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Anotace

Diplomova prace se zaméfuje na analyzu hypoteénich produktti bank v Ceské republice.
V teoretické casti se autorka zabyva specifikaci hypotecnich uvérh, legislativni Upravou
a poskytovateli hypotec¢nich vért. Vybrané téma je velmi aktualni z divodu neustalych zmén
na hypote¢nim trhu. Banky jsou nuceny provadét zmény kvuli silné konkurenci a boje 0 ziskani
klienta. Prakticka ¢ast se zabyva zkoumanim ¢eské hypotecniho trhu. Autorka prace si vybrala
tfi nejvyznamnéjsi banky na hypote¢nim trhu a dvé nizkonékladové banky. Z divodu lepsi
piehlednosti zmén je v praci rozebran soucasny vyvoj na hypoteénim trhu. Do kapitoly
soucasného vyvoje na hypote¢nim trhu byly zahrnuty makroekonomické faktory, kter¢ mohou
ovliviiovat hypote¢ni trh. Na zakladé graft se autorka si kladla za cil vyvratit ¢i potvrdit tento

vliv vybranych faktord. V posledni ¢asti je rozebrana dostupnost a financovani bydleni.
Kli¢ova slova:

Hypotecni uvér, urokova sazba, hypotecni zastavni listy, uvérovy proces, makroekonomické

faktory

Annotation:

The thesis is focused on the analysis of the mortgage products of banks in the Czech Republic.
In the theoretical section the author deals with specification of mortgage loans, legislation
and providers of mortgage loans. Theme is very actual, because of constant changes on the
mortgage market. Banks are forced to create changes due to the strong competition and the fight
to obtain a client. The practical part of thesis deal with the examining the Czech mortgage
market. Author of the thesis chose three the most significant banks of the mortgage market and
two low-cost banks. Because of the better orientation in changes is analyzed the current
mortgage market development. In the part of current mortgage market development are
included macroeconomic factors influencing mortgage market. Author wants to deny or
confirm this influence by chosen factors. Availability and financing of housing is analyzed in
the last part of the thesis.
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1. Uvod

Diplomova prace se zabyva analyzou hypotecnich Gvert nabizenych komerénimi bankami na
¢eském hypote¢nim trhu. Nabidka hypotec¢nich produkti kazdym rokem roste, hlavnim
divodem je nardst poctu zadatel o hypotecni Gvér. Lidé nechtéji v dobé stafi platit najem, ale
cht&ji mit vlastni bydleni. Hypotéka je dnes velmi zddanym produktem a velkym problémem
je, ze zadatelé¢ o uvér si v pocatku neuvédomuji uzce souvisici rizika. Rozsifend nabidka
produktii zptisobuje horsi orientaci pii vybéru hypotéky a celkovou zhorSenou piehlednost na

trhu.

Teoreticka ¢ast prace bude rozdélena do nékolik podkapitol. Nejprve budou v praci rozebrana
rizika spojena s poskytnutim hypote¢niho Gvéru. V ramci jedné podkapitoly budou pfiblizena
urcita specifika napt. druhy, vyse a zpusoby Cerpani hypote¢niho Gvéru. Dale budou v praci
charakterizovany hypotecni zastavni listy a Snimi spojend povinnost evidence kryti
hypote¢nich zastavnich listi. V dal$im bodé budou popsani Gcastnici hypoteéniho Givéru a také

poskytovatelé. Posledni ¢ast teorie se bude vénovat samotnému vérovému procesu.

Prakticka ¢ast bude rozdé€lena do tii kapitol. Jedna €ést prace se bude zabyvat souc¢asnou situaci
na hypote¢nim trhu v Ceské republice. V ramci této &asti budou vybrany tii banky s nejvétsim
podilem na trhu hypoték a dvé banky, které jsou oznacovany jako nizkonakladové. Nasledovat
bude porovnani jednotlivych nabidek tcelové 1 neticelové hypotéky. Dalsi ¢ast bude vénovéana
soucasnému vyvoji na hypote¢nim trhu, ktery se neustale méni. Soucasti této kapitoly bude
nahled na hypotéky z makroekonomického hlediska a snaha potvrdit ¢i vyvratit vliv vybranych

makroekonomickych faktorii na hypotecni uvéry.

V posledni kapitole diplomové prace bude rozebrdna dostupnost a moznosti financovani
bydleni. Dostupnost bydleni bude zkouména jak z hlediska krajti v Ceské republice, tak
I V porovnani s ostatnimi zemémi.

Prace by méla Ctenafi piiblizit problematiku hypotecnich uvéri. Muaze také poslouzit jako

informacni zdroj pro potencialniho zadatele o hypotéku.



2. Hypotecni uvér

Tato kapitola se zabyva teoretickym vymezenim dané problematiky, ktera soucasné patii mezi
velmi vyhledavanou. V posledni dob¢ 1ze pozorovat neustaly nartst poctu uzavienych smluv,

ackoli Ceska narodni banka zpfisiiuje podminky pro poskytovani hypoteénich Gvéra.

2.1. Bankovni rizika spojena s hypoténim uvérem

Banky svymi uvérovymi produkty vstupuji na averovy trh a musi celit celé fad¢ rizik, a to
uvérovému, trznimu, likvidnimu a operacnimu riziku. Uvérové riziko se fadi mezi riziko
s nejvétsimi moznymi dopady na banku. Uvérové, nebo také kreditni riziko je riziko, kdy
protistrana nebude schopna, nebo ochotna splatit své zavazky. Banka se nedokdze zcela
vyhnout Givérovému riziku, pokud chce dosahovat ur€itého zisku, je nucena podstupovat urcitou
miru rizika. Hodnoceni bonity klienta hraje klicovou roli pfi rozhodovani poskytnuti Gvéru.
Dale banka vyuziva zajistovaci instrumenty, které¢ ji pomahaji snizit ptipadné riziko.

Jako u ostatnich rizik je také avérové riziko ovlivnéno externimi i internimi vlivy. Mezi externi
vlivy fadime vyvoj ekonomiky, politickou situaci v zemi a dalsi. Interni vlivy jsou

bezprostiedné spojené s vlastnim rozhodovanim banky.!

Ceska narodni banka jakozto regulator bank nafizuje rozliit pohledavky z finan¢nich ¢innosti

do definovanych kategorii:

a) Pohledavky bez selhani dluznika
b) Pohledavky se selhanim dluznika

Pohledavky bez selhani dluznika banka nebo druZstevni zaloZna déle rozfazuje mezi standardni
a sledované pohledavky. Za standardni pohledavku se povaZuje pohledavka, u které neni
pochyb o jejim tplném splaceni. Splatky jistiny a piislusenstvi jsou fadné hrazeny maximalné
30 dnti po splatnosti nebo zadna z pohledavek v poslednich 2 letech nebyla restrukturalizovana

Z duvodu zhorSeni finan¢ni situace dluznika.

1 KASPAROVSKA Vlasta a kol.. Rizeni obchodnich bank, s. 74
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Pokud je pravdépodobné tplné splaceni pohledavky s ohledem na finan¢ni a ekonomickou
situaci dluznika, jedna se o sledovanou pohledavku.? Splatky jistiny nebo pfislusenstvi
u sledované pohledavky jsou hrazeny s jednotlivymi problémy do 90 dnli po splatnosti nebo
zadna z pohledavek v poslednich 6 mésicich nebyla restrukturalizovana z diivodu zhorSeni

finan¢ni situace dluznika.
Pohledavky se selhanim dluznika banka nebo druzstevni zalozna rozdéluje do tti kategorii:

a) Nestandardni pohledavky
b) Pochybné pohledavky
C) Ztratové pohledavky

Nestandardni pohledavka se rozumi pohledavka, kdy jeji Uplné splaceni je s ohledem na
finan¢ni a ekonomickou situaci dluznika nejisté. Na druhou stranu je jeji ¢asteéné splaceni
vysoce pravdépodobné. Dalsi vlastnosti nestandardni pohledavky je, pokud splatky jistiny nebo

ptisluSenstvi jsou hrazeny s problémy nepiesahujice 180 dnil po splatnosti.

Vysoce nepravdépodobné tplné splaceni s ohledem na ekonomickou a finan¢ni situaci dluznika
je charakteristické pro pochybnou pohledavku. AvsSak jeji Casteéné splaceni je mozné
a pravdépodobné. Splatky jistiny nebo pfisluSenstvi jsou hrazeny s problémy nejdéle 360 dnt

po splatnosti.

Neni-li moZzné s ohledem na financni a ekonomickou situaci dluznika uplné splaceni, je
pohledéavka ztratova. Tato pohledavka nebude uhrazena nebo bude uhrazena pouze ¢asten¢ ve
velmi malé Castce. Splatky jistiny nebo pfislusenstvi jsou po splatnosti vice jak 360 dnt.

Urokové riziko je dalsim rizikem, které ohroZuje banku nabizejici hypotééni produkty. Spolu
s akciovym, ménovym a komoditnim rizikem je fazeno mezi trzni riziko. ,, Urokové riziko
vyplyva ze zmén trinich iirokovych sazeb a jejich negativniho dopadu na zisk banky. > Struktura
aktiv a pasiv banky z hlediska citlivosti urokovych vynost, resp. nakladi ovliviiuje vysi
urokového rizika. Banka musi Celit urokovému riziku v ptipad¢, kdy se nerovna urokova
citlivost aktiv s arokovou citlivosti pasiv. Pfizptisobenim aktiv a pasiv takovym zpisobem, aby

byla pfiblizné shodna jejich Grokova citlivost na zmény trznich urokovych mér, dokaze banka

2 Vyhlaska ¢&. 123/2007 Sb. o pravidlech obezfetného podnikani bank, spofitelnich a uvérnich druZzstev
a obchodniki s cennymi papiry § 195 - ;I.97 o
3 REVENDA, Z., MANDEL, M., MUSILEK, P. DVORAK, P., Penézni ekonomie a bankovnictvi, s. 96
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fidit arokové riziko. Zajisténi svych otevienych pozic pomoci derivatovych operaci (swapd,
futures, FRA, opci) je druhy zptisob, jak banka dokaze tidit irokové riziko.

Nejvice podobné tirokovému riziku je svou podstatou ménové riziko. Jedna se o riziko zmény
trznich ménovych kurzl a jejich nasledny neptiznivy dopad na zisk banky. Ménové riziko
vyznamné ovlivnilo segment hypotéénich avért. V Polsku, Mad’arsku a Chorvatsku se mezi
roky 2004 a 2008 utvotila velka Givérova bublina. Zvolenou carry trade strategii tyto zeme¢
utrpély velké ztraty. Carry trade strategie nebyla masivng¢ uplatiiovana velkymi profesionalnimi
subjekty, ale domacnostmi, které se nasledné vyznamné zadluzily. Domacnosti preferovaly
cizoménové denominace hypotecnich avéri s opomenutim ménového rizika. Velkym ldkadlem
byl dlouhodoby kladny urokovy diferencial mezi jiz vySe zminénymi tranzitivnimi
ekonomikami a vyspélymi zemémi. Dal§im faktorem zvySujici apetit financovani hypoték
v cizi mén¢ byla dlouhodobéd trendové apreciace mén tranzitivnich ekonomik. Nasledné
oslabeni mén tranzitivnich ekonomik vici Svycarskému franku béhem krize mélo za nésledek
prudké zvysenti jistiny dluhu a splatek dluhu v domaci méné (rist ukazatele loan to value ratio).
Ménové riziko klienti se prfeneslo do kreditniho rizika bank diky ristu miry defaultu
cizoménovych hypotecnich tvért. Koneénym dusledkem byl pokles redlného bohatstvi
a spotfeby domacnosti. Na zaklad¢ téchto skutecnosti byl vynalozen tlak na pfedc¢asné splaceni
uverd za netrzni kurz, omezeni odprodeje zabavenych nemovitosti, odkup nemovitosti staitem

a mnohé dal3i netrzni feSeni.*

2.1.1. Registry Gvéra®

Ceska narodni banka se v roce 2000 v diisledku informaéni asymetrie rozhodla ziidit Centralni
registr Gvérd (CRU) scilem posilit stabilitu bankovniho sektoru. CRU je infoma¢nim
systémem, ktery shromazd’uje veskeré informace o fyzickych i1 pravnickych osobach ohledné
jejich uvérovych zavazcich. Vsechny banky a pobocky zahrani¢nich bank, pisobicich na tizemi
Ceské republiky a daldi osoby, stanovi-li tak zvla§tni zakon jsou povinny tento registr
pravidelné aktualizovat na mésiéni bazi. Jednotlivi ucastnici a Ceska narodni banka jakoZto

provozovatel CRU maji pravo do daného registru nahliZet a s danymi informacemi pracovat.

4 doc. Ing. Karel Briina, Ph.D. prednasky predmétu Finanéni stabilita, Devizovy trh a mikrostrukturni pfistup
k dynamice devizového kurzu, 2017
S MEJSTRIK M., PECENA M., TEPLY P., Bankovnictvi v teorii a praxi, s. 358 - 362
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Dal8im registrem na komer¢nim zaklad€ je Bankovni registr klientskych informaci (BRKI)
spravovany spole¢nosti Czech Banking Credit Bureau, a.s. Na rozdil od CRU je netplny,
obsahuje pouze data od 25 zucastnénych bank. Databdze BRKI obsahuje veskeré informace
0 bonité a divéryhodnosti klienta vii¢i bance. Ke konci roku 2017 ¢inil celkovy dluh ob¢ant
v Ceské republice 2,14 bilionti korun a oproti roku 2016 vzrostl 0 9 %. Diivodem tohoto nartistu
objemu celkového dluhu je rostouci cena nemovitosti ve velkych méstech, kdy jsou klienti
ochotni podstoupit riziko a brat si uver na vyssi ¢astky. Na druhou stranu je pozitivni, ze si
banky a finan¢ni instituce snazi provérovat financni situaci klienta a ochotu splacet své zavazky.
V piipad¢ rizika poklesu cen nemovitosti a ekonomiky se banka témito ¢innostmi chrani.

Priimérna &astka u hypotednich avért v soucasné dobé piesahla hranici 2 milionti korun.®

Sdruzeni na Ochranu Leasingu a Uvérti Spotiebitelim (SOLUS) je zajmové sdruZeni
pravnickych osob. SOLUS obsahuje data za fyzické osoby i fyzické osoby podnikatele
a pravnické osoby, se kterymi déle pracuje 57 ¢lenil sdruZeni. Cilem je zabranit pfedluzovani
spotiebiteld, rustu poctu dluznikl v prodleni, eliminovat potencialni finanéni ztraty véfitell
apod. Dle serveru solus.cz se pocet evidovanych dluznikii snizuje. Pocet zapsanych dospélych
obcanil s nezaplacenym zavazkem po splatnosti ke konci roku 2017 je 635 tisic, v minulém
roce bylo téchto obcani 650 tisic. Pozitivni vyvoj se da vysvétlit zménou v legislative, silnym

ekonomickym riistem a velmi nizkou mirou nezaméstnanosti.’

Od roku 2004 na tizemi Ceské republiky piisobi Nebankovni registr klientskych informaci
(NRKI), ktery spravuje zajmové sdruzeni pravnickych osob CNCB (Czech Non-Banking Credit
Bureau, z.s.p.o.). Cilem tohoto registru je poskytnout leasingovym a ivérovym spole¢nostem

informace o bonité, divéryhodnosti a platebni moralce jejich klient1.®

2.2. Hodnoceni bonity klienta

Bonitou klienta se rozumi schopnost splatit sviij zdvazek vcas z hlediska pravni i ekonomické
zpusobilosti nebo mtize byt také chapana jako ohodnoceni kvality dluznika ze strany véfitele.
Banka si ovéfuje piijmy klienta a jeho splatky a také se diva na dal$i jeho zavazky. Z hlediska

urokové sazby zde plati nepfiméa iméra, tzn. ze ¢im vyssi bonita, tim niZsi urokova sazba je

6 www.chch.cz, stazeno 6. 4. 2018
7 www.solus.cz, stazeno 6. 4. 2018
8 www.cnch.cz, stazeno 6. 4. 2018
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klientovi nabidnuta. Spravné ohodnoceni bonity klienta znamena spravné urceni potencialniho

rizika pro banku. Bonita klienta je rozhodujicim kritériem pro pfidéleni nebo zamitnuti Gvéru.

V ramci hodnoceni bonity klienta je banka povinna provéfit financni situaci klienta. Banka
z tohoto diivodu pozaduje od klienta dolozeni piijmi. Zadatel zaméstnanec doklada své ptijmy
prostfednictvim Potvrzeni o vy$i pracovniho pfijmu, které mu poskytne na formuléfi banka.
Podnikatel Zadajici o Gvér pieklada bance opravnéni k podnikani a ptiznani k dani z pfijmu za
posledni dvé zdanovaci obdobi.

Kazda banka k ovétovani ptijmu klienta piistupuje riizn€. Ovéiuje se zaméstnavatel v rejstiiku
ekonomickych subjektti dostupny na strankach Ministerstva financi Ceské republiky, vypis
z bézného uctu zadatele, evidenéni list dichodového zabezpeceni a vyplatni paska. Jsou
akceptované pijmy, které jsou trvalé a stabilni. Zadost o hypote&ni uvér smi podat pouze klient,
ktery neni ve zkuSebni dob& nebo ve vypovédni lhité. Vyznamnou roli pro banku jsou také

vydaje klienta a s tim izce spojeny disponibilni zdroje po odecteni téchto vydaji klienta.

2.3. Scoring

Banka za pomoci scoringu zji$t'uje bonitu klienta. V ramci scoringu jsou vyuZivana historicka
data a je vyuZzivano statistickych metod. Model kazdému Zadateli na zékladé¢ predem
stanovenych kritérii stanovi skore. Dle skore neboli bodového ohodnoceni klienta banka
rozhodne o podminkéch poskytnuti tivéru.
Mezi faktory ovliviiujici bonitu Zadatele patfi:
- Piijmy Zadatele
o Jsou to trvalé pfijmy, u kterych je pfedpoklad trvani do budoucna (piijmy ze
samostatné vydélecné innosti, piijmy ze zavislé innosti, piijmy z prondjmu a dalsi.
U zadatelli v zaméstnaneckém pomeéru je ve vétSin€é piripadli nutné mit sjednany
pracovni pomér na dobu neurcitou. Samotnou Zadost je nutné podat po jiz uplynuté
zkuSebni 1hite.
- Vydaje zadatele
o Mezi nejcastéjsi pravidelné vydaje klienta se fadi platba njjemného, pojistného,
alimentd, pfispévku na stavebni spofeni aj. Mimo jiZ zminéné platby se do vypoctu
bonity klienta také tadi splatky sjednanych Gvérd. Bonita klienta je také vyrazné

ovlivnéna (sniZzena) stanovenymi uveérovymi limity na kontokorentnich uvérech ¢i
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kreditnich kartdch. Bonitu zadatele v tomto piipad¢ lze zvysit zruSenim vSech
kontokorentnich uctl a kreditnich karet, pfipadné snizenim jejich limitt ¢erpani na
minimum.

- V¢&k Zadatele

o O uver si muze zazadat témet kazda osoba, ktera jiz doséhla plnoletosti. Zde plati
nepiiméa umérnost. Cim vyssi vék klienta, tim niz§i bonita klienta.

- Dosazené vzdélani

o Zadatel s vysokoskolskym diplomem by mél dostat lepsi ohodnoceni nez Zadatel
s maturitou.

- Zaméstnani (profese)

o Vyznamnou mérou ovliviiuje bonitu klienta také profese klienta. HorSi ohodnoceni
bude mit klient s profesi, u které se predpoklada minimalni mési¢ni mzda. Naproti
tomu lékat, pravnik a jiné dalsi profese, u kterych je ptedpokladem vysoké platové
ohodnoceni, jsou pro banku téméf bezrizikové.

- Rodinny stav

o Uvedenim manZela/manzelky jako spoluZadatele o hypote¢ni tveér si miiZze klient

zvysit bonitu.
- Pocet déti
o Banka nahliZi na dité¢ jako zavazek neboli ndklad pro daného klienta. S rostoucim
poctem déti se tudiz bonita klienta sniZuje.
- Informace o Zzadateli v registrech dluzniku

oV Ceské republice existuji Gtyfi uvérové registry:
* Centralni registr aveéra,
* Bankovni registr klientskych informaci,
* Nebankovni registr klientskych informaci a
» Registr SOLUS.

o VSechny tyto uvedené registry jsou jiz blize rozebrany v predchézejici kapitole.

o Klientovi uvedenému v jednom ztéchto registri je bonita vyrazn¢ snizena

a pravdépodobn& mu banka zadost o Gvér odmitne.®

° Finance. Bonita klienta — jak a pro¢ ji banky zjistuji [onling]. [cit. 2018-04-06]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/zpravy/finance/208678-bonita-klienta-jak-a-proc-ji-banky-zjistuji/
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2.4. Statni podpora hypoteénich ivéri v CR

Podminky pouziti penéznich prostiedkli ze statni podpory pro zadatele o hypotecni Gver na

bydleni upravuje nafizeni vlady ¢. 33/2004 Sb. Natizeni vlady ¢. 100/2016 Sb. bylo zruseno
k 15. 8. 2018 a nahrazeno nafizenim vlady ¢. 136/2018.

Z diivodu aktualnosti se prace nebude zabyvat predchozimi natfizenimi, ale budou zde vypsany

podminky platné dle natizeni vlady €. 136/2018 Sb., mezi které patii:

Povinnost zadatele prokazat schopnost vér splacet.

Zadatel nesmi ke dni podani zadosti o avér mit nedoplatek u organt Finanéni spravy Ceské
republiky a organti Celni spravy Ceské republiky s vyjimkou nedoplatku s povolenym
poseckanim.

Uvér lze poskytnout zadateli, ktery Zije v manzelstvi ¢i registrovaném partnerstvi, kdy
alesponi jeden z nich nedosahl ke dni podéani zadosti véku 36 let.

Uvér Ize poskytnout svobodnému zadateli, ktery nedosahl ke dni podani zadosti véku 36 let
a trvale se stara o dité, kterému jesté nebylo 15 let.

Zadatel miize zazadat o (ivér pouze na byt s maximalni rozlohou 15 m? nebo na rodinny
dim, jehoz rozloha piesahne 140 m? bez zahrnuti balkonu a lodZie.

Vyse uvéru na modernizaci obydli se pohybuje mezi 30 000 K¢ a 300 000 K¢

Maximalni vySe uv€ru na pofizeni rodinného domu je 2 000 000 K¢&, kdy tato suma ¢ini
80 % skute¢nych ndkladl na vystavbu nebo piipadné u koupé 80 % sjednané ceny.
Maximalni vysSe Gvéru na potizeni obydli koupi bytu je 1 200 000 K¢, kdy tato ¢astka tvori

80 % ceny sjednané nebo ceny zjisténé dle znalce.

Nové natizeni ze srpna 2018 zmiriiuje podminky pro ziskani pro poskytnuti uvéru, tudiz by se

pocet byt pofizenych s pfiznanou finan¢ni podporou mohl v roce 2018 zvysit. Dle piedchoziho

nafizeni vlady €. 100/2016 Sb. si mohla o Uvér zazadat osoba, kterd neptfesahla véku 36 let,

a zaroven pecovala o dit¢ do 6 le

t_lO

10

Zakony pro lidi. Nafizeni viady ¢ 136/2018 Sb. [online]. [cit. 2018-01-08]. Dostupné z:

https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2018-136/zneni-20180815#p3
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Tabulka 1 je pravidelné aktualizovana ministerstvem pro mistni rozvoj CR a p¥inasi kazdoro¢ni

ptehled o poctu bytl potfizenych s ptfiznanou finan¢ni podporou.

Tabulka 1: Pocet bytii pofizenych s priznanou finan¢ni podporou

Do 31.12. 1996 126
V roce 1997 2031
V roce 1998 2761
v roce 1999 3053
v roce 2000 4765
v roce 2001 7149
v roce 2002 6794
v roce 2003 7703
v roce 2004 7243
v roce 2005 2890
v roce 2006 1018
v roce 2007 344
v roce 2008 279
v roce 2009 1258
v roce 2010 1561
v roce 2011 781
v roce 2012 281
v roce 2013 131
v roce 2014 116
v roce 2015 394
v roce 2016 106
v roce 2017 7
Celkem do 31. 12. 2017 50 791

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé¢ dat z: http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Bytova-

politika/Hypotecni-uvery/Hypotecni-uvery-s-priznanou-statni-podporou
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Graf 1: Statni podpora vyplacena k hypote¢nim tuvéram od roku 1996 do roku 2017
(v mil. K¢&)
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat z: http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Bytova-

politika/Hypotecni-uvery/Hypotecni-uvery-s-priznanou-statni-podporou

Nejvétsi objem statni podpory byl vyplacen v roce 2003 z diivodu vysokého poctu potizenych
bytl s pfiznanou statni finanéni podporou. Po skonceni ekonomické finan¢ni krize v roce 2008
klesl i zajem o financovani bydleni formou hypotéky. Zaroven se zpftisnily podminky pro

priznani statni finanéni podpory.
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2.5. Specifika hypotecnich uvéri

Hypote¢ni Gvéry jsou charakteristické jejich zpisobem zajisténi ve formé zéstavniho prava
k nemovitosti. Hypote¢ni Gvér 1ze chapat dvojim zptsobem.

., Hypotecni uver v Sirsim slova smyslu je chapan jako uver zajistény zastavnim prdavem

6

k nemovitosti.

., Hypotecni uvéer v uzsim slova smyslu je chdapan jako uvér poskytnuty na investice do
nemovitosti, ktery je zajistény zdstavnim pravem k této nebo i jiné nemovitosti. “ 't

Jedna se o dlouhodoby uvér, ktery miize byt bud’ ucelovy, nebo neucelovy. V piipadé
ucelového Uvéru je nutné uvést ucel pouziti, ktery ve vétsing ptipadech souvisi S nemovitosti.
Vyhodou netucelového hypotecniho uvéru je Cerpani poskytnutych penéz na cokoli, avSak stale
tu plati zastavni pravo k dané nemovitosti. Druhou nevyhodou u neti¢elového typu jsou velmi

vysoké tirokové sazby.!?

Specifickou charakteristikou tohoto typu Gvéru je emise hypote¢nich zastavnich listd bankou.
Bance je dovoleno poskytovat hypotecni avéry pouze v ptipadé, kdyz si obstara licenci dle §1
odst. 1 zakona o bankach ¢. 21/1992 Sb. Cely proces poskytovani hypotecnich Gvéri je pro

samotnou banku celkem naroény, proto je obklopena nékolika externimi specialisty.

Zastavni pravo k nemovitosti znamena pro majitele nemovitosti zavazek. Muze nastat situace,
kdy dluznik nesplni sviij zavazek, poté vétitel mize vyuZzit svého prava domahat se zpenézeni

dané nemovitosti.

2.5.1. Druhy hypoteénich avéra'

Hypotecni tveéry 1ze rozdé€lit dle n€kolika hlavnich kritérii, napft.: dle c¢elu pouziti hypotéky,
nutnosti a zptisobu dokladani piijmu, typu splaceni a typem troceni.

Dle ucelu pouziti se hypotéka ¢leni na ucelovou a neticelovou, jejich zékladni vymezeni bylo
JiZz zminéno v ptedchozi kapitole. Dalsi ¢lenéni miZe byt na americkou a australskou hypotéku.
Americka hypotéka je hypotékou netcelovou, kterd nabizi vyhodnéjsi tirok oproti bézné pijcce

nebo spotiebitelskému uvéru. Australska hypotéka je de facto kombinace americké a ucelové

11 SUVOVA H., PAVELKA F., DEGEN Z., NEMCOVA L., NALEVKOVA L., Specializované bankovnictvi,
s. 155-169

12 CERNOHORSKY I., TEPLY P., Zaklady financi, s. 232

13 Hypotéka-hypotéky. Druhy hypoték [online]. [cit. 2018-04-14]. Dostupné z: http://hypoteka-hypoteky.cz/druhy-
hypotek/
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hypotéky. Plati zde nepfimd imérnost mezi vysi vypujcené ¢astky a urokovou mirou. Danou
hypotéku Ize vyuzit na rekonstrukci ¢i ndkup nemovitosti. Vyhodou této hypotéky jsou nulové
poplatky pfi sjednéni.

Nejvice vyuzivanou ze strany mladych domacnosti je hypotéka na bydleni. Nabizeji ji banky,
ale mohou ji také poskytnout i dal$i finan¢ni instituce. Klient si dle svych moznosti muze
namodelovat podminky na miru ptes hypotecni kalkulacku. Nejvyhodnéjsi podminky Zadatel
uvéru muze ziskat od hypotecnich specialisti ¢i finan¢nich poradcii a ptipadné také pies
internetové srovnavace.

Zajimavou variantou hypotéky je tzv. zelena hypotéka. Mize byt vyuzita zejména fyzickou
osobou. Zadatel o Givér miize vyuzit moznosti dotace od statniho programu Zelena Gisporam.
Pro ziskani této hypotéky je vSak nutné uvazovat pouze o vystavbé nizkoenergetické stavby,

upravée stavajici stavby na nizkoenergetickou (zatepleni) nebo vyuzivani obnovitelnych zdroja.

Nutnost a zptisob dokladéani pfijmi je hlavnim kritériem pro rozliSeni na hypotéku bez doloZeni
pfijmu a bez registru. Hypotéka bez dolozeni pfijmi miize byt vyuzita klientem, ktery neni
schopen dosdhnout potifebnych piijmi. Zajisténa nemovitost je v tomto piipadé jasné
definovana. Musi se jednat o obyvatelnou nemovitost, ktera je v dobrém stavu a zkolaudovana.
Dalsi jasn¢ specifikovanou charakteristikou je lokalita. Nemovitost se musi nachazet
Vv prislusné lokalité s vétSim poctem obyvatel (idealné nad 3 000 obyvatel). Pfi nesplnéni téchto
pozadavkl je nutné vypracovat nezavisly individualni posudek dané nemovitosti.

Zadatel si miize zazadat o hypotéku bez registru. U této hypotéky neni zadatel provéfovan pies
registr dluznikti, coz predstavuje velké riziko pro banku. Jedna se o netcelovou hypotéku, coz
znamena, Ze klient ji miZe vyuzit prakticky na cokoliv.

Posledni rozdé€leni hypotec¢nich uvérti od sebe rozliSuje hypotéky s anuitnim, degresivnim
a progresivnim splacenim. Hypotéka s anuitnim splacenim se vyznacuje splacenim neménné
¢astky po celou dobu. Ke zméné castky dochazi pouze v ptipadé€, kdy se zméni urokova sazba.
Pro klienta je zna¢nou vyhodou piehlednost, kterou tento zpiisob hypotecniho Uvéru
predstavuje. Zadatel piesné zna ¢astku, frekvenci a celkovou dobu splaceni.

Vyse splatky u hypote¢niho Gvéru s degresivnim splacenim je variabilni a méni se (sniZuje se)
na mé&sicni bazi. Princip degresivniho splaceni je takovy, ze klient z pocatku je nucen splacet
vyssi ¢astky. Vyhodou je zkraceni celkové doby splaceni a hlavné snizeni celkové sumy Gvéru.
Klient splacejici nejprve vyssi splatky znamend pro banku podstatnou jistotu, Ze bude schopen

splatit uvér bez jakychkoli potizi.
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Progresivni splaceni, jak uz z ndzvu napovidd, znamené ptresny opak degresivniho splaceni.
Vyse splatky se v Case zvySuje, tudiz jsou na pocatku splaceny nizsi ¢astky. Banka tento typ
uvéri nevyhledava, jelikoz pro ni znamena zna¢né riziko. Progresivni splaceni hypotéky miize
byt nejvyhodnéjsi pro mladé zacinajici rodiCe. Nizsi splatka pro né mize byt vyhodou na
zacatku, kdy maji velké vydaje za potomky a pozd¢ji, kdy jsou déti sobéstacné, uz tak velké

v s

naklady nemaji a mohou splécet vyssi ¢astku.
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2.5.2. Vyse hypoteéniho Gvéru’*

Hypotecni uvér z diivodu zajisténi vyuziva nemovitost jako zéstavu, a tudiz musi byt jeho
maximalni vySe ohrani¢ena. Prvnim faktorem urcujici jeho vysi je vySe dostupnych zdroji
klienta ur¢enych na splatku avéru. Témito dostupnymi zdroji se rozumi piijem klienta, ktery
musi byt vtakové vysi, aby nedoslo k riziku nemoznosti splaceni uveéru. VySe uvéru je
ovlivnéna cenou zastavy neboli vysi zadluzitelné hodnoty. Nikdy nemiize nastat situace, ze by

vyse uvéru prevysila cenu zastavy. S timto pozadavkem od banky souvisi pojem LTV.

Pravomoc stanoveni zdvazného limitu LTV (loan-to-value) neboli poméru vySe uvéru ku
hodnoté zajisténi ma CNB dle zakona o CNB. Omezujicim prvkem pro ptidéleni uvéru je
hranice 90 % pro ukazatel LTV, ktery nadale ziistdva beze zmény. Zaroven plati podminka, ze

uvérti s LTV 80-90 % mulze mit banka ve svém portfoliu pouhych 15 %.

S platnosti od 1. 10. 2018 CNB zavedla dva nové ukazatele, ktery by mély zpiisnit moznosti
pro ziskani Gvéru. Jedna se o ukazatele DTI (debt-to-income) a DSTI (debt service-to-income).
Dle guvernéra Rusnoka hlavnim impulsem pro zavedeni téchto ukazateld byl nariist cen
nemovitosti, ktery bohuzel ptedstihuje pifijmy domacnosti, a proto se dluznici stavaji
zranitelngj$i. Ukazatelé by méli sniZit toto riziko. Horni limit ukazatele DTI neboli vyse dluhu
K ro¢nimu ¢istému pfijmu klienta je stanovena na hodnotu 9. Pro ukazatel DSTI neboli vyse
splatky dluhu ku ¢istému meési¢nimu vydélku Zadatele je horni hranice 45 %. Bankam je
udélena vyjimka u 5 % avérQ, u nichz nemusi tyto pravidla dodrzet a mohou je piekrocit. Jsou
zde zahrnuty Uvery se specifickym charakterem a striktnim trvanim na uplatnéni limitt, u nichz
by timto omezenim CNB zpiisobila nadmérnou regulatorni tvrdost.

Jiz zminéné ukazatelé vymezuji maximalni vysi hypotéky, banky vSak také urcuji minimalni
vys$i hypotéky. Minimalni vys$i hypotéky si kazd4 banka stanovi dle svého rozhodnuti. Ve
vetsing pripadt banky udavaji minimalni vysi hypotéky 200 000 K¢ nebo 300 000 K¢.

Ve hypote&niho Givéru je tzce spojena s tzv. cenou obvyklou. Zadatel tedy musi zcela odligit
cenu obvyklou (cena stanovena na zakladé metodickych vypocti banky provedenych smluvnim
odhadcem) od ceny trzni (cena urcena prodejcem a kupujici je ochoten ji pfijmout).

Béhem samotného ocenéni nemovitosti dochazi ke dvojimu snizeni hodnoty. K prvnimu

sniZzeni dochéazi pfi ocenéni obvyklou cenou. Smluvnim odhadcem banky stanovend obvykla

14 DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankéfe a klienty, s. 528
21



cena nemovitosti je dilezita pro zadatele slouzici jako jeden z pokladi pii zadosti o hypotéku.
Druhy pokles hodnoty nastava pii tzv. supervizi nemovitosti, u které dochazi k fyzické
prohlidce dané nemovitosti zaméstnancem banky, ovéfeni obvyklé ceny nemovitosti, ovéreni

vlastnickych a nabyvacich tituli k nemovitosti a stanoveni zadluZitelné hodnoty nemovitosti.*

2.5.3. Zpusoby éerpani hypoteénich avéril®

Hypotecni Givér mize byt Cerpan dvéma zptsoby. RozliSujeme jednorazové nebo postupné
cerpani, kdy zavisi na ucelu poskytnuti ivéru.

Uvér sjednorazovym &erpanim je vhodny v piipadé financovani koupé jiz existujici
nemovitosti, nebo v ptipadé pouziti na splaceni jiného jiz poskytnutého tvéru.

Je-li klient rozhodnut financovat uvérem vystavbu ¢i rekonstrukci nemovitosti, vyuZzije
postupného Cerpani hypotecniho tvéru. VSechny naklady souvisejici s danou rekonstrukci nebo
vystavbou jsou uhrazovany postupné z tveru. U postupného Cerpani musi Zadatel vénovat vetsi
pozornost vysi poskytnutého Gvéru, ktera nesmi po celou dobu piesahnout hodnotu zastavené

nemovitosti.

2.5.4. Zpisoby splaceni hypotecnich tvéra

Existuji dva zpusoby splaceni hypotecnich uvért. Jednd se o jednorazové nebo postupné
splaceni, ptipadné jejich kombinace.

Ve vyjimecnych ptipadech uvérti se mize vyuzit jednorazového splaceni. Mnohdy tomu tak
byva u uvért, které jsou spojeny s pojisténim nebo stavebnim spotfenim. V pribéhu splatnosti
sjednané k ur¢itému datu klient plati pouze troky z uvéru. V dobé splatnosti klient dostava
jednorazovou platbu z zivotniho pojisténi nebo stavebniho spofeni, kterou vyuZzije na
jednorazové splaceni hypote¢niho tuvéru. Uroky z Givérd mohou byt vyhodnou polozkou

snizujici zaklad dang, protoze klient po celou dobu splatnosti nesplaci jistinu avéru ale pouze

15 IDNES.cz/Finance. Hypotéka si Zadd spoustu viastnich uspor [online]. [cit. 2018-09-09]. Dostupné z:
https://finance.idnes.cz/hypoteka-si-zada-spoustu-vlastnich-uspor-fgn-
/pujcky.aspx?c=A021113 134808 fi_osobni_mir
18 DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankéfe a klienty, s. 530
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tyto uroky. Dalsi vyhodou je vynos plynouci z prostiedkl pravidelné vkladanych do zivotniho
pojisténi ptipadné do stavebniho spofeni.

Hypotecni uvéry lze splacet pribézné formou mésicnich pravidelnych neménnych anuit. Vyse
mésicnich pravidelnych anuit je neménna pouze po dobu fixace urokové sazby.

U podnikatelskych hypotecnich tvéri Ize si také vybrat mezi progresivnim nebo degresivnim

zptisobem splaceni.!’

2.5.5. Urokova sazba z hypote¢nich avéra'®

malé riziko plynouci ze zaji$téni zastavnim pravem k nemovitosti.

Pro fyzické osoby je urokova sazba z hypotec¢nich Gvéri vyznamné snizovana diky statni
podporie. Existuji tfi nafizeni vlady, diky kterym lze Cerpat statni podporu hypotecnich véra.
Moznou variantou je dotace uroku, nebo nizko uroceny uvér a také dle zakona o danich z pfijmu
si lze od zdkladu dan€ odecist zaplacené uroky. V souc€asnosti diky nizkym trokovym sazbdm
je tento ptispévek k Grokiim z hypote¢niho uvéru nulovy.

Urokova sazba z hypote&nich uvért miize byt predepsana jako pevna, kter je po celou dobu
splatnosti konstantni. Druhou variantou je pohybliva Girokova sazba, ktera je zavisla na pohybu
trznich urokovych sazeb. V praxi se velmi ¢asto vyuziva kombinace téchto dvou sazeb, kdy je
nejdiive stanovena sazba pevna a nasledné po nékolika letech az do doby splatnosti je stanovena

sazba pohybliva.

17 DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankéie a klienty, s. 531
18 DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankéte a klienty, s. 532
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Graf 2: Vyvoj prumérnych urokovych sazeb z hypotec¢nich uvéra
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Primé&rna trokova sazba v ¢ervnu 2018 vzrostla na hodnotu 2,49 %. V lednu vySe trokové
sazby byla na 2,28 %, mtizeme tedy pozorovat pozvolny rostouci trend. Ceska narodni banka
zacatkem cCervence zvysila urokové sazby a je velmi pravdépodobné, ze dojde k dal§imu
zvyseni. CNB kvilli ochrané spotiebitelti nadale postupuje v cesté zpiisiovani hypoték, a to
tim, Ze vydala ur¢ité doporudeni, které vzeslo v platnost od Fijna 2018. CNB od fijna zavedla
nova omezeni ve formé& ukazateld DTI a DSTI, které jsou rozebrany podrobné v kapitole

1. 4. 2 VySe hypote€niho uvéru.
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2.6. Legislativni uprava hypotec¢nich uvéri

Podminkou k fungovani hypotec¢niho financovani byl zékon o dluhopisech a vznik kapitalového
trhu. Zakon o dluhopisech byl jiz funkéni v roce 1990, problém byl vznik kapitalového trhu az
nasledn¢é po 5 letech. Prvni banka s licenci pro vydavani hypotecnich zastavnich listi byla
Ceskomoravska hypoteéni banka (dne$ni Hypoteéni banka). Vysoké trokové sazby, které se
pohybovaly okolo 15 % nebyly pro zajemce o hypotéku nikterak piiznivé. Hypotecni trh
vyznamné poznamenala velkd finanéni a hospodaiskd krize vroce 1997 a pocet nové

poskytnutych hypotecnich oproti roku 1997 klesl skoro o polovinu.

Ceskomoravska hypote¢ni banka chtéla zvysit poéet nové poskytnutych hypoték a ptisla na trh
S novou strategii ,, Bydleni jako cilovy produkt zdkaznika.* Banka ocekavala touto strategii
zasadni zménu k lepSimu, kterd bohuzel nenastala. Situaci ani nepomohla statni finan¢ni
podpora ve formé urokové dotace novych bytovych jednotek a ve form¢ odectu urokovych

nékladt od zikladu dané.

Jiz od pocatku byl hypotecni uvér fizen zakonem ¢. 530/1990 Sb. o dluhopisech. Po mnoho let
byl upravovén a doplilovan jinymi zdkony. Nakonec byl v roce 2004 zruSen a nahrazen
zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. V roce 2012 nabyl Gi¢innosti zakon ¢&. 172/2012 Sh.,

o dluhopisech, kterym se méni zakon z roku 2004, *°

Od prosince 2016 je u¢inny novy zdkon 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru, ktery se dotyka
1 upravy hypotecnich uvért. Banky musi byt daleko ptisnéjSi v oblasti posuzovani finan¢ni
situace klienta. Diky tomuto zakonu jsou klienti 1épe informovani od bank o nakladech
spojenych s uvérem. Jakmile banka ptedlozi klientovi nabidku, ma klient 14 dni lhitu pro
rozhodnuti. Je také klientovi umoznéno kazdy rok splatit az 25 % hypote¢niho uvéru nebo

dokonce kdykoli predéasné splatit cely hypoteéni uvér bez jakychkoliv poplatki. 2

19 Hypoindex.cz. Hypotéky po 15 letech: Jak se zrodil cesky hypotecni trh? [online]. [2018-09-15]. Dostupné z:
https://www.hypoindex.cz/clanky/hypoteky-po-15-letech-jak-se-zrodil-cesky-hypotecni-trh/

20 Hypotecni banka. Novy zdkon o spotiebitelském ivéru méni od 1. prosince podminky uzavirani i splaceni
hypotecénich  uveri. [online]. [2018-09-15]. Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-
media/tiskove-zpravy/ostatni/novy-zakon-o-spotrebitelskem-uveru-meni-od-1-prosince-podminky/
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2.7. Hypotecni zastavni listy

Hypotecni zastavni listy jsou upraveny v zékoné ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech: ,, Hypotecni
zastavni listy jsou dluhopisy, jakoz i obdobné cenné papiry predstavujici pravo na splaceni
dluzné castky vydavané pole prava ciziho statu, jejichz jmenovitda hodnota a pomérny vynos
(dale jen zavazky z hypotecnich zastavnich listii) jsou plné kryty pohledavkami z hypotecnich
uveru nebo casti techto pohledavek (Fadné kryti) a popripadé téz nahradnim zpuisobem podle

tohoto zakona (ndhradni kryti). <%

., Hypotecni zastavni listy predstavuji zvlastni druh dluhopisi kryty pohledavkami z hypotecnich

1vérii nebo zajistény zdstavnim pravem k nemovitostem. “?

Banky je vydavaji z divodu kryti hypote¢nich Gvért. Pro investora jsou HZL neodvolatelné
pted dobou splatnosti. Hypote¢ni banka vaci klientovi vystupuje jako véftitel z pohledu
hypoteénich tvértl. Na druhou stranu pfi vydavani HZL vystupuje banka jako dluznik. CNB
posuzuje i schvaluje kazdé vydani emise. Emitovat hypotecni zastavni listy mize ¢eska banka,
ktera ziskala licenci k emisi hypoteénich zastavnich listt od CNB.

Z definice dle zdkona o dluhopisech je ziejmé, ze existuji dva zplsoby kryti HZL: tadné
a nahradni kryti. O fadné kryti zdvazkt z HZL se jedna, pokud pohledavky z hypote¢nich avéri
nepiesahnou 70% zastavni hodnoty nemovitosti zajist'ujicich tyto pohledavky. 90 % jmenovité
hodnoty HZL je kryto fadnym krytim, tedy pohledavky z hypote¢niho uvéru a zbyvajicich 10 %
je kryto ndhradnim krytim. K ndhradnimu kryti je mozné vyuzit pouze hotovost, vklady u CNB,

statni dluhopisy nebo cenné papiry emitovanymi CNB.?3

2.7.1. Evidence kryti hypote¢nich zastavnich listG?*

V ramci Gveérového procesu je banka nucena vést evidenci kryti hypotecnich zastavnich listi
a informacnich povinnosti emitenta hypotecnich zastavnich listd. Tato povinnost je uvedena ve

vyhlasce ze dne 30. Gervence 2014, kterou vydala CNB. Vyhlaska nabyla uéinnosti zadatkem

21 7akon o dluhopisech &. 190/2004 Sb. HYPOTECN{ ZASTAVNI LISTY, HLAVA III. § 28 (1)

22 Stivova H., specializované bankovnictvi, s. 192

2 Pilpanova Stanislava, Komeréni bankovnictvi v Ceské republice, s. 307-308

24 7Zakonyprolidi.cz. Vyhlaska ¢ 164/2014 Sb. o evidenci kryti hypotecnich zdstavnich listii a informacnich
povinnostech — emitenta  hypotecnich  zastavnich  listi. [online]. [cit. 2018-09-16]. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2014-164
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roku 2015. V tinoru 2019 bude tato vyhlaska zrusena a nahrazena vyhlaskou ¢. 2/2019

0 evidenci krytych blokd. Autorka prace se rozhodla zpracovat jesté¢ pavodni znéni vyhlaSky

Z roku 2014.

Banka musi dle vyhlasky postupovat a je pevné stanoveny obsah, nalezitosti a zpiisob vedeni
evidence kryti hypotecnich zastavnich listti a jasné podminky jsou také dané pro obsah formu
plnéni informacéni povinnosti emitenta. V ramci evidence kryti je obsazen registr kryti a kniha
kryti.
Registr kryti slouzi k evidenci hypote¢nich uvéri, ze kterych vyplyvaji pohledavky urcené
k fadnému kryti zavazkl z hypotec¢nich uvéri. Registr obsahuje polozky nahradniho kryti
zavazkl z vydanych hypotecnich zastavnich listt. Vyhlaska stanovuje presné nalezitosti, které
musi registr kryti splitovat:
e jednoznacnou identifikaci hypote¢niho tivéru,
e jednoznacnou identifikaci zastavené nemovité véci,
e zastavni hodnotu zastavené nemovité véci,
e ocenéni pohledavky z hypote¢niho uvéru,
e ocenéni pohledavky slouzici k fadnému kryti a
e ocenéni pohledavky z tivéru poskytnutého podle zakona upravujiciho stavebni spofeni.
Na rozdil od registru kryti v knize kryti je pfesné¢ dana vyse zavazkl plynoucich z emitovanych
hypotecnich zastavnich listi a ocenéni aktiv uvedenych v registru kryti. Kniha ryti musi dle
vyhlasky spliovat nésledujici nalezitosti:
e u hypotecnich zastavnich listii v ob&hu:
o celkovou jmenovitou hodnotu,
o celkovou vysi pomérného vynosu,
o celkovou vysi zavazkl
e ufadného nebo nahradniho kryti
o ocenéni kazdé jednotlivé pohledavky z hypote¢niho uvéru a ocenéni ¢asti této
pohledavky slouzici k fadnému kryti,
o celkovou ¢astku fadného kryti
o ocenéni kazdé jednotlivé polozky ndhradniho kryti,
o celkovou ¢astku ndhradniho kryti a

o celkovou ¢astku kryti.
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2.8. Utastnici hypoteéniho uvéru

2.8.1. Pravidla pro Zadatele o uvér

Zadatelem o uvér mize byt osoba, ktera dosahla plnoletosti a je zptsobila k pravnim ukontm.
Potencialni klient musi mit trvalé bydli§té na uzemi Ceské republiky. Nema-li Zadatel trvalé
bydlisté na tzemi Ceské republiky, musi mit zfizen alespon piechodny pobyt na tizemi CR.
Banky v zadosti o uvér vyjdou vsttic zadatelim v produktivnim véku po celou dobu trvani
splatnosti uvéru. Horni hranici produktivniho véku se u vétsiny bank rozumi 65 let, ale jsou
i banky, které maji hranici nastavenou az na 70 let. Zadatel by tedy nemél byt starsi 50 let,
protoze je velmi pravdépodobné, Ze uz na hypotéku se splatnosti 20 let nedosahne. Je-li
7adatelem zaméstnanec, nesmi byt ve zkusebni nebo dokonce ve vypovédni dobs. OSVC jsou
povinni podnikat alespon jedno celé daitové obdobi. O Gvér si vétSinou zada pouze jedna osoba,
ale Ize uzaviit smlouvu i pro vice zadatelii. Zadatelé by neméli mit zadny zdznam v rejstiicich
dluznikd, je sledovano poslednich 4-5 let.

Od ucinnosti novely obcanského zakoniku musi byt manzelé, ktefi maji spolecné jméni
manzelll, uvedeni na smlouvé o hypotecnim uvéru oba. V ptipad¢ zazené¢ho spolecného jméni
je mozné, aby zazadal o hypotéku pouze jeden z manZzell, a tudiZ nemusi byt ani souhlas

druhého. Musi vSak tuto skutecnost doloZit bance notarskym zépisem.

2.8.2. Hlavni Zadatel/ka

Jedna se o osobu, kterd zada o uvér spolecné se spoluzadatelem a ma vyssi ptijem. Na rozdil

od spoluzadatele, hlavni Zadatel miZe byt pouze jedna fyzicka osoba.

2.8.3. Spoluzadatel/ka

Spoluzadatel je 0soba splnujici stejna pravidla jako hlavni Zadatel. Musi se jednat 0 osobu, ktera
je starsi 18 let. VétSinou se jednd o spolumajitele nemovitosti, nebo osobu blizkou hlavnimu
zadateli. Vyhodné je uvedeni spoluzadatele z diivodu zapocteni i jeho pfijmu do vypoctu

platebni schopnosti. Nékteré banky dovoluji uvést maximalné ctyii spoluzadatele.
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2.9. Poskytovatelé hypote¢nich uvéri

Hypotecni tvéry se ve vétsi mite zacaly nabizet bankami az po roce 1995, kdy zacal platit zdkon
¢. 84/1995 upravujici hypotecni bankovnictvi. Hypote¢ni trh se neustale méni a rozviji a s tim
také souvisi rostouci pocet poskytovateli hypotecnich uvéri. Zakon umoziuje bankdam,
druzstevnim zaloznam a nebankovnim spolecnostem nabizet Sirokou skalu hypotecnich
produktii. Diky rostoucimu konkuren¢nimu boji se snazi kazdy poskytovatel potencialni klienty
zaujmout odliSnymi podminkami. Rozdily jsou dény dobou fixaci, vysi poplatkli, dobou

splaceni, vysi LTV nebo moZznosti pfed¢asného splaceni.

2.9.1. Bankovni instituce

Vétsina bankovnich poskytovatelii uvérti jsou univerzalnimi bankami. Vyjimkou je banka
Wiistenrot a Hypoteéni banka, které se zaméfuji pouze na problematiku hypoték.
Nejvyznamngj§i objemovy trzni podil zaujimaji banky Ceska spotitelna, Hypoteéni banka

a Komer¢ni banka.

Graf 3: Vyvoj objemu trZznich podili bank v %
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zékladé vyro¢nich zprav vybranych bank
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Z grafu lze vycist, ze si Hypote¢ni banka drzi své vedouci postaveni na hypotecnim trhu.
Odhaduje se, e v roce 2018 bude Ceska spofitelna opravdu v t&sném zavésu nebo dokonce by
mohla po dlouholetém obdobi Hypotecni banku z prvniho mista sesadit. Loni Komer¢ni banka
zaznamenala vyrazny propad v oblasti hypote¢nich produktti. Na druhou stranu si jiz nékolik

let drzi tieti misto a do budoucna je odhadovano mirné posileni trzniho podilu.

Hypote¢ni banka byla prvni v oblasti nabizeni hypoteénich produktd. Vznikla v roce 1991 pod
nazvem Agrobanka, kdy se rok poté pfejmenovala na Regiobanku a pozdé¢ji v roce 1994
podstoupila dalsi zménu v nazvu na Ceskomoravskou hypote&ni banku. Od roku 2000 patii pod
skupinu Ceskoslovenské obchodni banky. V souc¢asnosti banka nabizi hypoteéni produkty po
celé Ceské republice na 30 pobolkach, ale také i prostiednictvim strategickych
partnert — CSOB, Ceskomoravské stavebni spofitelny a Postovni spotitelny. 2> Ministerstvo
pro mistni rozvoj uvadi hypote¢ni banku k 30. 6. 2018 jako nejvétsiho poskytovatele
hypoteénich Gvért pro fyzické osoby na ¢eském trhu. Banka o¢ekava mirny pokles v oblasti
poptavky po hypote&nich tivérd, a tudiz i mirné klesajici dynamiku vyvoje trhu.?®

Od roku 2017 je mozZné si sjednat hypotecni uvér prostfednictvi internetu bez povinnosti
navstiveni pobo¢ky, kdy s touto novinkou piisla na trh jako prvni Ceské spofitelna. Poté s touto

mozZnosti sjedndni hypotéky pfisli 1 dalsi konkurenti na trhu.

% Vyroéni zprava 2017. [online]. [cit. 2018-09-22]. Dostupné z
https://www.hypotecnibanka.cz/ _sys /FileStorage/download/2/1624/hb vz2017 14.pdf

% Pololetni  zprava  k30. 6.  2018. [online]. [cit.  2018-09-22].  Dostupné  z:
https://www.hypotecnibanka.cz/_sys /FileStorage/download/2/1685/pololetni-zprava-2018.pdf
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Tabulka 2: Bankovni poskytovatelé hypote¢nich uvéru

Air Bank

Banka CREDITAS

Ceska spofFitelna

Ceskomoravska stavebni spofitelna
Ceskoslovenska obchodni banka
Egua Bank

Expobank CZ

Fio Banka

Hypotecni banka

Komerc¢ni banka

mBank

Modra pyramida

MONETA Money Bank
Oberbank AG

Ostsichsische Sparkasse Dresden
PoStovni sporitelna
Raiffeisenbank

Sberbank CzZ

UniCredit Bank

Wiistenrot

Zdroj:  Vlastni zpracovani na zakladé dat

porovnani/hypoteky-na-bydleni/
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Do btezna 2016 patfila mezi poskytovatele ERB Bank (do roku 2015 Evropsko-ruska banka).
Nasledné Ceska narodni banka zakézala bance poskytovat Gvéry a piijimat vklady od
vefejnosti. Hlavnim diivodem bylo nabizeni velmi vyhodnych uvéri ruskym podnikateliim.

Banka si také nenechala provéfovat zadatele ani po nich nevyzadovala rudeni za Gvéry.?’

V Cervenci roku 2019 dojde ke spojeni rovnou dvou znacek bankovnich domi. MONETA
Money Bank koupi spolecnosti Air Bank a Cesky i slovensky Home Credit, a tudiz dojde
k zaniku téchto spolecnosti, kdy spolecnost MONETA Money Bank pievezme jméno
spoleCnosti Air Bank. Pravdépodobné Zebticek bank z pohledu vyvoje trzniho objemu se

razantn¢ zmeéni a Air Bank se posune na predni pticku.

27 jRozhlas. Okolnosti padu ruské ERB banky: vlidnost pro byznysmeny z okoli Gazpromu. [online].
[cit. 2018-09-29]. Dostupné z: https://www.irozhlas.cz/ekonomika/rusko-cesko-banka-gazprom-
erb 1711240655 rez
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2.9.2. PojisStovny

Neustale se zvétSujici pocet konkurentti na hypote¢nim trhu ma za nasledek vyuzivani i jinych
distribu¢nich kanalii. Banky za u¢elem pfetdhnuti co nejvice klientl na svou stranu vyuzivaji
nékolik distribu¢nich kanald, kdy jednim z nich jsou pojistovny. V Tabulce 6 jsou znazornény

banky, které uzce spolupracuji s fadou pojistoven ohledné nabizeni hypotecnich produktii.

Tabulka 3: Pi‘ehled pojist'oven nabizejicich hypote¢ni uvéry ve spolupraci s bankami

Allianz Expobank CZ
Raiffeisenbank
UniCredit Bank

MONETA Money Bank

Equa Bank
Wiistenrot

Komeréni banka

Ceska pojistovna Ceska spofitelna
Kooperativa Ceska spofitelna
CSOB pojistovna Hypote¢ni banka

Zdroj: Vlastni zpracovani na zéklad¢ internetovych stranek jednotlivych pojistoven
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2.9.3. Druzstevni zaloZny

Druzstevni zalozny jsou upraveny zdkonem ¢. 87/1995 Sb., o spofitelnich a uvérnich
druzstvech. Ke konci roku 2014 dosSlo k schvéleni novely zakona, kdy prostfedky na
vkladovych uctech jsou dle pravidla 1:10 Groceny pouze do desetindsobku ¢lenského vkladu.
Pokud ma klient vyssi ¢astku na vkladovém uctu, nez je jeho desetinasobek, poté presahujici
hodnota neni troc¢ena. Nevyhodou je, ze Clensky vklad je vyjmuty ze zakonného pojisténi
vkladii a dojde-li ke krachu druzstevni zélozny, mtize klient o tento ptispévek pfijit.

Nejvétsi pokles po&tu druzstevnich zaloZen byl v roce 2005, kdy CNB naiidila zaloznam téméf
srovnatelnd pravidla pro obezietnostni podnikani. Povinny zakladni kapital se rapidné zvysil
z 500 tisic na 35 miliont korun. SniZeni poétu druzstevnich zalozen na trhu potvrzuje Graf 4.
Soucasné na trhu je pouze 10 druzstevnich zalozen, z toho pouhé ctyii zalozny konkuruji

bankam v oblasti hypoték, kterymi jsou:

e NEY spofitelni druzstvo (do fijna r. 2017 ANO spofitelni druzstvo),

e Artesa, spofitelni druzstvo,

e Moravsky penézni ustav — spofitelni druzstvo,

e PenéZni diim, spofitelni druzstvo.
Posledni zména na trhu s druzstevnimi zaloznami nastala na zac¢atku roku 2017, kdy zalozna
CREDITAS dostala licenci k fungovani jako banka. K tomuto kroku byvalou zaloznu dovedlo
nafizeni od Ceské narodni banky, které piikazuje viem zaloznam piesahujicich bilanéni sumu

péti miliard korun pfeménu na banku, nebo rezignovat na sviij rist.?

8 Aktudln&.cz Druzstevni zdlozna neboli  kampelicka. [online]. [2018-09-29]. Dostupné z:
https://www.aktualne.cz/wiki/ekonomika/druzstevni-zalozna-kampelicka/r~i:wiki:3063/
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Graf 4: Vyvoj poc¢tu druzstevnich zaloZen 2009-2017
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z databaze casovych fad ARAD

Druzstevni zalozny svym ¢lenim nabizi napiiklad vedeni béznych uctd, poskytovani aveért,
pfijimani vkladi atd. Dle nafizeni CNB z roku 2014 musi byt zakladni ¢lensky vklad minimalng
ve vy3si 1 000 K& Zménou je také zavedenti limitu na avéry ve vysi 30 miliont K&. CNB si touto
novelou zékona slibuje vétsi stabilitu, divéru, a hlavné eliminaci pfipadnych negativnich

dopadli zmén.

Druzstevni zalozny se potykaji s velkym problémem ohledné umisténi aktiv. Jsou nuceny
z divodu drazsich zdrojii, se kterymi pracuji, umistovat aktiva do vynosnéjsi tedy
i rizikovéjSich aktiv. Vedlejsim negativnim efektem je rostouci pocet uvérd v selhani, oproti
bankam je tento pocCet nékolikanasobné vétsi. Dal§im problémem, kterému musi druzstevni
zéalozny celit je jejich struktura klientli. Vyznamné se na hospodateni zalozny podili ¢lenové,
ktei pii zadosti o uvér u banky neuspéli. V Ceské republice funguji zalozny na ziskovém
principu a na trhu panuje mezi bankami a zaloZznami téZka konkurence. V zahrani¢i neni cilem

druzstevnich zaloZen zisk a jsou zaloZeny za u¢elem plnéni socialni funkce.?®

29 Ceskéa narodni banka. Rozlisujeme mezi druzstevnictvim a bankovnictvim. [online]. [2018-09-29]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/clanky rozhovory/media 2015/cl 15 150127 tomsik bankovnictvi
.html

35


https://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/clanky_rozhovory/media_2015/cl_15_150127_tomsik_bankovnictvi.html
https://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/clanky_rozhovory/media_2015/cl_15_150127_tomsik_bankovnictvi.html

2.9.4. Nebankovni spolecnosti

Nebankovni spolecnosti patii mezi dal§i konkurenty na hypote¢nim trhu. Jsou to spole¢nosti,
kterym novela zdkona o spotiebitelském tveru s tcinnosti od prosince 2016 nafizuje ziskat od
CNB licenci, a pokud se tomu tak nestane, je spole¢nost nucena svou ¢innost ukoné¢it. Na trhu
nebankovnich poskytovatelii bylo pied touto novelou pfiblizné 55 000, o licenci od CNB
pozadalo pouhych 108 subjektii a témét 80 % z nich ziskalo potfebnou licenci. CNB tak
napomohla Zzadatelim pii rozhodovani a nebankovni spolecnosti se staly pro klienty
davéryhodnéj$imi subjekty. Musi splnovat evropské predpisy a dodrzovat metodiku nafizenou
CNB. K obdrzeni licence spole¢nosti musely spliiovat nékolik podminek, kterymi se piiblizily
bankovnim a druzstevnim spolecnostem. K ziskani licence musela spole¢nost spliiovat nékolik
podminek, jednim z nich byla minimalni vys$e zakladniho kapitalu ve vysi 20 miliont korun.
Dalsi kritériem bylo prokazani divéryhodnosti firmy, odborné zptsobilosti a plivodu
finanénich zdroja.

Nebankovni spole¢nost rovnéz jako bankovni spolecnosti zajistuji hypotecni uvér zastavou
nemovitosti. Nejcastéj$im zadatelem o nebankovni hypotéku je klient, kterému banka nevyhovi
v zadosti o tvér. Na druhou stranu zadatelé musi pocitat s velmi vysokymi uroky, které se
mohou pohybovat az 0 5-10 % vys§i nez u bankovni hypotéky. Zajemci o nebankovni hypotéku
by si méli velmi dobfe rozmyslet, zdali o tuto hypotéku viibec Zadat, kdyZ nakonec zaplati
daleko vyssi ¢astku na urocich nez v bance. Vétsinou je cileno na klienty, u kterych spole¢nost
muze profitovat na jejich nevédomosti ¢i nesrozumitelnych podminkach ve smlouve.
S nebankovnimi hypotékami jsou spojeny velmi vysoké poplatky, které mohou byt i ve vysi
6 % z vyse uvéru. 3

Vétsina nebankovnich spole¢nosti vyhovi Zadatelim o hypotecni Gvér, i kdyz se v minulosti
dostali do Centralniho registru dluznikii nebo Registru dluznikd Solus. Mezi zdjemci
0 hypotéku od téchto spolecnosti jsou klienti, kteti bohuzel se svym nizkym ptijmem nedostali
hypotéku od banky. Nebankovnim institucim tyto rizika a prekazky nevadi, a naopak velmi radi

ziskaji takove klienty.

30 E15.CZ. Novela zdkona zredukovala pocet nebankovnich poskytovatelii spotiebitelskych ivéri. [online]. [2018-
10-06]. Dostupné z: https://www.e15.cz/byznys/finance-a-bankovnictvi/novela-zakona-zredukovala-pocet-
nebankovnich-poskytovatelu-spotrebitelskych-uveru-1349418

31 Gepard finance pro Zivot. Proc¢ se vyhnout nebankovni hypotéce bez prokazovani prijmii. [online]. [2018-10-
06]. Dostupné z: https://www.gpf.cz/proc-se-vyhnout-nebankovni-hypotece-bez-prokazovani-prijmu
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Jednou z licencovanych spolecnosti je spolecnost Asisteam pusobici na ¢eském tvérovém trhu
od rou 2010, ziskala licenci od CNB v kvétnu 2018. Internetové stranky spoleénosti Asisteam
pusobi na potencialniho klienta velmi pfehledné a portal ho provede celym procesem zadosti
0 hypotéku. Klient miize zadost vypracovat z domova. Po doloZeni osobnich dokladi
a potfebnych dokumenti, mu bude vytvoiena nabidka. Mlze ji podepsat na pobocce, nebo
dokonce miize byt podepsana z jeho pohodli domova. Jak uz bylo zminéno vyse, irokové sazby
u nebankovnich spolecnosti jsou o nékolik procent vyssi, proto je nutné pocitat s tim, ze piijcku

nekolikanasobné preplati diky vysokym troktm.
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2.10. Uvérovy proces

v

Dle zékona ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru je banka povinna zdjemci o Uver
zptistupnit obecné informace o procesu poskytnuti Gvéru.

V dnesni dobé¢ chté&ji co nejvice klientlim vyjit vstiic a nabizeji zdjemciim o Gver podat zadost,
a dokonce i1 samotné schvaleni tvéru pfes internet. Na druhou stranu stale ptrevlada z divodu
hlubsi informovanosti sjednani osobni schiizky s hypote¢nim specialistou pfimo na pobocce
banky. Hypotecni specialista klientovi pomuze s vyplnéni zédosti o pfipravu navrhu smlouvy
o uvér. Banka po zadateli bude dale pozadovat dolozeni dokladt, kterymi jsou napft. vypis
z katastru nemovitosti, zpracované ocenéni nemovitosti dle metodiky banky, potvrzeni o vysi

pracovniho pfijmu, kupni smlouvu nebo smlouvu o budouci kupni smlouvé a mnoh¢ dalsi.

Hypotecni specialista potfebné tdaje zanese do interniho systému a nasledné informace
o klientovi provéii v bankovnich i nebankovnich registrech (SOLUS a CRU). V ramci
prescoringu banka zjisti, zdali se klient nékdy opozdil se splatkou uvéru. Opozdéna splatka
negativné ovlivni vysi urokové sazby, nebo dokonce miize znamenat odmitnuti poskytnuti
uvéru. Po této fazi probiha samotny scoring banky a na jejim zakladé ptipravi smluvni
dokumentaci.

Hypotecni specialista nebo pracovnik banky sezndmi klienta s podminkami a zkontroluje
totoznost osob uvedenych ve smlouvé. Smluvni dokumentaci po upravach ze strany klienta
hypote¢ni specialista ptedlozi k podpisu. Klientem musi byt podepsana smlouva o uvér,
zastavni smlouva, navrh na vklad zastavniho prava a Evropsky standardizovany informacni

formuléf (tzv. ESIP).
Podminky pro samotné ¢erpani uvéru jsou nasledujici:
e potvrzeni o zaplaceni domluvené ¢asti kupni ceny z vlastnich tUspor,
e pojisténi nemovitosti (vinkulace piipadného budouciho pojistného plnéni ve
prospéch banky),
e katastrem ovefeny navrh na vklad zéstavniho prava a

e vypis z katastru nemovitosti.*?

32 Banky.cz Priivodce hypotékou. [online]. [2018-10-07]. Dostupné z: https://www.banky.cz/clanky/pruvodce-
hypotekou/

38


https://www.banky.cz/clanky/pruvodce-hypotekou/
https://www.banky.cz/clanky/pruvodce-hypotekou/

3. Analyza hypotecCnich produktu vybranych bank

V ramci této kapitoly jsou rozebrany hypote¢ni produkty péti bankovnich domi. Vybrany byly
tfi bankovni instituce s nejvétsim podilem na trhu — Hypoteéni banka, Ceska spofitelna
a Komer¢ni banka. Ze skupiny nizkondkladovych bank byly zanalyzovany Equa Bank a Fio

banka.

3.1. Hypote¢ni banka®

Hypote¢ni banka byla zvolena z divodu své specializace a také z divodu dlouholetého
prvenstvi na hypotecnim trhu. Jak jiz bylo zminéno vyse, Hypote¢ni banka ptisobi na trhu od
roku 1995. V roce 2000 se stala akciondfem Hypoteéni banky spole¢nost CSOB a nabyla tak
majoritniho podilu. Hypoteéni banka se snazi co nejvice usnadnit podminky pro ziskani
hypotéky pro Klienta, tudiz neni problém sjednani hypotéky pies internet. V piipadé
nesrovnalosti si Ize pfes webovy portal domluvit schiizku na tzv. virtudlni pobocce, ktera je
oteviena od 9 az do 21 hodin.
Hypotecni banka nabizi nékolik hypotec¢nich produkti:

e Hypote¢ni uvér na byt

e Hypotéka na rodinny diim

e Hypotéka na koupi pozemku

e Americkd hypotéka

e Hypotéka na stavbu ¢i rekonstrukci

e Refinancovani hypotéky

e Zelena hypotéka

Hypotékou na byt zadatel ziskd prostfedky ke koupi bytu nebo spoluvlastnického podilu.
Kupovany byt nemusi byt pouze v osobnim vlastnictvi, ale hypote¢nim uvérem mtize klient
financovat koupeny druZstevni byt. U druzstevniho bytu je vSak nutné rucit nemovitosti

V osobnim vlastnictvi. Ziskané prostredky lze také vyuzit k vypotfddani majetkového poméru

33 Hypote¢nibanka.cz.  Nabidka  hypoték. [online]. [cit. 2018-10-28].  Dostupné  z:
https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/
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nebo prevedeni ¢lenskych prav spojenych s bytem. Banka nabizi refinancovani souc¢asného
uvéru za vyhodnéjSich podminek. Minimalni hodnota kupované nemovitosti musi byt
300 000 K¢ a maximalni hranice neni stanovena. Doba splaceni se pohybuje v rozmezi od 3 do

40 let. Nov¢ od listopadu roku 2018 banka nabizi hypotéku i s ro¢ni fixaci.

Hypotéku na rodinny diim muze klient vyuzit ke koupi rodinného domu. Poskytnuté
prostiedky je mozné pouzit k upravé jednotlivych casti domu. Stejné jako u hypotéky na byt
klient ru¢i kupovanou nemovitosti nebo nemovitosti v osobnim vlastnictvi. Hypotéka je dale
vyuzivana k vypotadani majetkovych poméri spojenych s rodinnym domem. Zadatelem maze

byt jedna 0soba, ale banka umoziuje uzavieni hypotéky az pro ¢étyfi lidi ze dvou domacnosti.

Hypotecni uvér na koupi pozemku vyuzivaji klienti bez ohledu na to, jestli poté na pozemku
postavi diim, chatu ¢i bytovy komplex. Rozdil oproti vy$e uvedenym hypotecnim produktim
je v Cerpani avéru. U planované vystavby na pozemku lze Cerpat penize az 24 mésict. Bez
vystavby ma klient moznost jednorazového Cerpani penéz nebo postupného cerpani béhem

dvanacti mésicu.

Americka hypotéka je tzv. neucelovou hypotékou, tedy 1ze penize Cerpat v podstaté na cokoliv
uzce spojeného s bydlenim. Hypotecni uvér banka poskytuje klientiim do vyse 70 % zastavené
hodnoty nemovitosti. U americké hypotéky je stanovena minimalni vy$e avéru na 200 000 K¢
amaximalni hranice na’5 000 000 K&. Doba splatnosti ivéru se pohybuje od 3 do 20 let. Zadatel

si muze zvolit hypotéku s dobou fixace na jednoleté, t¥ileté nebo pétileté obdobi.

Hypote¢ni uvér ¢erpany na stavbu nebo rekonstrukcei Ize pouzit na stavbu nového domu
nebo na rekonstrukci soucasného. Banka umoziiuje navySeni poskytnutych prostiedkd az
0 20 % v ptipadé nedostatku financi. Minimalni vyse uvéru ¢ini 300 000 K¢, kdy je nutné mit
k dispozici alespon 10 % vlastnich prostiedkt.. Banka umoznuje klientovi rozlozeni splatky od
5 az do 40 let. Béhem splatnosti je povinnosti klienta rucit nemovitosti ve vystavbé,

rekonstruovanou ¢i jinou adekvatni nemovitosti.
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Refinancovani hypotéky muze klient vyuzit u nckolika typd hypoték. Refinancovat lze
hypotéku na byt, dim ¢i stavebni pozemek nebo dokonce hypoteéni uvér Cerpany na
rekonstrukci soucasného bydleni. Splatnost ivéru se mize pohybovat dle pozadavku od klienta

od 5 do 40 let.

Velmi vyhodnou variantou pro klienty je zelena hypotéka. Je urcena pro zajemce o hypotéku
na vystavbu nizkoenergetick¢ého a ekologického domu ¢i rekonstrukci snizit energetickou
naro¢nost. Podminkou pro ziskani zelené hypotéky na bydleni je nutné piedlozit energeticky
listek ve tfid¢é A ¢i B. Banka za klienta uhradi spravni poplatek katastru a znalec urc¢eny bankou

bezplatné oceni nemovitost.
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3.2. Ceska spofitelna

Ceska spotitelna je bankou s dlouholetou tradici, v roce 1825 byla zalozena pod nazvem
Spofitelna Seska. Od konce roku 1991 Ceska spofitelna zménila svoji pravni formu podnikani
na akciovou spole¢nost. Nadnarodni finan¢ni skupina Erste Group Bank se sidlem ve Vidni
vV roce 2002 vlastnila téméf viechny akcie Ceské spofitelny. Listopad 2018 byl pro Erste Group
Bank velmi vyznamnym, protoZe se stala jedinym akcionafem Ceské spotitelny. V soucasnosti
banka poskytuje své sluzby 4,6 milioniim klient. Poprvé za svou dlouholetou historii ziskala
zlaté ocenéni od Hospodaiskych novin v kategorii Nejlepsi banka roku 2018. Jak jiz bylo
zminéno vyse, V roce 2017 jako prvni uvedla na trh moznost sjednani hypotéky online bez

povinnosti navstivit pobocku.3*

Ceska spofitelna nabizi ndkolik hypote&nich produkti, ze kterych si klient miize vybrat:
e Hypotéka Ceské spofitelny
e Americkd hypotéka
e Hypouvér od Bufinky

Hypotéka Ceské spofitelny umoziiuje klientim variabilitu splatek. Vyhodné je, Ze si klient
kdykoli miiZze navysit ¢i snizit splatku klidné az o 30 %, nebo dokonce splatku na tii mésice
odlozit. Tato sluzba je samoziejmé zpoplatnéna, a to ve vysi 3 000 K¢ jednorazové. Banka se
pysni jednou z nejnizsich urokovych sazeb na trhu, ktera se pohybuje u pétileté fixace od
3,19 % p. a. a u dvacetileté od 3,99 % p.a. Pokud Zadatel vlastni a aktivné vyuziva uéet u Ceské
spofitelny, banka je ochotna poskytnout slevu na trokové sazbé 0,5 %. Ceska spofitelna
Vv ptipad¢ sjednani Pojisténi schopnosti splacet prostiednictvim pojistovny Kooperativa nabizi
slevu na trokové sazbé 0,2 %. Doba splaceni hypote¢niho Givéru se pohybuje od 5 do 30 let.
Minimalni vyse tivéru je 300 000 K¢. Maximalni cena nemovitosti miize byt 31,25 milionti K¢,

klient musi vSak pocitat, ze mu banka ptjci pouze 80 % z hodnoty, tedy 25 miliont K¢.

Americka hypotéka je bankou poskytovana ve dvou variantach. Prvni variantou je poskytnuti

hypotéky jako neucelovy uvér, tudiz 1ze hypotéku pouzit bez jakéhokoli omezeni. Poskytnuti

3 (Ceska spofitelna. Vieobecnd prezentace o Financni skupiné CS. [online]. [2018-10-29]. Dostupné z:
https://www.csas.cz/static_internet/cs/Obecne _informace/FSCS/CS/Prilohy/vseobecna prezentace.pdf
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americké hypotéky jako uéelovy uvér je druhou variantou. Ugelovy uvér je vyuzivan z divodu
unifikace zavazkl z Gvéri a pajcek, ale také I1ze jeho ¢ast vyuzit bez omezeni ucelu. Vzdy musi
byt avér pouzit k soukromym uceliim. U ucelového tveru je omezena doba splaceni na 15 let,
netcelovou hypotéku lze splacet maximalné po dobu 20 let. Na rozdil od Hypotéky Ceské
sporitelny se urokova sazba u americké hypotéky pohubuje od 5,19 % p. a. Plati tu stejné slevy

na tirokové sazbé jako u hypote¢niho produktu Hypotéka Ceské spofitelny.

Hypouvér od BufFinky je uvér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti, u kterého si lze
vybrat mezi 3, 6 nebo 10letou dobou fixace. Urokova sazba se pohybuje od 2,75 % p. a., banka
garantuje poskytnuti uvéru maximalné s 5% trokovou sazbou. Hypouvérem od Bufinky lze
financovat koupi nebo vystavbu rodinného domu ¢i bytu, koupi stavebniho pozemku,

rekonstrukci a modernizaci bytu nebo domu.%

% (Ceska spofitelna. Hypotéky. [online]. [2018-11-10]. Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/osobni-
finance/hypoteky
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3.3. Komer¢ni banka

Komeréni banka vznikla v roce 1990 ze Statni banky ceskoslovenské konkrétné z obchodni
divize. Pfeména pravni formy na akciovou spole¢nost nastala v roce 1992. Od roku 2001
pievzala kontrolu nad Komer¢ni bankou francouzska obchodni banka Société Générale, ktera
ma sidlo v Patizi. Dle dostupné vyro¢ni zpravy z roku 2017 ma banka v portfoliu ptes 1,6

miliont klientl a oproti roku 2016 pocet narostl o 0,6 procentniho bodu.
Komer¢ni banka nabizi klientim nékolik hypote¢nich produkti:

e Americkd hypotéka

e Hypotéka se zdlohovym Cerpanim
e Flexibilni hypotéka

e Hypotéka2v 1l

e Hypotéka Dozadu

e Predhypotecni Gvér

Americka hypotéka je neucelovy uvér, u které lze prosttedky pouzit na cokoliv. Maximalni
vySe tvéru je 10 milion K¢ a dobu splatnosti si Zadatel miiZze zvolit azZ na 20 let. U vySe uvéru
musi klient pocitat s tim, Ze mu banka bude ochotna pij¢it maximalné¢ do 70 % hodnoty
nemovitosti. Moznost Cerpat penize na cokoliv je na ukor vys$§i urokové sazby, kterd se
pohybuje od 5,19 %. Klientovi s uzavienym pojisténim schopnosti splacet banka poskytne

slevu na urokové sazbé ve vysi 0,1 % p. a.

Hypotéka se zalohovym ¢erpanim je poskytovana zadateli na zakladé rozpoctu. Je vhodna

pro Klienty, kteti maji zajem postavit rodinny dm ¢i rekonstruovat svépomoci.

Flexibilni hypotéka je vyhodna pro ty klienti, kteti nemaji fixni mzdu. UmoZnuje kdykoli bez
zadnych poplatkt ¢i sankci snizit splatku, a to nanejvyse o 50 %. Dokonce je mozné splaceni

kdykoli pferusit az na tfi mésice.

Hypotéka 2 v 1 patii mezi hypotecni uvér, u kterého lze financovat bydleni a na druhou stranu
snim lze financovat cokoli, 1 kdyZ se to netyka bydleni. Banka poskytne klientovi az

400 000 K¢, které mtize klient pouzit na jiné nakupy nez na bydleni.
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Hypotéka dozadu umoziuje refundaci jiz zaplacenych nakladi za minuly rok. Banka

schvaluje kombinaci s flexibilni hypotékou a hypotékou 2 v 1.

Predhypoteéni uvér se fadi do skupiny kratkodobych uvéra. Klientovi, ktery nema moznost
dat danou nemovitost do zastavy, umozni predhypotecni uvér financovat bydleni. Situace muize
nastat u developerskych projektti a vystaveb, druzstevnich bytl nebo z divodu privatizace.
Vyse uvéru se odviji od vyse zddaného hypotecniho uvéru, objemu investice do nemovitosti,
hodnoty zastavenych nemovitosti a hlavni roli hraje také solventnost klienta. Minimalni ¢astka,
kterou banka klientovi poskytne je 100 000 K¢ a maximalni ¢astka je 3 miliony K¢&. Na rozdil
od ostatnich produkt je tu velké omezeni v dob¢ splaceni, kterd je stanovena maximaln¢ na

dva roky. %

36 Komeré&ni banka. Hypotéky. [2018-11-12]. [online]. Dostupné z: https://www.kb.cz/cs/obcane/hypoteky
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3.4. Equa Bank

Zalozena byla v roce 1994 jako IC Banka, nasledné od roku 2007 patfila byvalé italské bance
Banco Popolare. Teprve od roku 2011 byla banka pifejmenovana na Equa banku a soucasné se
trzni podil neustale zvysuje. Jiz 350 tisic klientll vyuZiva bankovni sluzby Equa banky. ¥
Equa bank nabizi klientovi Siroké portfolio hypoteénich produkti:

e Neucelova hypotéka

e Ucelova hypotéka

e Hypotéka na refinancovani
e Hypotéka PRO

e Hypotéka FIT

Neucelova hypotéka neboli hypotéka na cokoliv, tudiz ji klient nemusi pouzit pouze
k financovani bydleni. V porovnani s ostatnimi bankami na trhu laka Equa bank nejnizsi
urokovou sazbou, kterd se pohybuje od 3,79 % p. a. Minimalni vySe avéru je 200 000 K¢
a banka je zadateli ochotna poskytnout prostiedky az do 70 % hodnoty nemovitosti. Maximalni

dobu splatnosti ivéru je mozné stanovit az na 20 let.

Utelova hypotéka Ize pouZit k financovani koupé bytu, domu, rekreaéni chalupy &i stavebniho
pozemku. Poskytnuté prostiedky se daji také pouzit na rekonstrukci domu ¢i bytu, nebo na
jejich vystavbu. Vypotfadani vlastnickych vztahl, napt. v radmci dédictvi lze také vyteSit
ucelovou hypotékou. Posledni variantou pouZiti dostupnych prostedki je k refundaci naklad
uzce spojenych s nemovitosti, které banka proplati i rok zpétn€é. Minimalni vySe hypotéky cini
300 000 K¢ Banka je ochotna zajemci puj¢it finan¢ni prostfedky az do 90 % hodnoty
nemovitosti. Urokova sazba se pohybuje od 2,89 % p. a. Tuto nejniz§i urokovou sazbu klient
dostane v pripad¢ hypotéky od 1 000 000 K¢, uzavieného pojisténi schopnosti splacet a tiileté

doby fixace. Splatnost u¢elové hypotéky je mozné nastavit az na 30 let.

57 iDNES.cz. Equa Bank. [online]. [2018-11-13]. Dostupné z: https://www.idnes.cz/wiki/firmy/equa-
bank.K448013
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Hypotéka na refinancovani je poskytovana s garantovanou urokovou sazbou, kterd se
Vv soucasné dobé pohybuje 0d 2,89 % p. a. Banka umoznuje potencialnimu klientovi si zafixovat
podminky jesté pied tim, neZ mu skon¢i fixace urokové sazby u staré hypotéky. Dale je u tohoto
produktu benevolence ohledné¢ vySe pozadovanych prostiedkl. V piipadé potieby dalSich

prostfedkt banka klientovi plj¢i vice a navysi hypotéku.

Hypotéka PRO neni urCena pro fyzické osoby, ale pro podnikatele a osoby samostatné
vydéledns ginné. Uvér lze pouzit na financovani nemovitosti, na refinancovani staré hypotéky

¢i na cokoliv nejen na financovani bydleni.

Hypotéka FIT je flexibilni netcelova hypotéka, ktera je flexibilni z pohledu tvérové historie
klienta. Banka u tohoto produktu zohlediiuje tvérovou historii klienta, a tudiz je ochotna
v zadosti o hypotéku vyhovét i klientim, ktefi nemaji az tak vyznamny zaznam v registrech.
Stejné jako hypotéku PRO jde tento produkt také kombinovat k acelové, netacelové nebo

k hypotéce na refinancovéni. 3

38 Equa bank. Hypotéky. [online]. [2018-11-20]. Dostupné z: https://www.equabank.cz/hypoteky
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3.5. Fio banka®®

V roce 1993 byla zaloZena finanéni skupina Fio a az v roce 2010 ziskala banka od CNB
bankovni licenci. Banka razi strategii nizkonakladové banky a bézné bankovni sluzby poskytuje
bez jakychkoli poplatkd. Strategii vymyslela skupina studenti a absolventi Matematicko-
fyzikélni fakulty Univerzity Karlovy. Bance se daii jiz dlouho let dosahovat mirného zisku,
a dokonce jiz poSesté byla banka ocenéna jako Nejvstiicnéj$i banka roku. Banka tedy
nevyd¢lava na poplatcich, ale nejvynosnéjsi polozkou jsou pfijaté uroky z uvért a vkladi.
Fio banka poskytuje tyto hypote¢ni produkty:

e Fio hypotéka

e Americkd hypotéka

Fio hypotéka je v souladu se strategii banky, a tudiz je klientovi poskytnuta bez poplatkd.
U vétSich bankovnich domii z pohledu poctu klienti se klient mize velmi cCasto setkat
s poplatkem za predCasné splaceni uvéru. Fio banka tuto moznost nezpoplatiuje, klient miize
kdykoliv pted¢asné splatit celou ¢i ¢ast hypotéky bez skrytych poplatki ¢i sankci. Poskytnuté
finan¢ni prostiedky lze vyuZzit k financovani koupé bytu, domu, rekrea¢niho objektu nebo
stavebniho pozemku, ktery je ureny pro vystavbu. Banka je ochotna klientovi poskytnout
minimalné 300 000 K¢ a maximaln€ 10 mil. K¢. Klient v§ak musi mit naspotfenou ¢ast svych
vlastnich prostedkti, a to do vySe 85 % hodnoty zastavené nemovitosti. Splatky uvéru lze
rozlozit od 5 az do 30 let. Klient si mliZe zvolit hypotéku s fixaci pevné urokové sazby 1 roku,

3 let nebo 5 let.

Americka hypotéka u Fio banky lze vyuzit k financovani ¢ehokoli bez omezeni. Druhym
diivodem sjednani americké hypotéky je moznost konsolidace. Ugelem konsolidace je splaceni
jednoho nebo vice zdvazki, u kterych klient neni schopen zavazek splacet za soucasnych
podminek. Posledni variantou vyuziti je pro osoby samostatné vydélecné ¢inné, které by
jednotlivé splatky uvéru splacely z vynosu z podnikatelské ¢innosti. Stejné jako u Fio hypotéky
je v piipadé sjednani Pojisténi schopnosti splacet klientovi uplatnéna sleva na trokové sazbé
ve vysi 0,2 %. Minimalni vySe uvéru je stejna jako u Fio hypotéky, ale maximalni vyse avéru

je 7 mil. K¢. Hypotéku si 1ze stanovit s 5 az 20letou splatnosti.

% Fio.cz. Hypotéky. [online]. [cit. 2018-11-21]. Dostupné z: https://www.fio.cz/bankovni-sluzby/uvery/hypoteky
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3.6. Srovnani vybranych typi hypoték u jednotlivych bank

Pro lepsi piehlednost jsou v této kapitoly banky rozebrany z pohledu ucelové a americké
hypotéky. Vybrané banky jsou porovnany z hlediska poplatkll za sjednani hypotecniho uvéru
a poplatki za vedeni uctu. Dal$im kritériem je vyse tirokové sazby s dobou fixace 1, 3 a 5 let.

Porovnavanym ukazatelem je také minimalni a maximalni vyse tvéru.

3.6.1. Utelova hypotéka

Tabulka 4: Ugelova hypotéka dle vybranych bank

Do 90 %
300 000 LTV, 3,4 3,2 3,1 zdarma 150
nestanoveno
Do 80 %
300 000 LTV, 5 30 419 3,29 3,19 zdarma 150
31,25 mil.
Do 90 %
222 223 LTV, 5 30 3,19 3,19 3,09 2900 zdarma
nestanoveno
Do 90 %
200 000 LTV, 5 20 399 269 289 zdarma*® zdarma
10 000 000
Do 85 %
300 000 LTV, 5 30 198 2,38 248 zdarma zdarma
10 000 000

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé webovych stranek bank ze dne 4. 1. 2019

40 Equa banka nabizi G¢elovou hypotéku bez poplatku za sjednani, ale pii zvoleni roéni doby fixace je tento
poplatek stanoveny na 2 800 K¢.
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Nejvyhodnéjsi nabidka hypotecniho uvéru je z pohledu vyse trokové sazby u Fio banky u ro¢ni
fixace sazby. V tomto piipadé je banka ochotna klientovi nabidnout maximaln¢ do 85 % LTV.
Zajimava je vySe urokové sazby u Fio banky, kde tyto sazby s delsi dobou fixace se zvySuji,
a naopak u ostatnich vybranych bank klesaji.

Komerc¢ni banka jako jedind si uctuje poplatek za sjednéni hypote¢niho tivéru a to 2 900 K¢.
U ostatnich bank poplatek za sjedndni uvéru neni. Poplatek za vedeni a spravu hypotéky si
Gétuji pouze dvé banky, a to Hypoteéni banka a Ceska spofitelna ve vysi 150 K& mésiéné.
Banky si bézné uctuji dalsi poplatky spojené s hypoteénim uvérem, které nejsou v tabulce
zminény. Jde naptiklad o poplatek za pted¢asné splaceni Gvéru po skonéeni doby fixace. Dle
nového zakona o spotiebitelském tvéru je mozné u hypotéky sjednané po roce 2016 splatit
piedcasné az 25 % z pujcené Castky kazdy rok bez poplatku. Podminkou pro nezpoplatnéné

predc¢asné splaceni je informovani banky pred vyro¢im uzavieni smlouvy.
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3.6.2. Americka hypotéka

Tabulka 5: Americka hypotéka dle vybranych bank

Do 70 %
200 000 LTV, 4.8 4.6 4.6 2900 150
5 000 000
20
Do 80 %
(neticel.), od od od
- 150 000 : (I)_O-I(-)\{)’OO 5 15 5.19 5.19 5.19 6 000 97
(ucelova)
Do 70 %
200 000 LTV, 1 20 5,19 5,19 4,49 2900 zdarma
10 000 000
Do 70 %
300 000 LTV, 5 20 3,99 3,79 3,79 zdarma**  zdarma
10 000 000
Do 80 %
300 000 LTV, 5 20 4,98 5,38 5,48 zdarma zdarma
7 000 000

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé webovych stranek bank ze dne 4. 1. 2019

Nejvyhodnéjsi nabidku neucelové hypotéky z pohledu nizké urokové sazby nabizi Equa banka.
Na druhou stranu je nutné pocitat s tim, ze maximalni vysi iveéru je mozné ziskat do 70 % LTV.
Banky u netcelovych hypoték si ti¢tuji poplatek za sjednani. NejvySsi poplatek je nutné zaplatit
u Ceské spotitelny, a to ve vysi 6 000 K&. Ob& dvé nizkondkladové banky tento poplatek
nestanovuji. Jedinou vyjimkou je uzavieni uCelové hypotéky s roni dobou fixace, jak je
vysvétleno v poznamce pod Carou.

Pouze dv¢ banky si Gétuji poplatek za vedeni a spravu hypotéky, a to Hypoteéni banka ve vysi

150 K& mésicné a Ceska spoftitelna ve vysi 97 K¢ mésicné.

4l Equa banka nabizi net¢elovou hypotéku bez poplatku za sjednani, ale pfi zvoleni ro¢ni doby fixace je tento
poplatek stanoveny na 2 800 K¢.
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4. Soucasny vyvoj na hypotecnim trhu

4.1. LTV (loan to value)

Situace na hypoteénim trhu neni pro Zadatele jiz dlouhou dobu ptizniva. V #jnu 2016 Ceska
narodni banka vydala zédkaz poskytovat hypotéky s 100 % LTV. V roce 2017 nastala dalsi
zména, kterou CNB natidila poskytovat hypotéky s 95 % LTV a nasledné provedla dal§i zménu
na 90 % povoleného LTV. V dubnu roku 2017 CNB vydala doporu¢eni ohledn& zikazu
sjednani hypoték nad 90 % LTV. Dokonce je tu natizeni nabizet hypotéky od 80 do 90 % LTV

pouze v omezeném mnozstvi.

Nutnost mit naspofenych alespont 20 % vlastnich prosttedkt je pro mnoho klienti zdsadnim
problémem. Potieba naspofenych penéz k sjedndni hypotecniho Gvéru nutila spoustu klientti
obchazet tuto regulaci ve formé uzavirani spotiebitelského uvéru ¢i ivéru ze stavebniho spoteni
i za cenu vys§i urokové sazby. CNB se tomuto obchazeni snazila piedejit, a proto vydala
nafizeni, kterym by klient nemohl ziskat v ramci jedné finan¢ni skupiny hypotéku a nezajistény
uver.

Ptesto 1 né€které banky byly ochotny dale poskytovat nezajistény uvér, a zaroven sjednat
hypote¢ni uvér. Reakce centralni banky byla na misté a ptisla s opatfenim ve formé nastavenych

limiti DTT a DSTI, které jsou jiz vysvétleny v teoretické &asti. 42

42 Meésec.cz. Jaka omezeni hypotéky ndas cekaji od 1.10.2018? [online]. [cit. 2018-12-28]. Dostupné z:
https://www.mesec.cz/clanky/jake-omezeni-hypotek-nas-cekaji-od-1-10-2018/
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4.2. Dan z nabyti nemovitych véci

Na rozdil od dan¢ z nemovitosti je dai z nemovitych véci uplatiiovana v okamziku zmény
vlastnika. Dan z nabyti nemovitych véci je zavedena jiz dlouho, a to od roku 1993 ve formé
dané¢ z pievodu nemovitosti. Dail z pfevodu nemovitosti platil vzdy prodéavajici, ktery obdrzel
penize z prodeje, a tudiz byl schopny dan bez problémii uhradit. Kupujici byl v pozici ruditele,
a v piipad€ neuhrazeni dan€ prodejcem, byl kupujici povinen dan uhradit za ného.

Ke zruseni dané z ptevodu nemovitosti doslo v roce 2013, kdy byla nahrazena dani z nabyti
nemovitych véci. Dle nazvu dané vyplyva, ze by méla byt uhrazena nabyvatelem tedy

kupujicim. Do konce roku 2016 tomu tak nebylo, platil ji kupujici.*?

Politicka strana ODS se jiz n¢kolikrat netuspésné snazila tuto dan zrusit. V lofiském roce se o to
pokusila naposledy, ale se stejnym vysledkem. Tento navrh byl vladou odmitnut. Hlavnim
argumentem pro zruseni bylo snizeni ndkladl na potizeni vlastniho bydleni, ¢im by se zvysila
poptéavka po hypotecnich uvérech a vzrostly by také investice. Dal$i argument pro zruseni bylo
snizeni nakladti na vybér dani. Vlada tento ndvrh neschvdlila z dGvodu, ze dan z nabyti
nemovitych véci tvofi znacnou ¢ast pifijmil vefejného rozpoltu. Zaroven je tato dan
transparentni a prikazna s mensim rozsahem dafiovych tniki.

Piratska strana také nesouhlasila se zruSenim této dané, ale podala navrh na jeji snizeni. Koncem
roku 2018 Pirati pfisli s ndvrhem sniZeni dané na 2 % platnych pouze pro hypotéky do vysSe
¢tyf milionti korun. Nad hranici ¢ty miliond by se méla uplatiiovat pivodni dan z prevodu ve
vysi Ctyf procent. VIada ani tento ndvrh nepodpofila, ziistava tedy platnost 4% dané z nabyti

nemovitosti placenou kupujicim.**

4 Majitelé¢ firem. Daii z nabyti nemovitych véci a jeji vyvoj. [online]. [cit. 2018-12-28]. Dostupné z:
http://www.majitelefirem.cz/dan-z-nabyti-nemovitych-veci-a-jeji-vyvoj/

4 Hypoindex.cz Zmirnéni dané znabyti realitni trh nespasi. [onling]. [cit. 2018-12-28]. Dostupné z:
https://www.hypoindex.cz/clanky/zmirneni-dane-z-nabyti-realitni-trh-nespasi/
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4.3. Urokova sazba

Ceska narodni banka zménila zékladni Girokové sazby jiz nékolikrat. Od téchto urokovych sazeb
se nasledné odviji uroky z uvéra, hypoték i vkladi. Nekolik zmén trokovych sazeb v prubéhu
roku 2018 doklada Graf 5. V soucasnosti je dvoutydenni repo sazba 1,75 %, diskontni sazba
0,75 % a lombardni sazba 2,75 %. Z divodu konkuren¢ni rivality banky narist sazeb ve svych
nabidkéach nezohlednovaly. Dlouhou dobu nabizely hypotéky bez zvySenych tirokovych sazeb
na ukor marze. V soucasné dob¢ banky nabizeji t¢émét vSechny hypotecni produkty s tirokovou
sazbou nad 3 %. Z grafu lze také patrné, ze CNB jiz urokové sazby v prosinci oproti listopadu

nezvysila.

Graf 5: Vyvoj tirokovych sazeb CNB v roce 2018
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z databaze ¢asovych fad ARAD
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4.4. Bytova vystavba

Problémem je pokles poc¢tu zahajenych bytd ve tfetim Ctvrtleti v roce 2018 oproti roku 2017
0 téméft 1,6 %. Situaci nefesi ani fakt, Ze se dle E. Korce ze spole¢nosti Ekospol nepostavil ani
jediny byt v bytovém domé v Praze. Soucasné situaci také nepfispiva stale narlstajici ceny
stavebnich praci. S tim také uzce souvisi i klesajici pocet vydanych stavebnich povoleni.

Vyssi nabidka by vSak mohla srazit cenu nemovitosti. Na druhou stranu jsou hypotecni avéry
diky stanovenym pozadavkiim nedostupné jiz pro stfedni tfidu zadateld. Situace se nelepsi ani

z ditvodu rostoucich tirokovych sazeb.*®

Graf 6: Vyvoj celkového poctu zahajenych bytu v letech 2016-2018
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zéklad¢ dat z databaze casovych fad ARAD

4 Hypoindex.cz. Stavebnictvi se dari, jen bytova vystavba pokulhdva. Hrozi Praze kolaps? [online]. [cit. 2018-
12-29]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/stavebnictvi-se-dari-jen-bytova-vystavba-pokulhava-
hrozi-praze-kolaps/
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4.5. Realitni zakon

Uz delsi dobu se hovoii o navrhu zdkona o realitnim zprostfedkovani. Cilem realitniho zdkona
by méla byt zejména ochrana spotiebitele, stim souvisi i1 dal§i cil sniZzeni poctu
zprostiedkovatelll. V soucasné dobé je na ceském trhu nejvétsi pocet zprostredkovateld.
Dtvodem velkého poctu je moznost vykonavat realitni Cinnost téméf bez jakéhokoli
specidlniho vzd¢lani, kvalifikace ¢i pracovnich zkuSenosti.

Pticinou neschvaleni zdkona je chybéjici registr makléri, ktery by zajisStoval transparentnost
a mél by byt vefejny. Na zaklad¢ registru by bylo viditelné splnéni podminek k provozovani
realitni Cinnosti. Registr je nahrazeny povinnosti mit vdzanou Zivnost, kterd vSak nezamezi

nepoctivym makléiim v provozovani ¢innosti.

Dle viceguvernéra CNB Marka Mora miiZe tento zakon velmi poskodit Eeské banky, protoze
neupravuji poboc¢ky zahrani¢nich bank nebo nebankovni subjekty. ,, Miize dojit k paradoxni
situact, ve chvili, kdy tento typ uvéru, to znamena hypotecni uvery, zacnou masivnéji poskytovat
napriklad pobocky zahranicnich bank anebo nékteré dalsi subjekty, i nebankovni, tak to miize

nakonec poskodit nase banky.“*°

4 E15.cz. Cekdni na hypotecni novelu miize poskodit ceské banky, rekl viceguvernér CNB Mora. [online]. [cit.
2018-01-01]. Dostupné z: https://www.e15.cz/byznys/finance-a-bankovnictvi/cekani-na-hypotecni-novelu-muze-
poskodit-ceske-banky-rekl-viceguverner-cnb-mora-1355141
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4.6. Makroekonomické faktory ovliviiujici trh hypote¢nich avéri

V ramci této kapitoly je rozebrano nekolik makroekonomickych faktort, které¢ vyznamné
ovlivituji hypotecni trh. K posouzeni korelace mezi danymi velicinami slouzi grafy sledujici
jejich Ctvrtletni vyvoj vramci obdobi roku 2013 do roku 2017/2018. U kazdého
makroekonomického faktoru je v grafu pro srovnani sledovan vyvoj objemu nové poskytnutych
hypotecnich tvéri.
Autorem prace byly vybrany tyto faktory:

e Ceny nemovitosti

e Index redlné a nominalni mzdy

¢ (Obecné mira nezaméstnanosti

e Primérna trokova sazba

e Inflace

e Hruby doméci produkt (HDP)

4.6.1. Ceny nemovitosti

Ceny nemovitosti hraji velmi vyznamnou roli na hypote¢nim trhu. V sou€asnosti rostouci ceny
nemovitosti jsou hlavnim problémem pro klienty s nedostatkem vlastnich prostfedkill. Rostouci
ceny maji za nasledek rostouci objem hypotecnich uvért, na druhou stranu zptisobuji pokles
podtu poskytnutych hypote¢nich uvéra. CNB v ramci databaze ¢asovych fad ARAD zvefejiiuje
ceny sledovanych druhli nemovitosti. Mezi sledované druhy nemovitosti patfi rodinné domy,
byty, bytové domy a stavebni pozemky. Graf 7 ukazuje korelaci mezi vyvojem objemu nové
poskytnutych hypote¢nich uvérti a souhrnného indexu cen nemovitosti. Je sledovan vyvoj
Vv letech 2013 az 2017. Souhrnny index cen nemovitosti pocita s idajem piedchoziho obdobi

a ptislusnému sledovanému obdobi pfedchoziho roku se ptifadi hodnota 100 %.

Graf znazorfiuje rostouci ceny nemovitosti. Oproti prosinci roku 2016 ceny nemovitosti
v prosinci roku 2017 vzrostly o 15 procentnich bodi. V roce 2018 tento trend pokrac¢oval a do

budoucna nelze ocekavat pokles ale spise stagnaci cen.

Graf dokazuje pozitivni korelaci mezi sledovanymi veli¢inami. Rostouci ceny nemovitosti ma;ji
za nasledek vyssi objem poskytnutych hypote¢nich uvéri. Cena nemovitosti je velmi
vyznamnym faktorem ovliviigjici jistinu uvéru. Odbornici se shoduji, ze ceny nemovitosti
V dohledné dob¢ nebudou klesat spiSe stagnovat. Ceny nemovitosti podle odbornikii mizou

zaCit klesat az v dobé ekonomické krize, kdy zacne riist nezaméstnanost, mzdy zacnou
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stagnovat, nebo dokonce klesat a klienti tak za¢nou mit potize se splatkami. Pfipadny pokles
cen nemovitosti bude mit tedy na druhou stranu za nasledek pokles objemu poskytnutych

hypote¢nich uvért.

Graf 7: Vyvoj objemu nové poskytnutych hypote¢nich uvéri a uhrnny index cen

nemovitosti v letech 2013-2017
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z databaze casovych fad ARAD
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4.6.2. Index realné a nominalni mzdy

Dalsim faktorem ovliviiujici hypotec¢ni trh je index redlné a nominalni mzdy. Index realné mzdy

se pocita dle nasledujiciho vztahu:

prumérna mésicni mzda ve sledovaném obdobi

Ind alné mzdy = 100
nigex reaine mady Index spotrebitelskych cen ve sledovaém obdobix

Index nominalni mzdy se vypocita nasledovné:

Index nominalni mzdy

prumérna meésicni mzda ve sledovaném obdobi 100
X

- primérna mésiéni mzda ve stejném obdobi predch.roku
Graf 8 potvrzuje pozitivni vliv mezd na objem hypotecnich uvéri. Diky vy$$im piijmim muize
vice klientlh pomyslet na zaddost o uvér. Dlsledkem toho je rostouci objem poskytnutych
hypoteénich Gvéra. Rust mezd je jiz od pocatku roku 2014. Z grafu je ziejmy problém, ktery
jiz trvéa od roku 2017, kdy mzdy rostou pomalej$im tempem nez ceny nemovitosti. Na grafu je
tento jev potvrzen mirné klesajicim trendem ve vyvoji objemu nové poskytnutych hypotecnich
uveért. Situace se bude nadale zhorSovat, protoze rostouci urokové sazby tento problém jesté

zhorsi (podrobngji v kapitole 3.1.4.).

Graf 8: Vyvoj objemu nové poskytnutych hypote¢nich tvéra a indexu realnych a

nominalnich mezd v letech 2013-2018

160000 110,0%
140000 108,0%
| 106,0%
120000
1 //\’\ 104,0%
100000 — N 102,0%
80000 100,0%
60000 ; 98,0%
96,0%
40000

94,0%
20000 92,0%
0 90,0%

o on on on < < < <t un un un un [(o] [(o] [(o] [(o] ~ ~ ~ ~ o0 o0 o0

— — — — — i i — i — — — — — — — — — — — — i i

O O O O O O O O O O O OO OO0 oo oo o o o o

('] (o] (9] (9] (9] o o o o~ o (] (o] (o] (] (] ('] (o] (o] (9] [aV] (9] o o

b S B NM B B NGOG NMB D N®D S G N MBS @

O O O 4 O O O 4 O 0O O+ 0O o o+ o o o+ o o o

P T e T o T e T e T e T e T e T e T e T e T e T e T e T e T o T e T e T e T e O e B e

O O O O O O O OO OO0 oo oo oo oo o o o o

~
O<

mmmm Celkovy objem poskytnutych HU (v mil.
e |ndex realné mzdy

Index nominalni mzdy

Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z databaze ¢asovych fad ARAD

59



4.6.3. Obecna mira nezaméstnanosti

Obecna mira nezaméstnanosti je dalSim faktorem ovliviiujici hypoteéni trh, kterd se vypocita

dle nasledujiciho vzorce:

pocet nezaméstnanych

obecni mira nezaméstnanosti = - - —
pocet ekonomicky aktivnich obyvatel

Vyvoj obecné miry nezaméstnanosti se odviji od vyvoje hospodaiského cyklu. V dobé
ekonomického ristu obecnd mira nezaméstnanosti klesa, a naopak v dobé ekonomické krize
mira nezaméstnanosti roste. V porovnani srokem 2013 je vsoucasné dobé mira
nezamé&stnanosti vice jak o dvé tretiny nizs§i. Z grafu 9 je zifejma negativni zavislost mezi
objemem nové poskytnutych uvéri a obecné miry nezaméstnanosti. Klesajici trend vyvoje miry
nezaméstnanosti je tedy nasledkem rostouciho objemu poskytnutych uvéra. Pokud tedy na trhu
panuje vysoka mira nezaméstnanosti, lidé maji problém s nalezenim vhodné prace, a tudiz ani

nemaji zéjem o hypotéku.

Graf 9: Vyvoj objemu nové poskytnutych hypoteénich uvéri a obecné miry

nezaméstnanosti v letech 2013-2018
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4.6.4. Prumérna urokova sazba

Hypotecni trh je vyznamné ovlivnén vyvojem trokové sazby. VysSe trokové sazby ma za
nasledek vysi zaplacenych urokii po celou dobu splatnosti hypotéky. Nazorné je vidét na
Grafu 10 negativni korelace mezi objemem nov¢ poskytnutych hypoteénich uvéra a praimérnou
urokovou sazbou. Klesajici urokova sazba piisobi pozitivn€ na vysi hypotecniho Gvéru, a tudiz
lidé v obdobi nizkych trokovych sazeb vice poptavaji hypotecni produkty. Produkty jsou pro
potencidlni klienty levnéjsi a také dostupnéjsi. Velkym problémem je zména trokové sazby po
skonceni doby fixace. Klienti se sjednanou hypotékou v obdobi nizkych urokovych sazeb se
dostanou do potizi se splacenim, pokud trokova sazba po skonéeni doby fixace vzroste.
Nejnizsi urokova sazba v roce 2016 méla za nasledek rapidni narist objemu poskytnutych
hypoték. V soucasnosti jiz n¢které banky nabizeji své hypotecni produkty s urokovou sazbou
nad 3 %. V souvislosti s ostatnimi faktory a rostouci urokovou sazbou klesa objem

poskytnutych hypotecnich tvéra.

Graf 10: Vyvoj objemu nové poskytnutych hypote¢nich avéri a primérné urokové sazby

v letech 2013-2018
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4.6.5. Inflace

Vyvoj na hypotecnim trhu ovlivituje dalsi faktor a to inflace. Inflace jakozto rtist cenové hladiny
nebo dle jiné definice mize byt inflace oznacovana jako snizovani kupni sily penéz. Inflace
muze byt méfena tiemi zpiisoby. Prvnim zptsobem je pomoci deflatoru HDP, ktery se méfi
jako nominalni HDP deflovany realnym HDP. Index cen vyrobcl patfi mezi dalsi zptsob
méfeni inflace, ktery slouzi zejména k uréeni prognozy inflace. Tento index je méten na zaklade
cen vyrobnich vstupt. Posledni variantou méfeni je na zéklad¢ indexu spotiebitelskych cen.
U indexu spotiebitelskych cen se pocita s hodnotou spotiebniho kose v cenach bézného roku
délenou hodnotou spotiebniho koSe v cenidch zdkladniho obdobi. Pro statistické vyjadieni

inflace se pouziva prave tento posledni zpisob.

Ve sledovaném obdobi se inflace pohybuje velmi nizko oproti hodnotdm v obdobi krize v roce
2008, kdy se mira inflace pohybovala okolo 6 %. V roce 2016 nastal zasadni narast
z dlouhodobého minima na hodnotu okolo 2 %. V obdobi ekonomické recese zacinajici rokem
2014 byla mira inflace téméf nulova. Z obavy deflace CNB vyuzila devizového kurzu
K uvolnéni ménové politiky s cilem nastartovat rast inflace. V poloviné roku 2017 byl tento

kurzovy zavazek ukoncen a mira inflace se pfiblizila k hodnoté€ 2 %.

Inflace velmi vyznamné ovliviiuje vysi urokové sazby. S rostouci mirou inflace roste vyse
urokové sazby a diikazem této pozitivni korelace je vztah urokové sazby na inflaci dle rovnice
I. Fischera. Dle I. Fischera mizeme kvantifikovat redlnou tirokovou miru jako nominalni
urokovou miru ocisténou od inflace.

Inflace neni velmi vyznamnym faktorem na hypote¢nim trhu. Graf 11 dokazuje, Ze je zde
obtizné posoudit, zdali inflace ovliviiuje hypotecnich trh pozitivné ¢i negativné. Rostouci objem
poskytnutych hypotecnich uvérti v roce 2014 nelze jednoznacné pfisuzovat inflaci, ale hraji tu

urCité veétsi roli ostatni faktory.
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Graf 11: Vyvoj objemu nové poskytnutych hypoteénich uvéri a meziro¢niho indexu

spoti‘ebitelskych cen v letech 2013-2018
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4.6.6. Hruby domaci produkt

Jako inflaci i hodnotu HDP lze stanovit tfemi zptuisoby. Prvni metodou pro kvantifikaci HDP je
metoda diichodova. Do dichodové metody se zapocitdvaji dichody plynouci subjektim
vlastnicich vyrobni faktory, které byly pouzity vyhradné pro tvorbu HDP. Dalsi metodou je
metoda produkéni. Vypocita se jako soucet ptidanych hodnot, kterou kazdy vyrobce svym
usilim ptida v rdmci vyrobniho procesu k hodnoté nakupovanych surovin, polotovart a sluzeb.
Posledni variantou vypoctu je pomoci vydajové metody, kterou je urc¢en hruby doméci produkt
v grafu. HDP vydajovou metodou se vypocita souctem vydaji na kone¢nou spotiebu, tvorbou
hrubého kapitalu a vyvozu vyrobku a sluzeb. Nésledné od tohoto souctu se odecte dovoz

vyrobku a sluzeb.

Graf 12 znazornuje pozitivni korelaci mezi objemem poskytnutych hypotecnich tvéra
ahrubym domacim produktem. Od pocatku roku 2013 je Ceska republika v obdobi
ekonomického rustu. Lze zde pozorovat fakt, ktery byl jiz zminén vyse, ze pokud ekonomika
roste, roste také poptavka po hypotecnich produktech. Na druhou stranu v dobé recese, kdy
roste nezaméstnanost, klesa disponibilni diichod obyvatelstva, a tudiz kles4 poptavka a lidé se

nechtéji vice zadluzovat.

Graf 12: Vyvoj objemu nové poskytnutych hypotecnich uvéri a hrubého domaciho

produktu meziro¢né v letech 2013-2018
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64



5. Dostupnost a financovani bydleni

Platy zaméstnanct sice kazdym rokem rostou, na druhou stranu vlastni bydleni si v souc¢asné
dobé nemtze dovolit kazdy. Hlavnim divodem je pomalej$i tempo ristu mezd nez cen

nemovitosti. Dostupnost také zhorSuje pomaly narist urokovych sazeb, které jiz trva od roku

Mrwe

roku zavedenim novych ukazatelti. Nékolik zajemct o hypotéku fesi svou situaci dalsi piijckou,
a tudiz jejich zadluzeni rapidné narasta.
5.1. Index dostupnosti bydleni

Index dostupnosti bydleni udava vysi Cistého ptijmu, kterou musi domacnost vynalozit na
mésicni splatku hypotéky. Index je méfeny v procentech a monitoruje ho spolecnost Golem

Finance. Do indexu jsou také zapocitany hypotéky s LTV 70 %.

Graf 13: Index dostupnosti bydleni 2009-2018
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat z: https://www.golemfinance.cz/cz/dostupnost-bydleni

Z grafu 13 vyplyva, ze nejpiiznivéjsi podminky byly pro klienty v roce 2015, kdy index
dostupnosti bydleni byl 32,4 %. Nizka Grokova sazba a relativné nizké ceny nemovitosti stoji

za timto pfiznivym vyvojem indexu. V porovnani rok 2009 byl pro zadatele nejhorSim
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obdobim. Urokova sazba dosahovala svého maxima, coz bylo okolo 6 %. V sou¢asné dobé je
problém, ze urokové sazby u hypotecnich uvért nadale rostou a vysplhaly se az na témet 3%
sazbu. Rostouci trokové sazby nejsou obavou pouze pro nové zdjemce, ale také pro klienty
s koncici dobou fixace. Je velmi pravdépodobné, ze tito klienti budou muset splacet veétsi

¢astku, nezli doposud splaceli.

Graf 14: Index dostupnosti bydleni dle kraja 2/2018 (¢ervené 2/2017)
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Graf 14 potvrzuje zhorSujici se situaci na hypoteénim trhu zejména pro ty, co chtéji bydlet
V Praze. Oproti lofisku vzrostl index dostupnosti o 5 procentnich bodt. Nejdostupnéjsi bydleni
je v Usteckém kraji. Nejvétsi rozdil oproti lofiskému roku zaznamenal Olomoucky kraj. Tento
rozdil si 1ze vysvétlit novou vystavbou bytt. Byty jesté nejsou postavené, ale uz nyni jsou témeft

vSechny prodané.
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Graf 15: Dostupnost vlastniho bydleni 2017, studie Deloitte Property Index 2018
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z:

https://mwww2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/survey/Property Index 2018

EN.pdf

Dostupnost bydleni v mezinarodnim porovnani kazdorocné monitoruje spolecnost Deloitte.

Studie Deloitte Property Index méfi, jaky primérny ro¢ni plat je pottebny ke koupi nového bytu
o rozloze 70 m?. Dostupnost vlastniho bydleni po¢itd na zakladé poméru cen novych byti
a pramérné hrubé mzdy. Nejdostupnéjsi vlastni bydleni je pro Belgicany, kde k pofizeni nového
bytu staci pouze 3,7 prumérnych ro¢nich plati. V Belgii je na druhou stranu nejvétsi rozdil
mezi hrubym a ¢istym piijmem. Pokud by studie pocitala s ¢istym piijmem, nebylo by bydleni
tak dostupné. Tésn¢ za Belgicany jsou Danové a Némci. Ve Velké Britanii je cena nemovitosti
nejdrazsi. K potizeni nového bytu britskd domécnost pottebuje témei 10 primérnych ro¢nich
platii. Od roku 2016 je Ceska republika v porovnani s evropskymi zemémi nejhorsi. Novy byt

¢eskou domécnost vyjde na 11,3 primérnych ro¢nich hrubych platd.
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5.2. Financovani bydleni

V soucasnosti jsou nejvice klienty vyuzivany hypotecni uvéry. Druhou moznosti, jak si pofidit
vlastni bydleni, je vzit si Gvér ze stavebniho spofeni. Klient si mize vybrat mezi dvéma
variantami, bud’ vyuzije standardni Gvér, nebo pteklenovaci Gvér ze stavebniho spofeni.
Preklenovaci uvér je urceny pro klienty, ktefi nemaji vlastni prostfedky. Standardni uvér slouzi

oy oo

naopak pro klienty, ktefi maji jiz néco naspoteno.

Z hlediska zajisténi mlzou byt vyhodnéj$i pro klienta stavebni spofitelny. N&které totiz
nepozaduji zastavu nemovitosti do urcité vyse uvéru na rozdil od hypotecnich uvért, kde je
nemovitost vzdy zastavena. Dalsi odlisnosti je urokova sazba. Urokova sazba u hypoteénich
uvéri je zafixovana na urcitou dobu, nejcastéji klienti voli dobu fixace 5 let. U Uvéru ze
stavebniho spofeni je irokova sazba po celou dobu splaceni stejna. Srovnatelné podminky maji
pieklenovaci avéry s hypotékami, co se tyka pred¢asného splaceni. Bez jakychkoli sankci 1ze
jednou rocné splatit az 25 % z poskytnutého tvéru nebo béhem refixace splatit jakoukoli ¢astku.
U standardnich Gveérd jsou stavebni spofitelny vice benevolentni. Klient mize kdykoli splatit
libovolnou ¢astku z vyse uvéru, podminkou je tuto skute¢nost mésic predem spoftitelné ohlasit.
Uvér ze stavebniho spofeni nabizi vét§i podporu ze strany statu. Jako u hypoték klient miize od
zakladu dané odecist zaplacené Uroky. Jedinou podminkou pro tento odpocet je pofizeni
nemovitosti pro osobni nikoli podnikatelské zaméry. Vyhodou u stavebniho spofeni je, pokud
klient béhem roku naspofi ¢astku ve vysi 20 000 K¢, bude mu ptipsan statni prispévek ve vysi

2 000 K¢&. Také zde existuje podminka, klient po dobu 6 let nesmi stavebni spofeni ukongit.*’

47 iDnes.cz/Finance. Stavebni sporeni versus hypotéka. Porovnali jsme vyhody a nevyhody. [online].[2018-12-28].
Dostupné z: https://finance.idnes.cz/stavebni-sporeni-hypoteka-porovnani-bydleni-nemovitost-pew-
[pujcky.aspx?c=A181114 175535 pujcky sov
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Graf 16: Hypotecni uvéry domacnostem a uvéry ze stavebni sporeni 2009-2017
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Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat: https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY

Z Grafu 16 je zfejmé, ze na trhu ptevladaji hypote¢ni uvéry. Dale lze pozorovat rostouci trend
Vv oblasti hypotec¢nich uveért, a naopak mirné klesajici trend u uveér ze stavebniho spofeni.
Poskytnutych hypotecnich uvérti v roce 2017 je ve srovnani s rokem 2009 téméf dvojnasobek.
V roce 2018 diky novym nastavenym podminkdm u hypoték je pravdépodobné, Ze objem

hypote¢nich uvért bude mensi nez v roce 2017.
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5.3. Hypotecni uvéry v selhani

CNB dlouhodobé sleduje hypoteéni uvéry v selhani a pomoci riiznych pravidel na né reaguje.
V obdobi ekonomického rustu je podil hypotecnich uvért v selhdni velmi nizky. Velmi Casto
je to myln¢ interpretovano jako nejméné rizikové obdobi. Naopak riziko spojené s uvéry v této
dob¢ skryté nartistd. Velkym rizikem jsou pro domécnosti rostouci trokové sazby nebo
nezaméstnanost, kdy se dostanou do dluhové pasti. Domdacnosti s potizemi se splacenim tvéra

znamenaji 1 velké riziko pro banky.

Graf 17: Vyvoj hypote¢nich uvéri v selhani v CR
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat: https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY

Pad banky Lehman Brothers a finan¢ni krize nastartovali rist poctu hypoték v selhani od roku
2008. Velkym problémem byla recese a s ni spojena rostouci nezamestnanost a stagnujici, resp.
klesajici pfijmy domdcnosti. Nékolik domacnosti se tak dostalo do finanéni potizi. Rostouci
mira selhani dokonce v poloviné roku 2010 ptekonala 3% hranici. V poloviné roku 2014 zacal
podil nesplacenych uvéra klesat pod hranici 3 %. V soucasné dob¢ se mira selhani pohybuje
pod 1,5 %. Nizky podil 1ze vysvétlit nizkou mirou nezaméstnanosti a rostoucimi piijmy

domacnosti.
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6. Zavér

Hypotec¢ni trh se neustdle méni. Dusledkem toho je i velky pocet bankovnich i nebankovnich
poskytovatell. Na hypote¢nim trhu je z divodu velkého konkuren¢niho boje narust
hypoteénich produkti. Poskytovatelé jsou nuceni vyhledavat riizné distribuéni kanaly. Ceska
spofitelna jako prvni na hypotecnim trhu zacala nabizet hypotéky online. V poloviné roku 2017
se dokonce v médiich zacalo mluvit o moznosti sjednani pies mobilni telefon. Lidé se
V soucasné dob¢ snazi vSe vyiesit z pohodli domova, ale co se ty¢e hypotecnich produktii

potencialni zadatelé stale preferuji osobni kontakt s hypotecnim specialistou na pobocce.

Historie hypote¢niho trhu neni nijak dlouholetd, teprve od roku 1995 se zacal utvaret.
Hypotec¢ni banka byla prvni na trhu, kterd zacala nabizet hypote¢ni produkty. Vyvoj na
hypote¢nim trhu byl pfiznivy, ke zméné doslo az v obdobi celosvétové finanéni krize v roce
2008. CNB se snazila o oziveni trhu, a proto postupné snizovala dvoutydenni repo sazbu. Sazby
hypote¢nich tvértu zacaly tento pokles po né&jaké dobé nasledovat.

Nabidka hypotecnich produkti, jak Gcelovych, tak 1 neucelovych, je velmi pestrd a banky se
snazi predhanét za ucelem ziskani klienta. Klient si mize vybrat hypote¢ni produkt, ktery je
velmi flexibilni a mize byt upraven dle pozadavka klienta. Klient hleda hypotéku sjednanou za
nejvyhodnéjSich podminek, ale mé¢l by brét zietel na dlouhodobost hypotec¢niho véru. Jedna
se o dlouhodoby zdvazek, ktery byva bézn¢ splacena az po dobu 20 let. Je nutné se divat na
soucasné¢ podminky b&hem sjednani hypotecniho uvéru, ale také by se mél divat do
budoucnosti. Banky proto doporucuji se sjednanim hypotéky také uzavtit pojisténi schopnosti
splacet. Potencialni klienti si musi uvédomit, Ze je nutné pocitat s ptipadnym vypadkem piijmu,
bud’ z divodu dlouhodobé nemoci nebo ztraty zaméstnani. Neékteré banky za sjednani tohoto
pojisténi jsou ochotny snizit urokovou sazbu.

Problémem je, Ze zajemci hledaji hypotéku za nejvyhodnéjsSich podminek a velmi Casto se divaji
pouze na vysi Urokové sazby. Mnohdy si neuvédomuji poplatky a nédklady spojené
S hypote¢nim uvérem. Zména urokové sazby po skonceni doby fixace miize spousté klientii
pfinést potiZe se splacenim.

Béhem analyzy hypote¢nich produktli bylo zjiSténo, Ze banky lékaji na nizké Grokové sazby.
vlastnit ucet u pislusné banky.

Ptedposledni kapitola se zabyvala vlivem makroekonomickych faktor na hypotecni trh.

Vybranymi faktory byly ceny nemovitosti, index realné a nominalni mzdy, obecna mira
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nezamgéstnanosti, primérna urokova sazba, inflace a HDP. Autorka méla za cil vyvratit ¢i
potvrdit tento vliv zkoumanych faktorti. Pozitivni vliv na objem hypotecnich uvéri méla cena
nemovitosti, mzda a HDP. Na druhou stranu negativn¢ ovliviiuje trh praimérna trokova sazba
a obecnd mira nezameéstnanosti. Dle grafu vyvoje inflace nebyl jednoznac¢ny vysledek
ovlivnéni, ale jelikoz inflace znamena narast cenové hladiny zbozi a sluzeb, je pravdépodobné,
ze hypotecni trh bude ovlivilovat negativné.

Vyvoj na hypotecnim trhu neni v souc¢asné dobé ptiznivy. Tento fakt doklada i vyvoj indexu
dostupnosti bydleni. Klienti musi ze svych ¢istych mési¢nich piijmt vynalozit ptfiblizné pres
40 % na mé&si¢ni splatku hypotéky. Dle grafu vyvoje indexu dostupnosti bydleni v jednotlivych
krajich vychazi nejhiife dostupné bydleni v Praze, a naopak nejdostupngjsi bydleni v Usteckém
kraji. Zajimavé je, ze ani v celosvétovém métitku neni situace idealni. Dostupnost bydleni
v Ceské republice je nejhorsi a nasledné na druhém misté je Velka Britanie.

Z pohledu podilu hypote¢nich Gvért v selhani je na tom Cesky hypoteéni trh velmi dobfe.
Aktudlné se mira selhani drzi pod 1,5 %, diivodem je nizka mira nezaméstnanosti, nizké
urokové sazby a rostouci pfijmy domdacnosti. Ekonomika roste, nicméné je mozné, Ze toto
obdobi nebude trvat del§i dobu. Né&kteti odbornici se obavaji velmi brzkého ptichodu

ekonomicke krize, kterd bude znamenat velkou zménu na hypotecnim trhu.
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