit ochranu spotiebitele pti poskytovani Gvéri na bydleni a sjednotit trh hy-

potecnich uveért na evropské trovni. (Ministerstvo financi, © 2005 —2013)

Na zékladé této smérnice byly vSechny ¢lenské staty povinny pfijmout pravni piedpisy této
smérnice do své narodni legislativy a musely tak ucinit do 21. biezna 2016. (EPRAVO.CZ,
© 1999 -2019)

V Ceské republice byly tyto pfedpisy zahrnuty do zakona &. 257/2016 Sb., o spotiebitelském
uvéru, ktery vstoupil v platnost 5. srpna 2016 a nabyl uc€innosti 1. prosince 2016 a plné
nahradil ptivodni zakon ¢. 145/2010 Sb., o spotiebitelském tveéru. Novy zakon zahrnuje jak
pravni upravu spotiebitelskych uvérti urcenych k jinym ucelim nez k nabyti nemovitosti,

tak nove také pravni tpravu avérl na bydleni. (Ministerstvo financi, © 2005 —2013)

Spottebitelsky uvér na bydleni je v zdkoné rozdé€len na tfi typy. Prvni typ je Gveér zajistény
nemovitosti nebo jeji ¢asti, druhy typ je avér ucelove vynalozeny zejména k nabyti nemovi-
tosti a tfetim typem je Uveér poskytnuty stavebni spotitelnou dle zakona o stavebnim spoteni.
Novinkou, kterou zakon pfinesl, je pfed¢asné splaceni ivéru, coz predstavuje vyhodu hlavné
pro spotiebitele. Ti miiZou nové bez vétSich sankci splatit svilj vér pred€asné. Dalsi vyho-
dou je moZnost splatit béhem jednoho meésice pred dnem vyro¢i uzavieni smlouvy az 25 %
uvéru. A dal$im dilezitym bodem zdkona je nova Gprava zajisténi uverd, kdy jednou z vyhod
pro spotiebitele je, Ze poskytovatel tveru miiZze zpenéZzit zastavu az po Sesti mésicich od
oznameni o zapoceti vykonu zastavniho prava. Spotrebitel tak ziskava cas na splaceni uvéru
nebo na prodej zastavy a dostati svého zadvazku. Dle tipravy tohoto zdkona totiz poskytovatel
nemuze spotiebiteli v tomto kroku bréanit. V neposledni fad¢ bere zadkon v potaz také pro-
dleni dluznika, kdy jasn€ vymezuje mozné nasledky, kterymi je nahrada uceln¢ vynaloZze-
nych ndkladl v souvislosti s prodlenim, Groky z prodleni a smluvni pokutou. VSechny

sankce jsou vSak zna¢né limitovany. (EPRAVO.CZ, © 1999 —2019)

Dalsimi zakony upravujicimi hypotecni tvéry jsou zakon €. 634/1992 Sb., o ochran¢ spotie-
bitele, ktery teSi pusobnost financniho arbitra pfi feSeni soudnich spord, zikon ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, ze kterého vychazi pravni uprava tveérové smlouvy a na

uvéry, které jsou poskytovany v souvislosti se stavebnim spofenim méa dopad zakon


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-o-ochrane-spotrebitele-12641.html
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¢. 96/1993Sb., o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spotfeni. (EPRAVO.CZ, ©
1999 —2019) Dale je to zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich piedpist,
ktery definuje hypoteéni Gvér (Porovnej24.cz, © 1996 — 2019) a vyhlaska Ceské narodni
banky €. 164/2014 Sb., o evidenci kryti hypotecnich zastavnich listl a informacnich povin-

nostech emitenta hypoteénich zastavnich listii. (CBA, © 2019)

2.1 Zpiisnéni podminek jako makroobezietnostni nastroj CNB

Ceska narodni banka zacala od roku 2015 vydavat doporuceni k poskytovani retailovych
uvert zajisténych reziden¢ni nemovitosti. Prvni doporuceni je ze dne 16. 6. 2015 a vychazi
z &asti z doporuéeni Evropské rady pro systémova rizika. V tomto doporuéeni se CNB za-
mefila pfedev§im na LTV Gvérh neboli pomér hypotéky k hodnoté nemovitosti. Nabadala
instituce k tomu, aby ukazatel LTV Zadného retailového tvéru zajisténého rezidenéni nemo-
vitosti neptfesahl 100 % LTV a také, aby nové poskytované uvéry zajisténé rezidencni ne-
movitosti s ukazatelem LTV 90 % necinily vice nez 10 % objemu téchto uvért a dale, ze by
instituce nemély k dofinancovani soubézné poskytovat nezajisténé spotiebitelské uveéry.
Dalsi bod doporuceni se dotykal schopnosti klienta splacet a odolat i zvySené zatézi, kterou
by mohla piedstavovat rostouci urokova sazba, ztrata zaméstnani, rozvod ¢i dalsi okolnosti.
Upozornila také na to, Ze by délka splatnosti téchto ivérti neméla presahnout dobu ekono-
mické aktivity klienta ¢i Zivotnost dané nemovitosti. Neopoméla ani obezietny pfistup k re-
financovanym Uvériim a poskytovani avért sjednanych zprostfedkovatelem. (Frait, 2015, s.

4-5)

Na toto doporuceni banky vSak nijak zvlasté nereagovaly a dale bylo bézné ziskat hypotéku
na 100 a vice procent LTV. Objem téchto hypoték v druhé poloviné roku 2015 ¢inil dokonce
4 % objemu vsech novych hypotecnich uvért. (Fincentrum, © 2008 — 2016)

Dalsi doporuceni bylo vydano v poloviné roku 2016 a obsahovalo téméf totozna doporuceni.
CNB v tomto doporudeni piikrogila k rozifeni u doporuéeni k hodnoté LTV a apelovala na
instituce, aby podil nové poskytnutych retailovych uvéra zajisténych rezidenéni nemovitosti
s LTV 90-100 % necinil vice nez 10 % objemu vSech téchto tvért poskytovanych v daném
¢tvrtleti do 30. 9. 2015, dale aby ve Ctvrtleti od 1. 10. 2016 objem téchto nove poskytnutych
uvérti s LTV 85-90 % necinil vice jak 15 % a od 1. 4. 2017 by uz ani tvéry s LTV 80-90%

nemély pirekrocit 15 % objemu vSech retailovych avéri zajisténych rezidencni nemovitosti.
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Déle CNB doporugila, aby instituce neposkytovaly zadné retailové uvéry zajisténé rezi-
denc¢ni nemovitosti s LTV 100 % do 30. 9. 2016, s LTV 95 % od 1. 10. 2016 as LTV 90 %
od 1. 4.2017. (Frait, 2016, s. 4 - 5)

CNB sice nemiize zakazat hypotéky s hodnotou 100 % LTV, ani nafidit striktni dodrzovéni
jejich doporuceni, ale mize bankam, které jeji doporuceni nerespektuji, navysit povinné re-

zervy a tim hypotéky s vyssi hodnotou LTV pro banky zdrazit. (Fincentrum, © 2008 —2016)

V roce 2017 se plisobnost vydaného doporuceni rozsifila na vSechny osoby opravnéné po-
skytovat spotiebitelsky Gvér, coz souvisi se zménou v zakoné ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitel-
ském uvéru, ktery nové zahrnuje tvéry na bydleni. Mimo to v doporuceni k dodrzovani li-
mitd hodnoty LTV opét prikrocila ptisnéji. Doporucila, aby ukazatel LTV zadného z Gvéra
zajiSténého rezidencni nemovitostni neptesahl 90 % a podil nové poskytnutych uvért tohoto
typu s ukazatelem LTV v intervalu 80-90 % necinil vice jak 15 % objemu vSech téchto
uveért. Poprvé v tomto roce se v doporuceni objevily jiz i konkrétni hodnoty DTI a DSTIL.
DTI (,,debt to imcome“) neboli pomér vyse celkového zadluzeni a vySe ptijmu klienta a
DSTI (debt service to imcome) neboli pomér pramérnych ro¢nich vydajii z vySe celkového
zadluZeni a vyse pifjmi klienta. CNB stanovila pro tyto ukazatele limit, pfi kterém by po-
skytovatelé méli posuzovat Zadosti o poskytnuti ivérti obzvlaste obezietneé. U DTI se jednalo
0 hodnotu 8 a vice au DSTI o uroven 40 %. Vice pozornosti je t¢émto ukazatelim vénovano

v praktické ¢asti, bod 10. (Frait, 2017, s. 3 - 4)

V doporuceni, které vyslo v roce 2018 a ze kterého nésledné vzesly veskeré nové podminky
pro poskytovani hypote¢nich uvéri platné od #ijna 2018, vénuje CNB vyznamnou &ast pre-
devsim hodnoceni schopnosti klienta splacet a odolat zvySené zatézi, kterou oproti roku 2017
opét zptisnila. Doporucila tak vS§em poskytovateliim, aby s platnosti od 1. 10. 2018 ukazatel
DTI nepiesahl hodnotu 9 a zaroven pfijala za ptipustné, Ze v bézném kalendainim ctvrtleti
muze hodnotu 9 prekrocit nejvyse 5 % celkového objemu retailovych uvért zajisténych re-
ziden¢ni nemovitosti, které¢ dany poskytovatel poskytl v pfedchazejicim kalendainim ctvrt-
leti. Doporuéeni se dotklo i hodnoty DSTI, kde CNB stanovila hranici hodnoty na 45 %.
Objem, u kterého mize dojit k ptekro¢ni hranice, se shoduje s objem u DTI. A déle pone-
chala v doporuceni, Ze u klientt, u kterych DTI ptesdhlo hodnotu 8 a DSTI hodnotu 40 %,
by méli poskytovatelé piistupovat obezietné pii posuzovani zaddosti o uvér. (Frait, 2018, s. 3

-5)
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V poloving lofiského roku Ceské narodni banka vydala také &lanek, ve kterém shrnula ja-
kymi makroobezietnostnimi nastroji bude regulovat rostouci rizika spojend s pokracujici ex-
panzi bankovnich uvérii. Mezi tyto nastroje zaradila i zvySeni proticyklickych rezerv a zptis-
néni podminek poskytovani hypoteénich Gvéra dle vyse popsanych doporuéeni. (CNB, ©

2019)

Ukolem proticyklickych kapitalovych rezerv je zvy$ovani odolnosti finanéniho systému
vuci rizikiim vyplyvajicim z bankovniho sektoru a to zejména v souvislosti s vyraznymi vy-
kyvy v Gvérové dynamice, které¢ maji vliv na cyklické kolisdni ekonomické aktivity. Pokud
se cyklicka slozka rizika zvysSuje, mélo by dojit k akumulaci kapitalu v bankovnim sektoru
tvorbou rezerv, které zvysi jeho odolnost a naopak v obdobi cyklického poklesu, by méla
byt vytvofena rezerva rozpusténa a vyuzitd jako kapitadlova podpora pro kryti ztrat. Vytvo-
feni této rezervy z Casti také prispiva k omezeni rychlého riistu avérii a to zejména téch s ri-
zikovym profilem. Ceské narodni banka stanovuje sazbu proticyklické rezervy étvrtletné a
k jejimu zavedeni doslo na zacatku roku 2014. Aktudlni sazba proticyklické kapitalové re-
zervy je 1,25 % a nadale se ocekava jeji zvySovani. Planovana sazba od 1. 7. 2019 je 1,5 %

aod1.1.2020 1, 75 %. (CNB, © 2019)

Ke zvyseni sazby proticyklické rezervy dojde od konce roku 2015 jiz po ¢tvrté a jejim di-
vodem je rostouci zranitelnost bank vii¢i zhorSeni ekonomické situace. Pokud bude pokra-
dovat rychla uvérova dynamika a porostou i rizika s financovanim nakupu realit, je CNB
pfipravena sazbu déle zvySovat, pokud by viak doslo k poklesu téchto rizik, CNB sazbu

snizi nebo tpIn& rozpusti. (CNB, © 2019)

I kdyz Ceské narodni banka prozatim nema zakonnou pravomoc stanovovat zavazné limity,
banky se stale vice za¢inaji jejimi doporuéenimi fidit. I pfesto viak CNB pracuje na novele
zékona o CNB, ktera by ji tuto pravomoc udélila. Diivodem je siln&jsi vymahatelnost a moz-

nost uplatiiovat limity i u dal$ich uéastniki trhu. (CNB, © 2019)
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3 POSKYTOVATELE HYPOTECNICH UVERU

Podle Kasparovskeé (2010, s. 134) fadime mezi poskytovatele hypotecnich uvéri univerzalni

banky, specializované hypotecni banky, spofitelni banky a vérova druzstva.

Pro porovnani Janda (2011, s. 17 — 19) uvadi, ze existuje na ¢eském finan¢nim trhu cela fada
spolecnosti, u kterych lze ziskat finan¢ni produkty a mezi ty, u kterych Ize ziskat hypotecni
uveéry fadi banky, stavebni spofitelny, druzstevni zalozny ¢i finan¢né poradenské spolec-

nosti, které vSak jiz spadaji mezi zprostiedkovatele.

Rozdil mezi poskytovatelem a zprosttedkovatelem tkvi v tom, ze poskytovatel poskytuje
penézni prostiedky ptimo formou tvéru, kdezto zprostiedkovatel neposkytuje penézni pro-

sttedky, pouze zprostfedkuje avér. Vystupuje tedy v pozici prostiednika. (MDfin, © 2017)

Pro zprostfedkovatele vSech spotiebitelskych tvéra vstupuje také do hry nové zdkon o spo-
ttebitelském uvéru, ktery stanovuje podminku, ze vSichni zprostfedkovatelé uvért maji po-
vinnost registrovat se u Ceské narodni banky a hlavni podminkou této registrace je sloZeni
certifikacni zkouSky z odborné zpisobilosti u akreditované instituce. (GOLEM FINANCE,
©2012-2019)

3.1 Banky

Zakon o bankach €. 21/1992 Sb., definuje banku jako akciovou spolecnost, kterd piijima
vklady a poskytuje Givéry, a ktera pro vykon téchto &innosti ziskala od CNB povoleni piisobit

jako banka (Meluzin a Zeman, 2014, s. 17)

Budeme-li se drzet vyctu poskytovatelt hypotecnich tvért podle Kasparovske, (2010, s. 21,
134) musime odlisit banky univerzalni a specializované hypotec¢ni banky. Za univerzalni
banku povazujeme obchodni banku, kterd provadi pod jednou stfechou veskerou Cinnost,
tzn. komercni 1 investicni. Pod komercni obchody fadime poskytovani avért, nakup vklada
¢1 platebni styk a pod ¢innost investiéniho obchodovani spadaji obchody s cennymi papiry,
s finan¢nimi derivaty ¢i poradenska ¢innost v oblasti investi¢nich obchodti. Hypotecni uvéry
u univerzalnich bank pfedstavuji stranu aktiv a potiebné zdroje banky ziskavaji predev§im
z pujcek u jinych bank, dale potom z primarnich vkladi nebo emisi dluhopist. (Kasparov-

ska, 2010, s. 21, 134)
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Specializované hypote¢ni banky se zamétuji vyhradné na obchody s hypote¢nimi Gvéry, to
znamena na uvery k nabyti nemovitosti, ke kterym se vazou zastavni prava spojena s pofi-
zovanou nemovitosti. Jelikoz se jedna o uvéry dlouhodobé, je potieba také specialni forma
financovani. Prvni z nich je formou emise hypotecnich zastavnich listt a dalSich podobnych
dluhopisii. Hypotecni zastavni listy mize vydavat pouze ta banka, kterd ma pro tuto ¢innost
udéleno opravnéni neboli licenci, kterou ji poskytla CNB. Druhou formou financovani hy-
potecnich uvéra jsou dlouhodobé vklady ¢i tvéry od jinych bank. (Kasparovska, 2010, s. 21,
134)

Server finance.cz uvadi, ze hypotecni ivéry mize poskytovat jakakoliv banka, pokud vy-
dava hypotecni zastavni listy a vynosy z téchto listll vyuzije k financovani dalSich hypotec-
nich avért. Mezi banky poskytujici soucasné hypote¢ni uvéry se fadi naptiklad: MONETA
Money Bank, Hypote¢ni banka, Citibank Europe plc., Ceskoslovenska obchodni banka, Fio
Bank, ING Bank, mBank, Komer¢ni banka, Expobank CZ, Equa bank, Oberbank, Raiffeis-
enbank, Sberbank CZ, UniCredit Bank, Waldviertler Sparkasse Bank, Wiistenrot hypote¢ni
banka (Mlada fronta, © 2019)

3.2 Spotritelny

Spoftitelny jsou banky, které své obchody zaméfuji na segment retailového bankovnictvi,
kterym se rozumi z pohledu klientely segment spotiebiteld a domécnosti a z pohledu pro-
duktil jde o Gisporné ¢i terminované vklady a uvéry na financovani soukromych potieb, nej-
Castéji hypotecni €1 spotiebitelské. Mimo to realizuji spofitelny pro své klienty také platebni
styk a to v ramci bankovnich ptfevodi, dale pfijimaji Seky a sménky k inkasu, vydavaji pla-
tebni karty nebo provadéji sménarenské obchody. Mezi nejcastéjsi typ spofitelen fadime
postovni a stavebni spofitelny, kdy z pohledu hypote¢nich avért jsou nejbéznéjsimi prave

stavebni spofitelny. (Kasparovska, 2010, s. 21, 134)

Cinnost stavebnich spofitelen upravuje zakon ¢. 96/1993Sb., o stavebnim spofeni a statni
podpofte stavebniho spofeni. Mezi jejich hlavni ¢innosti patii piijem dlouhodobych uspor-
nych vkladu, ze kterych financuji poskytovani dlouhodobych tvérd na bytové potieby ob-

¢and. (Meluzin a Zeman, 2014, s. 56)

Mezi nezndm¢jsi stavebni spofitelny patii: Ceskomoravska stavebni spofitelna, Modra py-
ramida stavebni spofitelna, Raiffeisen stavebni spofitelna, Stavebni spofitelna Ceské spofi-

telny a Wiistenrot — staveni spofitelna. (Mlada fronta, © 2017)
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3.3 Dalsi platebni instituce

Platebni instituce je souhrnné oznaceni pro vSechny poskytovatele platebnich sluzeb, to zna-
mena, Ze z pohledu hypotecnich uvért zde mizeme zaradit hlavné uvérova druzstva. (Ceska

bankovni asociace, © 2016)

Uvérovym druzstvem rozumime penézni ustav, ktery poskytuje na zakladé povoleni Ceské
narodni banky financni sluzby svym ¢lenim. Poskytované uvéry jsou ucelové, na investice
do nemovitosti a pro potteby bydleni. Zdrojem pro jejich financovani jsou bud’ vklady ¢lenii

druzstva, nebo uvéry od bank. (Kasparovska, 2010, s. 21, 134)

Cinnost Gvérovych druZstev je upravena zakonem ¢. 87/1995 Sb., o spotitelnich a Gvérnich
druzstvech a od bank se 1i8i také vysi nutného zékladniho kapitalu, ktery tvofi 35 mil. K¢&.
Podle CNB maji druzstevni zalozny piedeviim pozitivni vliv na formovani soucasného vy-
soce konkuren¢niho prostiedi a to hlavné v oblasti retailové spravy vkladi a poskytovani

avéra. (CNB, © 2019)
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4 HYPOTECNi PRODUKTY

Za hypotecni Gver je povazovan takovy uver, jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pravem
k nemovitosti a to i rozestavéné. (Meluzin a Zeman, 2014, s. 89) Rejnus (2014, s. 102) do-
dava, ze pravé proto musi byt zddost o jeho poskytnuti vzdy dolozena doklady potvrzujicimi

vlastnictvi dané nemovitosti.

Na finan¢nim trhu existuje celd fada poskytovanych hypotecnich aveért, které se déli dle

ucelu, zpiisobu splaceni, typu troceni, dokladani piijma a mnoho dalSich faktort.

4.1 Clenéni hypoteénich produkti
Hypotecni avér dle ucelu
Dle ucelu délime hypote¢ni uvéry na ucelové a neucelové. (Kurzy.cz, © 2000 — 2019)

Ucelovy hypoteéni uvér je zédkladnim a nejrozsifendjsim typem hypote¢niho uvéru, ktery je
poskytovan na pfedem znadmy ucel a to investice do nemovitosti nebo na jeji vystavbu ¢i
pofizeni. Je nutné prokazat, Ze poskytnuté prostiedky byly skute¢né€ investovany na ucely,
stanovené ve smlouvé a pro jeho sjednani je dulezité dolozit ptijmy zadatele a poskytnout
zaruku splaceni uvéru, kterou byva nejcastéji pofizovand nemovitost. (hypotéka-hypo-
teky.cz, © 2016) Ucelovy uvér lze ziskat konkrétné na zamér koup& nemovitosti nebo sta-
vebniho pozemku, vystavbu nemovitosti, rekonstrukci, modernizaci ¢i opravy nemovitosti,
splaceni uvéru nebo pijcky pouzité na investice do nemovitosti a piipadné také na ziskani

vlastnického podilu na nemovitost. (Mlada fronta, © 2019)

Neucelovy hypotecni uvér je takovy hypotecni avér, u kterého nemusi klient uvadét divod
jeho pouziti. Lze prostfednictvim n¢j financovat pofizeni nemovité ale i movité véci a je
zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti. V porovnani s i¢elovym hypote¢nim uvérem ma
vys8i urokovou sazbu a krat$i dobu splatnosti. (Janda, 2013, s. 55)

Mezi hypotecni uvéry ¢lenéné dle ucelu, kromée dvou vyse zminénych, zahrnujeme 1 jejich
kombinaci neboli australskou hypotéku. Ta je charakteristicka tim, Zze ¢im vice si klient
puj¢i, tim niz8i bude mit irokovou sazbu. Jeji vyuZiti je vhodné jak k financovani nemovi-
tosti, tak také k jeji rekonstrukci nebo vybaveni. (Kurzy.cz, © 2000 — 2019)

Hypotecni uvéry dle typu splaceni

Dle typu splaceni rozliSujeme hypotecni Gvéry s anuitnim, progresivnim a degresivnim spla-

cenim. (Kurzy.cz, © 2000 —2019)
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Anuitni splaceni je v soucasné dob¢ nejcastéj$im zpisobem splaceni hypotecnich uveért po-
skytnutych fyzickym osobam. VySe anuitni splatky se odviji od délky doby fixace a zahrnuje

v sob¢ jak trokovou ¢ast, tak i1 splatku jistiny. (Meluzin a Zeman, 2014, s. 95)

Nekteré banky nabizi zejména mladym lidem hypotecni Gvéry s progresivnim splacenim.
Tento typ splaceni je zaloZen na principu, kdy se splatka v prabéhu splaceni tivéru postupné
zvysuje. A tfetim typem jsou hypotecni Giveéry s degresivnimi splatkami, které jsou opakem
progresivnich splatek, protoZe se v pribéhu splaceni uvéru klientovi snizuji. (Meluzin a Ze-
man, 2014, s. 95) Splaceni hypote¢niho Gvéru se vénuje také bod 4.5 Zplsoby Cerpani a

splaceni hypote¢niho Gvéru.
Hypotecni uvéry dle typu uroceni

Server Kurzy.cz do ¢lenéni hypote€nich uvért podle typu Groceni fadi Gvéry s odloZenou
splatkou jistiny. Tento typ hypote¢niho Gvéru je kombinovén s dalsim produktem, kterym
muze byt penzijni pfipojisténi, kapitdlové zivotni pfipojisténi, stavebni spofeni a jiné pro-
dukty, kde klient posila své penézni prostfedky a zaroven splaci urok z hypotecniho uvéru.
Nesplaci v8ak jeho jistinu, ta je splacena jednorazovée z naspotfené ¢astky na vybraném pro-
duktu ve chvili, kdy se naspotfena ¢astka rovnd jistin€. (Kurzy.cz, © 2000 — 2019) Dals$im
typem je hypotecni vér s fixaci irokové sazby. Tento Gvér je trocen fixni sazbou po celou
dobu, kterou si klient zvoli. A tfetim typem je hypotecni tvér s plovouci sazbou neboli an-
glicky float. Tento typ Gvéru je charakteristicky fixaci sazby na kratké obdobi nejcastéji rok,
mésic nebo den. Urokova sazba vychdzi z trzni irokové sazby CNB, za kterou jsou si
ochotny banky plijcovat penize mezi sebou navzajem, a kterou banky pro klienta navysi o

svoji marzi. (Kurzy.cz, © 2000 — 2019)
Hypotecni uvéry dle dokladani prijmu

V ramci tohoto ¢lenéni rozliSujeme dvé moZznosti a t€émi jsou hypotecni tvéry s dokladanim
pfijmu, které jsou standardnim typem ucelovych hypoték a hypotecni tvéry bez dokladani
piijmi, kdy je uvér schvalen na zdkladé pouhého cestného prohlaseni, Ze je Zadatel schopen
uvér splacet. Cenou za to je vSak vyssi urokova sazba nez u uvéri s dokladanim piijmai.

(Kurzy.cz, © 2000 —2019)

Dal8imi typy hypotecnich tvéri, které nelze zaradit mezi vyse uvedené jsou napiiklad Off-
setova hypotéka oznaCovand jako hypotéka se zapocltenim tuspor. Jednd se o kombi-
naci hypotéky a spoticiho uctu a vyplati se tehdy, pokud ma klient spory, kterymi by mohl

&ast hypotéky umotit. Urok je poté vypoéitan z rozdilu mezi ptijéenou a ulozenou ¢astkou.


https://www.kurzy.cz/hypoteky/hypoteka/
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Déle zde spada predhypotecni uvér, ktery slouzi k financovani nakupu nemovitosti, na kte-
rou nelze doCasné ziidit zastavni pravo. Je urcen k preklenovacimu obdobi, nejcastéji jeden
rok, béhem kterého dojde k pfevodu nemovitosti na kupujiciho. A zaradit zde mizeme 1
hypotéku na pronajem, kterou je vhodné vyuzit pfi investici do nemovitosti, kterou chceme
nasledné pronajimat. U nékterych typi této hypotéky lze stanovit splatky, které pokryvaji
prave piijmy plynouci z prondjmu. (Kurzy.cz, © 2000 —2019)

4.2 Urokova sazba

Pomoci trokové sazby vyjadiujeme ¢astku, kterou dluznik zaplati véfiteli. Je stanovena pro-
centudlné z celkové dluzné ¢astky za urcité obdobi. Vyse urokové sazby se odviji od uroko-
vych sazeb stanovenych Ceskou narodni bankou, ale zaroven také od urokovych sazeb kon-

kurence na trhu. (Kurzy.cz, © 2000 —2019)

Urokova sazba patii také k dalezitym faktorim ovliviiujicim vybér poskytovatele hypoteé-
niho Gvéru a sjednava se pred podpisem smlouvy. Na jeji vysi se podili mnoho faktort, a
proto je ¢asto individualni zaleZitosti kazdého zadatele o hypotecni tivér. (Meluzin a Zeman,
2014, s. 94)

4.2.1 Fixace urokové sazby

Doba fixace trokové sazby je jednim z vyznamnych faktori, které¢ maji pfimy vliv na vysi
urokové sazby z hypote¢niho tvéru. Po dobu fixace poskytovatel hypote¢niho uvéru garan-
tuje vysi trokové sazby, kterd je sjednand ve smlouvé. Pro klienta je fixace irokové sazby
vyhodna za ptedpokladu, ze urokové sazby v budoucnu porostou. (Meluzin a Zeman, 2014,

s. 94)

PoZadované zmény fixace nebo urokové sazby ze strany klienta jsou ¢asto vazany na sankéni
poplatky. Banky soucasné nabizeji hypote¢ni tveéry s moznosti vybéru délky doby fixace na
1,3,5,10a 15 let, a to za predpokladu, Ze ¢im delsi doba fixace tim vys$si urokovéa sazba.
(Kurzy.cz, © 2000 — 2019) Meluzin a Zeman (2014, s. 94) dopliuji, Ze divodem nizsi uro-
kové sazby u kratsi doby fixace je, Ze riziko z vyvoje trokovych sazeb na sebe piebira klient,

kdezto u delsi doby fixace vdzané na vyssi irokovou sazbu na sebe bere toto riziko banka.

Meluzin a Zeman (2014, s. 94 - 95) také definuji plusy a minusy plynouci ze stanové délky
doby fixace.
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Kratka doba fixace

Je vhodné ji volit, pokud se predpoklada flexibilni vyuzivani volnych penéznich prostredkt
naptiklad v ptipad¢ prodeje nemovitosti v kratké dobé po piijeti uvéru. Z kratké doby fixace
plyne piilezitost vétsi flexibility, coz umoziuje pracovat s dluhem pruznéji. Prikladem mua-
zou byt mimotadné splatky. Ale zaroven sebou nese i vétsi nejistotu z rizika nepredvidatel-

nych neptiznivych zmén. (Meluzin a Zeman, 2014, s. 94)
Dlouha doba fixace

Pozitivem je vétsi jistota a tudiZ moznost snadnéji a presnéji planovat finanéni moZznosti
dluznika do budoucna, ale negativem je riziko nemoznosti pred¢asného umoteni véru v pii-
padé, ze klient bude disponovat volnymi prostfedky. Tim padem dojde k finan¢ni ztraté,
protoze bud’ bude muset klient nadale platit uroky z ivéru, nebo bude muset zaplatit sankci

za moznost piredCasného splaceni. (Meluzin a Zeman, 2014, s. 95)

Obdobi fixace urokové sazby se pocita vzdy ode dne uzavieni hypote¢ni smlouvy, bez vlivu
na to, zda doslo k ¢erpani hypotecniho tivéru bezprostiedné po uzavieni smlouvy ¢i nikoliv.
(Kurzy.cz, © 2000 — 2019) Pied skon¢enim doby fixace je nutné s dostatecnym piredstihem
zacit vyjednavat se stavajici bankou o nové urokové sazbé nebo piipadné hypotéku refinan-

covat. (Syrovy a Tyl, 2014, s. 214)

4.2.2 Faktory ovliviiujici vysi tirokové sazby

Meluzin a Zeman (2014, s. 95) zahrnuji mezi faktory ovliviiujici urokovou sazbu hypotec-
nich Givéra vysi rokovych sazeb na trhu, dobu splatnosti hypotecniho ivéru, bonitu klienta,
konkurenéni prostiedi, jiz zmin€nou fixaci irokové sazby, druh hypote¢niho uvéru a zaroven

strategii ptistupu ke klientovi ve smyslu novy versus stavajici klient.

Server Kurzy.cz uvadi, ze se na vysi urokoveé sazby podili 1 hodnota LTV a takeé to, u které
pojistovny je pojisténa zastavena nemovitost, dale zivotni pojisténi dluznika ¢i poplatky za

vedeni hypotecniho nebo bézného uctu v bance. (Kurzy.cz, © 2000 —2019)

Syrovy (2009, s. 31-33) déle rozvadi nékteré faktory, ovliviiuji vysi tirokové sazby. U ucelu
hypote¢niho Givéru uvadi, ze nejnizsi urokova sazba je typicka pro uvery na vlastni bydleni,
protoze jsou pro banky nejméné riskantni. Oproti tomu jsou drazsi ivéry na pronajem ne-
movitosti, protoze se k nim vaze riziko schopnosti nemovitost pronajimat. U vySe zajiSténi
hypote¢niho uvéru uvadi, ze je pro banku rozdil, pokud ptij¢i na nemovitost v hodnot¢ 2

miliony korun ¢astku rovnou 2 milioniim nebo nizsi. V piipadé c¢astky 2 miliony korun nese
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banka riziko poklesu cen nemovitosti a za toto riziko si musi nechat zaplatit a to formou

vyssi urokové sazby.

4.3 VySe hypotec¢niho tivéru a bonita

Objem financnich prostiedkt, ktery banka klientovi poskytne v podob¢ hypote¢niho avéru,
je zpravidla omezen na minimalni a maximalni ¢astku, pfi¢emz minimalni hodnota se pohy-
buje v rozmezi 200 000 az 400 000 tisic korun. U maximalni hodnoty vyse tvéru je urceni
Castky slozitéjsi a je limitovano nékolika faktory (Meluzin a Zeman, 2014, s. 92). Radova,
Dvortak a Malek (2013, s. 183) uvad¢ji, ze mezi tyto faktory patii vyse disponibilnich zdroji
klienta, které mtze vyuzit ke splaceni ivéru, cena financovaného predmétu nejcastéji nemo-
vitosti a cena zastavy. Z pocatku rozvoje hypotecnich Gvéri byla maximalni hodnota 70 %
trzni ceny nemovitosti. Pozdéji se maximalni vySe vySplhala aZ na 100 %. (Meluzin a Ze-
man, 2014, s. 92 - 93) A podle posledniho doporueni CNB by se méla vyse maximalni
hodnoty pohybovat okolo 80-90 % trzni ceny nemovitosti. (CNB, © 2019)

NejvyznamnéjSim faktorem z vySe zminénych je bonita klienta neboli jeho schopnost spla-
cet svlij dluh vii¢i bance. Banka pak porovnava piijmy a vydaje Zadatele o Gvér, ale zaroven
vyzaduje, aby m¢l na Uc¢tu zistatek penéznich prosttedkli na zabezpeceni dalSich vydaji
v souvislosti s rodinou ¢1 podnikanim. (Meluzin a Zeman, 2014, s. 93) Banky posuzuji bo-
nitu Zadatele podle dokumentt, které jim byly pfedloZeny a z informaci, které si sami zjist'uji
napiiklad prostfednictvim registru dluzniki, kde jsou evidovany vSechny subjekty, které
v minulosti ¢erpaly vér a také subjekty, u kterych se projednéva zadost o poskytnuti tvéru.
Cilem je ptedchazeni rizika poskytnuti uvéru Zadateli s nizkou bonitou. Plati také, ze ¢im
vEtsi bonitu klient ma, tim lepsi podminky mu budou v bance nabidnuty. (Kurzy.cz, © 2000

~2019)

Od podzimu roku 2018 plati také nové zavedené limity Ceskou narodni bankou, které vysi
poskytnutého hypote¢niho tvéru limituji prostiednictvim ukazatelt DTT a DSTI. Ukazatel
DTI udava, Ze vyse dluzné ¢astky by neméla presdhnout devitinasobek cistého ro¢niho pii-
jmu zadatele a ukazatel DSTI limituje podil splatek na celkovych piijmech Zadatele, ktery
by mél byt nad 45 %. (Mlada fronta, © 2019)

4.4 ZajiSténi hypotecniho Gvéru

Zajisténi jakéhokoliv uvéru predstavuje opatieni poskytovatele pied rizikem nesplaceni po-

skytnutého uvéru. (Kurzy.cz, © 2000 — 2019) U hypote¢niho uvéru je zékladni podminkou
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jeho poskytnuti zajisténi a to v podobé zastavniho prava k nemovitosti. (Mladéa fronta, ©
2019) Syrovy (2010, s. 30) uvadi, ze hypotecni uvér musi byt vzdy zajistén zastavnim pra-
vem k nemovitosti a neni mozné, aby se za hypotéku rucilo, jako je tomu naptiklad v ptipadé

uvéru ze stavebniho spoteni.

Tato podminka vznikla spolu s ndstupem platnosti nového zdkona o spotiebitelském
uvéru v prosinci roku 2016. Do té doby bylo mozné za hypotéku rucit naptiklad i sménkou.

(MONETA Money Bank, © 2019)

U hypote¢niho Gvéru je mozné poskytnout do zastavy pravé kupovanou nemovitost, jinou
nemovitost ve vlastnictvi dluznika, nemovitost ve vlastnictvi tieti osoby nebo i rozestavénou
nemovitost. (MONETA Money Bank, © 2019) Podminkou vsak je, Ze se musi zastavovana
nemovitost nachazet na izemi Ceské republiky, ¢lenskych statli Evropské unie nebo jinych
statli tvoticich Evropsky hospodatsky prostor. (Meluzin a Zeman, 2014, s. 96) U nemovitosti
ve vlastnictvi tieti osoby neni podminkou, ze by tato nemovitost musela slouzit jako zastava
po celou dobu. Poté co se kupujici stane majitelem pofizované nemovitosti, miize zastavit
tuto svoji pofizenou nemovitost a nemovitost tieti osoby, kterou vyuZzil na do¢asnou zéstavu,
zbavit zastavniho prava. U rozestavéné nemovitosti je podminkou zéstavy, Ze musi byt za-
psané v katastru nemovitosti. (Hypotec¢ni banka, © 2019) Meluzin a Zeman (2014, s. 96)
dale uvadégji, Ze je mozné hypotecni tver také zastavit vice nemovitostmi, ale neni mozné do
zastavy poskytnout jen ¢ast jedné nemovitosti. Dale dopliuji, Ze musi klient zastavenou ne-
movitost nechat pojistit proti Zivelnym riziklim a to minimalné do vySe ivéru a pojistné

plnéni vinkulovat ve prospéch banky.

Mimo to muze banka také pozadovat pfi zajisténi hypote¢niho tvéru Zivotni nebo tvérové
pojisténi zadatele o uver, které musi byt také vinkulovéano v jeji prospéch. (Mlada fronta, ©

2019)

4.4.1 Ruceni

Ruceni predstavuje zdvazek rucitele uhradit vétiteli pohledavku, kterou nesplni dluznik a 1ze
jej vyuzit jako zajiSténi vétSiny typt uvérovych obchodii. Vznika pisemnym prohlaSenim
rucitele vici vétiteli. Aktu ru€eni se zucastituji minimalni tii osoby, kterymi jsou osoba po-
vinnd (dluznik), osoba opravnénd z ruceni (veftitel) a rucitel. (Meluzin a Zeman, 2014, s. 82)
Formou ruceni nelze zajistit hypotec¢ni tvér nicméné je jednou z moznosti, jak rucit za aver
ze stavebniho spofeni. V tomto pfipadé¢ miize byt rucitelem jedna nebo vice osob. (Pe-

nize.CZ, © 2000 — 2019) I uvér ze stavebniho spofeni mé vsak limit maximalni ¢astky, do


https://www.hypoteka.cz/detail/co-ceka-hypoteky-v-2017/
https://www.hypoteka.cz/detail/co-ceka-hypoteky-v-2017/

UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 35

jejiz vyse je dostacujici ruceni, a od které je jiz nutné poskytnout do zastavy nemovitost.
Napftiklad u Raiffeisen stavebni spofitelny je hrani¢ni hodnota az milion korun. (MAFRA,

© 1999 -2019)

4.4.2 Zastavni pravo k nemovitostem

Zastavni pravo slouzi k zajisténi pohledavky do doby jejiho splaceni. V ptipadé€, ze nedojde
ke splaceni této pohledavky, je zastavni vétitel opravnén domahat se kompenzace ze zasta-
vené véci, kterou je u hypotecnich Gvérii zastavend nemovitost. Zastavni pravo vznika na
zaklad¢ uzavieni zastavni smlouvy mezi zastavnim véfitelem a dluznikem. K tomu, aby
mohlo dojit k uzavieni zastavni smlouvy, je potieba dolozit potifebnou dokumentaci, kterou
je aktudlni vypis z katastru nemovitosti k zastavované nemovitosti, snimky z katastralni
mapy, znalecky posudek odhadu hodnoty zastavované nemovitosti, nabyvaci titul zéstavce

a pojistnd smlouva na zastavovanou nemovitost. (Hypotecni banka, © 2019)

To, Ze je na nemovitost vazano zastavni pravo, neznamena pro jejiho majitele, ze by ji ne-
mohl uZzivat nebo s ni jinak disponovat. Dojde-li ke splaceni uvéru a pohledavka poskytova-
tele zanikne, banka vystavi potvrzeni o zaniku zastavniho prava, které preda ptisluSnému
katastralnimu ufadu a ten po obdrzeni toho potvrzeni provede do 30 dnii vymaz zastavniho

prava. (Hypotecni banka, © 2019)

4.5 Zpusoby Cerpani a splaceni hypote¢niho uvéru

Hypote¢ni uvér je mozné Cerpat az v okamziku, kdy dojde k vy€erpani vlastnich zdroji ur-
¢enych k financovani, at’ uzZ koup€ nemovitosti nebo naptiklad jeji rekonstrukce a po splnéni
podminek pro jeho ¢erpani dle uzaviené vérové smlouvy. Stézejni podminkou pro moznost
cerpani hypotecniho uvéru je potvrzeni o vkladu zastavniho prava banky k zastavované ne-
movitosti do katastru nemovitosti. Existuji dnes ale i banky, které umoznuji ¢erpani bud’
¢asti, nebo 1 celého veéru jen na zaklade navrhu na zé4pis o vkladu zéstavniho prava. (Mlada

fronta, © 2019)

Cerpani hypote&niho Gvéru probiha bezhotovostné a miize byt bud’ jednorazové, nebo po-
supné. Jednorazové Cerpani se vyuziva naptiklad pti koupi dokoncené nemovitosti, kdezto
postupné pii jeji vystavbé nebo rekonstrukci. V piipadé€ postupného ¢erpani jsou ve smlouve
o uvéru uvedeny orientacni terminy pro ¢erpani uvéru a konecny termin pro jeho docerpani.

(Meluzin a Zeman, 2014, s. 97) U postupného Cerpani hypotecniho uvéru se do doby jeho
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docerpani splaci pouze troky z aktualni vycerpané ¢asti a az po docerpani tivéru zacina dluz-
nik splacet i jistinu. Dluznik smi v piipad€ postupného Cerpani hypotecniho tivéru nedocer-

pat az 20 % z ¢astky stanovené v uvérové smlouve. (Top-in.cz, © 2019)

Kasparovska (2010, s. 145) zminuje, ze splaceni hypote¢niho uvéru vychazi ze splatkového
kalendare, ktery je soucasti uvérové smlouvy a zobrazuje vysi a strukturu jednotlivych spla-

tek véetné ¢asového harmonogramu splaceni uvéru.

Vyse splatek uvéru se odviji od vySe poskytnutého tivéru, tirokové sazby a doby splatnosti.

(Radova, Dvorak a Malek, 2013, s. 185)

Za splaceni uvéru oznacujeme jeho umotovani, které probiha podle splatkového kalendare.
Splatka uvéru se poté sklada ze dvou &sti a to umorové a trokové. Umorova splatka pred-
stavuje postupné splaceni jistiny uvéru a urokova urcuje Urok za obdobi od piedchozi
splatky, ktery vychazi z nesplacené vyse ivéru v tomto obdobi a trokové sazby. (Soba, Si-

rucek a Ptacek, 2013, s. 121)

Existuji rizné moznosti splaceni hypotec¢niho uvéru, ale nejcastéjSim typem je anuitni spla-
ceni. Prostfednictvim anuitni splatky splaci dluznik jak trok, tak jistinu a vySe splatky se
odviji od délky doby splatnosti hypote¢niho Gveru. (Meluzin a Zeman, 2014, s. 95) Anuitni
splaceni funguje na principu, kdy se nejdiive splaci vice Groky a v menSim poméru je za-
stoupeno splaceni jistiny, ale v prub&hu splaceni se tento pomér otoci. (Kurzy.cz, © 2000 —

2019)

Dalsi moznosti splaceni hypotecniho uvéru je progresivni splaceni, které je zaloZeno na prin-
cipu zvySujicich se splatek. Po dobu jednoho roku je jejich vysSe stejna a po nésledujici ob-
dobi se vzdy zvySuje o pevny koeficient ristu, ktery je dan bankou. Vyhodou toho typu
splaceni je, ze umoziiuje vyuziti hypote¢niho ivéru 1 mladym zadatelim, ktetfi maji na za-
¢atku niz$i piijmy, ale na druhou stranu je jeho nevyhodou, Ze na Grocich zaplati klient bance

vice nez v ptipad¢ anuitniho splaceni. (Meluzin a Zeman, 2014, s. 95)

Dale je mozné vyuzit degresivniho zpiisobu splaceni, kdy se velikost splatky po dobu spla-
ceni sniZzuje. Dluznik tedy plati pravidelné konstantni, neménnou ¢astku imoru a sniZujici
se ¢ast uroku. Tento typ splaceni je vhodny pro Zadatele, jejichZ pfijmy jim umoznuji pro-

vadet na pocatku vyssi splatky. (Meluzin a Zeman, 2014, s. 95)
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V ptipadé hypotecniho uvéru s odlozenou splatkou plati klient bance pouze Groky z uvéru a
az v okamziku, kdy odklad skon¢i, za¢ina splacet i jistinu a to nejcastéji formou anuitniho

splaceni. (Kurzy.cz, © 2000 — 2019)

V neposledni fad¢ existuje moznost splaceni hypote¢niho tvéru s plovouci sazbou, které je
typické tim, ze splatka takové hypotéky se skladé z jistiny a Grok odvozenych od trokové

sazby PRIBOR a navySenych o marzi banky. (Kurzy.cz, © 2000 — 2019)

Server Chytry Honza uvadi také moznosti pfedcasného splaceni hypotecniho uvéru, kde
patii moZnost splatit az 25 % celkové vySe Uvéru zdarma kazdy rok béhem jednoho mésice
prede dnem vyroci uzavieni hypotecni smlouvy, pies 25 % celkové vyse uvéru s poplatky
kazdy rok béhem fixace, az 100 % celkové vySe Gvéru zdarma na konci fixace a v tézké
Zivotni situaci, a az 100 % celkové vyse Givéru s jednoprocentnim poplatkem u smluv trvaji-
cich déle nez dva roky, pii prodeji nemovitosti. Zde je stanovend i maximalni piipustna

¢astka poplatku a to 50 tisic korun ¢eskych. (Chytry Honza, © 2010 — 2019)
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5 FAZE POSKYTNUTI HYPOTECNIHO UVERU NA
FINANCOVANI BYDLENI

Cely proces poskytnuti hypote¢niho tivéru ma sviij ivérovy postup, ktery obsahuje tfi za-
kladni faze. Prvni z nich je faze piipravna, ktera spoc¢iva v zadosti o poskytnuti hypotecniho
uvéru, posouzeni bonity zadatele o uvér a dolozeni znaleckého posudku k ocenéni nemovi-
tosti poskytnuté k zastaveé. Druhou fazi je faze schvalovaci obsahujici ptipravu navrhu aveé-
rové smlouvy, jeho projednani a schvaleni, az po podpis uveérové smlouvy a zastavni
smlouvy zucastnénymi stranami vérového obchodu. Posledni tieti fazi je faze realizacni,
beéhem které klient cerpa prostiedky, splaci hypotecni uvér a zadroven probiha kontrola dodr-
zovani podminek vyplyvajicich z ivérové smlouvy. Poslednim krokem této faze je po spla-
ceni uvéru vymaz zastavniho prava k zastavené nemovitosti z katastru nemovitosti. (Kaspa-

rovska, 2010, s. 141)

5.1 Zadost o poskytnuti ivéru

Stézejnim bodem tivérového obchodu je zadost klienta o poskytnuti hypote&niho uvéru. Za-
dost se podava pisemné na predem definovaném formulafi, ktery usnadnuje Zadateli vypl-
néni poZadovanych tdaji a obsahuje nalezitosti, kterymi jsou osobni udaje Zadatele, popfi-
pad¢ spoluzadatele, vysi pozadovaného uvéru, ucel jeho vyuziti, navrh ¢erpani a splacenti,
mozZnosti zaji$téni tveru a popis nemovitosti uréené k zastave a na zaver prilohu obsahujici
informace o finan¢ni a majetkové situaci Zadatele. Podané zadost slouzi pro banku zaroven
jako jeden z podkladl pro posouzeni uvéruschopnosti zadatele. (Kasparovska, 2010, s. 140)
Meluzin a Zeman (2014, s. 97) doplnuji, ze po podani zadosti si banka ponechava urcity cas
na jeji zpracovani a pokud je uvér schvalen, vyzve klienta k podpisu uveérové a zastavni
smlouvy. Server Gapard Finance déle specifikuje, Ze minimalni v€k Zadatele o hypote¢ni
uvér v Ceské republice je 18 let a jeho maximalni vk na konci hypoteéniho uvéru by nemél

presahnout 75 let. (GEPARD FINANCE, © 2019)

5.2 Rating a scoring

Dal8im dilezitym krokem v procesu poskytnuti avéru je proveteni tivéruschopnosti Zadatele
o uvér. Cilem tohoto kroku je snizeni uvérového rizika banky, ze hypotecni tvér nebude
fadné a vcas splacen. (Kasparovskad, 2010, s. 141). Jednou z metod provéreni tveruschop-
nosti klienta je rating, ktery poskytuje bance vyznamnou informaci pro hodnoceni Zadatele

o uvér. Provadi se ve spolupréci s ratingovymi agenturami a charakterizuje schopnost klienta
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dostat svych zadvazkli. Metoda ratingu se vyuziva spisSe u podnikatelskych subjektii k ziska-
vani podrobného obrazu o hospodaiské, pravni, finan¢ni a personalni situaci. Podle uvérové
schopnosti a zptsobilosti je zadatel hodnocen vyslednou zndmkou neboli ratingem, ktery

udava stupen tvérové schopnosti zadatele dostat véas svym zavazkiam. (Kral® (2009, s. 186)

Kasparovska (2010, s. 141) dale uvadi, ze u zadatele fyzické osoby provadi banka zkracené
uveérove hodnoceni, které se v ceském bankovnim systému oznacuje jako scoring. Tento pro-
ces je zjednoduSen a standardizovan a to z diivodil relativné malého objemu hypotecnich
uveérl, ze kterého plyne nizsi rizikova ¢astka a ¢asto podobné charakteristiky poskytovaného
hypote¢niho tivéru. Proces scoringu se sklada z n¢kolika krokt, kterymi jsou zjisténi dispo-
nibilniho pfijmu zadatele, provéieni vlastnickych prav na nemovitost poskytnutou k zastave,
ovéfeni ucelu, ke kterému je uvér poskytnut a na zaveér ocenéni nemovitosti. (Kasparovska,

2010, s. 141)

Podle webu Investopedia.com mohou byt rating a scoring v nékterych ptipadech snadno za-
meénitelné a jejich rozdil definuji tak, ze rating je znamka vyjadfujici divéryhodnost pod-
niku, kdezto scoring se obvykle uvadi jako ¢islo vyjadiujici bonitu, bud’ taktéZ podniku,
nebo spotiebitele.! Scoring miize nabyvat hodnot od 300 do 850 a plati, ¢im vyssi skore
spotiebitele, tim 1épe.? Skore vyssi nez 720 je obecné povazovano za vynikajici, zatimco
hodnoty mezi 690 az 720 jsou dobré a dluznik je relativné bezpe¢ny. U hodnot mezi 690 a
650 muze mit dluznik nékolik delikvenci ze své uvérové minulosti a skore nizsi nez 650 je

povazovano za $patné.® (Dotdash, © 2019)

Kral® (2009, s. 187) dopliuje, ze v ptipadé hodnoceni pomoci ratingu rozde€luji banky své

klienty az do 5 skupin, kterymi jsou nadprimérné zpiisobilé, stabilné zplsobilé, primérmné,

I',,Credit rating and credit score may be used interchangeably in some cases, but there is a distinction
between these two phrases. A credit rating, often expressed as a letter grade, conveys the creditworthiness
of a business or government. A credit score, usually given as a number, is also an expression of cre-

ditworthiness that can be used for businesses or individual consumers.*
2, These scores range from 300 to 850; the higher a consumer’s score, the better.

3,.Scores higher than 720 are considered to be excellent, while scores between 690 and 720 are considered
good and express that the borrower is relatively safe. Scores lower than 690 but greater than 650 are fair;
borrowers with scores in this range may have a few delinquencies in their credit histories. Scores below

650 are considered poor.*
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podprimérné a Uveérové nezpusobilé. Ratingové agentury vyuzivaji ratingové stupné
hodnoceni, které mizou nabyvat zndmek od AAA az po CCC a v posledni fadé D. Znamka
AAA oznaCuje absolutné nejvyssi hodnoceni a oznacuje bezrizikovy subjekt, ktery je

v

maximalné rizikovy subjekt neschopny dostat svych zévazk.

5.3 Uvérova smlouva a poskytnuti ivéru

Uvérova smlouva u hypotecnich uvéra je smlouva mezi poskytovatelem a zakaznikem o

financovani formou hypotéky. (Top-in.cz, © 2019)

Kazda smlouva o uvéru ma pisemnou formu a Kasparovska (2010, s. 144 — 145) uvadi, ze
musi obsahovat identifikaci smluvnich stran, charakteristiku a vysi uvéru, urokové pod-
minky, zptsob a podminky ¢erpani a spladceni uvéru, zajisténi ivéru, prava a povinnosti vé-
fitele a dluznika, podpisy smluvnich stran a zavére¢nou klauzuli o platnosti a t¢innosti uve-

rové smlouvy.

Spolu s podpisem tverové smlouvy se podepisuje 1 zastavni smlouva, jejimiz nalezitostmi
jsou identifikacni udaje o zastavnim véfiteli a zastavci, identifikace Gvérové pohledavky,
doba trvani a zptsob ukonceni zastavni smlouvy, identifikace pfedmétu zastavy, zdvazky

zastavce a realizace zastavniho prava k nemovitosti. (KaSparovska, 2010, s. 144 — 145)

Od podpisu tvérové smlouvy a zastavni smlouvy k poskytnuti penéZnich prostredki bankou
je potieba realizovat jesté dalsi kroky. Jednim z nich je sjednani pojiSténi potfizované nemo-
vitosti, které¢ by mélo odpovidat hodnoté majetku. Poté nasleduje podpis kupni smlouvy a
navrh na vklad potfizované nemovitosti do katastru nemovitosti. Po splnéni téchto krokt je
mozné uvolnit nejdiive vlastni prostfedky a poté uvolni piijcené prostiedky i banka. Uvol-
néné prosttedky by mély jit nejdiive do uschovy a to notaiské nebo advokatni, poptipadé u
realitni kancelafe nebo banky. K uschovanym prostfedkim mé piistup pouze tteti osoba,
kterou neni ani prodavajici ani kupujici. Po splnéni vSech smluvnich podminek jsou penize
z tschovny uvolnény prodavajicimu a kupujici se stdva novym majitelem po zapisu vkladu

do katastru nemovitosti. (Fincentrum, © 2008 —2016)
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6 NEMOVITOSTNI TRH

Nemovitostni trh je nedilnou soucasti trzniho hospodarstvi a z podstaty nemovitosti jakozto
nepfemistitelnych statk vyplyva, Ze se jedna o trh lokalni. Na trhu nemovitosti se stietava
poptavka a nabidka po nemovitych vécech. Na stran¢ poptavky jsou domacnosti, firmy, kor-
porace ¢i stat a divody proc€ si kupuji nemovitost, miizou byt rizné. Prvnim z nich je vlastni
potieba, ktera miize byt vyvolana nutnosti zajisténi si bydleni nebo v piipadé podnikatel-
ského subjektu zajisténi prostor pro podnikani. Zakladni otdzkou v tomto piipad¢ je, zda si
nemovitost koupit ¢i pronajmout. Druhym divodem je ofekavany vynos, kdy kupujici ne-
movitost kupuje jako zdroj stabilnich a dlouhodobych pfijmt. Dal$im divodem je zvySeni
hodnoty v Case, protoZe nemovitosti jsou jednim z mala pfedméti, jejichz hodnota v Case
neklesa. Na trhu nemovitosti nelze opomenout ani poptévajici z vefejného sektoru, kterymi
jsou stat a obce a diivodem jejich casti je zajisténi objektd jako jsou naptiklad Skoly ¢i

nemocnice. (Dashofer Holding, © 1997 — 2019)

Z pohledu nabidky lze trh nemovitych véci rozdélit na tfi Casti a to trh s pozemky, trh se
stavbami a trh s n4jmy. Trh s pozemky je do znacné miry ovlivnén trhem se stavbami, pro-
toze poptavka po bytech ¢i domech zvysi poptavku po pozemcich nutnych k jejich umisténi
a trh se stavbami zahrnuje funk¢ni celky staveb, pozemki a bytovych a nebytovych jednotek

umisténych v bytovych domech. (Dashofer Holding, © 1997 —2019)

Kohout (2013, s. 173) pfirovnava trh nemovitosti k trhu s cennymi papiry, protoZze na obou
trzich se obchoduje s majetkem, od které¢ho se v budoucnu ocekavé ptinos vynost. U trhu
nemovitosti predstavuji vynos ndjemné ¢i budouci kapitalové zhodnoceni. Ve srovnéani
s trhem cennych papirt definuje trh nemovitosti jako nehomogenni, neefektivni a z hlediska
roztiiSténosti 1 jako malo likvidni. Nehomogennost trhu shledavé z divodu rozdilnosti cho-
vani cen dvou domt v blizkém okoli, neefektivnost podle vyhodnosti pozice amatéra a pro-
fesiondla na trhu a nizkou likviditu stavi na nemoZnosti provadéni vice transakei s jednim
domem béhem urcitého obdobi. Dodava, Ze na trhu nemovitosti hraje vyznamnou roli pte-
devsim cena, o které 1ze vyjednévat ¢i smlouvat, ale jejim zakladem je jeji spravné stanoveni.

(Kohout, 2013, s. 173)

6.1 Stanoveni ceny nemovitosti

Cenu, za kterou je prodavajici ochoten svoji nemovitost prodat, si mize urcit sam, ale vazou

se k tomuto rozhodnuti rizika. Jednim z nich je stanoveni pfili§ vysoké nebo nizké prodejni
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ceny. V piipad¢ vysoké ceny hrozi riziko, Ze se prodéavajici dostane do situace, kdy jeho
nemovitost zlstane v nabidce realitnich servert pftili§ dlouhou a kupujici ji oznaci za Spat-
nou. Stejné riziko plyne i z piili§ nizké prodejni ceny, se kterou se vazou na stran¢ kupujicich

pochybnosti. (Fincentrum, © 2008 —2016)

Klein a Kesslerova (2009, s. 16) uvadi, ze mezi nejcastéjsi divody premrsténych cen patii
nadstandardni vybavenost prodavané nemovitosti, vysoka ptivodni kupni cena a prostor ma-
jitele pro vyjednavani. Oproti tomu spravné stanovena cena se projevi v zajmu i jinych mak-
1é1d, nemovitost shlédne a jeji koupi zvazi vice kupujicich, vice z nich zareaguje na nabidku
a v kone¢ném dusledku bude prodéavajici nemovitost rychleji prodéna. (Klein a Kesslerova,

2009, s. 16)

Pti stanoveni prodejni ceny nemovitosti je tedy dilezité piihlizet k mnoho okolnostem. Mezi
né patii lokalita, ke které se vaze dostupnost obchodd, skol, nemocnic ¢i dopravy. V ptipadé
bytu ma vliv na cenu i to, zda se byt nachazi v panelovém nebo cihlovém domé. Obecné
plati, Ze byt v cihlovém domé je drazsi. U bytovych jednotek je rozhodujici z pohledu ceny
1 to, zda je k bytu balkon ¢i terasa, gardz nebo parkovaci stani popiipadé, zda je v bytovém
domé vytah. Dal$im faktorem ovliviiujicim cenu je orientace na svétovou stranu. Nemovitost
orientovana na vychod a na zdpad ma vétSi hodnotu, nez nemovitost orientovana na sever.
U rekonstruované nemovitosti neplati, Ze by cena za rekonstrukci pfimo itmérné zvysila cenu
prodévané nemovitosti, ale samoziejmé piidava nemovitosti na hodnoté. A dilezité je také

neopomenout celkovy stav nemovitosti. (Fincentrum, © 2008 — 2016)

Existuje n€kolik variant jak nemovitost spravné ocenit. Prvni z nich je srovnavaci metoda,
pomoci které se porovnd srovnatelnd nemovitost na realitnich serverech. Jeji nevyhodou
vsak je, Ze konecna realiza¢ni cena se Casto od puvodni 1i§i a zvySené pozornosti je také
potieba dbat, pokud je inzerovana nemovitost dlouhodob¢ v nabidce. Dal§im zdrojem mo-
hou byt data z katastru nemovitosti, kde je mozné nalézt informace o redlnych prodejnich
cenach nemovitosti v okoli proddvané nemovitosti. Pro stanoveni ceny nemovitosti je mozné
vyuzit i cenovych map, které eviduji realizované ceny prodavanych nemovitosti v danych
lokalitach za posledni rok a vyuzivaji k tomu jak dat z realitnich serverd, tak z katastru ne-
movitosti. Dal$i moZnou variantou je znalecky posudek nebo spoluprace s realitnim maklé-
fem, ktery zpracuje trzni analyzu k odhadu prodejni ceny. (Srovnani Maklétt.cz, © 2013 —

2019)
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Pobocka sité realitnich kanceldii Remax, Remax Pro, uvadi na svych webovych strankach
nejcastejsi chyby, kterych se prodejci pfi stanoveni ceny nemovitosti dopousti. Jako prvni
z nich je pravé porovnani inzeratli na realitnich serverech, kde také upozoriiuji na riziko od-
lisnosti uvadénych a realnych prodejnich cen. Dale poukazuji na nerozvazné pouzivani ce-
novych map. Pfi jejich pouziti by mél prodavajici zohlednit, Ze se jedna pouze o cenovy
prumér dané lokality nezahrnujici technicky stav nemovitosti a dalsi faktory ovliviiujici cenu
nemovitosti. Za dalsi z chyb oznacuje také s¢itani dosavadnich naklad, na zéklad¢ kterych
prodavajici stanovi cenu. A chybou je také stanoveni ceny podle aktudlni potifeby prodava-

jiciho. (RX Pro, © 2019)

Klein a Kesslerova (2009, s. 18) dodavaji, ze k urceni spravné hodnoty nemovitosti je nej-
lepsi zvolit odhad realitniho makléfe, ktery znd mistni trh a mize poskytnout rychlé infor-
mace zaloZené na skutecnych transakcich, a ktery dokéaze zaroven posoudit subjektivni stav

prodavané nemovitosti.

6.2 Prodej nemovitosti

Prodej nemovitosti sebou nese nékolik dulezitych krokt, které nesmi byt opomenuty a podle
kterych by mél kazdy prodéavajici postupovat. Server Hypoindex shrnul podle doporuceni
Realitni spoleénosti Ceské spofitelny deset nejstézejnéjsich z nich. Jako prvni uvadi spravny
vybér realitni kancelare, jejiz roli je aktivni vyhledavani zdjemcti o koupi, vedeni jednotli-
vych fazi prodeje a ptiprava potfebnych dokumentt, které konzultuje s pravniky. Druhym
krokem prodeje je ptiprava vSech relevantnich dokumenta, které mize potencialni kupujici
chtit predlozit. Témito dokumenty jsou nabyvaci titul, coZ mize byt kupni smlouva, darovaci
smlouva nebo jakakoliv jind smlouva, na jejimz zéklad¢ prodavajici nemovitost ziskal, vypis
z listu vlastniktl a ptipadné dalsi smlouvy spojené s nemovitosti. Od roku 2013 vznikla také
povinnost dokladat pritkaz energetické narocnosti, popiipadé u bytovych jednotek 1ze tento
prikaz nahradit pfedloZenim faktur ¢i vytuc€tovani za dodavky energii za predchozi za¢tovaci
obdobi. Tfetim krokem je nabidka nemovitosti kupujicim. S timto krokem je spojeno pofi-
zeni fotodokumentace, na které by si mél prodavajici dat obzvlasté zalezet. Doporucuje se,
aby fotky byly aktudlni a reflektovaly rocni obdobi, ve kterém je nemovitost prodavana.
K fotodokumentaci je potieba piipravit i popis dané nemovitosti, ktery by mél obsahovat
vesker¢ faktické informace a pfedevs§im vyhody nabizené nemovitosti. Dilezity je také vy-
bér, kde bude proddvana nemovitost inzerovana. Jako ¢tvrty krok je uvedena uprava nemo-

vitosti pred prodejem a to konkrétné pied zahdjenim prohlidek potencialnimi kupujicimi.
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Jednani se zajemci je dal§im krokem. Zde je doporuceno se prizplsobit casovym moznostem
zajemce o nemovitost. Po vybéru vhodného zdjemce o nemovitost ptichdzi na fadu podpis
rezervacni smlouvy, ktera slouzi k blokaci nemovitosti na dobu nezbytné nutnou do uzavieni
kupni smlouvy. Casto je na podpis rezervaéni smlouvy vazan i rezervaéni poplatek. Po pod-
pisu rezervac¢ni smlouvy nasleduje podpis kupni smlouvy, kterou je potfeba vzdy ptipravit
individualné pro kazdou nemovitost a nechat ji zkontrolovat pravnikem. Zde miize do pro-
deje nemovitosti vstoupit ischovna finan¢nich prostiedki, kde jsou uschovany penézni pro-
sttedky kupujiciho uré¢ené pro prodévajiciho, kterému jsou z tschovny uvolnény az po usku-
teCnéni prodeje. Poté je dulezitym krokem predani podepsané kupni smlouvy na katastr ne-
movitosti a samotné predani bytu, o kterém se sepiSe predavaci protokol a zapisi se stavy
elektroméru, plynoméru a vodoméru pro ptevod na nového vlastnika. (Fincentrum, © 2008
—2016) S prodejem nemovitosti se na stran¢ prodavajiciho vaze i povinnost zahrnout prode;j
nemovitosti do dan¢ z piijma. Pokud je vSak nemovitost prodana po dvou letech, b€hem
kterych v ni mél prodavajici trvalé bydlisté nebo ji vlastnil aspon pét let, dan neplati. (Pe-

nize.CZ, © 2000 —2019)

6.2.1 Spoluprace s realitnim maklérem

Na zacatku stoji kazdy prodavajici pted rozhodnutim, jestli jit do prodeje nemovitosti za
pomoci zprosttedkovatelskych sluzeb realitni kancelafe nebo na vlastni pést. Spoluprace
s realitni kancelaii potazmo s realitnim makléfem piinasi fadu vyhod, ale za své sluzby si
uctuji 3 — 7% poplatek z prodeje. Mimo to pozaduji ¢asto exkluzivitu neboli zaruku, Ze pro-

davajici neproda nemovitost nékomu jinému. (Penize.CZ, © 2000 — 2019)

Spoluprace s realitnim maklétem je podlozena zprosttedkovatelskou smlouvou, ktera defi-
nuje prava a povinnosti jak makléfe, tak také prodéavajiciho a jasné podminky, za jakych
muze makléf nemovitost nabizet. Jeji soucasti je i vySe zminéna dolozka o exkluzivité. (Jifi

Simon — vyjimeéné realitni sluzby, © 2019)

Spoluprace s realitnim makléfem dle kroka popsanych v bodé€ 6.2 spociva v nasledujicich
¢innostech. Hleda zajemce o koupi, vede jednotlivé faze prodeje, dohlizi na transparentnost
a bezpecnost celého procesu, pripravuje inzerci a zajisStuje jeji zvetejnéni, komunikuje se
zajemci, realizuje prohlidky, pfipravuje smlouvy a dal$i nutnou dokumentaci, zajist'uje zpro-
sttedkovani uschovy finan¢nich prostfedki a v ptipad¢, ze prodavajici chce obratem koupit
novou nemovitost, dokdze mu pomoc s vybérem a cely proces hladce zkoordinovat. (Fin-

centrum, © 2008 —2016)
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6.3 Zastavovana nemovitost

Na trhu nemovitosti se ve zna¢né mife objevuji i nemovitosti, které na sebe vazou zastavni
pravo. Nejcastéji jsou to rodinné domy nebo bytové jednotky, k jejichz koupi ptivodni maji-
tel Cerpal hypotecni tvér. Nicméné i zastavenou nemovitost je mozné na trhu nemovitosti

prodat ¢i koupit. (Internet Info, © 1998 —2019)

Nejcastéjsim zplisobem je piedCasné splaceni hypotéky prodavajiciho kupujicim, ktery
muze hypotecni uvér prodavajiciho splatit bud’ z vlastnich zdroji, nebo taktéz z Cerpaného
hypote¢niho uvéru. Tim kupujici refinancuje hypotéku prodavajiciho a zbytek kupni ceny

doplati prodavajicimu. (MONETA Money Bank, © 2019)

K pfevodu finan¢nich prostfedkti dochézi ptes tschovnu, kde jsou uschovany do pfepisu

vlastnictvi na katastru nemovitosti. (Internet Info, © 1998 —2019)

K jakému datu bude zastavni pravo v katastru nemovitosti vymazano, by mélo byt uvedeno
v kupni smlouvé. K vymazu musi poskytnout souhlas i banka, ktera prodavajicimu tveér po-
skytla. Ta tak ucini zpravidla po splaceni tivéru prodavajiciho. Cely proces lze urychlit, po-
kud si kupujici vezme hypotecni Gvér u stejné instituce, u které jej Cerpal prodavajici.
V tomto piipad¢ dojde pouze ke zméné vlastnika a neni tfeba feSit zastavenou nemovitost.
Pokud kupujici ¢erpa hypote¢ni uvér u jiné banky, je nemovitost doCasné zatizena dvojim

zastavnim pravem. (MONETA Money Bank, © 2019)

Dalsi moZnosti je prevzeti piivodni hypotéky novym kupujicim, kdy banka provéii jeho bo-
nitu a pokud je dostate¢nd, vyhotovi dodatek k aktudlni hypote¢ni smlouve. Kupujici tedy
¢erpa hypotecni uvér s pivodnimi podminkami prodéavajiciho. Moznosti je také prevedeni
hypotéky na jinou zastavu. K tomu je zapotiebi vyhotoveni odhadu na novou nemovitost, a
pokud je pro banku dostate¢nd, vyhotovi dodatek smlouvy, na zaklad¢ kterého se v katastru
nemovitosti pievede zastavni pravo na novou nemovitost a zastavni pravo z ptivodni nemo-

vitosti se vymaze. (Internet Info, © 1998 —2019)

Nejvhodnéjsim obdobim pro prodej nemovitosti zatizené hypotecnim tvérem a tedy zastav-
nim pravem je bliZici se konec fixace, kdy je mozné splatit hypotecni uvér bez sankci. (In-

ternet Info, © 1998 — 2019)
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7 STATNI PODPORA BYDLENI MLADYCH RODIN

Dnem 15. 8. 2018 vstoupilo v G¢innost nafizeni vlady ¢. 136/2018 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpisi, na zakladé kterého podporuje Ministerstvo pro mistni rozvoj prostfednictvim Stat-
niho fondu rozvoje bydleni, bydleni mladych rodin. Ty mGzou v rdmeci tohoto programu cer-
pat za zvyhodnénych podminek avér na potfizeni nebo opravu vlastniho bydleni a to az ve
vy$i dva miliony korun. (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, © 2019)

cey

Mladou rodinou jsou, pro ucely vyuziti tohoto programu, osoby Zijici v manzelstvi nebo re-
gistrovaném partnerstvi, z nichz alespon jeden nedosahl véku 36 let ke dni podéani zadosti
nebo osoby nezijici v manzelstvi nebo registrovaném partnerstvi, ale trvale pecujici o dité
do véku 15 let a ke dni podani zaddosti nedosahli véku 36 let. Skutecna vySe Gveru pak zavisi

na zaméru jeho pouziti. (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, © 2019)

Statni fond rozvoje bydleni definuje dalsi parametry ¢erpani ivéru na podporu bydleni mla-
dych rodin, kdy lze uvér vyuzit k vystavbé novostavby rodinného domu nebo koupi rodin-
ného domu, jehoZ podlahova plocha neptesdhne 140 m?, ke koupi bytu s podlahovou plo-

chou 75 m? nebo k modernizaci obydli. (SFRB, © 2019)

Limit vySe ivéru na modernizaci obydli je nejméné 30 tisic korun a nejvyse 300 tisic korun,
na koupi bytu maximalné 1,2 milionu korun, nejvyse vSak 80 % sjednané ceny a na vystavbu
nebo koupi rodinného domu maximalné 2 miliony korun, nejvySe vSak 80 % skute¢nych

nakladii na vystavbu ¢i 80 % sjednané ceny véetné pozemku. (SFRB, © 2019)

Za uvér na modernizaci je ruCeno prostfednictvim rucitele, jehoz vék nepiesdhl 55 let a
jeho minimalni primérny &isty mésiéni ptijem je 15 000 korun za posledni 3 mésice. Uvér
na vystavbu rodinného domu musi byt zajistén zastavnim pravem k pozemku a budované
nemovitosti a ivér na koupi bytu ¢i rodinného domu zastavnim pravem k nemovitosti, na

kterou byl uvér Cerpan. (SFRB, © 2019

Vyse urokové sazby se odviji podle vyse zakladni referenéni sazby Evropské unie pro Ces-
kou republiku, nejméné 1 % p.a. s fixaci na 5 let. (SFRB, © 2019)

Urodeni vy&erpané &asti uvéru zadina dnem zahajeni jeho Eerpani, které musi byt zahajeno
do 1 roku a ukonceno do 3 let od uzavieni smlouvy o poskytnuti véru. (Mlada fronta, ©

2019)

Splatnost uvéru je maximalné 10 let u ivéru na modernizaci a 20 let na pofizeni obydli. Fond

umoziuje na zadost pfijemce piferuseni splatky jistiny az na dva roky v pfipad¢ pofizeni
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ditéte nebo na 3 mésice pii ztrat€ zaméstnani ¢i nemoci trvajici déle nez 3 mésice. Celkova
doba splatnosti tvéru se poté prodlouzi o dobu, na kterou bylo umoznéno pteruseni splatky

jistiny. (SFRB, © 2019)

Statni fond rozvoje bydleni shledava nejvétsi vyhody v tom, Ze program plati na uzemi celé
Ceské republiky, mimofadné splatky véetné piedéasného splaceni Gvéru jsou bez poplatk,
stejné tak sprava a vedeni tvéru a odbornd pomoc ¢i konzultace s pracovniky Statniho fondu
rozvoje bydleni. A v neposledni fadé€ dotace 30 tisic korun pfi narozeni nebo osvojeni ditéte.

Tato vyhoda se vSak vztahuje pouze k Givéru na potizeni obydli. (SFRB, © 2019)

Zadost o poskytnuti avéru v ramci programu na podporu mladych rodin je mozné podavat
pisemné¢, osobné¢ nebo postou na pracovisti Statniho fondu rozvoje bydleni od 15. srpna 2018
a je casov¢ neohrani¢eny. Stati fond rozvoje bydleni zpracovava zadosti podle potadi, ve

kterém byly doruceny. (Mlada fronta, © 2019)
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II. PRAKTICKA CAST
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8 ANALYZA TRHU NEMOVITOSTI V CESKE REPUBLICE

Trh nemovitosti v Ceské republice se v poslednich letech potyka piedeviim s vysokym riis-
tem cen nemovitosti, ktery je zpisobeny hlavné vyssi poptavkou po nemovitostech, nez je
jejich nabidka. K tomu pfispiva také fakt, Zze v poslednich tiech letech vyznamné roste eko-
nomika Ceské republiky. (Deloitte.cz, © 2019) Mira nezaméstnanosti se aktualng pohybuje
okolo 3,2 % a podle odhadii by jeji hodnota méla jesté klesat se zacinajicimi sezonnimi pra-
cemi. (Kurzy.cz, © 2000 — 2019) Rostou také piijmy domacnosti a velka ¢ast obyvatelstva

se neboji investovat nebo ukladat své penize pravé do nemovitosti. (Deloitte.cz, © 2019)

Dalsim faktorem, ktery ma vliv na vyssi poptavku, je také nizka urokova sazba hypotecnich
uvéri, kterd méla do roku 2017 klesajici tendenci a dostala se az pod troven 2 %. [ kdyZ je
jeji tendence nyni rostouci a pohybuje se na hranici 3 %, lidé se stale neboji zadluzovat. A
za previs poptavky nad nabidkou muze také nedostatecna vystavba at’ uz novych byt nebo
domi, kterd je zptisobend zdlouhavym procesem pii ziskdvani povoleni ke stavbé. (Peak

Media, © 2017)

Na vétsi poptavku, zejména hlavné po bytech, maji také vliv jednocetné domacnosti a to
nejen v pripadé starych lidi, ale také osob v produktivnim véku v dtsledku vysoké miry roz-
vodovosti a mladych, ktefi preferuji samostatny zivot, pfed zaloZzenim rodiny. Dale klesa
zdjem o vicegeneracni bydleni a vétSina mladych rodin jiz nechce bydlet ve stejné doméc-

nosti se svymi rodici ¢i prarodici. (Deloitte.cz, © 2019)

V roce 2018 v rodinném domé Zilo 38,7 % domacnosti, ve vlastnim byt¢ 28,8 % domacnosti,

najmu vyuzivalo 19 % domadcnosti a druZzstevni byt necelych 8 % domécnosti.

Domacnosti podle typu bydleni

2008 2018
39,0% vlastni dim 38,7%
byt v osobnim

vlastnictvi
12,4% druzstevni byt 7,9%
23,1% najem 19,0%
3.9% bydleni u prlrbuznych, 5.6%

znamych

Graf 2 Domdcnosti podle typu bydleni v roce 2008 a 2018 (Ceska televize, © 1996 — 2019)
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Z grafu ¢. 2 miizeme vidéet srovnani domécnosti dle typu bydleni v roce 2018 s rokem 2008,
kdy podil domacnosti zijicich ve vlastnim rodinném dom¢ se témét nezmenil, ale oproti
tomu vzrostl podil rodin Zijicich ve vlastnim byt€ a to o vice jak 7 %. Na tkor toho klesl
podil domécnosti zijicich v ngjmu a v druzstevnich bytech. A mirné€ se zvysilo 1 procento
doméacnosti Zijicich ve spoleéné domacnosti s piibuznymi & u znamych. (Ceska televize, ©

1996 —2019)

Z grafu &. 3 je patrny témét dvojnasobny riist cen nemovitosti v procentech v Ceské repub-
lice ve srovndni s primérnym vyvojem cen nemovitosti v zemich Evropské unie, pfi¢emz
nejvétsiho rozdilu bylo dosazeno ve 2. étvrtleti 2017, kdy ceny nemovitosti v CR od roku
2010 vzrostly o vice jak 13 %, kdezto pramérny riist cen nemovitosti v EU byl kolem 4 %.
Tento signifikantni rozdil mohl zptsobit nadmérny ptevis poptavky po nemovitostech nad
dobi. Z grafu je také patrny pokles cen nemovitosti po obdobi finan¢ni krize v roce 2008,
kdy ceny nemovitosti v ostatnich zemich zagaly rist o néco dfive, nez tomu bylo v Ceské
republice. Ke sladéni vyvoje cen nemovitosti v CR a zemich EU doslo v roce 2011 a jejich

tempo ristu bylo podobné az do roku 2016. (European Union, © 1995 — 2019)

Srovnani vyvoje cen nemovitosti v CR a primér v EU v

procentech, 2010=100 %
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Graf 3 Srovnani vyvoje cen nemovitosti v CR a priimér v EU v procentech, 2010=100 %

(European Union, © 1995 — 2019)
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Pro uéely srovnani vyvoje cen nemovitosti v CR s priimérem pro EU bylo vyuZito procen-
tualniho porovnani. Déle v analyzach vyvoje cen jednotlivych typii nemovitosti bude porov-

navan vyvoj na zaklad¢ indexu cen nemovitosti.

Dle metodického listu Ceska narodni banky k databazi ¢asovych fad ARAD jsou ceny sle-
dovanych druhti nemovitosti definovany jako primérné kupni ceny za 1 m?, které byly uve-
deny v danovych ptiznanich. (Kurzy.cz, © 2000 — 2019) A cenové indexy poté méti vyvoj
cenové hladiny nemovitosti v CR dle jednotné harmonizované normy Evropské unie. (CSU,

©2019a)

8.1 Analyza vyvoje cen bytii

Pro analyzu vyvoje cen bytil jsou vyuZita data Ceského statistického tifadu, ktery monitoruje
zv14st vyvoj cen byt v Praze, v Ceské republice mimo Prahu a posléze situaci v celé Ceské
republice az do 1. ¢tvrtleti roku 2019 a to s vyuzitim indexu cen, kdy vychozim rokem pro

porovnani vyvoje je rok 2010.

Z grafu €. 4 je vidét pocinaje rokem 2009 taktéZ klesajici tendence vyvoje cen bytl v di-
sledku finanéni krize, jako tomu bylo v celkovém srovnani vyvoje cen nemovitosti v Ceské
republice. Ceny bytii v Praze a tim padem i v celé CR klesaly velmi podobné az do konce 4.
Stvrtleti roku 2011, kdy byl odstartovan jejich pozvolny riist. Oproti tomu ceny byt v CR
mimo Prahu klesaly aZ do konce roku 2012, poté chvili stagnovaly a jejich velmi pozvolny
rust zacal aZ ve 3. Q roku 2013. Zasadni pro vyvoj cen byti byla i druha polovina roku 2014,
kdy se na kratkou dobu, zhruba 3 mésict, riist zastavil a u byt mimo Prahu dokonce poklesl.
Toto obdobi by se dalo pojmenovat tichem pted boufi, protoze vzapéti pocinaje koncem roku
2014 byl odstartovan rychly riist cen bytii na celém tizemi Ceské republiky, ktery trva az do
dnes. Nejstrm&jsi vyvoj cen byti, v pohledu na celek CR, pozorujeme od zagatku roku 2015,
kdy index cen bytli nabyval hodnotu 102,9, aZ do 3. ctvrtleti 2017, kdy se vySplhal aZ na
hodnotu 133,7. Tzn. primérny kvartalni riist indexu cen, €inil 3 ristové body. U bytl mimo
Prahu byl vyvoj cen pozastaven a dokonce mirn€ poklesl uz na konci roku 2016. Od té body
je vyvoj cen byti mimo Prahu mirné zpomalen. U byt v Praze a v celkovém pohledu na CR
doslo k nepatrnému zpomaleni riistu cen byt pocinaje 4. ¢tvrtletim roku 2017. A podle za-
kiiveni os na konci roku 2018 a zacatku roku 2019 se zd4, Ze rtist cen by mohl zacit zpoma-
lovat, ¢emuz nasvédeuje i to, Ze od 3. &tvrtleti 2018 se index ceny u byti v CR mimo Prahu

zmeénil Ctvrtletné pouze o 1,5 ristového bodu oproti predchozim cEtvrtletim, kdy standard
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¢tvrtletniho ristu byl 2 — 3 riistové body, a index ceny byt v Praze o 2 riistové body proti

standardnimu ¢&tvrtletnimu rastu 3 — 5 bodu.

Nabidkové ceny bytt (index, 2010=100)
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Graf 4 Nabidkové ceny bytii (index, 2010=100), (CSU, © 2019b)

8.2 Analyza vyvoje cen rodinnych domii

Podkladem pro analyzu vyvoje cen rodinnych domd, jsou data z databaze casovych tad
ARAD, ktera vSak uvadi nejaktudlné;si data do konce roku 2017 a vychazi opét z indexu cen
rodinnych domt, kdy vychozim rokem je rok 2010=100, se kterym je porovnavan vyvoj

pfed a po ném.

Z grafu €. 5 je patrny opét pokles cen rodinnych domi pocatkem roku 2009, ktery trval do
roku 2010. Od konce roku 2010 do druhého ctvrtleti 2011 vidime rist pfiblizn€ o 2 rstové
body a poté dochazi opét k mirnému poklesu cen. Témér trvaly rust byl nastartovan na za-
¢atku roku 2013 a az na drobné vykyvy v 1. ¢tvrtleti roku 2015 a 2016, které predstavovaly
pokles o0 0,4 bodu i ceny rodinny domt strmé rostly. Nejvice potom od 2. Q roku 2016, kdy



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 53

se index cen rodinnych domu odrazil od hodnoty 107,6 a do konce roku 2017 se dostal az

nal116,4.

Index cen rodinnych domi, 2010=100
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Graf 5 Index cen rodinnych domii, 2010=100 (C'eskd narodni banka, © 2003 — 2019)

8.3 Analyza vyvoje cen bytovych domu

Analyza vyvoje cen bytovych domti vychazi z totozného podkladu jako analyza vyvoje cen
rodinnych domt. V ptipadé bytovych domi nepozorujeme v roce 2009 tak vyrazné snizeni
cen jako v predchozich typech nemovitosti. Dale je z grafu €. 6 zfejmé, Ze index cen byto-
vych domil nenastartoval riist tak rychle, jako tomu bylo u bytt ¢i rodinnych domt a az do
3. ¢tvrtleti 2012 vidime pouze mirny rust a to o necelych 5 rastovych boda. Od tohoto obdobi
doslo dokonce k vyraznému poklesu a ve 3. ¢tvrtleti 2014 se index cen bytovych domt pro-
padl az na hodnotu 96,3, coz pfedstavuje pokles o 10 bodti. Od tohoto okamziku vSak i index
cen bytovych domi zacal rapidné stoupat a do konce roku 2017 se vySplhal az na hodnotu

130,4, coz predstavuje rtist o 34 rastovych bodi.
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Index cen bytovych doma, 2010=100
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Graf 6 Index cen bytovych domii, 2010=100 (Ceskd narodni banka, © 2003 —2019)

Indexy cen jednotlivych nemovitosti, 2010=100
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Graf 7 Index cen jednotlivych nemovitosti, 2010=100 (Ceskd ndrodni banka, © 2003 —
2019)

Srovname-li vyvoj vSech tii typii nemovitosti podle dat z databaze ARAD, vidime, Ze v roce

20009 je nejvetsi pokles cen u bytli, mensi u rodinnych domti a v posledni fad€ jsou az bytové
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domy. Z grafu ¢. 7 vidime, ze index cen bytovych domt byl od roku 2012 u vsech sledova-
nych kategorii nejvyssi a to az do 3. Ctvrtleti roku 2014, kdy se jako jediny dostal do vyraz-
ného poklesu, zatim co indexy cen bytli a rodinnych domti pozvolna rostly. Hodnota indexu
cen rodinnych domt se drzela nad hodnotou indexu cen bytii az do 4. ¢tvrtleti 2015, kdy
hodnota indexu ceny bytli zacala strm¢ rtst. Do velmi podobného tempa rtistu se dostaly i
hodnoty indexu cen bytovych domt, akorat s ¢asovym posunem o tfi Ctvrtleti. Index cen
rodinnych domt ztstal béhem roku 2017 na nejnizsich hodnotéch. Z tohoto srovnani indexti
cen jednotlivych kategorii nemovitosti vyplyva, Ze v porovnani s rokem 2010 vzrostly nej-
vice ceny bytl a to o 33,2 rastovych bodu, ceny bytovych domii o 30,4 bodu a ceny rodin-
nych domi o 16,7 bodu.
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9 ANALYZA HYPOTECNIHO TRHU V CESKE REPUBLICE

Hypoteéni trh v Ceské republice se v poslednich letech potykal s rychlym poklesem tiroko-
vych sazeb a s rapidné rostoucim zajmem o hypotecni uvéry ze strany obyvatelstva. To vy-
znamn¢ ovlivnilo i vySe zmiiovanou nadmérnou poptavku po nemovitostech a tim padem i
rust cen nemovitosti. Snahou jak oslabit stale rostouci poptavku po nemovitostech, je zpfis-
néni podminek Gerpani hypoteénich avérd, ke kterému na doporu¢eni Ceské narodni banky

ptistoupily témét vSechny banky na podzim roku 2018. (Economia, © 1999 —2019)

Na zéklad¢ zptisnéni podminek a pomalu rostouci urokové sazby, tak dochdzi velmi po-
zvolné ke zpomaleni ristu mnozstvi poskytnutych hypote¢niho uvért. Z grafu ¢. 8 vidime
vyvoj poétu poskytnutych hypoteénich uvéri ob&antim Ceské republiky od roku 2009 az do
roku 2018. Od roku 2009 je patrny vyrazny rist zajmu o vyuZziti hypotec¢nich uvéra a to az
do roku 2016. Za toto obdobi se mnozstvi poskytnutych hypoteénich uvérai obéantim CR
navysilo o 150 %. Zaroven v tomto obdobi miizeme pozorovat jeden drobny vykyv a to mezi
roky 2013 — 2014, kdy doslo ke sniZeni poctu poskytnutych hypotecnich uvért o 7 tisic. Rok
2017 byl zlomovy a od této doby pocty poskytnutych uvéri klesaji.

Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich uvéra v ks
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Graf 8 Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich uverii v ks (Ministerstvo pro mistni rozvoj
CR, © 2019)
Zaméiime-li se na porovnani poétu poskytnutych uvéri pred a po zpiisnéni podminek CNB,
tak od Cervence do fijna je zfejmy zvyseny zajem o hypotecni uvéry z diivodii obav obyva-
telstva pted zptisnénim podminek. V fijnu roku 2018 bylo poskytnuto nejvice uvért v roce

2018 a 10 590 ks. Tyto uvéry byly sjednany pied fijnem, jesté¢ dle pivodnich podminek.
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V listopadu jiz doslo k poklestiim a to na 8 617 ks a v prosinci bylo poskytnuto od ledna 2015
historicky nejméné hypotecnich Gvéri a to 6 565 ks. (Economia, © 1999 — 2019) I v roce
2019 pocet poskytnutych hypotecnich tvért klesal. V lednu se dostal nejnize a to na 4 674
ks, v tnoru mirné vzrostl na 4 961 ks a v bifeznu dosahl 6 664 ks poskytnutych hypotecnich
uverd.

O vyvoji poctu poskytnutych hypotecnich uvéra se da fict, ze je z Casti inverzni k vyvoji
urokovych sazeb hypotecnich uvérl, z cehoz vyplyva nepiima umeéra, kdy s klesajici aroko-

vou sazbou zdjem o hypoteéni uvéry obyvatelstva v Ceské republice roste a naopak.

Dle grafu €. 9 je patrny rychly pokles urokové sazby od konce roku 2009 az do konce roku
2016, kdy urokové sazby spadly z 5,6 % azna 1,77 %. Poc¢inaje rokem 2017 zacaly pozvolna

rust a koncem roku 2018 a zacatkem roku 2019 stagnovat.
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Graf'9 Vyvoj urokové sazby (p.a.) Hypotecnich uveru 2009 — 2019 (Fincentrum, © 2008 —
2016)
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9.1 Analyza vyvoje objemu ptijéek na bydleni poskytnutych domacnos-

tem

Od roku 2000, ktery Ministerstvo pro mistni rozvoj uvadi jako pocatek ¢innosti hypotecnich
bank, bylo az do konce 1. &tvrtleti roku 2019 poskytnuto obéanim v Ceské republice
1 255 917 ks hypote¢nich uvért. Celkovy objem hypotecnich tvért za toto obdobi dosahl
hodnoty 2,15 biliont korun. Zprimérujeme-li tyto dvé hodnoty, zjistime, ze priimérna vyse

ivéru za celé obdobi ¢inila 1,7 milionu. (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, © 2019)

Vyse tvéru se vSak neustdle meéni v zavislosti na poctu poskytovanych hypotecnich Gvéra a
jejich obejmu. Z grafu €. 10 je vidét nartist vySe hodnoty Gvéra od roku 2013, kdy primérna
hodnota ¢inila 1,6 milionu korun a do roku 2018 se vysplhala az na 2,2 milionu korun. Po-
rovname-li vyvoj vySe hypote¢niho Gvéru s vyvojem cen nemovitosti v bodu 8, vidime, ze
sklon kiivek je velmi podobny. Lze tedy konstatovat, ze pficinou ristu vyse hypotecniho

uvéru je prave rist cen pofizovanych nemovitosti.

Vyvoj primérné vyse poskytnutych hypotecniho avér
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Graf 10 Vyvoj primérné vyse poskytnutych hypotecnich uveri (Ministerstvo pro mistni
rozvoj CR, © 2019)

V grafu €. 11 vidime, ze objem poskytovanych hypotecnich uvéra ve sledovaném obdobi,
podle dat Ministerstva pro mistni rozvoj, ma od roku 2009 rostouci tendenci a jen mezi ro-
kem 2011 a 2012 doslo k mirné stagnaci a mezi rokem 2013 az 2014 nastal mirny pokles o

5 miliard korun. Poté pokracoval rist objemu poskytnutych hypotecnich uvérii az do roku
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2016, kdy se rust zastavil a od t¢ doby pozorujeme pozvolny pokles. Z grafu ¢. 11 také vi-
dime zéaroven i zavislost vyvoje poctu poskytnutych hypotecnich uvérti v kusech a objemu
poskytnutych uvéra v milionech korun. Ob¢ kiivky maji velmi podobné tempo riistu az na
obdobi roku 2013, kdy pocet poskytnutych uvért rostl vice nez jejich objem a zasadni rozdil
vidime také od roku 2016, kdy pocet poskytnutych hypotecnich tivéra klesal vice nez jejich
objem. Z toho plyne, Ze i kdyz na poctu uvért bylo poskytnuto v tomto obdobi méné, jejich

objem klesal jen mirné, protoze vyrazné rostla vyse ¢astky jednotlivych uveéri.
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Graf 11 Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich uveri a jejich objemui (Ministerstvo pro
mistni rozvoj CR, © 2019)

9.1.1 Nesplacené hypotecni uvéry podle doby fixace irokové sazby

Z pohledu nesplacenych hypotec¢nich tivért je nejvetsi objem v tivérech s fixaci trokové sa-
zby nad jeden rok a do 5 let v¢etné. Podle dat z databaze ARAD byla u tohoto typu nespla-
cenych hypotecnich tvéra rostouci tendence az do konce roku 2017. V 1. poloviné roku
2018 doslo k mirnému poklesu, ale v zavéru roku objem nesplacenych hypotecnich tvéra
s fixaci nad jeden rok a do 5 let v€etné rostl. Hodnota nesplacenych hypote¢nich uvéru s fi-
xaci nad 1 rok a do 5 let vcetné se od zacatku roku 2013, kdy dosahla 508,6 miliardy korun,

navysila do konce roku 2018 0 66 % a to na 846,2 miliardy korun. Nesplacené uvéry s dobou
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fixace nad 5 let a do 10 let v€etné mély na pocatku sledované¢ho obdobi objem 119,6 miliardy
korun, ale postupné jejich hodnota narostla a na konci roku 2018 ¢inil objem nesplacenych
hypotec¢nich uveéri s fixaci arokové sazby nad 5 let a do 10 let véetné 417 miliard korun.
Oproti dvéma vyse zminénym kategoriim maji pomérné stabilni vyvoj objemu nesplacenych
hypote¢nich uvért, aveéry s dobou fixace urokové sazby do 1 roku véetné a typu floating,
roku 2015 a to 311,9 miliardy korun. Na konci roku 2018 se vySe objemu nesplacenych
hypotecnich uvért s dobou fixace trokové sazby do 1 roku vcetné a floating pohybovala na
300,4 miliardach korun. Nejnizsi objem nesplacenych hypotecnich uvért predstavuji uvéry
s dobou fixace urokové sazby nad 10 let, které zaroven jako jediné za sledované obdobi
klesaly. Jejich hodnota se v roce 2013 pohybovala na 148,5 miliardach korun a do konce

roku 2018 poklesla téméft o polovinu na 73,5 miliardy korun.

Objem nesplacenych hypotecnich uvért dle doby fixace
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Graf 12 Objem nesplacenych hypotecnich uverii dle doby fixace urokové sazby v milionech
korun (Ceskd ndarodni banka, © 2003 — 2019)

9.1.2 Nové poskytnuté hypotecni uvéry podle doby fixace urokové sazby

Nejveétsi objem nove poskytnutych hypotecnich uvéri predstavuji hypotecni avery s dobou
fixace urokové sazby nad 1 rok a do 5 let vCetné, které kromé 2. pololeti roku 2014, kdy je
mirné piedc¢il objem nové poskytnutych hypotecnich avéra s dobou fixace irokové sazby

floating a do 1 roku vcetné€, dosahovaly nejvyssich hodnot. Z grafu €. 13 je také patrné, ze
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jejich objem rostl kazdé pololeti az do 1. pololeti 2017. Od druhého pololeti t¢hoz roku doslo
k vyraznému poklesu objemu nové poskytnutych hypotecnich uvérti s dobou fixace tirokové
sazby nad 1 rok a do 5 let v¢etné, a ten pretrval az do konce roku 2018. V grafu také vidime,
ze nejvyssiho objemu nové poskytnuté hypotecni uvéry s touto dobou fixace dosahly v 1.
pololeti 2017, kdy jiz bylo avizovano zdrazeni hypotecnich uvért a urokové sazby zacaly
pozvolna rist. V tomto obdobi dosahly nejvyssi hodnoty a to 113,8 miliardy korun. Zde se
da usuzovat, ze lidé z obavy, jak se bude tirokova sazba vyvijet dal, uzavirali smlouvy praveé
s dobou fixace nad 1 rok a do 5 let v€etné. Podobné tomu bylo 1 u nové poskytnutych hypo-
tecnich uveéra s dobou fixace Urokové sazby nad 5 let a do 10 let vCetné, které nejvétsiho
uvért s touto dobou fixace je patrny rist také v 1. pololeti roku 2018, kdy pti¢inou mtze byt
opét narUstajici obava z nadmérné rostouci rokové sazby v dalSich letech. Hypote¢ni avéry
s dobou fixace urokové sazby floating a do 1 roku véetn¢, dosahly nejvyssiho objemu poprvé
ve 2. pololeti roku 2014, kdy trokova sazba strmé klesala, a pfi¢inou mohl byt strategicky
pfistup obyvatel, ze za dalsi rok pfi refinancovani dosdhnou jesté niz8i tirokové sazby, kterou
si budou moci zafixovat na vice let. Podruhé vysplhal nejvySe objem hypotecnich uvér
s touto fixaci urokové sazby ve 2. pololeti roku 2016, kdy se Zadatelé¢ zfeymé domnivali, ze
by mohla urokova sazba klesnout jest¢ nize, ale k tomu uz nedoslo. U hypote¢nich uvéri
s dobou fixace urokové sazby nad 10 let vidime, Ze objem nové poskytnutych uvér je velmi
nizky a pfi¢inou toho miiZze byt pomérn¢ dlouhéd doba nejistoty, jak se bude vyvijet trokova
sazba nebo jaké bude pfipadna Zadatelova financ¢ni situace. Nejvetsiho objemu nove poskyt-
nutych avéri s dobou fixace nad 10 let bylo dosazeno ve 2. pololeti 2018, kdy jejich hodnota

doséhla 9,9 miliardy korun.
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Objem nove poskytnutych hypotec¢nich uvéra dle doby fixace
urokové sazby v milionech korun
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Graf 13 Objem nové poskytnutych hypotecnich uveri dle doby fixace urokové sazby v mili-
onech korun (Ceska narodni banka, © 2003 —2019)

9.1.3 Ostatni uvéry na nemovitosti

K ostatnim uveériim na nemovitosti mtizeme zatadit standardni Gvéry ze stavebniho spofeni,

a preklenovaci ivéry ze stavebniho spoteni.
Uvéry ze stavebniho sporeni

Jak vidime z grafu ¢. 14, oblibenost uvérh ze stavebniho spofeni ma klesajici tendenci. Za
sledované obdobi roku 2014 az 1. ctvrtleti 2019 dosadhly tyto Uvéry nejvétsiho vrcholu
v Cervnu roku 2014, kdy byl jejich objem 130 milionti korun. Béhem nésledujiciho roku
klesaly a do rtstové faze se znovu dostaly v ¢ervnu roku 2015, ale vySplhaly se jen na 92
miliont korun. Pak pfiSel dal$i pokles a po ném v lednu roku 2016 posledni vyraznéjsi rist,
ale nepiekonal ani rok 2015. V kvétnu 2016 se naposledy za sledované obdobi dostal objem
uvérh ze stavebniho spofeni nad hodnotu 85 miliont korun. Od té¢ body mliZeme aZ na malé
vykyvy v kvétnu 2015 a 2016 vidét pokles az do unora 2019, kdy se objem uvért ze staveb-

niho spofeni zastavil na svém dosavadnim absolutnim dnu 24,5 milion®i korun.

Pticinou rostoucich fazi vzdy v obdobi jara muze byt, Ze lid¢ tento ty uvéri Casto vyuzivaji
predevsim k rekonstrukcim, jejichZ sezonnost zac€ina prave na jare. Za klesajici oblibenosti
téchto typl aveéri mize byt nutnost splnéni nékolika podminek pro jeho ¢erpani, mezi které
patii naspofeni stanovené ¢astky za stanovenou dobu spofeni, ktera musi byt minimalné 2

roky. (Ceska bankovni asociace, © 2016)
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Vyvoj avért ze stavebniho spoteni v milionech korun
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Graf 14 Vyvoj uvéri ze stavebniho sporeni v milionech korun (Ceskd narodni banka, ©

2003 - 2019)

Preklenovaci uvéry ze stavebniho sporeni

Tento typ uvéru miiZou zadatelé vyuzit, pokud potiebuji finan¢ni prostiedky diive, neZ maji
narok na fadny uvér ze stavebniho spofeni. Jeho vySe mulize predstavovat az cilovou ¢astku
budouciho Gvéru. Béhem cerpani plati klient pouze Uroky a zaroven si spoii na vkladovy
ucet stavebniho spoteni az do doby, kdy ma dojit k poskytnuti tvéru ze stavebniho spofeni.

(Ceska bankovni asociace, © 2016)

Z grafu ¢. 15 je patrné, ze objem pieklenovacich uvéra ze stavebniho spofeni dosahuje
vysSich hodnot, nez tomu bylo u standardnich Gvért ze stavebniho spofeni. Na zacatku sle-
dovaného obdobni se objem téchto uveérti pohyboval v rozmezi od 2,6 miliardy korun do 2,9
miliardy korun. V lednu roku 2015 doslo k mirnému poklesu na 1,9 miliardy korun, ale na
podzim se objem téchto uvéra vysSplhal az k 3,5 miliardy korun. Poté ptiSel béhem roku
pokles a v Cervenci 2016 spadl objem pteklenovacich uvéra zpét na 1,8 miliardy korun. Na-
sledné behem ¢tyt mésict doslo k prvnimu vyznamnému ristu a v listopadu 2016 se hodnota
pteklenovacich uvért dostala na 4,6 miliardy korun. Po tomto riistu vSak piiSel jeste rychlejsi
pad a v prosinci 2016 ¢inila hodnota téchto avera pouze 1,7 miliardy korun. Od toho obdobi
dochazi s malymi vykyvy k pozvolnému rtistu az do fijna roku 2018, kdy béhem mésice fijna

2018 dosahla hodnota pieklenovacich uvéra svého maxima, a to 5,2 miliardy korun. Koncem
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roku 2018 a zac¢atkem 2019 spadl objem pieklenovacich avérti na své minimum a to na 1,5

miliardy korun. V bfeznu 2019 mizeme vidét zase pozvolny rust.

Vyvoj pteklenovcich uvért ze stavebniho spoifeni v
milionech korun
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Graf 15 Vyvoj preklenovacich uveérii ze stavebniho sporeni v milionech korun (Ceska na-

rodni banka, © 2003 — 2019)

9.2 Komparace vybranych hypotecnich produktii

Ukazatelll, podle kterych Ize srovnavat jednotlivé hypotecni Gvéry mezi sebou navzajem, je
nékolik. MliZe to byt vysSe urokové sazby zavisejici na délce jeji fixace, vysSe urokové sazby
dle zavislosti na hodnoté LTV, maximalni hodnota LTV, kterou jednotlivé banky u svych
hypotecnich avért poskytuji, hranice minimalni a maximalni vySe Gvéru, poplatek za sjed-
nani aveéru, poplatky za vedeni a spravu uvéru, poplatky za predcasné splaceni, povinnosti
zadatele zalozit si u dané banky béZzny Gcet, maximalni a minimalni doba splaceni, moznosti

sjednani a dalsi. (Mlada fronta, © 2017)

Srovnani je zaméfeno na hypotecni produkty Sesti bank, kterymi jsou Komer¢ni banka, Hy-

poteéni banka, Ceské spofitelna, UniCredit Bank, Equa bank a mBank.

V ramci komparace hypotecnich produkti od vyse uvedenych bank je na tvod dtlezité zmi-
nit, ze vSechny tyto banky maji ve své nabidce stale 1 hypotecni tvéry na hodnotu LTV 90

%. Vétsina z nich ma ale také v ptipadé Cerpani hypotecnich uvérh s pravé 90% hodnotou
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LTV zvysenou urokovou sazbu v porovnani s urokovou sazbou u hypotecnich uvéra s hod-

notou LTV 70 % nebo 80 %. (Top-in.cz, © 2019)

Déle porovname hodnoty maximalni a minimalni ¢astky, kterou jsou banky ochotny v ramci
svych hypotecnich produkt poskytnout. Jak je vidét v tabulce ¢. 3 vSechny banky maji ne-
omezenou maximalni hranici vySe hypotecniho uvéru. Ta je vzdy dana podle podminek a
bonity zadatele o hypotecni uvér. Oproti tomu maji vSak vSechny banky nastaveny limit
minimalni vy$e hypote¢nich Gvéri. Komeréni banka, Ceska spofitelna, UniCredit Bank a
mBank maji minimalni vysi svych hypote¢nich produktt limitovanou hodnotou 200 000 K¢&.

U Hypotec¢ni banky a Equa bank je to az 300 000 K¢.

Tabulka 3 Komparace minimalni a maximalni vyse hypotecniho uvéru (Top-in.cz, © 2019)

Hypoteéni produkt Minimalni vySe uvéru  Maximalni vySe tivéru
Hypotecni uvér od Komeréni banky 200 000 K¢ bez omezeni
Hypotéka od Ceské spofitelny 200 000 K¢ bez omezeni
Hypotéka Hypotecni banky 300 000 K¢ bez omezeni
J bypateka kombinovand 200 000 K& bez omezeni
Ugelova Hypotéka od Equa bank 300 000 K¢ bez omezeni
mHypotéka na bydleni od mBank 200 000 K¢ bez omezeni

Spolecnym ukazatelem, ktery se u jednotlivych poskytovatelti hypotecnich produkti lisi, je
povinnost vedeni bézného Uctu u dané banky. Tuto podminku vyzaduje ze srovnavanych
bank hlavé UniCredit Bank a Komer¢ni banka, ostatni banky nezakladaji povinnost vést kli-

entovi bézny ucet pii poskytnuti hypote¢niho produktu. (Top-in.cz, © 2019)

9.2.1 Urokova sazba a fixace

StéZejnim rozdilnym ukazatelem u v§ech hypote¢nich produkti je urokova sazba. Ta se méni
jak v zavislosti na délce jeji fixace, tak také na hodnoté LTV poskytovaného hypotecniho
uvéru. Pro porovnéni urokové sazby a zavislosti na dalce fixace vyuzijeme hypotecni kalku-
lacky na webu Gepard Finance. Jako kritérium pro posouzeni tirokovych sazeb komparova-
nych hypotecnich produktli poskytovanych vybranymi bankami definujeme hodnotu pofi-
zované nemovitosti 4 miliony korun, vysi pozadovaného hypote¢niho tvéru 3,2 milionu ko-
run, tedy 80 % LTV, dobu splatnosti 30 let a vySe fixace bude proménna. (GEPARD
FINANCE, © 2019)
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Z tabulky ¢. 4 miizeme vidét, ze nejnizsi irokovou sazbu s fixaci na jeden rok nabizi mBank
u mHypotéky na bydleni, o 0,2 % vyssi sazbu mé U hypotéka kombinovana od UniCredit
Bank a jako posledni ma urokovou sazbu pod tii procenta hypotecni ivér od Komercni banky
a to 2,88 %. Hypoteéni banka nabizi u své hypotéky trokovou sazbu 3,29 % a Ceska spofi-
telna a Equa bank maji nejvyssi arokovou sazbu s fixaci na jeden rok a to 3,89 %. U tiileté
fixace nabizi nejnizsi trokovou sazbu u svych hypoték UniCredit Bank a Equa bank a to
2,69 %, dalsi je hypotecni tvér od Komeréni banky s 2,88 % a tirokovou sazbu pod tfi pro-
centa nabizi i hypotéka od Ceské spofitelny a mHypotéka na bydleni od mBank, jejichz
urokova sazba je 2,99 %. Hypotecni banka jako jedina poskytuje svou hypotéku s fixaci
urokové sazby na tfi roky, s urokem nad tfi procenta a to 3,09 %. V ptipadé pétileté fixace
zUstava nejnizsi trokova sazba u U hypotéky kombinované od UniCredit Bank a to 2,69 %,
na druhé piiéce je irokova sazba Ugelové hypotéky od Equa bank 2,79 %. Komeréni banka
nabizi opét trok 2,88 % a Ceska spotitelna spolu s Hypote&ni bankou 2,89 %. Nejvyssi tro-
kovou sazbu s fixaci na pét let ma mHypotéka na bydleni od mBank a to 3,09 %. Z tabulky
muzeme také vidét, Ze Equa bank a mBank nemaji ve svém portfoliu hypote¢ni produkty
s délkou fixace urokové sazby na 10 let. U vSech ostatnich hypote¢nich produktii od jednot-
livych poskytovatelii se vyse urokové sazby pohybuje vzdy pod tfemi procenty. Nejnizsi
urokovou sazbu méa U hypotéka od UniCredit Bank 2,69 %, dale je to hypote¢ni uvér od
Komer¢ni banky s tirokovou sazbou 2,88 %, tésné€ za nim hypotéka Hypotecni banky s 2,89
% a nejvyssi urokové sazby dosahuje hypotéka od Ceské spofitelny a to 2,99 %. V souhrnu
vidime, Ze hypote¢ni uvér Komercni banky a U hypotéka kombinovana od UniCredit Bank
maji pfi hodnoté 80 % LTV v zavislosti na zmén¢ délky fixace stale stejnou vysi urokové
sazby. U mHypotéky na bydleni od mBank roste vyse trokové sazby s délkou fixace, tro-
kova sazba hypotéky poskytované Hypotecni bankou mé oproti tomu s rostouci délkou fi-

v

xace klesajici charakter. Hypotéka od Ceské spotitelny ma nejvyhodn&jsi tirokovou sazbu u

roky.

Tabulka 4 Komparace hypotecnich produktit podle vyse urokové sazby (p.a.), pri hodnoté
LTV 80 % a promeénné dobe fixace urokoveé sazby (GEPARD FINANCE, © 2019)

Urokova sazba v % - LTV 80 %

Hvootetni produkt Fixace Fixace Fixace Fixace

yp P 1 rok 3 roky 5 let 10 let
Hypotecni uvér od Komercni banky 2,88 2,88 2,88 2,88
Hypotéka od Ceské spofitelny 3,89 2,99 2,89 2,99
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Hypotéka Hypotecni banky 3,29 3,09 2,89 2,89
Ugelova Hypotéka od Equa bank 3,89 2,69 2,79 -
U hypotéka kombinovana

od UniCredit Bank 2,69 2,69 2,69 2,69
mHypotéka na bydleni od mBank 2,49 2,99 3,09 -

Pro porovnani vyse urokové sazby v zavislosti na dalce fixace a hodnoté¢ LTV vyuzijeme
podobnych kritérii s tim, ze hodnota pofizované nemovitosti zistava 4 miliony korun, doba
splatnosti 30 let a proménna bude jak délka fixace, tak také vySe pozadovaného hypotecniho
uvéru. Pro LTV 90 % je to 3,6 milionu korun, pro LTV 80 % je to 3,2 milionu korun a pro
LTV 70 % 2.8 milionu korun. Z tabulek &. 5 a &. 6 je zfejmé, Ze vyjma hypotéky od Ceské
spotitelny, kterd ma v zavislosti na zméné hodnoty LTV neménnou vysi urokové sazby pro
dané obdobi fixace, doslo u vSech ostatnich hypotecnich produktii s hodnotou LTV 90 % ke
zvySeni urokové sazby. V ptipad¢ fixace na jeden rok ma tedy nejnizsi urokovou sazbu pii
hodnoté LTV 90 % mHypotéka na bydleni od mBank 2,94 % a nejvyssi Ugelova hypotéka
od Equa bank 4,49 %. Rozdil mezi komparovanymi hypotecnimi produkty s fixaci Grokové
sazby se tedy pohybuje v rozmezi az 1,55 %. U tii leté fixace a LTV 90 % je z pohledu
tirokové sazby nejlevngjsi hypotéka od Ceské spotitelny s 2,99 % a nejdrazsi jsou hypotéky
od Hypote¢ni banky a Equa bank, jejichz urokova sazba je 3,49 %. U toho typu fixace jiz
neni rozdil mezi nejniZsi a nejvyssi trokovou sazbou tak markantni, ¢ini 0,5 %. Podobné je
tomu i s pétiletou fixaci, kdy je rozdil mezi nejlevnéjSim a nejdrazs§im komparovanych hy-
poteénim produktem 0,6 %. Nejlevngji vychazi hypotéka od Ceské spofitelny s 2,89 % a
nejvyssi urokovou sazbu ma U Hypotéka kombinovana od UniCredit Bank 3,49 %. V pfi-
pad¢ 10leté fixace je nabidka hypotecnich produktl mensi, z nichz nejnizsi urok ma opét
hypotéka od Ceské spofitelny 2,99 % a nejvyssi U hypotéka kombinovana od UniCredit
Bank 3,49 %. Urokové sazba pii stejné délce fixace u hodnot LTV 80 % a 70 % je u vétsiny
komparovanych produktl stejna. Méni se pouze u hypotéky od Hypotecni banky a to tak, ze
pfi hodnoté LTV 70 % je oproti hodnoté 80 % LVT ponizend o 0,1 procenta.
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Tabulka 5 Komparace hypotecnich produktii podle vyse urokové sazby (p.a.) pri proménné
hodnoté LTV a délce fixace urokové sazby I (GEPARD FINANCE, © 2019)

Hypote¢ni produkt LTV | LTV LTV | LTV | LTV @ LTV
90% 80%  70% 90%  80% @ 70 %

Hypotecni uvér od Komeréni banky 3,19 2,88 2,88 3,19 2,88 2,88

Hypotéka od Ceské spotitelny 3,89 3,89 3,89 2,99 2,99 2,99
Hypotéka Hypoteéni banky 3,60 329 3,19 349 309 299
Ucelova Hypotéka od Equa bank 449 | 3,89 | 3,89 3,19 | 2,69 2,69
U hypotéka kombinovana

od UniCredit Bank 3,49 2,69 2,69 3,49 2,69 2,69
mHypotéka na bydleni od mBank 2,94 2,49 2,49 3,24 2,99 2,99

Tabulka 6 Komparace hypotecnich produktii podle vyse urokové sazby (p.a.) pri proménné
hodnoté LTV a délce fixace urokové sazby Il (GEPARD FINANCE, © 2019)

Fixace 5 let Fixace 10 let

Hypote¢ni produkt LTV LTV | LTV LTV | LTV @ LTV
90% [80%  70% 90% | 80% = 70 %

Hypotecni uvér od Komeréni banky 3,19 2,88 288 | 3,19 2,88 2,88

Hypotéka od Ceské spofitelny 2,89 | 289 | 289 | 299 @ 2,99 2,99
Hypotéka Hypotecni banky 329 289 279 329 2,89 2,79
Ucelova Hypotéka od Equa bank 329 279 2,79 - - -
U hypotéka kombinovana

od UniCredit Bank 349 2,69 2,69 349 2,69 2,69
mHypotéka na bydleni od mBank 3,39 3,09 3,09 - - -

9.2.2 Faze hypotecniho produktu (Zadost, erpani, splaceni)

Pti porovnani poplatkl souvisejicich s vyfizenim Zadosti a samostatnym poskytnutim jed-
notlivych hypotec¢nich vérl, bylo zjisténo, ze pouze u hypote¢niho uvéru od Komeréni
banky a U hypotéky od UniCredit Bank je nutné vzdy zaplatit poplatek 2 900 K&. U Ugelové
hypotéky od Equa bank je pfi fixaci na 3 roky a na 5 let vyfizeni Zadosti a poskytnuti Gvéru
zdarma, v piipad¢ fixace na 1 rok je jiz nutné uhradit poplatek 2 800 K¢. VSechny ostatni
komparované hypotecni produkty na sebe poplatek za vytizeni zadosti ani poskytnuti avéru

nevazou.
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Tabulka 7 Komparace hypotecnich produktii podle poplatku za vyrizeni Zadosti a poskyt-

nuti hypotecniho uveru (Vlastni zpracovani)

Hypotecni produkt Zadost a poskytnuti avéru
Hypote¢ni uvér od Komeréni banky 2900 K¢
Hypotéka od Ceské spofitelny zdarma
Hypotéka Hypotecni banky zdarma
U hypotéka kombinovana od UniCredit Bank 2900 K¢

zdarma u fixace na 3 a 5 let,
2 800 K¢ u fixace na 1 rok

mHypotéka na bydleni od mBank zdarma

Ugelova Hypotéka od Equa bank

Nékteré banky nabizi pfi sjednani hypotecnich avéri také ocenéni nemovitosti. V tabulce €.
8 je uvedeno srovnani poplatki za ocenéni bytové jednotky a to formou standardni nebo
zjednodusenou. Z tabulky je na prvni pohled ziejmé, Ze sluzbu ocenéni nenabizi Equa bank,
ostatni banky maji k dispozici minimaln¢ standardni formu ocenéni a Komer¢ni banka, Hy-
potecni banka a UniCredit Bank nabizi dokonce levnéjsi variantu, kterou je zjednodusena
forma ocenéni. Nejnizsi poplatek si za sluzbu standardniho ocenéni Gctuje UniCredit Bank
3 700 K¢ a nejvice zaplati zadatelé u Komer¢ni banky 4 500 K¢. U zjednodusené formy je

nejvice zaplati klienti u Hypote¢ni banky 1 900 K¢.

Tabulka 8 Komparace hypotecnich produktii podle poplatku za ocenéni bytové jednotky

(Vlastni zpracovani)

. . Ocenéni bytové Ocenéni bytové jed-

Hypotetni produkt jednotky standardni | notky zjednoduSené
Hypote¢ni uvér od Komeréni banky 4 500 K¢ 1 000 K¢
Hypotéka od Ceské spotitelny 3900 K¢ -
Hypotéka Hypotecni banky 3 900 K¢ 1 900 K¢
U hypotéka kombinované od UniCredit 3700 K& 500 K&
Bank
Ugelova Hypotéka od Equa bank - -
mHypotéka na bydleni od mBank 3 800 K¢ -

Rozdilny ptistup maji jednotlivé banky u svych produktii i ve vysi poplatkll spojenych s cer-

péanim hypote¢niho tvéru ¢i moznosti Cerpat uver jiz na zédklad¢é navrhu na vklad do katastru
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nemovitosti. Z tabulky €. 9 Ize vidét, Ze z komparovanych produkti od jednotlivych bank je
mozné pouze u tiech z Sesti Cerpat uveér na zakladé podaného navrhu na vklad nemovitosti
do katastru a t€émi jsou, hypotecni uveér od Komercni banky, hypotéka od Hypotecni banky
a v posledni fad¢ U hypotéka kombinovana od UniCredit Bank. Vysi poplatku za tuto moz-
nost mé nejnizsi Komercni banka 1 500 K¢, Hypotec¢ni banka a UniCredit Bank pozaduji
jednotny poplatek 1 900 K¢&. Moznosti bézného cerpani uvért se 1isi u kazdého z komparo-
vanych produktii. V ptipadé, ze klient ¢erpa ivér na dim ¢i koupi bytu ve vystavbé a vyuziva
postupného Cerpani, oceni nabidku Komer¢ni banky, u které miize Cerpat hypotecni uvér bez
poplatkt kdykoliv. Vyhodu az ¢tyt Cerpani zdarma nabizi hypotéka od Equa bank, nicméné
5. a dalsi Cerpani je jiz zpoplatnéno 500 K¢. Zdarma mtzou Cerpat uvér na ttikrat i klienti
vyuzivajici mHypotéku na bydleni od mBak, za ¢tvrté a dalsi Cerpani vSak uz zaplati taktéz
500 K¢&. Hypotéka od Ceské spotitelny a U hypotéka kombinovana od UniCredit Bank
umoziiuji svym klientim dvé Gerpani zdarma. Ceské spofitelna si poté za dalsi Gerpani uétuje
500 K¢ a UniCredit Bank az 900 K¢. Jednotny poplatek 1 000 K¢ za kazdé ¢erpani ma hy-
potéka od Hypotec¢ni banky.

Tabulka 9 Komparace hypotecnich produktii podle poplatku za cerpani uveru (Vlastni

zpracovani)

Cerpani avéru

Hypote¢ni produkt na navrh na vklad Cerpani iivéru
do katastru

Hypotecni tvér od Komeréni

iy 1 500 K¢ zdarma

Hypotéka od Ceské spofitelny - 1. zdarma, 2. a dalsi 500 K¢
Hypotéka Hypotecni banky 1 900 K¢ 1 000 K¢

O ypotka kombinovand od 1 900 K¢ 1. zdarma, 2. a dalsi 900 K&
Ugelova Hypotéka od Equa bank - 1. - 4. zdarma, 5. a dal$i 500 K¢
mHypotéka na bydleni od mBank - 1. - 3. zdarma, 4. a dal$i 500 K¢

Pro vyuZzivéni jakéhokoliv hypote¢niho produktu je povinnosti kazdé banky vést a spravovat
svym klientiim poskytnuté tvéry. Banky vSak maji pravo si za tuto sluzbu uctovat mésicni
poplatek. Z tabulky ¢. 10 vidime, Ze nékteré tak Cini a n¢které svym klientim tuto sluzbu
poskytuji zdarma. Mezi ty, které klientim poplatky skute¢né uétuji, patii Ceska spofitelna,
Hypoteéni banka a UniCredit Bank. Vy3e pozadovaného poplatku u Ceské spofitelny a Hy-

pote¢ni banky je jednotna a ¢ini 150 K¢ za mésic, u UniCredit Bank klienti za vedeni a
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spravu uvéru zaplati nejvice a to 200 K¢ za mésic. U ostatnich komparovanych produkti

banky nezakladaji povinnost za tuto sluzbu platit.

Tabulka 10 Komparace hypotecnich produktu podle poplatku za vedeni a spravu

uveru (Vlastni zpracovani)

Hypotecni uvér od Komeréni banky zdarma
Hypotéka od Ceské spofitelny 150 K& / mésic
Hypotéka Hypotecni banky 150 K¢ / mésic
U hypotéka kombinovana od UniCredit Bank 200 K¢ / mésic
Ugelova Hypotéka od Equa bank zdarma
mHypotéka na bydleni od mBank zdarma

Dal8im kritériem, které se v fad€ hypotecnich produkti lisi, je splaceni. U jednotlivych po-
skytovateltl a jejich hypotecnich produktli mize byt rozdilna maximalni doba, po kterou je
mozné uver splacet. Déle to mize byt typ splaceni a v posledni fad€ v zavislosti na vysi
cerpan¢ho hypotecniho uvéru, délce doby trvani, na kterou byl uzavien a sjednané urokové

sazbé, je to 1 vySe splatky.

V tabulce €. 11 jsou porovnany vybrané hypotecni produkty z pohledu vyse splatky. Ty byly
vypocitany jednotlivymi hypote¢nimi kalkulackami danych poskytovateltl. Zakladnimi udaji
pro vypocet je hodnota pofizované nemovitosti 4 miliony korun, vyse pozadovaného tivéru
3,2 milionu korun, to znamena hodnota LTV 80 %, pozadovana doba splaceni 30 let a fixace
urokové sazby na 5 let. Na zakladé stanovené urokové sazby vychazi z pohledu mésicnich
splatek nejlépe U hypotéka kombinovana od UniCredit Bank, pfi které klient zaplati mésicné
na splatkach 12 962 K&. O néco vyssi splatka je vazana na Ugelovou hypotéku od Equa bank
a to 13 132 K¢. Pti hypote¢nim tveéru od Komercni banky je splatka 13 285 K¢ a stejné
vychazi vyse splatky u hypotéky od Hypoteéni banky 13 302 K& a u hypotéky od Ceské
spotitelny. Nejvyssi mésicni splatky zaplati klient u mHypotéky na bydleni od mBank a to
13 647 K&.

V ptipadé maximalni doby splaceni hypote¢niho uvéru nabizi v§echny nize uvedené banky
30 let vyjma mBank, kterd nabizi svoji mHypotéku na bydleni s moZnosti maximalni doby
splaceni 40 let. Zaroven poskytuji vSechny banky jako primarni volbu anuitni typ splaceni,

u hypotéky od Ceské spotitelny a u mHypotéky na bydleni od mBank je mozné zvolit i
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degresivni zpusob splaceni. Ma-li klient ostatnich bank zdjem o jiny typ splaceni, jedna se
vzdy o individualni zadost, a pokud je ji vyhovéno, je zména typu splaceni upravena ve

smlouvé o poskytnuti hypotecniho tvéru.

Tabulka 11 Komparace hypotecnich produktu podle splaceni a vyse splatek uveru (Viastni

zpracovani)

Urokova Vyse

Maximalni doba spla-

Hypoteéni produkt s:z()l/:)a splzllzlé(y \ cent a typ spléceni
Hypotecni tvér od Komeréni banky 2,88 13 285 K¢ |30 let, anuitni
Hypotéka od Ceské spofitelny 2,89 13 302 K¢ |30 let, anuitni, degresivni
Hypotéka Hypotecni banky 2,89 13 302 K¢ |30 let, anuitni
glﬂéﬂgfilt‘%ﬁggbmovana od 2,69 | 12962 K& |30 let, anuitni
Ugelova hypotéka od Equa bank 2,79 13 132 K¢ |30 let, anuitni
mHypotéka na bydleni od mBank 3,09 13 647 K¢ |40 let, anuitni, degresivni

Diive bylo jednim z odlisnych kritérii jednotlivych hypote¢nich produktt také moznost a
podminky mimotédnych splatek hypotecniho Gveéru nebo predCasného splaceni. To vSak
bylo sjednoceno novym zédkonem o spotiebitelském uvéru, ktery nabyl u€innosti 1. prosince

2016 a pro vSechny hypotecni produkty sjednané po tomto datu plati jednotna pravidla.

9.2.3 Podpora prodeje marketingovou komunikaci

Na vsech trzich, na kterych se stfetdva poptavka s nabidkou jednotlivého zbozi, vyrobki ¢i
sluZzeb se s rostouci ekonomikou zvySuje zaroven i konkurencni boj a neni tomu jinak ani
v ptipad¢ hypotecnich produktl. Proto se snazi vSechny banky vyuzivat naplno marketin-
gové komunikace, aby naldkaly co nejvice klienti. Hlavnim néstrojem k osloveni potencial-
nich klientd je vySe urokové sazby. V soucasné dobé¢ se i pies jeji rostouci tendenci jednot-
livé banky predhanéji v tom, kdo nabidne nejvyhodnéjsi urok. Stejné tak vyuzivaji nastroje
poskytnuti nékterych vybranych sluzeb zdarma, ¢i lakaji nové klienty na budouci spokojeny
zivot ve vysnéném domé. Reklamu na hypotéky potkavame dennodenné na ulicich, na bill-
boardech, v radiu, v televizi, v novinach, v Casopisech, na internetu i na socidlnich sitich.

Ptedevsim v televiznich reklamach vyuzivaji jednotlivé banky zndmych osobnosti, odkazu

na svoji pfidanou hodnotu, emoc¢niho kontextu, usnadnéni Zivotni situace ¢i snadného sjed-
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nani z pohodli domova. V televiznich reklamnich spotech se nejcastéji setkavame s rekla-
mou na hypotéku od Komeré&ni banky, Fio Banky, CSOB ¢&i Ceské spotitelny. Vech ostat-

nich komunikacnich kanala vyuzivaji vSechny banky.
Prostrednictvim on-line

On-line komunikace vyuzivaji dnes jiz vSechny banky a to jednak v rdmci svych webovych
portald, nabizenych hypotecnich kalkulacek €i stopovani potencidlnich klientli na zaklad¢
jejich pohybu na internetovém rozhrani a poté nahodné zobrazeni reklam s danou tématikou
vyhodnych hypotecnich Gvérd. V ramci jedné navstévy webovych stranek dokazi naldkat
zajemce o hypotéku na kontakt bankovniho poradce a to formou vyctu par stézejnich infor-
maci o daném hypotecnim produktu a dale formulaci chcete ziskat levnéjsi hypotéku, vy-
hodn&jsi podminky ¢&i se dozvédét vice, napiste nam. Casto vyuzivaji i okamzité nabidky
kliknuti na tlac¢itko médm zdjem o hypotéku, prosttednictvim kterého odkazuji rovnou na vy-
plnéni kontaktniho formulafe. K piesvédceni potencidlniho zakaznika vyuzivaji nejcastéji
formulace o nejnizsi urokové sazbé, moznosti Cerpat uvér s hodnotou LTV az 90 %, poskyt-

nuti konkrétni sluzby zdarma ¢i nadstandardni rychlosti vyfizeni hypotecniho Gvéru.

Piikladem mohou byt jednotlivé webové stranky bank poskytujicich hypote¢ni tvéry. Na-
priklad Komer¢ni banka po kliknuti na zalozku hypotéky, laka zdjemce, aby si splnili své
sny o bydleni a ziskali az 90 % potiebné Castky. A aktualné také vyzivaji sloganem ,, Po-
platky za hypotéku nepéstujeme* a akéni tirokovou sazbou 2,88 %. (KOMERCN{ BANKA,
© 2019) Ceska spotitelna laka na hypotéku s irokem od 2,89 % roéné a vlastniho bydleni
na dosah, nabizi okamzitou moznost vypoctu mésicni splatky a vyhody proc¢ si vybrat jejich
hypotéku. (Ceska spofitelna © 2019) A UniCredit Bank klade otazku ,, Pro¢ platit najem a
stale nemit viastni bydleni? ““, nabizi ptjceni az 90 % odhadni ceny nemovitosti a moznost
rozlozeni splatek az na 30 let. Poté vybizi ke spocitani mésicni splatky a vysi urokové sazby.
UniCredit Bank ma jako jedina z porovnavanych bank hypotecni kalkulacku zpracovanou
formou drobného ptibehu potencidlniho klienta. (UniCredit Bank © 2019) Ostatni banky,
v piipad¢ hypote¢ni kalkulacky, vyuzivaji formalni upravy struktury pro vyplnéni jednotli-
vych kritérii. Dal$i formou on-line komunikace, kterou banky ¢asto vyuZivaji, je rozesilka
newsletters s akénimi nabidkami na emailové adresy potencidlnich klientl, které ziskaly

v ramci vyplnéni kontaktniho formulafe na webovych strankach dané banky.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 74

Prostrednictvim tisku

Dalsi formou komunikaéniho kandalu, ktery banky pro marketingovou podporu svych hypo-
te¢nich produktii vyuZzivaji, je tisk. S nabidkami jednotlivych produktii se setkime v dennim
tisku, v magazinech, zabavnych i odbornych casopisech. Nejcastéji formou inzerce, v rdmci
které se snazi upoutat potencidlni klienty opét vysi trokové sazby, hodnoty LTV ¢i dalSich
vyhod podpofené emocni vyzvou ¢i samotnou grafikou inzerce nebo propojenim hypotéky
se slavnou osobnosti. V ramci tisku vyzivaji banky nékdy i samotnych pozitivnich referenci,
opét zakomponovanych do podoby inzerce, kterymi mizou byt ziskana ocenéni, pocet spo-
kojenych klientli, pocet poskytnutych hypotecnich uvért, vyjadieni podpory poctu postave-
nych nemovitosti, dile odkaz na délku plisobeni na trhu a na fadu zkusSenosti spojenou s tra-
dici. I v tisku se nejéast&ji objevuji inzerce velkych bank jako je Komeréni banka, Ceské
spofitelna, CSOB ale setkavame se i s inzerci Air Bank, UniCredit Bank, mBank a fadou

menSich bank.

Na konci roku 2017 se dokonce portfolio uvért dostalo v porovnani top 10 kategorii podle
cenikové hodnoty reklamniho prostoru na 9. pficku a do reklamy na jednotlivé uvéry bylo
investovano 110 miliont korun. Jednd se vsak o celé uvérové portfolio, nikoliv pouze o hy-

potecni tvery. (News Media, © 2011 —2019)
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10 ANALYZA AKTUALNICH REGULATORNICH ZMEN PRO
POSKYTOVANI HYPOTECNICH UVERU

Pomérné benevolentni podminky cerpani hypotecnich Gvéru a spolu s nimi klesajici irokova
sazba ptispe€ly k tomu, ze do podzimu roku 2018 dosahl na hypotecni avér témét kazdy za-
datel a tak zadluzeni ¢eskych domécnosti rostlo a s nim i ceny nemovitosti, které mély dopad

na zvySujici se objemy hypotecnich uvért. (Peak Media, © 2017)

Tato rostouci expanze vSak predstavuje pro ¢esky financni sektor zvySovani akumulace sys-
témovych rizik a proto je povinnosti Ceské narodni banky pravidelné tato rizika vyhodno-
covat a na zéklad¢ ziskanych informaci prostfednictvim svych doporuceni je regulovat.

(CNB, © 2019)

Proto také Ceska narodni banka v souvislosti s rostouci fazi hospodéaiského a finanéniho
cyklu doprovazeného praveé nadhodnocovanim cen nemovitosti a uvolnénou uvérovou poli-
tikou vyjadiuje nad moznym rizikem z ivérovych ztrat obavu z nadchézejici finan¢ni krize.
V disledku pfedchazeni a sniZzovani rizika pravé finanéni krize se proto jala od roku 2015
regulovat trh s rezidenénimi nemovitostmi a to formou doporuceni k fizeni rizik spojenych

s retailovymi Gvéry zajisténymi rezidenéni nemovitosti. (CNB, © 2019)

Mezi hlavni rizika spojend s retailovymi uvéry zajiSt€énymi rezidencni nemovitosti, ktera se
snazi CNB aktualné regulovat, patfi zejména rizika souvisejici s hodnotami cen nemovitosti
slouzicich zaroven k zajiSténi téchto vérh, kdy nejvétsi riziko prebira poskytovatel v pii-
pad¢, Ze nebere v potaz aktudlni nadhodnoceni ceny nemovitosti a tim padem nartstd mira
potencidlnich ztrat v diisledku selhani pfi nasledném poklesu cen nemovitosti. Tento pokles
cen miiZze vést k tivérovym ztratdm pii prodeji nemovitosti slouzicich jako zastava téchto
uvéri. Dale zde patfi rizika spojend s ptijmy a schopnosti spotiebitelt vér splacet, kdy toto
riziko nejcasteji vyplyva z délky splatnosti hypote¢niho uveérti a pravdépodobnosti mozné
ztraty zaméstnani nebo jiného zdroje piijmu spotiebitele. Tyto dva typy rizik jsou obecné
oznacovany jako rizika spojend s zadateli o uvér. Rizika se vSak nevazou pouze na Zadatele,
ale také na poskytovatele a proto v posledni fad¢ mezi tato rizika fadime i rizika vyplyvajici
z uveérovych portfolii a kapitalové vybavenosti jednotlivych instituci poskytujicich retailové
uvery zajisténé rezidencni nemovitosti. Riziko u tvérovych portfolii se vaze na stanoveni
rizikové slozky trokové miry, kterd by méla kryt o¢ekavané ztraty z téchto uvért, ale také

naklady kapitalu drzeného ke kryti ztrat neocekavanych. V tomto ptipadé muze riziko nastat,
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pokud trokové sazby nezohlednuji rizika spojend s hodnotami zajisténi a s ptijmy a schop-
nosti spotiebiteltl Gvér splacet. Uvérové ztraty mohou mit poté dopad na snizeni kapitalu
poskytovatelll pod pozadovanou hodnotu a vést k omezeni uvérové ekonomiky. Tomuto ri-
ziku jsou poskytovatelé nejcastéji vystaveni v obdobi piiznivého ekonomického vyvoije.

(CNB, © 2019)

Nastroji, které jsou aktualné k regulaci téchto rizik vyuzivany, existuje nékolik, z nichz
mezi ty, které cili na rizika spojend s Zadateli, patfi limity ukazatele LTV, které maji za cil
sniZit ztratu poskytovatelil pii selhani splatnosti dluznika a sou¢asném poklesu cen nemovi-
tosti a dale ukazatele DTI a DSTI, jejichz cilem je sniZzeni pravdépodobnosti, Ze vibec k se-
lhani splaceni ze strany dluznika dojde. Nastroje, které CNB vyuZiva na regulaci rizik spo-
jenych s poskytovateli uvérii, maji za cil zvysit jejich odolnost v ptipad€ neptiznivého eko-
nomického vyvoje a ovliviiuji proto vysi jejich drzeného kapitalu. Radi se mezi né pro-
ticyklicka kapitalova rezerva nebo kapitalové rezerva ke kryti systémového rizika. (CNB, ©

2019)

Vsechny nastroje uréené k izeni rizik souvisejicich s zadateli maji své limity stanovené Ces-
kou néarodni bankou, kterd k 1. 10. 2018 vyzvala vSechny obchodni banky k jejich zavaz-
nému dodrzovani a jejim cilem je zpomaleni tempa rlstu poskytovanych retailovych avéri
zajisténych rezidentni nemovitosti a tim sniZeni rizik plynoucich s jejich rostouciho a nad-

mérného objemu.

10.1 Doporudeni CNB k poZadavkim na vysi pFijmu

Ceska narodni banka vydava od roku 2015 kazdy rok sva doporuéeni k fizeni rizik spojenych
s poskytovanim retailovych Gvért zajiSténych rezidenéni nemovitosti. Nejprve bylo hlavnim
ucelem téchto doporuceni docilit snizeni hodnoty poskytovaného hypotecniho uvéru v po-
méru k hodnoté nemovitosti slouzici k jeho zajiSténi, ale se stale rostoucim objem téchto
poskytovanych avér prikrodila CNB v roce 2017 i k definovani rizikovych hodnot ukaza-
tele DTI, neboli poméru vyse celkového zadluzeni Zadatele o Gvér a vyse jeho Cistého roc-
niho pfijmu, a ukazatele DSTI, neboli poméru ro¢nich primérnych vydaji Zadatele o uvér
vyplyvajicich z jeho celkového zadluzeni a jeho ro¢niho Cistého piijmu, u kterych by méli
byt jednotlivy poskytovatelé zvlasté obezietni pii poskytovani retailovych avera zajisténych
reziden¢ni nemovitosti. V roce 2018 jiz ve svém doporuceni stanovila konkrétni limity uka-
zateli DTI a DSTI a apelovala na jejich striktni dodrzovani vSemi bankami pfi poskytovéni

retailovych Gveérh zajisténych rezidenéni nemovitosti.
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10.1.1 V kontextu celkové vySe dluhu (ukazatel DTI)

Doporuceni tykajici se celkové vyse dluhu vychazi z limitu hodnoty ukazatele DTI (z an-
glictiny ,, debt to income ““) neboli poméru vyse celkového zadluzeni zadatele o uvér a vyse
jeho cistého ro¢niho piijmu. Hodnota ukazatele DTI se poté vypocitd jako podil vyse po-

skytnutého uvéru na &istém ro¢nim piijmu zadatele o tvér. (CNB © 2019)

V roce 2017 CNB ve svém doporuceni avizovala, Ze obzvlasté obezietné by méli poskyto-
vatelé retailovych avéri zajisténych rezidencni nemovitosti posuzovat zadosti o poskytnuti
uvéru u zadatell, u kterych hodnota ukazatele DTI pfesahne hodnotu 8, coz znamena, ze
celkové zadluzeni zadatele o Gvér prevysi osminasobek jeho Cistého ro¢niho piijmu. V tomto
ptipadé uz se jedna o vysoké riziko nesplaceni tvéru pii nepfiznivé situaci v budoucnu, kte-
rou muze predstavovat sniZzeni Zadatelova ¢istého pfijmu v budoucnosti nebo zvyseni uro-
kovych nékladi z celkového zadluZeni. V névaznosti na toto doporuceni jiz banky zacaly
pozvolna k tomuto doporuceni ptihlizet. (Frait, 2017, s. 4) Zavazné se pro né vsak stalo az
doporudeni vydané v roce 2018, ve kterém Ceska narodni banka vydala s platnosti od 1. 10.
2018 apel, aby poskytnuti retailového tvéru zajist€éného rezidenéni nemovitosti nebo jiného
spotiebitelského uvéru nepiesahlo hodnotu ukazatele DT1 9. To znamenad, ze celkové zadlu-
7eni zadatele o Givér neprevysi devitindsobek jeho &istého roéniho piijmu. Zaroven CNB
povazuje za pripustné, ze v kalendarnim ctvrtleti je mozné u nejvyse 5 % tvért z celkového
objemu tohoto typu uvérti poskytnutych danym poskytovatelem v predchazejicim kalendat-
nim Ctvrtleti, pfekrocit hodnotu ukazatele DT 9. V ramci ptipustného 5% ptekroceni stano-
vého limitu ukazatele DTI, by méli poskytovatelé pfistupovat velmi obezietné k posouzeni

rizikovych charakteristik klienta. (Frait, 2018, s. 4 - 5)

Ukézkou muze byt komparace dvou ptikladi, kdy dva zadatelé zadaji o stejnou vysi uvéru,
ale jejich roc¢ni Cisté pfijmy jsou rozdilné. VySe pozadovaného uvéru je 2 miliony korun.
Cisty roéni piijem Zadatele 1 je 384 000 K& a &isty roéni pifjem Zadatele 2 je o polovinu
nizsi, tedy 192 000 K¢. Zatim co hodnota ukazatele DTI u Zadatele 1 je 5,21 a tim padem
hluboko pod limitem stanovym CNB, Zadatel 2 se svym roénim &istym piijmem tento limit
o 1,42 ptesahuje a tim padem nema dostate¢né prostiedky na to, aby mohl uvér ¢erpat a byl

by pro banku v budoucnu riskantni. (CNB © 2019)

10.1.2 V kontextu splatek dluhu (ukazatel DSTI)

Mimo doporuceni k celkové vysi dluhu se regulatorni zmény dotykaji i doporuceni ohledné

vySe splatek dluhu. Ty vychézeji z hodnoty ukazatele DSTI (z anglictiny ,,debt service to
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imcome *) neboli poméru ro¢nich primérnych vydajii zadatele o ver vyplyvajicich z jeho
celkového zadluzeni a jeho ro¢niho Cistého piijmu. Jeho hodnotu vypocitame jako podil vyse
mésicnich splatek na Cistém mésicnim piijmu zadatele o uver vynasobeny stem. (CNB ©

2019)

Stejné jako tomu bylo u ukazatele DTI, Ceské narodni banka za¢ala i tento ukazatel zahrno-
vat do svych doporuceni od roku 2017, kdy nejprve podnitila poskytovatele retailovych
uveért zajisténych rezidencni nemovitosti, aby k tomuto ukazateli zacali ptihliZet a aby pfi-
stupovali co nejvice obezietné k vyhodnocovani schopnosti klienta splacet ivér, u néjz hod-
nota tohoto ukazatele presdhne 40 %. To znamend, ze tUroven jeho ro¢nich primérnych
vydaji plynoucich z jeho celkového zadluzeni pievysi 40 % jeho Cistého ptfijmu. V tomto
okamziku se jiz zadatel stava vysoce riskantni z pohledu nesplaceni uvérl pii nepiiznivé
situaci, kterd miiZe nastat v pfipad€ sniZeni Cistého piijmu Zadatele nebo zvySenim troko-
vého zatizeni z celkového zadluzeni. (Frait, 2017, s. 4) Po vydani tohoto doporuceni zacaly
banky pozvolna ptihlizet i k tomuto ukazateli a u zadateld si ovétovaly v nékterych ptipa-
dech moZnou vysi jeho splatek. Nejednalo se vSak o celoplosné striktni dodrzovéni. K tomu
byli poskytovatelé pfinuceni opét az doporuéenim z roku 2018, kdy Ceska narodni banka
doporucuje vSem poskytovatelim retailovych uvérti zajisténych rezidencni nemovitosti
s platnosti od 1. 10. 2018, aby ukazatel DSTI pti poskytnuti téchto ¢i jinych spotiebitelskych
uvéra klientim nepiesahl hodnotu 45 %. Tedy aby uroven jeho ro¢nich primérnych vydajt
plynoucich z jeho celkového zadluzeni nepteséhl 45 % jeho Cistého piijmu. Stejné jako u
ukazatele DTI povaZuje zaroven za piipustné prekrocni hodnoty DSTI 45 % u nejvyse 5 %
uvérii tohoto typu poskytnutych v bézném kalendéainim ctvrtleti z celkového objemu retai-
lovych avért zajisténych rezidencni nemovitosti, které tentyz poskytovatel poskytl v pred-
chézejicim kalendarnim ctvrtleti. Ani u toho ukazatele nechybi doporuceni, aby v rameci pfi-
pustnych 5 % poskytovatelé k posouzeni rizikovych charakteristik dané¢ho zadatele pfistu-

povali obzvlasté obezietné. (Frait, 2018, s. 4 - 5)

Nazornou ukazkou muze byt op€t porovnani dvou piipadovych studii. Predpokladejme, ze
zadatelé zadaji o svij prvni uvér, tudiz neplati Zddné jiné mésicni splatky. Pifedpokladana
vyse mésicnich splatek bude stejnéd a to 12 477 K¢ a vySe Cistého mésicniho piijmu bude
rozdilna. Zadatel 1 ma &isty mési¢ni pifjem 32 000 K& a Zzadatel 2 opét o polovinu nizsi, tedy
16 000 K¢. Zatimco hodnota ukazatele DSTI u zadatele 1 dosahuje 38,99 % a tim padem
nema problém s dosazenim na uvér, zadatel 2 pozadovany limit 45 % vyrazné piesahuje.

Hodnota ukazatele DSTI u Zadatele 2 dosahuje 77,98 %. (CNB, © 2019)
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Mimo bé&znych hypote¢nich Gvért se tato opatieni Ceské narodni banky v ramci regulace
hypote¢niho trhu dotknou i statnich ptijcek pro mladé do 36 let véku, do kterych se v ramci
programu pro mladé zapojil také Statni fond rozvoje bydleni. Ziskani téchto pijcek bude
stavby 20 let a u rekonstrukce 10 let. Z kratké doby splatnosti totiz plynou zdroveil vyssi
mesicni splatky a tim vyssi pozadavky na piijem zadateld, aby vyhovéli pozadavkim na

stanové¢ limity ukazateld DTI a DSTI. (Internet Info, © 1998 —2019)

10.2 Platné limity pro vySi uvéru k zastavené nemovitosti (ukazatel LTV)

Jak jiz vyplyva z Gvodu této kapitoly, Ceska narodni banka se na po&atku vydavani svych
doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvérti zajisténych rezi-
den¢ni nemovitosti vénovala pfedev§im poméru hodnoty poskytovaného uvéru k hodnoté
nemovitosti, kterou byl dany aveér zajistén. Tento pomér je ddn ukazatelem LTV (z anglictiny

»Loan to Value*). (Internet Info, © 1998 —2019)

Pii ur€ovani rizikové hodnoty tohoto ukazatele se vychazi ze zplisobu stanovovani hodnot
nemovitosti urcenych k zéastavé. Podle soucasné regulace mohou byt tyto hodnoty urceny
jako odhad trzni ceny nemovitosti. Za u¢elem stanoveni rizikovych hodnot LTV proto CNB
sleduje odhadované nadhodnoceni cen nemovitosti, protoZe pravé to urcuje miru zajiSténi
uvéri, kterd je potfebnd k omezeni uvérovych ztrat v ptipadé poklesu cen nemovitosti.

(CNB, © 2019)

Pro banky hodnota LTV znamena tedy kritérium, kolik penéz mohou piijcit po posouzeni a

zjisténi obvyklé hodnoty nemovitosti.

Ceska narodni banka ve svém prvnim doporuéeni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim
retailovych avéri zajisténych rezidencni nemovitosti v roce 2015 doporucovala v§em po-
skytovateltim, aby objem nové poskytnutych tvért s hodnotou LTV nad 90 % nepiesahl
vice nez 10 % objemu retailovych Gveért zajisténych rezidencni nemovitosti poskytnutych
v daném ctvrtleti a zaroven apelovala na poskytovatele, aby neposkytovali zZadné Gvéry
s hodnotou LTV ptesahujici 100 %. (Frait, 2015, s. 4) O rok pozdé&ji k limitu LTV pfistoupila
CNB o néco piisnéji a v ramci doporudeni apelovala, aby Gvéry s ukazatelem LTV 90—100
% necily vice jak 10 % objemu téchto uvért v daném Etvrtleti s platnosti do 30. 9. 2016. Od
1. 10. 2016 doporucila, aby ani objem uvérti s hodnotou LTV 85-90 % necinil vice jak 10

% celkového objemu retailovych Gvera zajisténych rezidencni nemovitosti v daném Ctvrtleti
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a s platnosti od 1. 7. 2017 by nemélo presahnout hodnotu LTV 80-90 % ani vice jak 15 %
téchto Gvéra v daném &tvrtleti. Dale CNB doporudéila, aby poskytovatelé neposkytovali
7adné retailové Uvéery zajisténé rezidencni nemovitosti s hodnotou LTV 100 % do 30. 9.
2016, s hodnotou LTV 95 % od 1. 10. 2016 a s hodnotou LTV 90 % od 1. 4. 2017. (Frait,
2016, s.4) V roce 2017 v doporuceni zaznélo, Ze by poskytovatelé neméli poskytovat zadny
retailovy Gver zajisténi rezidencni nemovitosti s hodnotou LTV nad 90 % a zaroven objem
téchto uvért s hodnotou LTV 80-90 % by nemél pfesahnout 15 % z celkového objemu re-

tailovych uvért zajisténych reziden¢ni nemovitosti v daném ¢&tvrtleti. (Frait, 2017, s. 3 - 4)

Do dnes posledni a stale platné limity vydala Ceska narodni banka ve svém doporudeni
v roce 2018, kde zopakovala sva doporuceni z roku 2017 a opét apelovala, aby poskytovatelé
neposkytovali Zadny retailovy uvér zajisténi rezidenéni nemovitosti s hodnotou LTV nad 90
%, a zaroven objem téchto uveérd s hodnotou LTV 80-90 % neptesahl 15 % z celkového
objemu retailovych uvéra zajisténych rezidencni nemovitosti v daném Ctvrtleti. (Frait, 2018,

s.3-4)

Ukéazkou muze byt ptiklad, kdy Zadatel pofizuje nemovitost v hodnoté 4 miliony korun a
zada banku o uvér. V ptipadé, Ze chce rucit za poskytnuti hypote¢niho uvéru potizovanou
nemovitosti a banka nazn4, Ze jeji skute€na odhadni trzni cena je 4 miliony korun, pak ma-
ximalni hodnota, kterou mu je banka za stavajicich podminek schopna poskytnout, je 90 %
LTV, to znamena 3,6 milionu korun. V tomto ptipadé¢ musi mit Zadatel naspofenou vlastni
¢astku v hodnoté 400 000 K¢. Pokud by mu byla banka ochotna pijcit pouze 80 % hodnoty

LTV, musel by své vlastni zdroje zdvojnasobit.

10.3 Priprava novely zakona CNB k LTV, DTI, DSTI

Ceska narodni banka v sou¢asné dob& miize veikeré regulace hypoteéniho trhu provadét
pouze v ramci svych doporuceni, ale nemé zakonnou pravomoc stanovovat zakonné limity
a nasledné¢ je vymahat ¢i uplatiiovat u dalSich uc€astnikli trhu. To znamena, Ze stanovené
limity LTV, DTT a DSTI jsou do jisté miry pro banky nezdvazné a za jejich nedodrzovani je
minimalni rezervy. Proto také spolu s Ministerstvem financi piipravili ndvrh novely zakona
o CNB, soudasti kterého by mély byt pravé nové pravomoci centralni banky pii stanovovani

podminek, za kterych mohou banky poskytovat hypotecni tvéry. (Kurzy.cz, © 2000 —2019)
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Hlavnim tématem navrhu novely zikona jsou uvérové ukazatele, které by tak CNB mohla
zavadet a stanovovat pro vSechny poskytovatele spotiebitelskych uvért zajisténych nemo-
vitostni. To se netyka uvéri poskytovanych na podnikani nebo pravnickym osobam ci zastav
v podobé jiné nez rezidencnich nemovitosti. Toto zavedeni Gvérovych ukazatelli souvisi
pravé také s tikolem CNB, v ramci vykonu makroobezietnostni politiky, pe¢ovat o finanéni
stabilitu a omezovat rist systémovych rizik. Upevnéni nastrojtt CNB v zdkoné, by mélo za-
roven prispivat k zajisténi rovnych podminek na trhu a zabranéni nekalé konkurenci mezi
poskytovateli. Tim by mohli v budoucnosti poskytovat hypote¢ni uvéry ve vétsi mite i ne-
bankovni a zahraniéni instituce. CNB chce novelou zikona dospét pravé k vymahatelnosti
dodrzovani limiti ukazateld LTV, DTI a DSTI a to proto, ze se jedna o nastroje, které cili
na konkrétni riziko vyplyvajici z poskytovanych hypotecnich Gvért. LTV je urceno pri-
marné k tlumendi rizik spojenych s rlistem cen nemovitosti na stran€ bank a DTI a DSTI po-
kryvaji rizika spojend s nadmérnou vysi a délkou splatnosti dluhit domacnosti. Chrani tak
domécnosti pted vnikem rizika z nedostatku finan¢ni prostiedkit nutnych pro kazdodenni
zivot. (Rusnok, 2019, s. 23 — 28) Soucésti zdkona ma byt také zmirnéni podminek pro mladé
do 36 let v€ku, kteti by mohli ziskat hypotéku aZ na 100 % LTV a mohli by na splatky dluht
vydavat az 50 % svych piijmu. (Kurzy.cz, © 2000 —2019)
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11 MODELOVY PRIKLAD

Jako ukazka analyzované problematiky v praktické Casti této bakalarské prace je zavérem
zpracovan modelovy ptiklad obsahujici komparaci tii vybranych hypotecnich produkti jed-
notlivych bank z bodu 9 véetné posouzeni, zda jsou splnény na strané zadatele podminky dle
nové regulatorni zmény CNB platné od 1. 10. 2018 na pozadované vyse limitu LTV, DTI a
DSTL

Prakticky priklad vychazi ze zadani:

cey

Mlada 27leta zena zijici v Brné, kterd se chce osamostatnit, uvazuje o koupi bytu. Po pra-
covni strance se ji dafi, 3 roky pracuje u jedné spolecnosti s pracovni smlouvou na dobu
neurcitou a jeji Cisty mesicni piijem ze zaméstnani je 32 000 K&. Soucasné vyuziva najem-
niho bydleni, za které mési¢né€ zaplati 10 000 K¢ a vedlejsi vydaje ¢ini 5 000 K¢&, ty zahrnuji
vodo-topo-plyn a vydaje na stravu. Dosud nesplaci zadné ptjcky. Na potizeni nemovitosti
ma nasetieno i za pomoci rodict 400 000 K¢ a dostala od nich nabidku, ze ji beziiro¢né ptij¢i
jesté dalSich 400 000 K¢ s vysi mésicni splatky 4 000 K¢&. Této mozZnosti ale nechce pfilis
vyuzit, nicméné pokud by k tomu doslo, nemusi tuto skute¢nost nikde uvadét, ale pii zvazeni

sv¢ situace s ni musi dozajista pocitat.

JelikoZ ptemysli doptedu, nechce pofizovat jen garsonku ¢i byt 1+1 nebo 2+kk, ale chtéla
by i do budoucna vétsi byt a tak zvoli variantu 3+kk v novostavbg. Cena nemovitosti je 4
miliony korun. Touto nemovitosti zaroven hodla rucit za hypotecni uvér a odhad ceny ne-

movitosti jednotlivych bank odpovida kupni cené 4 miliony korun.

Po seznameni s nabidkami nékolika poskytovatelti hypotecnich tvér zvazuje nabidku hy-
potecniho uvéru od Komeréni banky, hypotéky od Hypote¢ni banky a U hypotéky od
UniCredit Bank.

Nutnosti je zminit, ze vySe uvedena situace se nezaklada na pravdé a je vymyslena pouze

pro ucel této bakalatska prace.
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Tabulka 12 Vypocet modeloveho prikladu (Vlastni zpracovani)

|

Cena nemovitosti

U hypotéka

Maximalni vySe avéru podle o

| Vyse uvéru pri 90 % LTV

Vlastni zdroje

Fixace urokové sazby

| Doba splatnosti

‘ Urokova sazba pii 90 %

LTV

| VySe mésitni splatky
| Celkem zaplaceno za 30 let

| Z toho na urocich

| Ro¢ni Cisty prijem

Ukazatel DTI

| Ukazatel DSTI

I Vlastni zdroje
| Vyge dvéru pfi 80 % LTV

Fixace urokové sazby

|
| Dobasplatnosti

Urokova sazba pii 80 % 288
LTV ’

Vyse mésicni splatky
| Celkem zaplaceno za 30 let

| Z toho na urocich

Ro¢ni Cisty prijem

Ukazatel DTI
Ukazatel DSTI

Zadost a poskytnuti uvéru

Ocenéni nemovitosti - stan-

dardni

Cerpani uvéru - jednora-

Zové

| Vedeni a sprava uvéru zdarma

. Na poplatcich za 30 let za-
placeno

CELKEM ZAPLACENO
NAD VYSI UVERU

ZA 30 LET

Hypotecni uvér Hypotéka od : a
v . v . kombinovana od
| od Komerc¢ni banky | Hypotecni banky " UniCredit Bank
KOMPARACE A PLATNE LIMITY DLE CNB
4 000 000 K¢
90% 90%
3 600 000 K¢
400 000 K¢
5 let
30 let
3,19% 3,29% 3,49%

15 549 K¢ 15 747 K¢ 16 146 K¢
5597 640 K¢ 5668 920 K¢ 5 812 560 K¢
1 997 669 K¢ 2 068 821 K¢ 2212 453 K¢

32 000 K¢
9,38

48,59% 49.21% 50,46%
800 000 K¢
3200 000 K¢

5 let
30 let
2,89 2,69

13 285 K¢ 13 302 K¢ 12 962 K¢
4 782 600 K¢ 4 788 720 K¢ 4 666 320 K¢
1 582 627 K¢ 1 588 775 K¢& 1 466 380 K¢

32 000 K¢
8,33
41,52% 41,63% 40,51%

DALSI POPLATKY SOUVISEJICI S HYPOTECNIM PRODUKTEM

2900 K¢ zdarma 2900 K¢
4 500 K¢ 3900 K¢ 3700 K¢
zdarma 1 000 K¢ zdarma
150 K¢ / mésic 200 K¢ / mésic
7 400 K¢ 58 900 K¢ 78 600 K¢
1590 027 K¢ 1647 675 K¢ 1 544 980 K¢




UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 84

Mlada zena zadajici o hypotecni uvér, se rozhodla s rostouci tendenci tirokové sazby zvolit
fixaci na 5 let a vzhledem k jejimu véku je ochotnd uvér splacet 30 let. Nejradéji by vysla
pouze s vlastnimi zdroji, které ¢itaji 400 000 korun a zbytek nemovitosti by financovala hy-
potecnim uvérem. Vzhledem k cen¢ nemovitosti 4 miliony korun by tak zadala o hypote¢ni
uvér v hodnoté 3,6 milionu korun. Tedy hodnota LTV 90 %. Jelikoz se jedna o maximalni
limit, které jsou banky schopny poskytnout, vdze se k této skutecnosti také vyssi urokova
sazba. U hypote¢niho Givéru od Komer¢ni banky ji byla nabidnuta trokova sazba 3,19 %, u
hypotéky od Hypote¢ni banky 3,29 % a u U hypotéky kombinované od UniCredit Bank 3,49
%. Z vyse urokové sazby poté vyplyva vyse mésicni splatky, kterd je tim padem nejvyhod-
néjsi u Komercéni banky a to 15 549 K¢. V ptipadé volby hypote¢niho uvéru od Komeréni
banky by za danych podminek pteplatila za 30 let necelych 1,6 milionu korun. Az po tento
bod by bylo vSe v potadku, pokud by o hypotecni vér zadala pied 1. fijnem 2018, kdy by
se svymi piijmy a hodnotou LTV 90 % na hypote¢ni uvér s nejveétsi pravdépodobnosti do-
sahla. JelikoZ je viak kvéten 2019 a veskeré banky se ¥idi doporucenim Ceské narodni banky
platnym od 1. 10. 2018 k limitnim hodnotdm ukazatele DTI neboli celkové vyse zadluZeni
a ukazatele DSTI neboli vyse splatek dluhu, nase Zadatelka na hypote¢ni tivér v hodnoté 3,6
milionu korun nedoséhne, protoze hodnota ukazatele DTI je v jejim piipadé 9,38 tedy 0,38
nad hranici limitu a hodnota ukazatele DSTI se u jednotlivych bank lisi dle vySe mési¢nich

cv v

tim padem pfevySuje maximalni moZnou hranici tohoto ukazatele o 3,59 %.

Zadatelka ma viak moZnost vyuZit nabizené beziiro¢né ptijéky od rodiéti v hodnoté 400 000
korun, které by ji umozZnily hypote¢ni tivér Cerpat v nizsi hodnoté. Tim padem by hodnota
jejich vlastnich zdrojti ¢inila 800 000 K¢ a vySe pozadovaného tvéru by tak byla 3,2 milionu
korun. Fixace trokové sazby a doba splatnosti tivéru zlstavaji neménné. Jelikoz se diky nizsi
¢astce pozadovaného uvéru dostane na hodnotu LTV 80 %, banky ji jsou ochotny nabidnout
niz8i urokovou sazbu. U Komeréni banky dostane nabidku na urokovou sazbu 2,88 %, Hy-
potecni banka nabizi 2,89 % a UniCredit Bank 2,69 %. Z uvedenych hodnot urokové sazby
poté vychazi vySe mesicni splatky u Komeréni banky na 13 285 K¢, u Hypotecni banky na
13 302 K¢ a u UniCredit Bank na 12 962 K¢. Hodnota, kterou by za poskytnutych podminek
u danych bank pfeplatila, ¢ini u Komercni banky 1,583 milionu korun, u Hypotecni banky
1,589 milionu korun a u UniCredit Bank 1,466 milionu korun. Posoudime-li nyni ukazatele
celkového zadluzeni DTI, jeho hodnota ¢ini 8,33 %. Hodnota ukazatele vySe splatek DSTI
poté vychazi u Komer¢ni banky 41,52 %, u Hypote¢ni banky 41,63 % a u UniCredit Bank
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je to 40,51 %. Vsechny uvedené hodnoty spliiuji pozadavek na maximalni limity stanovené
CNB DTI =9 a DSTI 45 %, a tak 7adatelka dostahne na hypote¢ni avér u viech bank. Z do-
sud zjisténych 0daji vychdzi nejvyhodnéji U hypotéka kombinovana od UniCredit Bank.
Dulezité je vSak porovnat i dalsi poplatky, které se poji s jednotlivymi hypotecnimi pro-
dukty. Porovname-li poplatky za zadost a nasledné poskytnuti Gvéru, zjistime, ze u Ko-
mer¢ni banky a UniCredit bank zaplati zadatelka 2 900 K¢&, kdezto Hypote¢ni banka si zadny
poplatek neuctuje. Oproti tomu poplatek za standardni ocenéni nemovitosti si zadaji vSechny
banky. Nejvyssi ¢astku zadatelka zaplati u Komeréni banky 4 500 K¢&, o néco méné u Hypo-
tecni banky 3 900 K¢ a nejméné u UniCredti Bank 3 700 K¢. Poplatek za jednoradzové cer-
pani tivéru si uctuje z komparovanych bank pouze Hypotecni banka a to 1 000 K¢. Nejna-
kladnéjsi poplatek je spojeny s vedenim a spravou Gveru a to i piesto, ze se jednd ,,pouze® o
¢astku v fadu stovek korun. Vypocteme-li, kolik zadatelka zaplati za tuto sluzbu béhem celé
doby splatnosti, dostavame se vSak na hodnoty desetitisicti. Nejvétsi poplatek si za vedeni a
spravu uctuje UniCredit Bank a to 200 K¢ za mésic, méné ptipadné Zadatelka zaplati u Hy-
potecni banky 150 K¢ za mésic a v ptipadé Komer¢ni banky by zadatelka nemusela za ve-
deni a spravu uvéru zaplatit nic. Srovname-li jednotlivé dodate¢né poplatky za celou dobu
splatnosti dluhu, zjistime, Ze nejméné by na poplatcich Zadatelka zaplatila u Komercni banky
7 400 K¢, mnohem vic u Hypotec¢ni banky 58 900 K¢ a nejvice ¢ini poplatky pravé u UniCre-
dit Bank. V celkovém pohledu, v¢etné pieplacené ¢astky nad poskytnuty hypote¢ni uvér, by
tedy Zadatelka zaplatila za 30 let splatnosti dluhu nejvice u hypotéky od Hypote¢ni banky a
to 1,648 milionu korun, néco méné u hypote¢niho uvéru od Komeréni banky 1,590 milionu
korun a nejméné 1 pies nejvyssi hodnotu dodatecnych poplatkli by zaplatila pii U hypotéce

kombinované od Unicredit Bank.
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12 PRAKTICKA DOPORUCENI

Z modelového prikladu je ziejmé, ze Zadatelka s primérnym platem, dle novych podminek
stanovenych Ceskou narodni bankou a platnych od 1. 10. 2018 na pozadovanou hodnotu

hypotec¢niho Gvéru pro potfizeni novostavby bytu v cen¢ 4 miliony korun nedosahne.

Maximalni vyse hypote¢niho uvéru, na ktery by podle novych pravidel doséhla, je z pohledu
limitni hodnoty ukazatele celkové zadluzenosti DTI 9 roven 3 456 000 K¢. Tato castka od-
povida devitindsobku jejiho Gistého roéniho piijmu. Zadatelka tedy nema jinou moznost,
pokud chce dany byt koupit, nez vyuzit nabizené bezuro¢né ptijcky od svych rodict. Tato
castka ji také napomuze k tomu, aby ziskala niz$i trokovou sazbu. Pokud tedy vyuzije vSech
vlastnich dostupnych zdroja, vychdzi ji i pfes jednoznacné nejvyssi dodatecné poplatky
urokovou sazbu 2,69 % a hodnotu mésicni splatky 12 962 K¢. V tomto ptipad¢ zadatelka
pteplati nad pozadovanou hodnotu 1 466 380 K¢, pficteme-li k této Castce jesté dodatecné
poplatky, hodnota celkového pieplatku za 30 let bude €init 1 544 980 K¢, coZ je nejméné u

vSech komparovanych bank.

Zadatelka viak, mimo vys$e uvedenou mési¢ni splatku, musi jesté pocitat se splatkou piajcky
od svych rodict, ktera dle dohody bude ¢init 4 000 K¢. Po seéteni mésicnich odvodt na

splatce hypote¢niho uvéru a plijcky od rodiny, bude jeji vydaj €init 16 962 K¢&.

Nabizi se moznost, ze by si Zadatelka mohla od svych rodict ptij¢it pouze castku nutnou na
dorovnani maximalni vyse, kterou ji bude banka ochotna poskytnout dle limitniho ukazatele
DTI, tedy 3 456 000 korun. Pak by ptijcka od rodi¢u ¢inila 144 000 K¢. Hodnota vlastnich
zdroji by byla 544 000 K¢ a Zadost o Gveér v maximalni vysi 3 456 000 K¢. Vzhledem
k tomu, ze hodnota LTV by byla stale vyssi nez 80 %, komparované banky by ji nabidly
tentyZ urok jako u hodnoty LTV 90 %. (GEPARD FINANCE, © 2019) V tom ptipadé¢ by
nejnizsiho uroku dosahla u hypote¢niho uvéru od Komeréni banky a to 3,19 %. VySe mésicni
splatky by ¢inila 14 927 K¢&. Posoudime-li v tomto okamziku hodnotu ukazatele DSTI, zjis-
time, Ze zadatelka nesplni limit dany CNB, protoZe jeho hodnota je 46,65 % a tudiz vétsi nez
45 %. Z toho plyne, ze ani v tomto ptipad¢ by na uvér nedosahla. Nejvyhodné&jsi pro zada-
telku tedy bude vyuzit celé nabizené ptjcky od rodicii, aby dosahla na nizsi trokovou sazbu.
Z vyse uvedeného modelového piikladu je patrné, ze po zméné podminek k poskytovani
hypoteénich Givérd stanovenych Ceskou narodni bankou platnych od 1. fijna 2018 je nejzé-

sadn¢jsi, aby méli zadatelé naspotfeno co nejvice vlastnich uspor. Maji-li k dispozici pouze
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10 % hodnoty pofizované nemovitosti, kterou vétSinou zarovei i ruci za poskytnuty Gver,
banka jim hypote¢ni uvér poskytne pouze v ptipad€, ze maji dostate¢n¢ vysoké piijmy. Musi

vsak pocitat s vyssi arokovou sazbou.

Idedlni situace z pohledu hodnoty LTV je, pokud Zadatel disponuje alespont 80 % vlastnich
zdrojti, protoze md moznost ziskat vyhodnéjsi urokovou sazbu, ze které plyne nizsi vyse
mésicnich splatek a tim padem i snadngjsi splnéni limitu ukazatele DSTI. NejlepSi moznosti
jak ziskat dostate¢né mnozstvi financnich prostedk, je v idealnim ptipadé€ podpora ptijckou

od rodicu, tak jak tomu bylo u Zadatelky v modelovém ptikladu.

Ma-li zadatel nizky piijem, kvili kterému neplni pozadavek limitd DTI a DSTI, nabizi se
v pripad¢€ manzelského paru zadat o hypotéku spole¢né. Dal§im dalezitym doporucenim je i
zvazeni, zda je nutnost potizovat pravé danou nemovitost a zda neexistuje moznost alterna-
tivy za niz$i pofizovaci cenu. Stejné tak je tomu i v pfipad¢ naSeho modelového ptikladu.
Zadatelka by méla zvazit, zda je jeji nutnosti koupit pravé novostavbu bytu za cenu 4 miliony
korun. I zde je vSak nutné fadné porovnat vSechny nabizené moznosti na trhu nemovitosti.
Za zvazeni stoji piipadny stav pofizované star§i nemovitosti a nutnosti jeji rekonstrukce,
pfipadné v jaké hodnoté a v potaz je dobré i brat skutecnost, ze novostavby jsou osvobozeny

od dané z nabyti nemovitosti, ktera ¢ini 4 % z kupni ceny.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 88

ZAVER
Bakalatska prace detailn€ sumarizuje a analyzuje vyvoj za posledni desetileti a aktualni stav

na hypote¢nim a nemovitosnim trhu v Ceské republice.

Oba tyto trhy se dynamicky méni a az do loiiského roku zazivaly obrovsky rozmach. Z obavy
pred silicimi obavamy z moznosti propuknuti dal§i finanéni krize se CNB na podzim roku
2018 rozhodla zminénou expanzi na obou trzich zchladit a vydala doporuceni na maximalni
limity pro dosazeni zadatele na hypotecni Givér. Cilem tohoto opatfeni mélo byt sniZzeni do-
stupnosti hypote¢nich tivérl a tim napomoci cenové stabilité¢ na trhu nemovitosti, ktery se
momentalné potyka s vyraznym nadhodnocenim. Za uplynuly ptl rok, kdy se timto doporu-
genim od CNB zagaly jednotlivé banky fidit, sice doslo ke zpomaleni tempa riistu hypoted-

nich uvérl i cen nemovitosti, ale jen k velmi pozvolenému.

Teoreticka ¢ast této bakalarské prace vénovala pozornost podminkam, za kterych mohli ob-
¢ané Ceské republiky erpat ivéry na bydleni v minulosti, pravni upravé hypoteénich avér,
predstaveni nejcastéjSich poskytovatelll téchto iveéri a jejich produktl veetné jejich ukaza-
teli a jednotlivych kroki, jak se k hypotecnimu Gvéru dostat. Dotkla se také trhu nemovitosti
a seznameni s moznosti, jak mizou mladé rodiny Cerpat uvéry na bydleni za podpory statu.
Vsechny tyto body byly zpracovany dikladnym prizkumem literarnich i internetovych

zdroji.

Znany pomér praktické ¢asti byl vénovan analyze soucasného stavu jak hypotecniho, tak
také nemovitostniho trhu. V rdmci trhu nemovitosti byl pfedstaven vyvoj cen jednotlivych
typil nemovitosti od roku 2009 aZ po soucasnost a v rdmci hypotecniho trhu byl analyzovan
vyvoj mnozstvi a objemi poskytovanych hypotecnich uvért, véetne vyvoje jejich rocni Gro-
kové sazby a objemy nesplacenych a nové poskytnutych hypotecnich tvéra. Veskeré trendy
byly slovné okomentovany a dolozeny grafickym zndzornénim zpracovanym pomoci Micro-
soft Excel. V ramci analyzy hypote¢niho trhu byla zna¢néd ¢ast vénovana také komparaci

hypotecnich produktl jednotlivych poskytovatell.

Zavéerem praktické ¢asti bakalafské prace byl zpracovan modelovy piiklad, na kterém byly
demonstrovany poznatky ziskané béhem psani bakalatské prace, a které se poji s aktualni
situaci jak na hypote¢nim trhu, tak také na trhu nemovitostnim. Na modelovy ptiklad nava-
zovala prakticka doporuceni vtahujici se k uvedenému ptikladu, jez jsou vSeobecné vyuZi-

telna také pro vetejnost.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

© Copyright

CNB  Ceska narodni banka

CSOB  Ceskoslovenska obchodni banka

CR Ceska republika

DTI Z angl. ,,debt to imcome*, tj. pomér vySe celkového zadluzeni a vySe piijmu

DSTI  Z angl. ,,debt service to imcome*, tj. pomér prumérnych ro¢nich vydaji z vyse cel-

kového zadluzeni a vySe piijmu
EU Evropska unie
LTV  Z angl. Loan to Value neboli pomér hypotéky k hodnoté nemovitosti
p.a. Z angl. ,,per annum®, tj. ro¢ni frekvence uroceni

Q Kvartal
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