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Abstrakt

Predmétem této diplomové prace jsou hypotecni produkty na ¢eském bankovnim trhu.
Prvni ¢ast prace se vénuje charakteristice hypote¢nich Gvért a hypotecnich zastavnich
listd. Nakladovost hypotecnich Gvért a faktory, které ji ovliviiuji, jSou tématem dalsi
kapitoly, pti¢emz dana problematika je rozebrana jak z pohledu véfitelskych instituci, tak
dluznikii. Stézejni ¢ast této prace se zabyva neddvnymi zmeénami piedpisd, které
hypote¢ni trh ovliviiuji, a jejich dopady. V zavérecné kapitole je pomoci piikladu
provedena analyza aktualné nabizenych hypote¢nich Gvérti nejvyznamnéjSich bank
na ¢eském trhu. Jednotlivé varianty nabidek jsou popsany, vzajemné srovnany a nasledné

vyhodnocena ta nejvyhodnéjsi z nich.
Kli¢ova slova

Hypotecni Givér, hypotecni zastavni listy, irokova sazba, kreditni riziko, Gveérové registry,
skoringové modely, roéni procentni sazba nakladt, hypote¢ni trh, loan-to-value, debt-to-

income, debt service-to-income

Abstract

Mortgages and mortgage bonds are subjects of this thesis. The first part of the thesis
explains fundamentals of these mortgage market products. Costs of mortgage and factors
influencing it are topics of the next chapter. There we cover both the creditor and debtor
points of view. The key part of the thesis focuses on recent regulation changes with
impacts on mortgage market and their effects. Finally, we analyse actual bank offers
of mortgages. For the analysis we set up an example and considered offerings of the major
banks in the Czech Republic. After a description of the options they are compared and

then we chose the best one.
Key words:

Mortgage, mortgage bonds, interest rate, credit risk, credit registers, scoring models,
annual percentage rate of costs, mortgage market, loan-to-value, debt-to-income, debt

service-to-income
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Uvod

Aktualnost zvoleného tématu doklada fakt, Ze hypotecni Gvéry tvoii dvé tretiny
celkového zadluZeni ¢eskych domacnosti a ze zptisobd, jak financovat bydleni, hypotéky
naprosto pfevazuji. Na stran¢ véfitelll jsou rovnéz velmi vyznamnou polozkou jejich
aktiv. A jako takové jsou také zdrojem vyznamnych rizik. VSak v soudasné dob& Ceska
narodni banka povazuje aktualni situaci na hypote¢nim trhu ve vazbé na trh nemovitosti
za nejvetsi hrozbu pro stabilitu celého domaciho finanéniho sektoru. Navic mnoho
vyraznych zmén, nejen béhem poslednich let, doklddd znacnou dynamiku ceského

hypote¢niho trhu.

Cilem této diplomové prace je seznamit Ctenafe s produkty hypotecniho trhu,
s faktory ovlivitujici nakladovost hypotecnich Gvéri a zejména analyzovat posledni
zmény relevantnich predpist véetné jejich dopadti na hypotecni trh. V navaznosti na tyto
zmény pak srovnat aktualné nabizené hypoteéni Gvéry nejvyznamnéjsich bankovnich
poskytovatelt a nasledné vyhodnotit, které jsou pro klienta nejvyhodnéjsi. Pozornost
pfitom omezime pouze na nejcetn€j$i bankovni hypote¢ni Givéry, jimiz jsou hypotecni
uvery poskytované nepodnikajicim fyzickym osobam za Ucelem financovani koupé

nemovitosti pro vlastni bydleni.

V prvni kapitole stru¢né charakterizujeme hypote¢ni Gvéry a hypotecni zastavni
listy. Nechybi ptehled jednotlivych druhi hypote¢nich uvéri Elenénych z mnoha
hledisek, néstin pribéhu celého procesu hypotecniho uvérovani a také zminka o forméch
statni podpory bydleni. V rdmci problematiky hypotecnich zastavnich listl rovnéz

zminujeme aspekt evidence jejich kryti.

Nasledujici kapitola pojednava o nakladovosti hypotecnich avért. Jelikoz jsou
hypotecni Gvéry dlouhodobou zélezitosti, a tedy dluznika provazeji po zna¢nou ¢ast jeho
zivota, jedna se o zasadni problematiku. V ramci tohoto tématu pak vymezujeme
nejdulezitéjsi Cinitele, které maji vliv na stanoveni miry dluhového zatizeni Klienta.
V souvislosti s kreditnim rizikem nelze opominout avérové registry jako externi zdroj
podstatnych informaci pro proces vyhodnocovani bonity jednotlivych Zzadatela. DalSimi
faktory jsou zejména doba splatnosti, nabidka a poptavka po penézich, druh a kvalita
zastavené nemovitosti, typ uroceni, vyse a ucel pozadovaného tvéru a také hodnota jeho

zajisténi. Hlavnim kritériem pro dluzniky by pak méla byt celkova nakladovost
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jednotlivych uvérovych nabidek vyjadrena naptiklad pomoci ukazatele ro¢ni procentni

sazby naklada.

Tieti cCast této diplomové prace kratce nahlizi na cCesky hypotecni trh
Vv historickych souvislostech, zejména se v§ak zabyva nedavnymi zménami na tomto trhu
a jejich dopady. Vyraznym zasahem do relevantni legislativy byla novelizace zakona
¢. 257/2016 Sbh., o spotiebitelském tvéru jejimz cilem byla uprava regulace a dohledu
poskytovatell spotiebitelskych Gvért a také posileni postaveni a ochrany spotiebitelti.
V ramci své makroobezietnostni politiky pak Ceska narodni banka v poslednich letech
vydavala postupné se zptisiiujici ,,Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim
retailovych uvérl zajisténych rezidenéni nemovitosti®. Podle provedené analyzy i tato

doporuceni, ackoliv doposud nejsou pravné zdvaznd, vyvolala fadu zmén.

V zavéru prace pak na zvoleném piikladu analyzujeme indikativni nabidky
ucelovych hypotec¢nich Gvért osmi bank s nejvétsimi objemovymi podily na ¢eském
hypote¢nim trhu. Konkrétni nabidky budou vzajemné srovnany a nasledné, z pozice
klienta, na =zakladé ukazatele ro¢ni procentni sazby naklad, vyhodnocena

ta nejvyhodnéjsi z nich.

Veskeré informace a data v této diplomové praci jsou aktualni ke dni 30. 11. 2018.



1 Hypotecni produkty

V prvni kapitole této diplomové prace nejprve obecné pojedname o hypotecnich
produktech — hypotecnich vuiverech a hypotecnich zdstavnich listech. Oba pojmy budou
vymezeny, uvedeme jejich nejvyznamnéjsi charakteristiky a u hypote¢nich wvéra
zminime jejich déleni na jednotlivé druhy z mnoha hledisek. Stru¢né také popiseme

vvvvvv

statni podpory obou hypotecnich produktu.

Ackoliv jsou hypotecni uvéry a hypotecni zastavni listy obvykle vnimany jako
dvé strany jedné transakce, je nutné podotknout, ze ne vzdy jsou oba tyto finan¢ni
instrumenty vzajemné propojeny. Zatimco hypoteéni Givéry jsou legislativné povazovany
jen za jeden z mnoha druhti Gvérovych produktti a mohou je tak poskytovat bankovni
I nebankovni instituce, emise hypotecnich zastavnich listli vzdy podléha nutnosti ziskat
specialni licenci od Ceské narodni banky. Z uvedeného vyplyva, Ze ne kazdy hypoteéni

Gvér musi byt nutné financovan prodejem hypoteénich zastavnich listi.!

1.1 Hypotecni Gvér

V Ceské republice je pravni definice hypoteniho Givéru ukotvena v zakoné
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, konkrétné ve téetim odstavci § 28. Hypoteéni uvér je
podle tohoto ustanoveni ,, uvér, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim
pravem k nemovité véci, kdyz pohledavka z uveru neprevysuje dvojndsobek zastavni
hodnoty zastavené nemovité véci. “? P¥iemz za vznik hypote¢niho uvéru je povazovan
okamzik, kdy se zastavni pravo kK nemovitosti stane pravné u¢innym. Oznaceni hypote¢ni
uvér je také podminéno umisténim zastavené nemovité véci v jednom ze ¢lenskych statt
Evropské unie, ptfipadné statu Evropského hospodaiského prostoru. Z vyse uvedené
definice je vSak patrné, Ze pouziti poskytnutych prostfedkd jiz neni ze zakona nijak

ucelové vazano.

1 DVORAK, Petr, Bankovnictvi pro bankéfe a klienty (2005), str. 527-534
2 Zakon ¢. 190/2004 Sb. (Zakon o dluhopisech)



Zastavni pradvo, jako jeden z defini¢nich znakti hypotec¢nich tvért, se fidi
legislativou obsazenou v obCanském zakoniku. § 1309 tohoto zakona uvadi:
»Pri zajisteni dluhu zdstavnim prdavem vznikne vériteli oprdavneéni, nesplini-li dluznik dluh
Fadné a vcas, uspokojit se z vytézku zpenézeni zdastavy do ujednané vySe, a neni-li tato
ujednadna, do vyse pohledavky s prislusenstvim ke dni zpenéZeni zastavy. > Zastavni pravo
zakon podminuje uzavienim zastavni smlouvy, ktera vymezuje pifedmét zastavy
a identifikuje dluh, jez je danou zastavou zajistovan. V piipad¢ jesté nedospélych ¢i vice
dluhti musi byt uvedena také nejvyssi ¢astka jistiny, na kterou se zastava vztahuje. Vznik
zastavniho prava na nemovitou véc poté nastava okamzikem jeho zaznamenani do
vetejného seznamu, pokud je dany predmét zastavy v takovém seznamu evidovan.

V opacéném piipadé se zastavni pravo stava pravné ucinnym zapisem do rejstiiku zastav.

1.1.1 Druhy hypote¢nich uvéra
Hypotecni Gvéry lze Clenit na jednotlivé podkategorie z mnoha hledisek. Cilem
natomto mist¢ neni uvést jejich vycerpavajici piehled, nybrz zminit

pouze nejpouzivanéjsi z nich.
Pokud se zamé&fime na piijemce prostiedkti, miizeme vymezit dva druhy hypoték:*

a) hypotecni uvery rezidencni — jedna se 0 hypotéky typicky za Géelem vystavby,
koupé nebo rekonstrukce nemovitosti pro vlastni bydleni,

b) hypotecni uvery obchodni — vtomto piipadé jsou penize poskytnuty bud’
developerim ¢i investorum, ktefi touto cestou obvykle financuji pofizeni
nemovitosti s cilem jejiho dal§iho prodeje ¢i pronajmu nebo jako avéry podnikim

na koupi nemovitosti, jez bude slouzit k vlastni obchodni ¢innosti.
Rozlisenim podle typu aroceni je pak mozno klasifikovat hypoteéni uvéry:

a) S pevnym urocenim — u téchto uvérd je po celou dobu splaceni Grokova sazba
neménnd, V piripad¢ anuitniho spldceni se tak urokova Cast splatky postupné
snizuje a splatka jistiny naopak zvysuje. Z hlediska dluznika je tato varianta oproti
jinym obecné nakladnéjsi, nebot’ véfitelé podstupuji vyssi urokové riziko, coz je
promitnuto do vyssi Grokové sazby. V praxi se tak pevné urocené hypotéky

obecné nevyskytuji;

3 Zakon ¢. 89/2012 Sb. (Zakon ob¢&ansky zakonik)
4 JILEK, Josef, Finanéni trhy a investovani (2009), str. 476-479
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b) s fixaci na urcité obdobi — pozadovana urokova sazba je fixni po dohodnuté
obdobi, na jeho konci dochézi k ptehodnoceni vyse této sazby pro nasledujici
obdobi;

C) sproménlivym urocenim — zde jsou urokové platby odvozovany od souctu
vybrané trzni urokové sazby (napt. PRIBOR, LIBOR® atd.) a pevného tirokového
rozpéti. Diky nizkému trokovému riziku jsou pak trokové platby nizsi, a tedy
tento typ troceni je obecné pro dluzniky ve srovnani s piedchozimi moznostmi
vyhodnéjsi;

d) s kombinovanym urocenim — tato varianta vétSinou spociva v aplikaci fixni
urokové sazby po dobu né¢kolika prvnich obdobi s naslednym ptechodem

na model proménlivého tGro¢eni.
Dle zptisobu ¢erpani délime hypoteéni avéry na:®

a) jednordzové — Cerpani celé Castky najednou byva typické pii koupi stavajiciho
aktiva, ptipadné pro Ucely splaceni ptfedchoziho Gvéru,

b) s postupnym cerpdanim — vyuziti moznosti ¢erpat celkovou ¢astku tivéru po vice
castech obvykle nastava, pokud je hypotékou financovana vystavba

¢i rekonstrukce nemovitosti.
Clenénim z hlediska zptisobu splaceni pak vznikaji tyto kategorie hypote¢nich aveérd:

a) S jednordzovym splacenim — jedna se o formu Gveéru, kdy jsou v prib&hu doby
splatnosti placeny pouze urokové platby a splaceni jistiny nastava jednorazove
v dobé splatnosti ivéru. Castku na zaplaceni jistiny pak dluznik v tomto okamziku
typicky ziskd prostfednictvim vyplaty investicniho ¢i kapitdlového Zivotniho
pojisténi, stavebniho spofeni nebo penzijniho ptipojisténi;

b) sprubeznym splicenim — jde o nejbéznéjsi podobu splatkového kalendaie
hypotec¢nich avért, prubézné splatky pak maji nejcastéji anuitni charakter, méné
obvyklé jsou progresivni ¢i degresivni modely splaceni.

e Model anuitnich plateb se vyznacuje po celou dobu splaceni konstantni

vysi splatek. Z toho vyplyva, Ze ¢ast platby, kterd umofuje jistinu roste

5 PRIBOR — PRague InterBank Offered Rate (mezibankovni urokova sazba v CR)

LIBOR — London InterBank Offered Rate (mezibankovni tirokova sazba ve Spojeném kralovstvi Velké
Britanie a Severniho Irska)
8 DVORAK, Petr, Bankovnictvi pro bankéte a klienty (2005), str. 530-531
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ptimo imérné poklesu urokové ¢asti platby. V praxi tento model naprosto
pfevazuje.

e Vyhoda progresivniho zplisobu splaceni spo¢iva v tom, ze v prvnich
obdobich jsou splatky nizs§i a nasledné rostou, nebot’ tmor jistiny roste
rychleji, nez trokova cast splacené Castky klesa. Tato varianta se jevi
vhodnou v piipadé piedpokladaného budouciho rastu disponibilniho
dichodu dluznika a v obdobich s vyssi o¢ekavanou budouci mirou inflace.

e Nejméné, z hlediska celkové c¢astky placenych trokl, dluznik zaplati
pti aplikaci degresivniho pribéhu splatkového kalendate. Umorové &ast
splatky, vypoc¢tena na zakladé délky doby splatnosti a frekvence splaceni
uvéru, zastava po celou dobu splaceni stejna, zatimco Grokové platby
s klesajici hodnotou nesplacené jistiny klesaji. Diky tomu ma i celkova
vySe pravidelné splatky degresivni charakter. Tento fakt ale také implikuje
nevyhodu daného zptsobu splaceni, a to nejvyssi placené ¢astky hned

na zac¢atku doby splatnosti.”
Podle vazanosti poskytnutych prostiedki pak klasifikujeme hypote¢ni uvéry:

a) ucelové — penize ziskané prostiednictvim téchto uveért musi byt uzity v souladu
se zameérem uvedenym ve smlouvé o uveru, vétSinou se jednd o ucel koupé,
vystavby nebo rekonstrukce nemovitosti,

b) neucelové —tzv. americké hypotéky, které dluznika opraviji k pouziti prostredk
pro libovolny ucel, typickou motivaci Zadateli o tyto Gvery byva konsolidace

stavajicich Givéra €1 financovani podnikatelského zaméru.

Dal$im, dnes uz pouze teoretickym (viz podkapitolu 3.3.10), kritériem je pozadavek

dolozeni pfijmi dluznika, poté je déleni hypoteénich Gvérd nasledujici:®

a) Snutnosti dokladat prijmy - véfitelem je pozadovano dolozeni pfijmu
potencialniho dluznika, u fyzickych osob — zaméstnanci — je obvykle nutné
prokdzat piijem od zaméstnavatele za posledni tfi mésice a soucasné by se
na daného ¢lovéka neméla vztahovat zkusebni ¢i vypovédni lhata, podnikatelské

subjekty pak ptredkladaji danova ptiznani za uplynula (nejcastéji dvé) obdobi,

" KALABIS, Zbyn¢k, Zaklady bankovnictvi: bankovni obchody, sluzby, operace a rizika (2012), str. 132-
134
8 KURZY.CZ, Typy hypoték (hypoteénich uvért)
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b)

bez nutnosti dokladat prijmy — v tomto piipad¢ zadatel nebyl povinen prokazovat
své minulé pfijmy, jelikoz zadost o Gvér byvala schvalena na zaklad¢ ¢estného
prohlaseni o schopnosti klienta Gvér fadn¢ a vcas splacet ¢i jinych doklada
0 finan¢ni a majetkové situaci Zadatele. Dnes je poskytovani tohoto typu uvéra

zakonem €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tveéru znemoznéno.

Pro uplnost uvadime i piiklady nékterych dalsich specifickych druht avért, s nimiz

je mozné se na trhu hypotecnich produktu setkat:

a)

offsetova hypotéka — jedna se o kombinaci hypote¢niho uvéru s vkladovym uctem
u stejné finan¢ni instituce. Dochazi k zapocéteni (offset) vySe prostiedkt
na depozitnim uctu oproti dosud nesplacené jistin¢ tivéru, pticemz urokové platby
jsou odvozeny pouze od takto vypocteného rozdilu, naspofené zistatky tedy

snizuji irokovy naklad avéru;®

b) predhypotecni uveér — podstata tohoto produktu spociva v uzavieni smlouvy

d)

0 uvéru v okamziku, kdy jes$t€¢ neni mozna realizace zéastavniho prava. K této
situaci typicky dochazi pii koupi druzstevnich byti nebo nemovitosti od obci,
na obdobi, nez bude umoznéno zajisténi zastavou je tedy sjednan predhypotecni
Gvér, ktery zapisem zastavniho prava plynule prechdzi v béznou hypotéku;°
hypotecni kontokorent — princip hypote¢niho kontokorentu je obdobny jako
u kontokorentu na bé€znych uétech, v prvnim obdobi — obdobi Cerpani — klient
mize prostiedky v ramci schvaleného ramce pribézné Cerpat, pficemz je povinen
platit pouze Uroky. Umotovani jistiny a jeji pfipadné opétovné Cerpani zavisi
pouze na moznostech a potiebach daného klienta, pfi¢emZ po uplynuti tohoto
obdobi dluh automaticky pfechazi ve standardni hypote¢ni uveér;t

investicni hypotéka — tato hypotéka nebyva vyuzivana na pofizeni nemovitosti
pro vlastni bydleni, ale jako investice. Pofizena nemovitost je typicky dluznikem
dale pronajimana a piijem z najmu slouzi ke splaceni avéru;*?

hypotéka se zpétnou refundaci — pomoci hypote¢niho avéru se zpétnou refundaci

si klient muze, napiiklad v situaci dalSich velkych neplanovanych vydaj,

® BANKY.CZ, Porovnani offsetovych hypoték

10 FINANCER.COM CESKO™, Piedhypoteéni Gvér: vice moznosti si potidit bydleni
1 BANKY.CZ, Hypoteéni kontokorent

2MONETA MONEY BANK, A.S, Co je investi¢ni hypotéka
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do urcité lhity (vétsinou 1-2 roky) od koupé vypujcit prostiedky, které jiz sam

na potizeni nemovitosti vynalozil;*3

f) zpétna hypotéka — tento produkt je uréen pro seniory, ktefi nechtéji svoji
nemovitost pienechat dédictim, ptipadné zadné dédice nemayji nebo jen potiebuji
ziskat dalsi penize na financovani svého staii. Principem je sjednani hypote¢niho
uvéru, ktery je splacen vynosem z prodeje zastavené nemovitosti po smrti
vlastnika ¢i splacenim ze strany jeho dédict, piicemz do konce Zivota je véfitel
povinen seniora nechat v dané nemovitosti bydlet a vyplacet mu pravidelnou
rentu, pfipadné je sjednand renta uhrazena jednorazové. Suma vyplacenych
prostiedkii vSak obvykle byva vyrazné niz$i nez hodnota nemovitosti, navic

velkym nebezpeéim tohoto produktu je riziko krachu véfitele a tedy klientova

ztrata jak slibenych rent, tak nemovitosti.'4

1.1.2 Prabéh hypotecniho tivéru

Text nasledujici podkapitoly se bude vztahovat pouze k nejpocetnéjsim?®®

hypotecnim uvériam, a sice hypotékam poskytovanym fyzickym osobam pro ucely
financovani bytovych potteb. Cely proces sjednani hypote¢niho tvéru od rozhodnuti
obCana obstarat si timto zplUsobem potiebné penize az po zanik ztoho plynouciho
smluvniho vztahu je pomérn€ narocnou a zejména dlouhodobou zélezitosti. Z celého

procesu zde vybereme a uvedeme pouze ty nejzasadnéjsi skutecnosti.

Vzhledem k parametrim hypote¢niho tvéru uz jen prvni faze, do samotného
podpisu smlouvy, neni jednoducha. V prvnim kroku si zadatel musi stanovit, jakou ¢astku
potiebuje a kolik je schopen ze svého disponibilniho pfijmu spléacet, od toho se pak odviji
doba splatnosti tivéru. V soucasné dobé jsou hodnoty urcitych uvérovych ukazatel
omezeny regulatorné. Poté nasleduje prizkum relevantniho trhu a vzajemné srovnani
konkrétnich nabidek jednotlivych finan¢nich instituci. Diky velkému mnozstvi
potencialnich bankovnich 1 nebankovnich véfitell a typické individualizaci hypote¢nich
uvéru pro konkrétniho klienta s vyuzitim riznych bonust a zvyhodnéni, byva prave tato
faze vétSinou velice narocna a zdlouhava. Ztohoto divodu na trhu existuje mnoho

finan¢nich poradct, jejichz sluzby mohou zadatelé za timto ticelem vyuzit. Po pfedvybéru

13 GEPARD FINANCE A.S., Zpétné refinancovani umoziiuje ziskat Gvér, i kdyZ uZ jste nemovitost
koupili

14 HYPOASISTENT S.R.O., Zpé&tna hypotéka. Vyhra nebo nebezpeéi pro viechny seniory?

15 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ CR, Hypoteéni tivéry poskytnuté od po¢atku &innosti
hypoteénich bank
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nejvyhodnéjsich nabidek a obdrzeni orienta¢nich navrhti parametri smluvniho vztahu jiz

dochézi k podani samotné zadosti o vybrany hypote&ni produkt. 16

Pii podani zadosti 0 hypoteéni Gvér finan¢ni instituce pozaduji dolozeni
nezbytnych dokladl. Sada vyzadovanych dokumentli se mize podle jednotlivych druhti
hypoték (viz vySe), konkrétniho poskytovatele, ¢i ucelu hypote¢niho tvéru lisit. Obecné

Ize zminit zejména tyto nalezitosti Zadosti o uvér:

e doklady totoznosti klienta (v pfipad¢ vice zadatelt doklady kazdého
z nich),

e dolozeni vyse piijmi (u zaméstnanct od zaméstnavatele,
U podnikatelskych subjektd daniova ptiznani) véetné pripadnych ostatnich
ptijmu (napf. z nagjmu),

e dalsi dokumenty o celkové majetkové a financni situaci zadatele,

e znalecky odhad ceny zastavené nemovitosti,

e pojistna smlouva k zastavené nemovitosti,

e uucelovych avért dale dokumenty prokazujici sjednany ucel (napf.

kupni smlouva, stavebni povoleni, plan rozpo¢tu atd.).

V dalsi fazi je zadost finan¢ni instituci zpracovana, poskytnuté informace ovéieny
a vyhodnocena bonita klienta (vice viz kapitolu 2). Vysledkem této Casti procesu je
rozhodnuti, zda bude Zadosti vyhovéno, v kladném piipadé pak také stanoveni finalni
podoby parametrti smlouvy o uvéru, zastavni smlouvy, a nakonec piedlozeni smluv
zadateli k podpisu. Nalezitosti ivérové smlouvy, které vychazeji ze skute¢nosti ve vyse
uvedenych dokumentech a které je potfeba v rdmci této fadze procesu sjednat, jsou

predevsim:Y’

e wSse hypotecniho uveru — maximalni Castka, kterou je mozZno
prostiednictvim hypote¢niho Gvéru poskytnout je z podstaty této transakce
urcena na zaklade tzv. zadluzitelné hodnoty nemovitosti zajistujici dany
uvér. Tato hodnota je rovna Castce, kterou by bylo mozno ziskat prodejem
zastavené nemovitosti po uplatnéni na ni vaznouciho zéastavniho préva.

V soucasné dob¢ finanéni instituce stanovuji nejvys$i moznou castku

cerpani jako pomeérnou c¢ast této hodnoty (pokud hypotecni Gvér slouzi

16 SUVOVA, Helena et al., Specializované bankovnictvi (1997), str. 175-190
17 DVORAK, Petr, Bankovnictvi pro bankéfe a klienty (2005), str. 528-531
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jako kryti hypotecnich zastavnich listl, tento pomér je ze zdkona
maximalné ve vysi 70 % — viz podkapitolu 1.2), pficemz by zadluzitelna
hodnota méla byt urCena spiSe konzervativné, aby V piipadé selhani
dluznika byla nesplacena ¢ast ivéru pokryta vcetné piislusenstvi. Druhym
omezujicim faktorem vySe uvéru je Vv souvislosti sdobou splatnosti
disponibilni prijem dluznika, ze kterého ma byt dluh splacen, Vv pripadé
ucelovych hypotecnich Uveérd je navic limitujici hranici cena
financovaného predmeétu,;

e doba splatnosti —u fyzickych osob je z hlediska maximalni doby splatnosti
determinujicim prvkem zejména délka zbyvajici produktivni ¢sti Zivota
dluznika. Dal§im faktorem je zivotnost zastavené nemovitosti
a v ptipadé ucelovych uvérn také zivotnost predmétu financovani;

e zpiisob stanoveni urokové sazby, cerpani a splaceni uveru — dale je nutno
vybrat a sjednat jeden konkrétni model u vSech téchto charakteristik uvéru
Z jednotlivych alternativ popsanych v podkapitole 1.1.1;

o wSe splatek — na zakladé ujednané ¢astky uvéru, doby splatnosti, modelu
splaceni a véfitelem urcené zapujcni sazb€ je nakonec vypoctena vyse

jednotlivych splatek.

Poté, jesté pied uvolnénim penéznich prostiedkt dluznikovi, vétitel zpravidla
pozaduje vklad zastavniho prava ke sjednané nemovitosti do katastru nemovitosti

a vinkulaci jejiho pojisténi ve sviij prospéch.

Posledni faze je z hlediska celého uvérového procesu nejdelsi. Konecné dochazi
K ¢erpani hypote¢niho uvéru dohodnutym zpisobem a nasledné zacina jeho splaceni

podle pfedem ujednané podoby splatkového kalendare.

V pribéhu doby splaceni mize dale nastat nckterd z téchto neocekavanych

situaci:

a) predcasné splaceni — od 1. 12. 2016 je problematika ptedcasného splaceni
hypotecnich Givért upravena § 117 zakona ¢. 257/2016 Sb., 0 spotiebitelském
uveéru. Dana legislativa nyni zmociiuje dluznika k pred¢asnému splaceni ¢asti

¢i celé dluzné ¢astky kdykoliv béhem doby splatnosti a véfitel je az na vyjimky
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b)

opravnén pozadovat thradu pouze ucelné¢ vynalozenych nakladd, které mu
V této souvislosti vzniknou'® (podrobné;ji viz podkapitolu 3.3.8);

refinancovani — jelikoz jsou hypotecni uvéry typické svou dlouhodobosti,
Castym jevem je, Ze se dluznici v reakci na aktualni situaci na hypote¢nim trhu
snazi pro svijj uvérovy vztah ziskat vyhodnéjsi irokovou sazbu a/nebo lepsi
podminky. Jednim ze zpisobu, jak toho docilit je vyuziti nabidky refinancovat
stavajici hypotéku. Princip této transakce pak spoc¢iva v doplaceni pivodniho
hypote¢niho Gvéru pomoci prostiedkt ziskanych z hypotéky uzaviené
zanovych podminek. Efektivnost celé operace je vSak nutno vzhledem
k mnozstvi obvyklych poplatkli za rizné souvisejici ukony peclive

vyhodnotit;

C) prodleni dluznika — pokud se dluznici dostanou do problému se splacenim,

d)

vetitelé  zaCinaji  evidovat sankéni poplatky. V piipadé nespoluprace
problémovych dluznikii finan¢ni instituce nasledné bézné postupuji soudni
cestou a poté predanim celého piipadu exekutortim. Postaveni dluznikt
Vv prodleni je vSak nyni diky novelizaci zdkona ¢. 257/2016 zna¢né€ posileno
(vice v podkapitole 3.3.8);

smrt dluznika — v ptipadé nékolika spoludluznikt ptebiraji zavazek zemielého
zbyli dluznici, avsak ani pokud dojde k imrti jediného dluznika, Gvérovy
vztah obecné nezanikd, ale pfechazi vramci dédického fizeni, pficemz
nastupci dluznika jsou povinni pokracovat ve splaceni uveéru jesté
pred ukon¢enim dédického procesu. Vétitelské instituce pro tyto a dalsi
situace (napf. iraz, invalidita, ztrata zaméstnani) ¢asto K uvérovym produktim

nabizeji pojisténi.t®

Obecné je pojisteni schopnosti splacet hypotecni uveér klientim poskytovéano jako

(povinng) volitelny doplnek k hypotékam. Pojistna ¢astka ma v priabéhu doby splatnosti
obvykle klesajici trend, coz odpovida vyvoji nesplacené ¢asti tivéru. Také vySe placeného
pojistného muze mit z tohoto divodu degresivni charakter, pfipadné byva po celé trvani
pojistné doby konstantni. Placeni pojistného se pak odehrava bud’ oddélené, nebo pojistné
jiz mize byt zahrnuto v samotné splatce uveru. Pokud nasledné dojde k pojistné udalosti,

pojistovna prebird splaceni uvéru za klienta. Realizace vyplaty pojistného plnéni vSak

18 Zakon ¢. 257/2016 Sb. (Zakon o spotiebitelském tvéru)
19 JILEK, Josef, Finan¢ni trhy a investovani (2009), str. 513-519
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nastava sohledem na sjednanou karen¢ni lhitu. Vyhodnost pojistné ochrany tak
ve vysledku zavisi na mnoha faktorech. Svou roli hraji nejen parametry, které jsou
uvazovany pii kalkulaci ¢astky pojistného (napft. vek dluznika, vySe poskytnutého tvéru,

doba splaceni atd.), ale také na piipadném sniZeni Girokové sazby z uvéru atd.?

Naptiklad jedna znedavnych analyz pojiSténi schopnosti splacet v kontextu
¢eského trhu spotiebitelskych uveért dospéla k zavéru, ze tento pojistny produkt neni
z hlediska vyhodnosti pro klienta vhodné nastaven.?’ Provedené vypodty ukazaly,
ze uzavieni pojistné smlouvy zadné zvyhodnéni klienta nepfineslo. Naopak,
| pfes sniZzeni rizikovosti souvisejiciho avéru, ve vétSin¢ piipadd doslo ke zvyseni
souhrnnych nékladii na Gvér o desitky procent. Dale byla zjiSténa informacni pfevaha
na strané pojistitele a z ni vyplyvajici velmi pfisné podminky pro vyplatu pojistného
plnéni u nejcastéjsich pojistnych udalosti (ztrata zaméstnani) a uplatilovani mnoha vyluk.
Zjisténym skute¢nostem odpovida také dlouhodobé nizky pomér nékladd pojistiteli
na pojistné plnéni vici predepsanému pojistnému. K pokryti kratkodobych vypadki
ptijmu v dasledku ztraty zaméstnani se tedy vyhodnéji jevi tvorba vlastni finan¢ni
rezervy. Opodstatnéni je vSak pojisténi schopnosti splacet pfisuzovano U pojistnych
udalosti s vyznamnym a dlouhodobym dopadem (invalidita, smrt). Pro tyto Gcely ale lze

vyuzit i zvlast uzaviené zivotni pojisténi.

1.1.3 Statni podpora
Za ucelem zlepseni podminek ¢erpani hypote¢nich uvéri a jejich dostupnosti pro Sirsi
okruh klient?, jsou tyto tvéry v Ceské republice dlouhodobé spojeny s finanéni podporou

ze strany statu.

Prvnim zplsobem statni podpory potizeni vlastnického bydleni je moZnost odpoctu
zaplacenych urokii z hypote€niho uvéru od zékladu dané z ptijmui. Fyzické osoby mayji,
dle ustanoveni zakona ¢&. 586/1992 Sb., Ceské narodni rady o danich z p¥ijmi, narok
na odpocet Castky ve vysi zaplacenych urokil z hypote¢niho uvéru za dané zdanovaci
obdobi snizenych o ptipadny poskytnuty statni ptispévek. Odpocet je dale podminén

pouzitim vypujéenych prostfedkil na bytové potieby, kterymi se rozumi:?2

20 KALABIS, Zbyngk, Zaklady bankovnictvi: bankovni obchody, sluzby, operace a rizika (2012), str.
134-137

2 OBORILOVA, Maria a Libor COUFAL, Analyza pojistnych produktii na eském trhu spotiebitelskych
uveért

22 74kon &. 586/1992 Sb. (Zakon Ceské narodni rady o danich z p¥{jmi)
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e vystavba, koupé ¢i drzba a zména stavby bytového domu, rodinného domu
1 jejich rozestavénych staveb a jednotky, kterd nezahrnuje zadny nebytovy
prostor s vyjimkou garaze, komory nebo sklepa,

e koupé¢ pozemku podminénd zapocetim vystavby vyse uvedené bytové
potieby do 4 let od uzavieni smlouvy o tvéru,

e koup¢ pozemku souvisejici s potizenim vySe definované bytové potieby,

e splaceni vkladu Vv pravnické osob¢ jejim Clenem s cilem ziskat opravnéni
najmu nebo uzivani rodinného domu ¢i bytu,

e vypotadani spolecného jméni manzelti nebo spoludédicti, pokud je thrada
podilu souvisejiciho se ziskanim jednotky, ktera nezahrnuje zadny nebytovy
prostor s vyjimkou gardze, komory nebo sklepa, predmétem takového
vyporiadant,

e platba za pfevod podilu obchodni korporaci jejim ¢lenem V souvislosti
S pfevodem prava najmuti ¢i uzivani bytu,

e splaceni uvéru ¢i zapujcky, které byly pouzity na profinancovani vyse

vymezenych bytovych potieb.

V piipadé, Ze je uvedend bytova potieba nebo jeji ¢ast vyuzivana také pro €innost,
jez je zdrojem piijmu ze samostatné ¢innosti anebo ndjmu, je uplatnéni odpoctu po toto

obdobi narokovatelné pouze v pomérné vysi.

Zakonem je stanovena také maximalni ¢astka daného naroku na odpocet. Na jednu
spolecné hospodatici domacnost 1ze ze vSech jejich uvérd uplatnit odpocet od zékladu
dan¢ az do vyse 300 tis. K¢&. Pokud byly uroky placeny pouze po ¢ast zdanovaciho obdobi,
potom je horni hranice odpoctu urcena jako nasobek poctu mésicu, po které byly uroky
placeny, a ¢astky 25 tis. K¢&. Uzite¢nost této podpory tedy z principu jeji konstrukce zavisi
na vysi zdanitelného zakladu dané z piijmt konkrétni fyzické osoby, placenych uroki

a aktualni sazby dané z pfijmi fyzickych osob.

Dalsim druhem statni podpory a soucasn¢ jedinym aktualn¢ platnym programem
Ministerstva pro mistni rozvoj CR pro podporu hypoték v podobé dotaci ze strany stétu
je program ,,Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty*.% Cilem tohoto programu je
lep$i dostupnost star§iho vlastnického bydleni pro mladé do 36 let. Podpora spociva

ve formé prispévki k placenym troktim z hypote¢niho Gvéru. Vyse dotace je stanovena

2 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZV0J CR, Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty
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V rozmezi 1-4 procentnich bodl a zavisi na primérné pozadované urokové sazb¢ z nove
uzavienych uvéri se statni podporou za piedchozi kalendéaini rok. Pokud vSak tato sazba
poklesne pod 5 % p.a., statni podpora neni vyplacena. Pravé tato situace, podle udaju
Ministerstva pro mistni rozvoj CR, na naem hypote&nim trhu nastava jiz od roku 2011
atedy Kkvyplatam téchto prispévki v posledni dobé nedochazi. Celkovy objem
vyplacenych statnich podpor a jeho vyvoj od pocatku programu na podporu hypote¢niho

uvérovani v roce 1996 znazoriiuje nize uvedeny graf €. 1.

Graf 1: Vyplacena statni podpora k hypotecnim vuveérim v letech 1996-2017
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, vlastni zpracovani

Také programy Statniho fondu rozvoje bydleni (SFRB), jeZ je samostatnou
pravnickou osobou Vv plisobnosti Ministerstva pro mistni rozvoj CR, jsou dalsim
zptisobem, jak stat podporuje rozvoj bydleni v CR. Uvérové programy tohoto fondu cili
na zlepSeni dostupnosti, stability a kvality bydleni v rdmci Koncepce bytové politiky

do roku 2020.%*

Aktualnim programem urcenym pro fyzické osoby na pofizeni ¢i modernizaci
bydleni je ,,Program pro mladé*. O Gvér z tohoto programu mohou zadat manzelé nebo

registrovani partneti, pokud alespon jeden z nich ke dni podéani zadosti jeSté nedosahl

24 STATNI FOND ROZVOJE BYDLENI, Zakladni informace o Statnim fondu rozvoje bydleni
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véku 36 let. Zadatelem miize byt i jedinec do véku 36 let, ktery trvale peduje o dité mladsi
15 let ke dni podani zadosti. Zaroven k tomuto dni ani jeden z zadatelti nesmi vlastnit

&i spoluvlastnit zadné obydli ani byt najemcem druzstevniho bytu.?®

Cerpany uvér mize slouzit na financovani koupé & vystavby novostavby
rodinného domu s podlahovou plochou do 140 m?, koupi bytu do 75 m? podlahové plochy
nebo modernizaci obydli. Podle konkrétniho ucelu je pak odvozena také maximalni vyse,
doba splatnosti a pozadovand forma zajisténi uvéru. Uvéry na modernizaci jsou
poskytovany ve vysi od 30 tis. K& do 300 tis. K¢ maximalné na 10 let s povinnosti
existence rucitele do 55 let véku a minimalnim pramérmym piijmem 15 tis. K¢ v Cistém
vyjadieni za mésic. Horni hranice pro vys$i uvéri na vystavbu ¢i koupi rodinného domu
¢ini 2 mil. K¢, maximalné v§ak do 80 % skute¢nych stavebnich ndkladi ¢i sjednané ceny.
V piipad¢ koupé bytu je Gvér omezen Castkou 1,2 mil. K¢, opét pii soucasném pouziti
podminky nejvyse 80 % sjednané ceny. Tyto uvéry jsou poskytovany s dobou splatnosti
nejdéle 20 let. Jejich zajisténim je, v ptipadech koupé, zastavni pravo v prvnim pofadi
na pofizovanou nemovitost, u novostaveb také na pozemek a navic vinkulace stavebné-
montazniho pojisténi, po dokonceni stavby pak vinkulace zivelniho pojisténi daného

rodinného domu.

Co se tyCe zpusobu Cerpani poskytnutych prostiedkd, zde si klient u avéra
na modernizaci ¢i vystavbu miize vybrat mezi ¢erpanim jednorazovym a postupnym.
Uvér na modernizaci pfitom musi byt vyéerpan do 1 roku od podpisu Gvérové smlouvy,
uvér na vystavbu musi dluznik do této doby zacit Cerpat a ¢erpani dovrsit béhem dalsich
2 let. Také stavbu je nutno do 3 let od podpisu smlouvy dokonéit. Uvér na koupi
nemovitosti je mozno Cerpat pouze jednorazové a to do 1 roku od podpisu smlouvy

0 uveru.

Zvyhodnénim uveért poskytovanych Statnim fondem rozvoje bydleni je zejména
nizka zaphjcni sazba. Ta je urcena na zékladé referencni sazby Evropské unie stanovené
pro CR (aktualné ve vysi 1,41 % p.a.), nejniz§i hodnota aplikovatelna na erpané uvéry
je vsak 1 % p.a. sfixaci maximaln¢ na 5 let. Dalsim zvyhodnénim je moznost
mimotadnych splatek ¢i pfedcasného splaceni zcela bez poplatkli, bezplatné vedeni
a sprava uveru a také konzultace s odbornymi pracovniky SFRB. V ur¢itych situacich je

také mozno pierusit splacenti jistiny az po dobu 2 let. Jedna se o piipad narozeni, osvojeni,

25 STATNI FOND ROZVOJE BYDLENI, Program pro mladé
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porucenstvi, péstounstvi nebo svéfeni ditéte do péce a také smrt clena domacnosti, ztratu
zaméstnani ¢i nemoc trvajici déle nez 3 mésice. O dobu pteruseni splatkového kalendaie
je nasledné celkova doba splaceni prodlouzena. V piipad¢ narozeni ¢i osvojeni ditéte
dluznik navic obdrzi jednorazovou dotaci v hodnoté 30 tis. K& (netyka se uvéra

na modernizaci).

1.2 Hypote¢ni zastavni listy

Stejné jako v piipadé hypote¢niho uvéru, § 28 zakona ¢. 190/2004 Sb.,
o dluhopisech upravuje i hypotecni zastavni listy, jez u ,,pravych® hypote¢nich Gvéra
tvoii zdroj jejich financovani. Zakonné vymezeni hypotecnich zastavnich listi je pak
nasledujici: ,, cenné papiry predstavujici pravo na splaceni dluzné castky vyddavané podle
prava ciziho stdtu, jejichz jmenovita hodnota a pomeérny vynos jsou plné kryty
pohledavkami z hypotecnich uveri nebo casti téchto pohledavek (Fadné kryti)

a popripadé téz nahradnim zpiisobem podle tohoto zdkona (ndhradni kryti). <28

Celkova hodnota pohleddvek =z hypotecnich uvért slouzicich k fadnému
a ndhradnimu kryti zavazkt z hypotecnich zastavnich listi tedy nesmi klesnout
pod soucet vsech téchto zavazkl v obé¢hu vydanych jednim emitentem po celou dobu
jejich existence. Pfitom soucet pohledavek z hypote¢nich avért pro ucely Fadného kryti
muze tvofit maximalné 70 % zastavni hodnoty nemovitosti, které zajistuji souvisejici
pohledavky. Na tyto nemovitosti se pak dale nemiize vztahovat (s uréitymi vyjimkami?’)
jiné zastavni pravo v pfednostnim ¢i stejném postaveni jako zastavni pravo z titulu

daného hypote¢niho Gvéru.

Nahradni kryti zavazkl z hypoteénich zastavnich listi pak nesmi ptesdhnout
10 % jmenovité hodnoty téchto cennych papiri a jeho funkci mohou plnit pouze aktiva
s vysokou likviditou a bonitou jako je napfiklad hotovost, vklady u centralnich bank
Clenskych stath Evropské unie, pfipadné zemi Evropského hospodaiského prostoru
¢1 Evropské centrdlni banky nebo cenné papiry emitované t€émito institucemi, piipadné
samotnymi ¢lenskymi staty t€chto uskupeni. Navic zadny z prostfedkll slouzici ke kryti

hypotecnich zastavnich listl nesmi byt pouzit jako zajiSténi z hlediska jakychkoliv

2% Zakon &. 190/2004 Sb. (Zakon o dluhopisech)

21 Vyjimkou jsou zastavni prava zaji§tujici uvéry poskytnuté stavebni spofitelnou nebo Statnim fondem
rozvoje bydleni podle pfislusnych ptedpist, pokud tito véfitelé s prednostnim zastavnim pravem dali
ke ztizeni dalsiho zastavniho prava pfedem pisemny souhlas.
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transakci emitenta a jejich hodnota a kvalita jim musi byt sledovana a kontrolovana

V samostatné evidenci.

1.2.1 Evidence kryti hypote¢nich zastavnich listt

Ptredpis upravujici evidenci kryti hypotecnich zastavnich listh ma ve své
kompetenci Ceska narodni banka. Ta svou aktudlni vyhlaskou ¢. 164/2014 Sb. stanovi,
ze pro ucely evidence kryti hypotecnich zastavnich listi musi byt veden tzv. registr kryti
a kniha kryti.?® V registru kryti jsou zaznamendvany vsechny hypoteéni Gvéry, které
slouzi k fadnému kryti a také aktiva pro ucel nahradniho kryti zavazkl z emitovanych
hypotecnich zastavnich listi v ob&hu. Informace uvadéné v registru kryti pak musi

minimalné obsahovat:

¢ identifikaci zajist'ujiciho hypotecniho Givéru a vysi pohledavky z néj, ktera
plni funkci fddného kryti,

e identifikaci zastavené nemovitosti a jeji zastavni hodnotu,

e ocenéni pohledavky z uvéru, ktery byl zajistén zastavnim pravem k téze
nemovitosti a které je v prednostnim ¢i stejném postaveni a identifikaci
subjektu, v jehoz prospéch bylo dané pravo ziizeno,

¢ identifikaci aktiv slouzicich k ndhradnimu kryti a jejich ocenéni.

Zastavni hodnotu nemovitosti, na které se z titulu dan¢ho hypotecniho uvéru
vztahuje zastavni pravo, musi emitent hypote¢nich zastavnich listi ze zakona urcit
prostiednictvim tzv. ceny obvyklé, jeZ je upravena zvlastnim pravnim piedpisem.?
Pti aplikaci této ocenovaci baze pak musi byt ve vztahu k dané nemovitosti zohlednény

také:30

e jeji trvalé a dlouhodobé¢ udrzitelné vlastnosti,
e dosazitelny vynos tfeti osoby pii faddném hospodareni s touto nemovitosti,
e prava a zavady s ni spojené,

e podminky, vlivy a o¢ekavany vyvoj mistniho trhu s nemovitostmi.

Upravy ocenéni v dasledku piihlédnuti k vyse uvedenym faktoram vsak nikdy

nesmi vést k prevyseni hodnoty stanové na zaklad¢€ ocenéni cenou obvyklou.

28 CESKA NARODNI BANKA, Vyhlagka ze dne 30. &ervence 2014 o evidenci kryti hypote¢nich
zastavnich listl a informacnich povinnostech emitenta hypotecnich zastavnich listt

29 Zakon ¢. 151/1997 Sb. (Zakon o ocehovani majetku a o zméné n&kterych zékont)

30 Zakon ¢. 190/2004 Sb. (Zakon o dluhopisech)
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Druhy prostfedek evidence, kniha kryti, eviduje sumu zavazki z hypotecnich

zastavnich listli v obéhu dané¢ho emitenta a poskytuje o nich alespon tyto udaje:

e souhrn jmenovitych hodnot téchto cennych papirti v ob&hu,
e celkovou hodnotu pomérného vynosu téchto dluhopisti v obéhu a

e soucet predchozich polozek.
Déle musi byt v knize kryti uvedeno:

e hodnota kazdé pohledavky z hypotecniho uvéru slouzici k fddnému kryti
a celkova vyse fadného kryti,
e individualni ocenéni polozek nahradniho kryti a suma nahradniho kryti,

e celkova vyse kryti.

Emitenti hypotecnich zéstavnich listii jsou povinni vést evidenci v ¢eské meéné
listinnou nebo elektronickou formou, povétit jejim vedenim utvar, ktery je (az na fidici
organ) nezavisly na oddélenich, v jejichz kompetenci jsou rozhodnuti o poskytnuti
hypotec¢niho Gvéru ¢i emisi hypotecnich zastavnich listti a zaroven disponuji aktualnimi,
spolehlivymi a ucelenymi informacemi pro rozhodovani o zatazeni, vyfazeni a dalSich
operacich s evidovanymi polozkami. Dale je nutno oceniovat veSkeré polozky stejnym
zpiisobem jako pro potfeby vedeni uletnictvi a uchovavat dané udaje po dobu

nasledujicich 10 let od splaceni souvisejicich hypote¢nich aveéra ¢i zastavnich lista.

Vsechny vy$e zminéné aspekty spolu s nutnosti specialni licence od Ceské
narodni banky tak ¢ini z hypotecnich zastavnich listl témeét bezrizikové investi¢ni

prostfedky vhodné zejména pro konzervativni investory.

1.2.2 Statni podpora
Formou podpory hypoteénich zastavnich listl ze strany statu je osvobozeni vuirokového
vynosu Z téchto cennych papirt od dané z piijmi. Narok na zminé€né osvobozeni se v§ak
Vv soucasné dobé¢ vztahuje pouze na hypotec¢ni zastavni listy emitované do 31. 12. 2007,
nebot’ s platnosti od roku 2008 byly tyto pfijmy z kapitadlového majetku z polozek

osvobozenych od dané vyjmuty.®!

31 Zakon &. 586/1992 Sb. (Zakon Ceské narodni rady o danich z p¥ijmi)
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2 Nakladovost hypote¢niho Gvéru

Druha kapitola se vénuje problematice nakladovosti hypotecnich uvért. Postupné

vvvvvv

Na zavér se budeme vénovat také ukazateli rocni procentni sazby nakladu.

Nékladova narocnost hypotecniho uvéru z pohledu dluznika zavisi predev§im
nauvérové urokové sazb¢. Financni instituce pii jejim stanoveni tradicné vychazi
Z nakladl na ziskani pozadované sumy prostiedkt, rezijnich a jinych provoznich néklada,
ziskové prirazky a zejména z rizik, které uzavienim daného obchodu podstupuji, musi
tedy vyhodnotit veskeré relevantni faktory s touto transakci souvisejici. Posouzeni rizik
probihd jesté pred samotnym podpisem uvérové smlouvy, nebot’ stanovena urokova sazba
jiz musi byt v této smlouvé obsazena. V ptipadé poskytovani iveérovych produkti vetitelé
¢eli kreditnimu, platebnimu, likvidnimu a Grokovému riziku. Pokud se jedna o uvéry
V cizi ménach, pfipadné poskytnuté zahrani¢nim subjektim, pak také riziku dané zemée a

riziku ménovému.3?

Dale musi byt cenova politika finan¢nich instituci koncipovana v kontextu
konkurenceschopnosti  vi¢i  ostatnim  ucastnikim trhu  Gvérovych  produktd.
V nésledujicim textu se omezime na problematiku vztahujici se k tématu této diplomové

prace, a sice hypotecni uveéry v ceské meéné tuzemskym fyzickym osobam.

2.1 Kreditni riziko

Nejvyznamnéjsi rizikovou slozkou u uvérovych produkti je riziko avérové. Jedna se
o riziko ztraty vétitele z divodu (¢asteéného) selhani protistrany dostat svym zavazkim
vyplyvajicim ze smlouvy o uvéru. Kreditni riziko ze své podstaty nema charakteristiku
normdlniho rozdéleni, jelikoz zpohledu celého portfolia uvérd jsou vysoce
pravdépodobné malé ztraty, a naopak trokovy zisk vyssi, nez predepsané uroky je zcela
vyloucen. Naproti tomu, z hlediska jednotlivych uveérovych vztaht, je pravdépodobnost

vysokych ztrat vyznamna.

%2 MEJSTRIK, Michal, PECENA, Magda a TEPLY, Petr, Bankovnictvi v teorii a praxi = Banking in
theory and practice (2014), str. 168-177
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Nize, na grafu ¢. 2, mizeme vidét pomér jednotlivych kategorii hypotecnich uvéra
bank z hlediska realizace kreditniho rizika. V letech 2013-2017 je mozné konstatovat, ze

vyvoj podilu standardnich Gvéra vii¢i ostatnim kategoriim probihal v pozitivnim trendu.

Graf 2: Nesplacené hypotecni ivéry podle jejich vikonnosti®®
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Nasledujici graf ¢. 3 ddle uvadi srovnani vyvoje jednotlivych druhii nevykonnych3
bankovnich avérd na bydleni domacnostem v CR. Zuvedeného grafu je patrné,

ze hypotecni uvéry maji dlouhodobé¢ nejlepsi vykonnost.
Graf 3: Podil jednotlivych druhii nevykonnych uveri na bydleni domdcnostem na wvérech celkem
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33 Standardni Gvéry — méné nez 30 dni po splatnosti, neexistuji pochybnosti o jejich splaceni v pIné vysi,
sledované uvéry — 30-90 dni po splatnosti, splaceni v plné vysi je vysoce pravdépodobné,
nestandardni uvéry — 91-180 dni po splatnosti, splaceni v plné vysi je nejisté,
pochybné uvéry — 181-360 dni po splatnosti, splaceni v plné vysi je vysoce nepravdépodobné,
ztratové veéry — vice nez 360 dni po splatnosti, splaceni v plné vysi se neocekava

3 Nevykonné avéry jsou tivéry nestandardni, pochybné a ztratové
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Kreditni riziko Ize dale rozdé€lit na jednotlivé slozky. Ve vztahu k hypotecnim Gvérim
jsou relevantni zejména jeho nasledujici dvé slozky. Primé kreditni riziko, jenz spo¢iva
Vv (Caste¢ném) selhani protistrany, a tedy trva po celou dobu uvérového vztahu, piicemz
s prodluzujici se dobou splatnosti roste i toto riziko. Druhou slozkou kreditniho rizika je
riziko koncentrace. Riziko koncentrace vyplyva z nevyhovujiciho rozdéleni uvérového
portfolia mezi jednotlivé klienty, skupiny ekonomicky propojenych subjektl, typy
produktii, zemé¢ ¢i druhy splaceni. I tato problematika tedy musi byt pii nastavovani
parametrit konkrétni ivérové smlouvy véfitelem zohlednéna. Bézné se financni instituce,
s cilem diverzifikace portfolia ivérd, fidi internimi uvérovymi limity, které¢ ve vétSiné
pripadl odpovidaji pravidlim pro tivérovou angazovanost stanovenym organy regulace

a dohledu.®

Nezbytnym piedpokladem pro nastaveni odpovidajiciho trokového =zatizeni
Z hlediska bonity a divéryhodnosti zadatele je schopnost véfitele ziskat vSechny potiebné
pravni a finan¢ni informace o daném klientovi a tyto adekvatné vyhodnotit. V praxi jsou
pro tyto Gcely vyuzivany tzv. skoringové modely, piipadné rating daného Zadatele
provedeny externim subjektem, pfi¢emz s rostouci rizikovosti zadatele roste také
pozadovana urokova sazba. Existence externiho ratingu pro fyzické osoby neni typicka,

déle se tedy touto moznosti nebudeme zabyvat.

Pfi internim vyhodnocovani kreditniho rizika potencialniho dluznika véfitel vychazi
ze dvou typu udaju, informaci od samotnych zadatel a informaci od tfetich stran.
Vyznamnym externim zdrojem informaci pro véfitele jsou uvérové registry. V ptipadé
pozitivni uvérové historie potencialniho dluznika dochdzi k jeho zvyhodnéni a miize dojit
i ke snizeni pozadované urokové sazby. V Ceské republice jsou nejpouzivangjsimi
uvérovymi registry Centralni registr uveért, Bankovni registr klientskych informaci,

Nebankovni registr klientskych informaci a registry sdruzeni SOLUS.*®

2.1.1 Uvérové registry
Centralni registr uvéri
Centrélni registr tvéra (CRU) je informaéni systém provozovany Ceskou narodni
bankou s cilem usnadnéni fizeni kreditniho rizika, a tedy zlepSeni urovné stability

¢eského finan¢niho sektoru. Uvedené informace jsou pfistupné v§em ¢lenim CRU, jimiz

% POLOUCEK, Stanislav a kol., Bankovnictvi (2006), str. 305-308
36 KALABIS, Zbyngk, Zaklady bankovnictvi: bankovni obchody, sluzby, operace a rizika (2012), str.
124-128
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jsou viechny banky a poboc¢ky zahrani¢nich bank vykonavajici svou ¢innost v Ceské
republice, Ceska narodni banka a dalsi subjekty podle zvlastniho zakona. Jelikoz ale CRU
sdruzuje udaje o soucasném i potencidalnim uvérovéem zatizeni pouze fyzickych osob
podnikateli a pravnickych osob kromé bank a poboéek zahrani¢nich bank,*’ nebudeme

se timto registrem vzhledem k zaméteni této diplomové prace dale podrobnéji zabyvat.

Bankovni registr klientskych informaci

V ptipadé¢ Bankovniho registru klientskych informaci (BRKI) jde o evidenci
pozitivnich i negativnich udaju Gvérové historie klientd bank zapojenych do BRKI
Existence tohoto registru je umoznéna na zaklade¢ § 38a zakona ¢. 21/1992 Sb., 0 bankach,
jez stanovi, Ze se banky a pobo&ky zahrani¢nich bank ptisobici na izemi Ceské republiky
ve jménu obezfetného chovani mohou navzajem informovat o bonité a diivéryhodnosti
svych (potencidlnich) klient. Sdileni téchto informaci je umoznéno 1 zprostfedkované
tfeti pravnickou osobou, jestlize na této osob& maji majetkovy podil pouze banky.®
V souladu s tim akciové podily BRKI vlastni pét zakladajicich bank®®, provozovatelem
tohoto registru je vsak spolecnost Czech Banking Credit Bureau, a.s. (CBCB). UzZivateli
BRKI mohou byt vSechny banky a pobocky zahrani¢nich bank, které se spole¢nosti
CBCB uzavfely tzv. Smlouvu o ucasti na projektu BRKI. V souc¢asné dobé ma smluvni

vztah s CBCB uzavieno 25 bankovnich instituci.*

Stejné jako CRU je BRKI aktualizovan na mésiéni bazi a obsahuje nejen aktualni
informace, ale také historické udaje o pribéhu jiz ukonc¢enych uvérovych vztahi, a to 4
roky zpétné€. V ptipadé neuzavieni pozadovaného smluvniho vztahu mezi bankou a
zadatelem, jsou souvisejici informace uchovavany jen po dobu 1 roku od podani Zadosti
klientem. K vyhodnoceni, zda banka zadosti klienta vyhovi, vSak v ramci BRKI

nedochézi.
BRKI eviduje tyto osobni udaje klienti:

e udaje slouzici k identifikaci klienta,
e informaci, zda mezi klientem a véfitelem doslo ¢i nedoslo k uzavieni

uvérového vztahu,

37 CESKA NARODNI BANKA, Centralni registr uvéri

38 Zakon ¢&. 21/1992 Sb. (Zakon o bankach)

% Ceska spotitelna, a.s., Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., Komeréni banka, a.s., MONETA Money
Bank, a.s. a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

40 CBCB-CZECH BANKING CREDIT BUREAU, Uzivatelé Bankovniho registru klientskych informaci
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e aktudlni, budouci ¢i potencidlni financni zdvazky klienta na smluvnim
zéklad¢ s vétitelem, jejich plnéni a zajisténi,

e udaj o pfipadném postoupeni pohledavky za klientem a jejim nésledném
plnénti,

e dalsi relevantni informace o bonité a divéryhodnosti klienta.

Dané informace 0 Kklientech jsou pak smluvnim uzivatelim predavany
na vyzadani formou uvérovych zprdv. Aby bylo umoznéno zpiistupnéni uvedenych
informaci také o0 osobach zastupujicich klienta a vlastnicich (fyzickych osobach) klienta,
musi tyto osoby poskytnout souhlas s jejich zpracovanim v BRKI. Co se tyce udaji o
pravnickych osobach, zde si spole¢nost CBCB, za ucelem jejich sdileni, musi vyzadat

souhlas téchto 0sob s prolomenim bankovniho tajemstvi.

Nebankovni registr klientskych informaci

Dal$im informa¢nim zdrojem o bonité, divéryhodnosti a platebni morélce
fyzickych a pravnickych osob je Nebankovni registr klientskych informaci (NRKI).
V této evidenci jsou zaznamenavany udaje o klientech ¢lentt NRKI, jimiz jsou pfedevs§im
uverové, leasingové a faktoringové spole¢nosti. Provozovatelem NRKI je sdruzeni Czech
Non-Banking Credit Bureau, z.s.p.0. (CNCB), které je vlastnéno sedmi spole¢nostmi®!
pisobicimi v odvétvi leasingu a prodeje na splatky.*? UzZivateli zaznamendvanych
informaci jsou ¢lenové NRKI, kteti se spolecnosti CNCB uzavieli smlouvu o Gcasti na

projektu NRKI, aktualni pocet téchto subjekti je 41.4

Podminky provozovani NRKI, jako napfiklad typ obsazenych udaji, doba jejich
uchovavani (s vyjimkou neuzavienych smluv, o nichz se udaje v NRKI uchovavaji pouze
po dobu 6 mésicl), zpfistupnovani smluvnim uZivatelim atd., jsou shodné s pravidly

BRKI.#
Spole¢nost CNCB vsak dale muze s uzivateli NRKI sdilet:

e tzv.score —vysledek vyhodnoceni evidovanych informaci, ktery je uveden

V ramci uvérovych i souhrnnych statistickych zprav (viz dale),

4 ¢SOB Leasing, a.s., Home Credit a.s., MONETA Auto, s.r.o., Provident Financial s.r.o.,

s Autoleasing, a.s., SkoFIN s.r.0. a UniCredit Leasing CZ, a.s.

42 CNCB-CZECH NON-BANKING CREDIT BUREAU, Nebankovni Registr Klientskych Informaci
43 CNCB-CZECH NON-BANKING CREDIT BUREAU, Uzivatelé Nebankovniho registru klientskych
informaci

4 CNCB-CZECH NON-BANKING CREDIT BUREAU, Informaéni memorandum Nebankovniho
registru klientskych informaci
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e hlaseni o verifikaci dokladu Kklienta v souvislosti s jeho divéryhodnosti
a zakonem ¢. 253/2008 Sh., o n¢kterych opatienich proti legalizaci vynost
Ztrestné Cinnosti a financovani terorismu, a to oddélené
nebo v ramci uvérové zpravy,

e souhrnné statistické zpravy o bonité, duvéryhodnosti a platebni moralce
skupin klientt z hlediska konkrétniho produktového trhu, ve vztahu
Kk jednotlivym klientim jsou vSak anonymni, pficemz tyto zpravy mohou
byt zptistupnény také dohledovému a kontrolnimu orgénu pro vykon jeho
¢innosti a

e udaje o Kklientech, jejichz smluvené pohledavky veétitel zadajici

o informace postoupil ¢i postoupi.

Ackoliv jsou databaze BRKI a NRKI provozovany oddélené, vzhledem
k obdobnym cilim jejich existence, je na zakladé splnéni legislativniho ustanoveni
0 slucitelnosti ucelti ve smyslu znéni nafizeni o ochrané osobnich udajii, umoznéna
vzdjemnd vyména informaci mezi obéma registry. Pii splnéni vSech dalSich pozadavki
ptislusnych zakont jsou tedy uzivatelom BRKI i NRKI ptedavany informace z obou

evidenci.

Registry sdruzeni SOLUS

Databdze scilem pfispét k odpovédnému uverovani, prevence vyskytu
problematickych dluznikd, zlepSeni vymahatelnosti zavazki po splatnosti a minimalizace
finanénich ztrat véfitelll vznikly také z iniciativy Sdruzeni na ochranu leasingu a verii
spotrebiteliim (SOLUS). Cleny tohoto sdruzeni jsou jak bankovni instituce, tak
nebankovni spole¢nosti naptiklad z oblasti telekomunikacnich sluzeb, distribuce energii,

¢i poskytovatelé P2P pujcek.*
Seznam registril, které SOLUS provozuje je nasledujici:*

a) Reqistr fyzickych osob (FO) — prvni registr obsahuje identifika¢ni udaje klienta
(FO) a informace o smlouvé, ktera jim byla poruSena tak, ze je vi¢i nému

evidovana pohledavka po splatnosti minimalné ve vysi dvou splatek nebo

45 30LUS, ZAJIMOVE SDRUZENI PRAVNICKYCH OSOB, O sdruzeni SOLUS
4 SOLUS, ZAJMOVE SDRUZENI PRAVNICKYCH OSOB, Piehled registrii
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jakakoliv pohledavka vice nez 30 dni po splatnosti a také udaje o jeho nasledné
platebni moralce,*’

b) Registr podnikatelii a pravnickych osob — druhy registr se od pfedchoziho 1isi
pouze zaznamenavanymi dluzniky, v tomto piipadé jsou pfedmétem evidence
podnikajici fyzické osoby a pravnické osoby,

C) Pozitivni registr —informace v tomto registru, jak jiz nazev napovida, zahrnuji
také pozitivni zkuSenosti s dluzniky ¢lenskych spole¢nosti  sdruzeni,
konkrétné se jedna o tyto udaje:

e identifikacni udaje klienta,

¢ informace o uzavieni ¢i neuzavieni klientem poZzadované smlouvy,

e finan¢ni zdvazky klienta, které jiz existuji, budou nebo by mohly
existovat a o informace jejich plnéni,

e udaje o zajisténi vysSe uvedenych zavazk,

e dalSi informace relevantni zhlediska bonity, daveéryhodnosti
a platebni moralky klienta,

e statistické vyhodnoceni klienta ve formé ¢isla v rozmezi 0-1000, které
predstavuje vzdalenost od zcela nepfijatelného klienta z pohledu jeho
bonity a divéryhodnosti, jez je vyjadien hodnotou 0,

e informaci, zda se néktery ze ¢lend sdruzeni SOLUS dotazoval

na evidované udaje o daném klientovi.

Tretim registrem, jez SOLUS spravuje, je Registr tietich stran. Jeho obsah
(identifika¢ni tidaje smluvnich partnerd ¢lend SOLUS jako jsou zprostfedkovatelé,
dealefi, subdealefi atp. a idaje o poruseni jejich smluvnich povinnosti)*® viak z hlediska

tématu této diplomové prace neni relevantni, a proto se mu nebudeme vice vénovat.

SOLUS provozuje také dva tzv. pomocné registry. Prvnim z nich je Registr
neplatnych dokladu. Tento registr se zaklada na datech oficidlni databaze Neplatné
doklady, jejimz provozovatelem je Ministerstvo vnitra CR, avSak navic umoziuje
zadavani odcizenych dokladii on-line také samotnymi obcany ¢i na jejich zadost ¢leny

sdruzeni SOLUS. Insolvencni registr je druhou pomocnou evidenci, pfi¢emz tato

47 SOLUS, ZAJIMOVE SDRUZENI PRAVNICKYCH OSOB, Pouéeni o Registru FO, Registru IC a
Registru POR

48 SOLUS, ZAJIMOVE SDRUZEN{ PRAVNICKYCH OSOB, Pougeni o Registru tfetich stran sdruzeni
SOLUS
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databaze vychazi z udaji Insolvenéniho rejstiiku Ministerstva spravedlnosti CR. Nadto
pak nabizi Siroky vybér moznosti interakce S informacemi obsazenymi v tomto registru
(napf. ovéfeni existence klienta, zadavani riznych hromadnych dotazt na klienty ¢i dalsi

konfigurovatelné aplikace).

2.1.2 Skoringové modely

Jak jiz bylo feceno, pro ucely hodnoceni bonity zadatel o uvér si véfitelské
instituce vyvijeji bodovaci (skoringové) modely. Tyto se vétSinou zakladaji na statistické
analyze dat minulych a stavajicich klientd. Princip poté spociva v aplikaci jednotlivych
kritérii modelu na konkrétniho klienta a nasledném piitazeni vahy jejich vyznamnosti
v ramci celkového hodnoceni. Typickymi hodnoticimi parametry jsou vek, pohlavi,
rodinny stav, pocCet déti, délka pracovni smlouvy u stavajiciho zaméstnavatele, vyse
pfijmi, uvérova historie a doba trvani klientského vztahu s potencialnim véfitelem.*
Zajistovaci nastroje uveri byvaji pouze doplitujicim faktorem s vlivem na kvalitu danych
uverovych vztaht. Jejich zohlednéni probiha béhem rozhodovaci faze o poskytnuti uvéru,

na priib&h skoringového procesu viak dopad nemaji.*

Vysledkem procesu bodovaci analyzy zadatele je jeho zafazeni do odpovidajici
skupiny klientt, ktera je charakterizovana urcitou ocekavanou pravdépodobnosti selhani
plnit fadné a v¢as své zdvazky. Vymezeni jednotlivych kategorii a nasledné ptifazeni této
pravdépodobnosti je pak otazkou vnitiniho nastaveni procesu fizeni rizik kazdé finanéni

instituce.

Pozitivnim vyhodnocenim, a tedy poskytnutim pozadovanych prosttedka vSak
sledovani vySe zminénych parametr nekonci. V pritbéhu doby splatnosti totiz pokracuje
nepretrzity monitoring dluznikovy aktualni majetkové situace za ucelem identifikace

pfipadnych zmén s potencialn€ negativnim dopadem na platebni moralku klienta.

2.2 Doba splatnosti

Dalsim faktorem piisobicim na konecnou vysi pozadované urokové sazby je doba
splatnosti dané¢ho hypote¢niho uvéru. Diky tomu, Ze struktura urokovych sazeb je
obvykle, v disledku oc¢ekavani ucastnika trhu, preference likvidity a segmentace trhu,

rostouci, zapujcni urokova sazba se S prodluzujici se dobou splatnosti zvysuje. Pokud se

 JILEK, Josef, Finanéni trhy a investovani (2009), str. 234-236
5% PULPANOVA, Stanislava, Komeréni bankovnictvi v Ceské republice (2007), str. 290-292
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vSak nachézime v obdobi vysokych urokovych sazeb, pticemz se o¢ekava jejich snizeni,
coz je typické pro zavéreCnou fazi obdobi expanze hospodarského cyklu, pak miva

vynosova krivka klesajici (inverzni) pribéh. Dlouhodobéjsi avéry jsou tedy z hlediska

irokové sazby v tomto okamziku vyhodné&jsi nez kratkodobé.**

Druhou charakteristikou vynosové kiivky je jeji sklon. Sklon vynosové kiivky
ztélesnuje ocekavani ucastnika trhu ohledné budouci inflace a vyvoje urokovych sazeb.
Inflaéni oc¢ekavani subjekti zase souvisi s monetarni politikou dané zemé, kdy se
ocekavani restriktivni monetarni politiky odrézi v nizké urovni ocekavané inflace

a naopak.

2.3 Nabidka a poptavka po penézich

Stanoveni urokové sazby z hypote¢niho uvéru dale souvisi s cenou zdroji,
za kterou finan¢ni instituce pozadované prostiedky ziskala. V pfipadé ,,pravych®
hypote¢nich Gvéra je tato cena odvozovana z parametrd emise piislusnych hypoteénich
zastavnich listi. Nizké ndkladova naro¢nost tohoto zpiisobu financovani je pak dana vyse

zminovanou minimalni rizikovosti téchto cennych papira (viz podkapitolu 1.2).

Pokud vSak poskytovatelem uvéru neni hypotecni banka, relevantni cenou
financujicich zdrojii mtze byt urokova sazba z ostatnich druhti dluhopisti, ptipadné
mezibankovni irokova sazba. Sazba, za kterou si mezi sebou pujéuji banky v Ceské
republice se nazyva PRIBOR a velmi €asto byva pravé tou referencni sazbou, ze které se
vychazi v ptipadé¢ aplikace modelu proménlivého troceni hypote¢niho uvéru (viz

podkapitolu 1.1.1).

2.4 Druh a kvalita zastavené nemovitosti

DalS§im parametrem tvéru ovliviiujicim hodnotu urokové sazby je existence
zajisténi. Diky zastavnimu pravu k nemovitosti, které je u hypotecnich tvérii pozadovano
zédkonem, jsou obecn¢ Urokové sazby z téchto Uveérti nizsi nez U alternativnich variant

financovani, coz doklada graf ¢. 4.

51 POLOUCEK, Stanislav a kol., Penize, banky, finanéni trhy (2009), str. 97-142
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Graf 4: Urokové sazby obyvatelstvu na nové uzaviené obchody
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S faktorem zajisténi vSak nepochybné souvisi troven legislativniho prostiedi
arychlost pravnich procest v dané zemi. Mélo by byt zajisténo, ze Vv situaci selhani
dluznika bude mit vétitel Sanci zastavni pravo efektivné uplatnit. Z davodu eliminace
potencialnich komplikaci s vyuZzitim zastavniho prava tedy véfitelské instituce obvykle
vyzaduji umisténi nemovitosti na tzemi domovského statu, ackoliv ze zékona se
zastavend nemovitost mulze nachdzet v kterékoliv zemi vramci Evropského

hospodartského prostoru.

Zasadni, Vv souvislosti se zaji§ténim hypotéky, je nejen samotnd existence
zajistovaciho nastroje, ale také aktivum, na které se vztahuje. Pro ptipad selhani dluznika,
tak pti stanoveni hodnoty urokové sazby véfitelé peclivé vyhodnocuji rovnéz druh

a kvalitu zastavené nemovitosti.

2.5 Typ troceni

Také jednotlivé typy tiroceni popsané v podkapitole 1.1.1 maji vliv na kone¢nou
vysi klientské urokové sazby. Zvoleny model troceni hypotecniho uvéru totiz
bezprosttedné souvisi s urokovym rizikem. Urokové riziko vyplyva z nejistoty ohledng
budouciho vyvoje urokovych sazeb a jejich volatility. K eliminaci tohoto rizika vaci
trznimu vyvoji dochazi pfi aplikaci proménlivého Groceni hypotéky. Obe smluvni strany
jsou vtomto piipadé chranény proti nepfiznivému vyvoji trznich urokovych sazeb,

zaroven ale také dojde k vylouceni realizace zisku za ptiznivé budouci situace na trhu.

34



Z toho vyplyva, ze kratsi doba fixace urokové sazby je obecné pro klienty
vyhodnéjsi, jelikoz v ni obsazend rizikovd prémie za urokové riziko bude nizsi
nez u delsich Gasovych interval fixace Girokové sazby.*? Nevyhodou tohoto modelu je

vSak nejistota ohledné vyse budoucich splatek.

Vybér konkrétniho typu troceni a v pfipad¢ pevného troceni také délky fixace
Klienty v praxi znazoriiuje nize uvedeny graf ¢. 5. V souladu s vyse feCenym, vétsina voli
bud’ model proménlivého troceni (floating), nebo délku fixace do 5 let véetné. V posledni
dobé¢ vsak s poklesem trokovych sazeb roste podil hypote¢nich uvéri i s delsi dobou

fixace.

Graf 5. Nové poskytnuté hypotecni uvéry podle doby fixace urokové sazby
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2.6 Vyse uvéru

I objem pozadovanych prostiedkli determinuje vysi urokové sazby z uvéru.
Na jedné strané¢ byva stanovena minimalni ¢astka hypote¢niho uvéru, od které jsou
vétitelské instituce ochotny prostiedky pljcovat za nejnizsi Grokové sazby. Na druhé
stran¢, stejné¢ jako pfi uloZeni vysSich ¢astek, mohou byt i na vyssi hypotecni Gvery
aplikovany vyssi Grokové sazby. Soucasné ale ndklady na uv€rovy proces zlstavaji
pii raznych objemech uvért konstantni, pokud je tedy vyjadiime poméerové vzhledem
k vysi avéru, s rustem pozadované Castky se pro véfitele z tohoto hlediska vyssi uvéry
stavaji levnéj$imi. Tato skutecnost pak mlze plsobit naopak ve sméru snizeni uveérové

irokové sazby u vyssich Gvér.>?

52 JILEK, Josef, Finanéni trhy a investovani (2009), str. 252-261
53 POLOUCEK, Stanislav a kol., Penize, banky, finanéni trhy (2009), str. 129
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2.7 Riziko likvidity

Likviditni riziko finan¢ni instituce spo¢iva v situaci, kdy neni schopna dostat
svym aktualné splatnym zavazkiim nebo financovat sva aktiva. Riziko likvidity Ize dale
Clenit na dv¢ slozky, riziko cash-flow a riziko trzni likvidity. Riziko cash-flow ptimo
souvisi s avérovym rizikem, nebot jeho pfi¢inou je vypadek ocekavaného pritoku
finanCnich prostredktt od dluznikt vétiteli. Riziko trzni likvidity pak prameni

Z neschopnosti finanéni instituce obstarat si zdroje prostfednictvim penézniho trhu. >*

Realizace likviditniho rizika pak finan¢ni instituci vyvolava dodate¢né naklady. Z
hlediska zamé&feni této diplomové prace jsou relevantni zejména naklady rizika cash-
flow. Jsou to zejména naklady na ziskani dodatecnych zdroji a piipadny diskont
pfi nutnosti nahlého prodeje zastavenych nemovitosti. Riziko likvidity pak byva fizeno
pomoci kontinualniho monitoringu likvidni pozice, projekce penéznich toka a stanoveni
limith ruznych ukazatelti likvidity. Pro ¢esky bankovni systém je vsak dlouhodobé
charakteristicky ptebytek likvidity, rizikové ptirazky z titulu likviditniho rizika tedy

zfejmé nebudou vyznamné.

2.9 Ucel uvéru

Dal§im z faktori s vlivem na stanoveni vySe urokové sazby je ucel uvéru.
V ptipad¢ ucelovych uvera byvaji sazby oproti neucelovym (viz podkapitolu 1.1.1) nizsi.
V ramci ucelovych Gvéra jsou pak typicky nejlevngjsi hypotéky za ucelem financovani
vlastniho bydleni, o néco drazsi byvaji hypote¢ni uvéry na pofizeni nemovitosti
K prongjmu. Stanovovani vyse trokové sazby zde souvisi se silou motivace dluznika

adné a véas splacet své zavazky.>

Redlné rozdéleni hypotecnich uvért podle jejich ucelu zobrazuje graf ¢. 6. Je
vidét, ze vice nez 70 % hypoték je uzavirano na bytové nemovitosti, zbylé uvéry pak

na nebytové nemovitosti a ostatni ucely.

5 PULPANOVA, Stanislava, Komeréni bankovnictvi v Ceské republice (2007), str. 188-190
% SYROVY, Petr, Financovani vlastniho bydleni (2009), str. 31
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Graf 6. Nesplacené hypotecni iivéry podle ucelu
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Podle nasledujiciho grafu ¢. 7 je dale patrné, Ze prostfedky z hypote¢nich uvéra
na bytové nemovitosti jsou ve vét§ing piipadil vyuzity na jejich koupi, mén¢ na vystavbu

a Vv posledni dobé je kolem 30 % bytovych nemovitosti pofizeno jinym zptisobem.

Graf 7: Nesplacené hypotecni tivéry na bytové nemovitosti podle zpiisobu jejich porizeni
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2.10 Vyse zajisténi

Vliv na nékladovost hypote¢niho uvéru ma také pomér vySe vyptjcenych
prostiedki vzhledem k hodnoté zajisténi. Tento podil je reprezentovan ukazatelem loan

to value (LTV). Z divodu vyssi rizikovosti pro véfitele, napf. v disledku poklesu cen
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na trhu nemovitosti, s ristem podilu LTV roste také pozadovana urokova sazba.>® P¥imou
zavislost mezi témito faktory potvrzuje nabidka trokovych sazeb v zavislosti na vysi
LTV napiiklad od UniCredit Bank uvedend v tabulce ¢. 1 nize. Dale je z tohoto
konkrétniho ptikladu patrné diive zminované (viz podkapitolu 2.9) vyssi uroceni

neucelovych hypotecnich uvért oproti ucelovym.

Tabulka 1: Urokové sazby hypotecnich ivéri podle iicelovosti, vyse LTV a doby fixace

ety st G Neicelovi ot
1 od 2,89 % p.a. od 3,89 % p.a. od 3,99 % p.a.
2 od 2,89 % p.a. od 3,89 % p.a. od 3,99 % p.a.
3 od 2,89 % p.a. od 3,89 % p.a. od 3,99 % p.a.
4 od 2,89 % p.a. od 3,89 % p.a. od 3,99 % p.a.
5 od 2,89 % p.a. od 3,89 % p.a. od 3,99 % p.a.
6 od 2,89 % p.a. od 3,89 % p.a. od 3,99 % p.a.
7 od 2,89 % p.a. od 3,89 % p.a. od 3,99 % p.a.
8 od 2,89 % p.a. od 3,89 % p.a. od 3,99 % p.a.
9 od 2,89 % p.a. od 3,89 % p.a. od 3,99 % p.a.
10 od 2,89 % p.a. od 3,89 % p.a. od 3,99 % p.a.

Zdroj: UniCredit Bank, viastni zpracovani

2.11 Ro¢ni procentni sazba naklada

Nakladovost uvérti ovSem nezavisi jen na stanovené urokové sazb¢. Dluznici totiz
v souvislosti s uvéry Celi dalsim vydajum, nejcastéji v podobé rtiznych provizi, prémii,
dani ¢i poplatkd. Pro urceni celkové ndkladovosti hypotecniho uvéru, je tedy nutno pouzit
ukazatel, ktery v sob¢é vedle trokové sazby zahrnuje veskeré dal$i naklady s uvérem
spojené. Takovym indikatorem je napiiklad rocni procentni sazba nakladit (RPSN).
Ro¢ni procentni sazba nakladii je definovana jako procentni podil z dluzné ¢astky, ktery

je dluznik povinen uhradit vé&fiteli béhem 1 roku v souvislosti s danym Givérem.®’

5% SYROVY, Petr, Financovani vlastniho bydleni (2009), str. 32-33
5 RADOVA, J., DVORAK, P. a MALEK, J., Finan¢ni matematika pro kazdého (2009), str. 182-185
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Matematické vyjadieni ukazatele RPSN je pak dle zakona ¢. 257/2016 Sb. nasledujici:

m m’
Ch Dy
(1+X)tk (1 + X)st
k=1 =1

kde: X je ro¢ni procentni sazba nakladu,
k je potadové Cislo uvéru jedné osobg,
m je Cislo posledniho Gvéru,
Cy je vySe Gvéru ¢islo K,
tx je interval mezi datem prvniho a kazdého nasledujiciho uvéru v letech,
| je ¢islo splatky jistiny nebo nakladi,
m’ je ¢islo posledni splatky jistiny nebo nakladd,
Dije vyse splatky jistiny nebo naklada ¢islo |,

Si je interval mezi datem prvniho Uveéru a datem kazdé splatky jistiny
nebo naklada v letech.

Celkovymi néklady, které pak musi byt vsouladu suvedenym zakonem
pti vypoctu RPSN a jeho nasledném zveifejnéni dle uvedené rovnice uvazovany, jsou
,veskeré ndklady vcetné uroku, provizi, dani, poplatkit nebo jinych obdobnych penéZitych
plnéni a veskerych dalsich plateb, které spotrebitel musi zaplatit v souvislosti se
spotrebitelskym uvérem a které jsou poskytovateli znamy, s vyjimkou nakladu
na notdie“.®® Déle vy$e zminéné ustanoveni vyslovné uvadi nutnost zahrnuti vyloh
Ve spojitosti s ocenénim nemovitosti a vydajli na doplitkové sluzby (naptiklad pojiSténi),

pokud jsou pro ziskdni tvéru za nabizenych podminek nezbytné.

Pro ucely vypoctu se ze zakona naopak nezahrnuji naklady splatné v dusledku
poruSeni smlouvy o Uvéru ze strany dluZnika a dalSi ndklady (kromé¢ kupni ceny), které
vzniknou pii koupi zbozi ¢i poskytnuti sluzby bez ohledu na to, jestli je obchod
uskutecnén S vyuZzitim Gvéru ¢i nikoliv. Piikladem téchto ndkladd jsou zejména spravni
poplatky v souvislosti se zapsanim vlastnického prava do katastru nemovitosti. Také
naklady na zfizeni a/nebo vedeni UCtu pro evidenci transakci, néklady souvisejici
s uzivanim platebnich prostfedki pro uskute¢néni téchto transakci a dalSi naklady

platebnich transakci se ze zdkona pro ucely vypoctu RPSN neuvazuji, pokud byly

%8 Zakon ¢. 257/2019 Sb. (Zakon o spotiebitelském tvéru)
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ve smlouve o tvéru nebo jiné jiz existujici smlouveé s danym klientem uvedeny oddélené.
V praxi vSak dluznici musi uhradit i tyto naklady, jejich platby tak nakladovost Gvéru také

ZvySuji.

Z vyse uvedené rovnice dale vyplyva, ze se pfi vypoctu daného ukazatele
zohlediiuje nejen ¢astka vSech povinnych plateb, ale také terminy, kdy k témto platbam
dochazi. Diky respektovani ¢asové hodnoty penéz tedy lze toto ¢islo povazovat za presné
vyjadieni celkové nakladovosti uvéru. Srovnani vyse RPSN vici urokové sazbé u novych
uvéri na bydleni poskytnutych bankami (bez stavebnich spofitelen) obyvatelstvu
za ucelem nakupu bytovych nemovitosti zachycuje graf ¢. 8. Primérny rozdil mezi
sledovanymi sazbami béhem daného obdobi ¢inil 0,126 p.b., minimalni hodnota odchylky
se rovnala 0,07 p.b. (v bieznu, Cervenci a srpnu roku 2014) a maximalni rozdil dosahl

hodnoty 0,37 p.b. (v zafi roku 2014).
Graf 8: Urokovd sazba p.a., RPSN a jejich rozdil u novych ivéri obyvatelstvu na ndkup bytovych nemovitosti
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3 Hypoteéni trh v CR

Treti kapitola této diplomové prace se zabyva ¢eskym hypotecnim trhem. V tvodu
strucné pojedname o jeho historickém vyvoji az po pohled na soucasnou situaci na tomto
trhu. Hlavni pozornost pak bude vénovana nejprve nedavnym legislativnim zménam,
konkrétn¢ novelizaci zdkona ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tvéeru a jejim dopadim.
Poté se rovnéz zaméfime na ucel a dynamiku vyvolanou tvérovymi limity stanovenymi

Ceskou narodni bankou.

3.1 Historicky vyvoj hypotecniho trhu

Ackoliv ptjcky, které mély podstatu hypote¢niho uvéru, se na ¢eském uzemi datuji
jiz od 18. stoleti, za prvni hypote¢ni banku na naSem uzemi je povazovdna Hypotecni
banka Kralovstvi ¢eského zalozena v roce 1865. Udalosti nasledujicich let v§ak mély
na ¢esky hypoteéni trh zni¢ujici dopad.®® Po dvou svétovych valkach a zejména obdobi
Protektoratu vyustily porevolucni snahy o oziveni hypotecniho uvérovani v roce 1990
ve formulaci zakona o dluhopisech. Piestoze tento zakon definoval jak hypoteéni zastavni
listy, tak hypote¢ni uvér, coz mélo znovu umoznit rozvoj hypotecniho bankovnictvi,
zadna z bank hypote¢ni Gvéry az do poloviny roku 1995 neposkytovala. Pfic¢inou byla
nedostatecna legislativni tuprava v dalSich oblastech, které¢ s hypote¢nimi produkty

nezbytné souvisi.*

Jednou z té&chto oblasti byla problematika zastavniho prava. Nevhodné upravené byly
pfedevS§im podminky vzniku zéastavniho prava v souvislosti s vydanim hypotecnich
zastavnich listl. Problematicka byla také ustanoveni ohledné realizace zastavniho prava.
Praktickou ptekazkou hypotecniho tuve€rovani byl nedostateCny stupen rozvoje
kapitalového trhu, coz podstatnym zpisobem komplikovalo proces emise hypotecnich
zastavnich listd. Dal§im faktorem byla absence jakékoliv formy podpory ze strany statu.
To, v kontextu tehdejsich vysokych trznich urokovych sazeb (graf ¢. 9), ¢inilo hypotecni

ivéry realné nedosazitelnymi.®!

% PARTNERS FINANCIAL SERVICES, A.S., Historie hypote¢nich tvéri
80 POLOUCEK, Stanislav a kol., Bankovnictvi (2006), str. 381
61 DVORAK, Petr, Bankovnictvi pro bankéfe a klienty (2005), str. 126
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Graf 9: Urokové sazby na nové cerpané klientské ivéry pro domdcnosti-obyvatelstvo v letech 1993-2003
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Zdroj: CNB, vlastni zpracovani

Hypote¢ni produkty se tak realné zacaly vyskytovat az v roce 1995, kdy 1.7.1995
v platnost vstoupila novelizace péti zakoni,®? ktera na vyse uvedené nedostatky
ptedchozich pravnich Giprav reagovala, avsak K vyfeseni v§ech problému ani tak nedoslo.
V této dobé byly hypotéky poskytovany hlavné nefinanénim podnikim (graf ¢. 10),
jelikoz vuéi domacnostem byly banky velmi konzervativni. Na hypote¢ni uvéry tedy

dosahly pouze vysokopfijmové domécnosti, které tvofily jen maly zlomek obyvatelstva.5

Graf 10: Klientské uvery podle sektorového hlediska
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62 74kon ¢. 84/1995 Sb. (Zakon, kterym se méni a dopliiuje zakon ¢&. 530/1990 Sb., o dluhopisech,

ve znéni pozd&jsich piedpist, zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpisd,
zakon €. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani, ve znéni pozdéjsich ptedpisl, zakon ¢. 99/1963 Sb.,
obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpist, a zakon €. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni
pozdg&jsich predpist)

63 JILEK, Josef, Finanéni trhy a investovani (2009), str. 510
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Vyvoj objemu poskytnutych hypoteénich uvéra bankami v CR od roku 1997 pak
znazornuje nize uvedeny graf ¢. 11. Jak vidime, suma nov¢ uzavienych hypoték, zejména
diky poklesu trznich Girokovych sazeb, za¢ala rist az po roce 2001.54 Béhem nasledujicich
péti let Cesky hypote¢ni trh rostl o nékolik desitek procent ro¢né. DalSim
charakteristickym rysem tohoto obdobi je silici konkuren¢ni prostfedi a vyrazna
produktova inovace. Napiiklad v disledku novelizace zékona o dluhopisech mohou byt
od roku 2004 poskytovany hypote¢ni Gvéry neucelové (viz podkapitolu 1.1.1). Rust
objemu uzavienych hypoték nastal také diky pifipravé celonarodni databaze dluzniki
a upravé legislativy v oblasti vymahatelnosti prava a procesu exekuci. Véfitelé tak mohli
uvolnit podminky hypotecniho tGvérovani, coz vedlo ke zvySeni dostupnosti tvéri

klienttim.5®

Graf 11: Vyvoj objemu nové poskytnutych hypotecnich uvérii a jejich priumérné vurokové sazby v letech 1997-2014
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Zdroj: Hypotecni banka, Hypoindex.cz, GOLEM FINANCE, CNB, viastni zpracovdini

Dale na tomto grafu muzeme vidét, ze v letech 2006 a 2007 hypote¢ni boom
pokracoval jesté rychlejSim tempem. Tento vyvoj byl podporovan hlavné ekonomickym
ochotou veftiteli podstoupit vétsi riziko, vznikem hypoték bez dokazovani piijma (viz

podkapitolu 1.1.1) a snadnou dostupnosti avérd i pro cizince atd.®

Utlum hypoteéniho uvérovani nastiva ve druhé poloving roku 2008 v diisledku

globalni finan¢ni Krize. Véritelské instituce na tento vyvoj reagovaly velmi striktnimi

8 POLOUCEK, Stanislav a kol., Penize, banky, finanéni trhy (2009), str. 291

8 HYPOINDEX.CZ, GOLEM FINANCE S.R.O., Hypotéky po 15 letech: Sila inovace

% HYPOINDEX.CZ, GOLEM FINANCE S.R.O., Hypotéky po 15 letech: Desaté narozeniny a obdobi
hypote¢niho boomu
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opatfenimi jako napfiiklad pozastavenim financovani developerskych projekti, velkym
omezenim, piipadné uplnym zruSenim poskytovéani hypoték ve vysi 100 a vice procent
LTV a dalSich rizikovych variant hypotecnich tvéra (bez dokazovani piijmi, Gvéry

cizinclim atd.), zptisnénim procesu schvalovani avéra a oceiovani nemovitosti.

V roce 2008 doslo k poklesu nejen objemu novych hypote¢nich Gvéru, ale i objemu
emitovanych hypotecnich zastavnich listh. Minimalizace emisi téchto cennych papirt
v8ak souvisela také s danovou reformou na zacatku roku 2008. Jednim z disledkt této
reformy totiz bylo ukonceni danového zvyhodnéni arokovych vynosi z nové vydanych
hypotecnich zastavnich listd. JelikoZ se tedy banky snazily zabezpecit si dostatek zdroju
pro financovani hypote¢nich Gveéra jesté za starych podminek, rok 2007 byl naopak, co
se ty¢e objemu emitovanych hypote¢nich zastavnich listi, rekordnim.®” Dany vyvoj je
reprezentovan na piikladu emisi hypote¢nich zastavnich listh Komeréni banky

a Raiffeisenbank na nasledujicim grafu ¢. 12.

Graf 12: Objem emitovanych hypotecnich zdstavnich listii vybranymi bankami v letech 1998-2016
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, vlastni zpracovani

Oziveni ¢eského hypotecniho trhu nastava znovu od roku 2010. V pribéhu dalsich

wev

podminkam pro ziskani hypotec¢niho tivéru a celkovému hospodaiskému rtstu se objem

poskytnutych hypoték opét zvysuje. Nize uvedeny graf ¢. 13 zachycuje vyvoj ukazatele

87 POLOUCEK, Stanislav a kol., Penize, banky, finanéni trhy (2009), str. 176
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primérné urokové sazby FINCENTRUM HYPOINDEX®8 béhem tohoto obdobi, piicemz
v listopadu a prosinci roku 2016 bylo dosazeno jejiho historického minima na urovni
1,77 % p.a.

Graf 13: Vyvoj priumeérné urokové sazby FINCENTRUM HYPOINDEX v letech 2010-2018
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Zdroj: Fincentrum a.s., viastni zpracovani

Rok 2016 by se z hlediska hypote¢niho Gvérovani dal oznacit za pifelomovy nejen
kvtli historicky nejniz$i hodnoté primérné tirokové sazby, ale také z hlediska vyraznych
zmén v legislativé a souvisejicich ustanovenich. Z divodu vyznamnosti dopadu, které
tyto zmény zpiisobily, se tomuto tématu budeme podrobnéji vénovat dale v samostatnych
podkapitolach 3.3 a 3.4.

3.2 Soucasny hypotecni trh

Nyni pfejdeme k charakteristice soucasného stavu ceského hypote¢niho trhu.
Naprostou vétsinu dluznikii nové sjednanych hypoteénich uvéri v Ceské republice jiz
od roku 2001 tvoti ob¢ané — fyzické osoby. Vyvoj podilu domacnosti na celkovém poctu
dluznikt v letech 2001-2018 zachycuje nize uvedeny graf ¢. 14. Je patrné, Ze V posledni
dobé vice nez 95 % hypoték uzaviraji obcané, na podnikatelské subjekty pak piipadaji
necela 3 % té€chto uvért a hypotecni uvéry municipalitdm s vyjimkou prvni poloviny roku

2001 necini ani jedno celé procento.

88 Urokova sazba FINENTRUM HYPOINDEX je vaZena pramérna irokova sazba na nové poskytnuté
hypoteéni Gvéry fyzickym osobam, kde vahami jsou objemy poskytnutych hypoték. Ukazatel je pocitan
na zakladé dat poskytnutych vybranymi bankami, kterymi jsou: Air Bank, Ceska spotitelna, CSOB,
Equa Bank, MONETA Money Bank, Hypote¢ni banka, Komeréni banka, Raiffeisenbank, Sberbank CZ,
UniCredit Bank a Wiistenrot hypote¢ni banka.
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Graf 14: Vyvoj podilu jednotlivych druhit dluznikii na celkovém poctu novych hypotecnich uivéri v letech 2001-2018
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Co se ty¢e porovnani objemu novée sjednanych hypoték ¢lenénych dle jednotlivych
subjekt na grafu ¢. 15, opét dominuji uveéry fyzickym osobam. Protoze ale hypotéky
podnikatelskym subjektim a municipalitim obvykle znéji na mnohem vyssi ¢astky,
pfevaha hypotecnich Uvéri domécnostem z tohoto hlediska neni tak markantni jako
Vv pfedchozim piipad€. Po vétSinu sledovaného casového useku se podil hypotecnich
uvéri obCanim pohybuje v intervalu 60-85 % celkového objemu nové uzavienych

hypoték za dané ctvrtleti.

Graf 15: Vyvoj podilu jednotlivych druhit dluznikii na celkovém objemu novych hypotecnich vivéri v letech 2001-2018
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, viastni zpracovani

Také vyznam hypotecnich uvért jako prosttedku financovani pofizeni nemovitosti
mezi ¢eskymi domdacnostmi v Case roste. Pozitivni trend vyvoje podilu hypotecnich avéri
na celkovém zadluzeni domacnosti doklada graf ¢. 16. Zatimco do konce roku 2008

hypotéky tvofily jen necelych 40 % celkovych dluhli domacnosti, v souasné dobé
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hypotecni ivéry domacnostem ¢ini zhruba 65 % jejich dluhového zatizeni. Z hlediska
kategorie uvérti na bydleni pak hypoteéni veéry naprosto prevladaji. Jejich podil se
z hodnoty 60 % v roce 2008 také soustavné zvySoval a aktualné hypotéky tvoti celych

90 % vSech uvérh Ceskych domécnosti na bydleni.

Graf 16: Vyvoj podilu hypotecnich tivérii na celkovém zadluzeni a na tivérech na bydleni domdacnosti v CR
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Zdroj: CNB, vlastni zpracovani

Ptevazné rostouci trend v daném obdobi na grafu ¢. 17 vykazuje i primérna vyse nové

sjednavanych hypoteénich Givérd ¢eskych domacnosti, ktera nyni ¢ini 2,138 mil. K¢.

Graf 17: Vyvoj primérné vyse nové uzavienych hypotecnich uverii obcaniim
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, vlastni zpracovani

Faktorem zptsobujici potiebu stale vétsi sumy prostedkil jsou zejména rostouci ceny
pofizovanych nemovitosti (viz graf ¢. 18). Také pokud porovname sledované veli¢iny
na obou zminovanych grafech v ptfislusném obdobi, zjistime, ze maji velice podobny

priibeh.

47



Graf'18: Vyvoj indexu cen nemovitosti v letech 2008-2018, 2015=100
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Co se tyce celkové ¢astky nove poskytnutych hypotecnich uvért na grafu €. 19, v roce
2018 se rekordnim mésicem stalo zafi. Jak vidime, objem novych hypotecnich uvért
za tento mésic byl, 1 pfes rostouci trokové sazby patrné na grafu €. 13, nejvyssi od cervna
roku 2017. Skokové zvySeni zdjmu o hypotéky v tomto mésici bylo pravdépodobné
zpusobeno obavami klientdl, Ze by po zavedeni pfisnéjSich limitt ukazateld DTI a DSTI

od fijna 2018 (viz dale podkapitolu 3.4) na hypoteéni uvér jiz nedosahli.®®

Graf 19: Iyvoj objemu a poctu nové poskytnutych hypotecnich uverii FINCENTRUM HYPOINDEX v letech 2015-2018
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8 FINCENTRUM A.S., Fincentrum Hypoindex z4i 2018: Obava ze zptisnéni hypoték piildkala do bank
nejvice klientl za leto$ni rok
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Z hlediska objemovych trznich podilti jednotlivych bankovnich poskytovateld
hypoték na éeském trhu jiz od roku 2000 zaujimaji prvni tii mista Hypoteéni banka, Ceska
spotitelna a Komercni banka, piicemz béhem poslednich 10 let pozici lidra trhu opanuje
Hypotec¢ni banka (graf ¢. 20). Naptiklad v roce 2017 byl objem klientskych hypotecnich
Gvért u Hypoteéni banky nejvyssi v 8 ze 13 krajii CR a také praimérna vyse jejich aveérd
(2,29 mil. K¢&) ptesahovala primérnou hodnotu celého trhu (2,05 mil. K¢).”

Graf 20: Vyvoj objemovych trznich podilii na ceském hypotecnim trhu vybranych bank v letech 2000-2018

40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

—p WHB ——— 58 » Celkovy objem nereport. banky

Zdroj: TOP-IN.CZ, A.S. (https://www.banky.cz/clanky/hypotecni-trh-v-roce-2018-jak-si-povedou-nejvetsi-banky/)
3.3 Zéakon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uveéru

Nyni se budeme vénovat poslednimu vyraznému zésahu do relevantni zédkonné
legislativy, ktery znamenal pro oblast bankovnictvi opravdu velkou zménu. Tou byla
novelizace zakona ¢.257/2016 Sb., o spotiebitelském twvéru, jez s platnosti
od 1. prosince 2016 nahrazuje zakon ¢. 145/2010 Sb., o spottebitelském uvéru. Pivodni
zakonnou Upravu bylo nutno novelizovat z divodu povinné implementace smérnice
Evropského parlamentu a Rady (2014/17/EU ze dne 4. tnora 2014) o smlouvach
0 spotiebitelském uvéru na nemovitosti uréené k bydleni a o zméné smérnic 2008/48/ES

a 2013/36/EU a natizeni (EU) & 1093/2010.7

" HYPOTECNI BANKA, A.S., Hypote&ni banka se stala opét jedni¢kou na trhu hypoték
1 Zakon ¢. 257/2016 Sb., o spotfebitelském tvéru
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V pusobnosti novelizované zakonné Gpravy jsou vSechny spotiebitelské avéry, nove
véetné hypotecnich Gvéri, které jsou oznacovany jako spotiebitelské ivéry na bydleni.
Novela tohoto zakona si pak vyzadala u jejich poskytovatelt mnoho zmén. Napiiklad
podle generalniho feditele a predsedy predstavenstva Hypotecni banky, Jana Sadila, byla
realizace implementace Uuprav souvisejicich s ustanovenimi nového zikona
¢. 257/2016 Sb. jednim z nejvétsich projektt Hypoteéni banky, pfic¢emz slozita piipravna
faze trvala vice nez dva roky a nutné zmény byly daleko vétSiho rozsahu

neZ pii novelizaci ob&anského zakoniku v roce 2014.72

Jelikoz zmény vyvolané timto novym zakonem byly, jak z pohledu klientd, tak
| véfitelt, opravdu vyznamné, nasleduje piehled téch nejvyznamnéjsich z nich véetné

jejich dopadu na nabizené hypote¢ni produkty.

3.3.1 Opravnéni poskytovat spotiebitelsky uveér

Zadkon ¢. 257/2016 Sb. umoziuje spotiebitelsky uvér poskytovat vedle
bankovnich instituci, spofitelnich a Gvérnich druzstev, osob podle zdkona o platebnim
styku i nebankovnim poskytovatelim. Nov¢ jiz vSak tato ¢innost neni vazanou Zivnosti.
Posledné jmenovanym tedy Ceska narodni banka musi na zdkladé zakonem vymezenych
podminek (naptf. divéryhodnost, odbornd zputsobilost, adekvatni systém hodnoceni
bonity zadatelti atd.) udélit opravnéni pro tuto Cinnost a zapsat je do registru osob
s takovym opravnénim. Licence se ud€luje na dobu 5 let od konce roku, v némz probéhl
zapis do pfislusného registru a lIze ji prodlouZzit o dalSich 60 mésicii po zaplaceni
spravniho poplatku. Pravnickd forma nebankovnich poskytovatelil je omezena na akciové
spole¢nosti, spole¢nosti s ru¢enim omezenym a evropské spolecnosti. V prubehu jejich
¢innosti musi dale minimalni vySe kapitalu téchto instituci ¢init alesponn 20 mil. K¢
asoucasné¢ nesmi klesnout pod 5 % z objemu poskytnutych nesplacenych

spotiebitelskych uvérta ke konci uplynulého kalendainiho roku.

3.3.2 Opravnéni zprosttedkovavat spotiebitelsky uver
Piisngjsi podminky byly novelou stanoveny rovnéz pro 0soby opravnéné

zprostiedkovavat spotiebitelsky uvér, kterymi dle vySe uvedeného zdkona jsou:

e samostatny zprostiedkovatel,

e vazany zastupce,
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e zprostfedkovatel vazaného spotiebitelského uvéru a

e zahrani¢ni zprostfedkovatel.

Samostatny zprostiedkovatel nyni také musi pro vykon své ¢innosti ziskat licenci
od Ceské narodni banky, ktera se udéluje do konce roku nasledujiciho po roce, v némz
bylo dané opravnéni udéleno, S moznosti prodlouzeni na dal§ich 12 mésict opét
prostiednictvim thrady spravniho poplatku. Také musi byt zapsan v prislusSném registru.
Vézanému zastupci a zprostfedkovateli vazaného spottebitelského uvéru pak staci pouze
tento zapis, pficemz podminky pro trvani a prodlouzeni tohoto opravnéni k ¢innosti jsou
shodné s podminkami pro samostatného zprostfedkovatele. Dale i tyto osoby musi
spliovat pozadavky odborné zpusobilosti (maturita + sloZzeni odborné zkousky),
diavéryhodnosti a jednat sodbornou péci. Pro vykonavani c¢innosti samostatného
zprostiedkovatele je navic vyzadovano sjednani pojisténi odpovédnosti za zptisobenou
Skodu v ramci jeho ¢innosti a je zavedena jeho odpovédnost za své vazané zastupce.
U vazanych zastupct pak zacalo byt uplatiovano pravidlo exkluzivity, nyni uz tedy tyto

0soby mohou vykonavat danou ¢innost pouze pro jednoho zastoupeného.

Co se tyCe zahrani¢nich zprostiedkovateld, zde je povoleny rozsah zprostfedkovani
spotiebitelskych Gveéri na bydleni shodny s opravnénim v pfislusSném domovském

&lenském staté, aviak zapisu do vyse uvedeného registru ve spravé CNB podléhaji také.

3.3.3 Pravidla jednéni

Jednani poskytovatelti i zprostiedkovatelll spotiebitelskych ivéra musi byt ¢estné,
transparentni a musi zohlednovat zajmy spotiebitele. Noveé je pak z jejich strany
ze zékona zakdzano po zadateli poZadovat jakoukoliv platbu v dobé do uzavieni
spotiebitelského tvéru. Vyjimku tvoii pouze nahrada dani, spravnich poplatki a ucelné

vynaloZzenych nakladi v souvislosti s ocenénim piedmétu zajist'ujiciho sjednavany aveér.
V piipadé samostatnych zprosttedkovatelli bylo znemoZnéno také pobirdni

odmeény od spotiebitele, jehoz jménem ve véci spotiebitelského tvéru tyto osoby jednaji

a soucasné¢ od poskytovatele, jehoz Gvér je zprostiedkovavan.

3.3.4 Pravidla poskytovani rady

Tzv. radu mize poskytovatel nebo zprostfedkovatel udé€lit pouze na zakladé
pfedchozi analyzy finan¢ni situace, pozadavkl, zdméru a potieb zadatele, pficemz tato

analyza musi pracovat s aktuadlnimi udaji. Vyhodnocena musi byt také potenciélni rizika
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béhem celé doby splatnosti tvéru. Déle je nutno zohlednit dostatecny pocet vhodnych
nabidek spotiebitelskych avért. Povinny minimalni pocet uvazovanych moznosti se pak
lisi podle druhu osoby, kterd radu poskytuje, pii¢emz posuzované varianty musi byt
spotrebiteli sdéleny. Nasledné obdrzena rada je vzdy v listinné podobé¢, pfipadné na jiném
trvalém nosici dat. Obsahem této rady jsou pak predpoklady, ze kterych poskytovatel rady
vychazel, odiivodnéni vydané rady a objasnéni jejich dopadd véetné relevantnich rizik
apovinn¢ provedena analyza. Poskytovatelé nemusi tzv. rady nutné udé&lovat,

ale v pripadé, Ze tak ne¢ini, musi byt o této skute¢nosti spotiebitel vyslovné informovan.

3.3.5 Posuzovani bonity zadatele

Poskytovatel spotiebitelského tvéru je povinen uzaviit Gvérovou smlouvu nebo
vyznamné navysit jeji souhrnnou hodnotu pouze s klientem, u kterého neni divodna
pochybnost o jeho schopnosti tento vér splacet. V ptipad¢ poruseni tohoto ustanoveni
novela zdkona ¢&. 257/2016 Sb. pfiznala spotfebitelim pravo na uplatnéni namitky
0 neplatnosti dané smlouvy ve tiileté Thaté od jejiho uzavieni. Poté je dluznik zavazan

splatit jen poskytnutou jistinu v dobé odvozené od jeho moznosti a ziskava narok

na vraceni jiz uhrazenych troki.

Posouzeni uvéruschopnosti zadatele v souladu se zakonem musi vychazet
z nezbytnych, spolehlivych, dostatecnych a pifiméfenych 0daji od spotiebitele
a Vv pripad¢ nezbytnosti také z databazi nebo jinych zdroji poskytujicich potiebna data.
Ditraz je v ramci tohoto procesu kladen zejména na Zadatelovu schopnost fadné a vcas
splacet spotiebitelsky uvér prostfednictvim vyhodnoceni piijmi, vydaji a avérové
historie spotiebitele. Hodnota majetku je brana v potaz, jestlize prodej tohoto majetku
bude (¢asteénym) zdrojem pro splaceni ivéru nebo dluznikova schopnost splacet nezavisi

na jeho piijmech.

3.3.6 Informacni povinnost vii¢i spotiebiteli
Nové je také pevné dana struktura, ve které je poskytovatel tivéru povinen
vymezené informace zadateli predlozit, konkrétné se jedna o Evropsky standardizovany
informacni prehled (ESIP), pti¢emz jednou z jeho nezbytnych polozek je vycislena ro¢ni
procentni sazba nakladt. Poskytovatelé uvérti navic nesmi doplnovat dalsi udaje, které
by mohly informacni pfinos pro klienta snizovat. Tato skutecnost pak spotiebiteli znacné
usnadiiuje porovnani jednotlivych nabidek od rtznych poskytovatelti. Déle zacali byt

zadatelé o veér v cizi méné upozornovani na meénove riziko, v jehoz disledku mtze dojit
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ke zmén¢ vyse splatek, a tedy celkové splatné sumy. V piipadé zajmu si nyni klient mtize
vyzadat také udaje o provizich, jimiz jednotlivi poskytovatelé spotiebitelskych avért své

konkrétni zprostiedkovatele odméenuyji.

3.3.7 Doba na rozmyslenou
Po piedlozeni navrhu smluvnich podminek hypotecniho uvéru nyni Zzadatel
ze zakona ziskavd Ilhitu vdélce 14 dni na rozmysSlenou. Béhem této doby
uz poskytovatelé nemaji moznost predlozeny navrh ménit ani odvolat. Vyjimkou jsou
pouze situace, kdy se béhem této doby o daném zadateli objevi nové skutec¢nosti, jez
znemoznuji samotné poskytnuti véru tomuto klientovi. Pokud je navrh smluvnich
podminek béhem této Ctrnactidenni lhity klientem pfijat, poskytovatel piislusnou

uveérovou smlouvu uzavie bez zbyte¢ného odkladu.

3.3.8 Smluvni podminky
Je-li uzavieni pojistné smlouvy nutnou podminkou pro ziskani spotfebitelského
uvéru, doslo k zakazu jakkoliv spotiebitele pti volbé konkrétniho pojistitele limitovat.
V ptipad€ Uvérl na bydleni vSak vyjimku z tohoto pravidla tvofi bezplatny tcet, ktery

slouzi ke spléaceni ¢i obsluze téchto tivért.

Dal$i novou povinnosti véfitelskych instituci je umoZznéni minimalizace
kurzového rizika klienta plynouciho ze sjednaného uvéru. Pokud je tedy uvér vyjadien
V jiné méné nez je ména, ve které dluznik dostava svlij hlavni pfijem nebo drzi aktiva
K jeho splaceni v okamziku posledniho vyhodnoceni jeho bonity, musi mu byt umoznéno
puvodni ménu na takovou ménu zménit. Novou ménou mize byt také ména ¢lenského
statu, v némz se nachazi bydlisté zadatele v dob¢ uzavieni ivérové smlouvy nebo v dobé
zadosti o zménu meény. Tuto povinnost vS§ak muize poskytovatel ivéru alternativné splnit
jinym mechanismem zabezpe€ujicim omezeni kurzového rizika. Pro samotné véftitele

tato povinnost znamena nutnost obezietngjsiho fizeni kurzového rizika.

Co se tyce problematiky pted¢asného splaceni, u hypote¢nich tvéri vyse uvedeny
zakon noveé umoziuje pred¢asné splaceni bez naroku véfitele na ndhradu souvisejicich
nakladl, a to az ctvrtiny celkové vyse uvéru v mésicni lhité pred vyrofim uzavieni
uvérové smlouvy. Hypoteéni uvér muze byt dale bezplatné splacen do 3 mésici po
sdéleni nové trokové sazby pii refixaci a také v piipadé piedcasného splaceni z divodu
umrti, invalidity nebo dlouhodobé nemoci dluznika ¢i jeho manzela nebo partnera.

Néhradu nékladt spojenych s pfedc¢asnym splacenim nemohou poskytovatelé pozadovat
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ani pokud se jedna o Gvér uroceny jinou nez pevnou urokovou sazbou ani jestlize je uvér

splacen v ramci vyplaty pojistného plnéni z pojistné smlouvy zajist'ujici jeho splaceni.

V ostatnich ptipadech jsou véfitelské instituce opravnény nahradu nékladt
zpusobenych predcasnou splatkou pozadovat, ovSem vyse této nadhrady je limitovana.
U hypotecnich Gvéri je maximalni ¢astka nahrazovanych nédkladi rovna sumé uroki
za dobu od okamziku pfedCasné uhrady do konce obdobi fixace pevné urokové sazby.
V situaci prodeje nemovitosti, jejiz potizeni bylo hypotékou financovano nebo na niz se
vztahuje zdstavni pravo s ni spojené, je umoznéno Uplné predcasné splaceni Uvéru,
pfi¢emz horni limit narokovatelnych nakladi je urcen 1 % z pied¢asné splacené Castky,
maximaln¢ vsak 50 tis. K& Pro uplatnéni tohoto ustanoveni vSak musi délka trvani
uvérové smlouvy prekrodit alespon 2 roky. Dulezitym poznatkem je také to, Zze uvedena
zakonna Uprava o predCasném splaceni se nevztahuje jen na hypotéky uzaviené
od prosince roku 2016, ale od tohoto data také na ty, jez jsou Gro¢ené variabilni tirokovou
sazbou a od nejblizs§iho dne uplynuti obdobi fixace po tomto datu i na diive sjednané

uveéry S pevnym urocenim.

V souvislosti s prodlenim dluznikti byla stanovena maximalni ¢astka smluvni
pokuty, kterou je poskytovatel opravnén poZadovat. Ta nesmi prevysit 0,1 % z castky
Vv prodleni za den, v souhrnu pak veskeré smluvni pokuty nesmi ¢init vice nez je polovina

z celkové ¢astky spotiebitelského tivéru, avsak nejvyse 200 tis. K¢.

Novela dale zavedla pllro¢ni lhitu, ktera zacina béZet dnem oznameni zdméru
vetitele o zpenézeni zastavy nebo zépisem zapoceti tohoto procesu do vetejného rejstiiku,
pokud nastal pozd&ji. Béhem tohoto obdobi ma dluznik Sanci zastavenou nemovitost
za ucelem splaceni hypotecniho Uvéru prodat sam a véfitel mu v této Cinnosti nesmi

branit.

Dalsi lhitou, kterd se nové k situaci dluznika v prodleni vztahuje je interval
30 dni, které musi ub¢hnout mezi vyzvanim klienta k zaplaceni splatky v prodleni

a zesplatnénim nesplacené jistiny spotiebitelského uvéru.

Opét, pokud se dluznik dostane do prodleni az po datu 1. 12. 2016, vySe uvedena
ustanoveni ohledné prodleni dluzniki se pouziji i na uvérové smlouvy sjednané

pfed nabytim G¢innosti tohoto zakona.
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Obecné se v ptipadech, kdy to neni vyslovné vyzadovéano, mohou strany, které
spolu uzaviely smlouvu o spotiebitelském uvéru v dobé do zacatku prosince 2016
dobrovolné dohodnout, Ze se i takova smlouva bude ustanovenimi zakona ¢. 257/2016
fidit takeé.

3.3.9 Dohled

Novela zékona & 257/2016 ustanovila Ceskou narodni banku jako dohledovy
organ celého trhu spotiebitelskych uvért, tedy vSech jejich poskytovateld
a zprostfedkovatelti. Nové tak budou centralni bankou dohlizeny i nebankovni vétitelské
organizace. To, v souvislosti snovou povinnosti ziskat opravnéni i u dosud

nelicencovanych subjektl, opét zvySuje ochranu spotiebiteltl.

3.3.10 Analyza dopadt novelizace zakona ¢. 257/2016 Sb.

Obecné je mozno fici, ze novelizaci zdkona o spotiebitelském uvéru doslo
ke zméné regulace poskytovateli a jejich dohledu, ale hlavné zlepSeni postaveni
spotiebitele. Spotiebitelé ziskali vice prav a 1épe dostupné informace. Strana véfitelli
spotiebitelskych Uvérl naopak zaznamenala vétsi administrativni nérocnost celého
procesu, a tedy rust nakladii na uzaviené uveéry. Mirné zvySeni slozitosti dokazovani
potfebnych udaji se vsak, v souvislosti s pozadavkem ptisnéj$iho vyhodnocovani jejich
bonity, dotyka i klienta. Disledkem tak muze byt prodlouzeni Casového intervalu

ptipravné faze pted podpisem smlouvy.

Dopady novelizace, zejména ustanoveni tykajicich se osob opravnénych
poskytovat spotiebitelské ivery miizeme jasné vidét na poctech téchto subjektl. Zatimco
pred nabytim ucinnosti zédkona ¢. 257/2016 Sb. se pocet nebankovnich poskytovateli
odhadoval az na 60 000, v sou¢asné dobé je u CNB registrovano pouze 86 takovych
subjektt. Trh spotiebitelskych tvért byl tedy ziejmé prevazné od téch nepoctivych

vétitelskych instituci znacné vycistén.

Dalsim efektem nové pravni upravy ohledné povinnosti provéfovat bonitu
zadatel bylo ukonceni poskytovani jednoho z typd hypotecnich Gvéri zminéného

v podkapitole 1.1.1, a sice hypoték bez dokazovani piijmu.’* Omezeni nabidky, piipadné

8 ZEMAN, Miroslav, Nebankovni poskytovatelé pijéek musi mit licenci. Zkontrolujte si je
" HYPOTECNI SPECIALISTA, Hypotéka bez doloZeni pi{jmti 2018
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zdrazeni bylo vyvolano i uvéri denominovanych v cizich ménach. Jedna se o dopad

ptenosu kurzového rizika z klientii na véfitele.

(24

Pokud se zamétime na charakteristiky hypotecniho trhu, na grafu ¢. 21 vidime
vyrazny nardst objemu nové poskytnutych hypoték v listopadu roku 2016.
Nejpravdépodobnéji jde nejen o dusledek rekordné nizkych tvrokovych sazeb,
ale i 0 snahu klient pfedzasobit se Gvéry jesté pied nabytim G¢innosti uvedené novely

zékona o spotiebitelském Gvéru.

Graf 21: Vyvoj objemu novych hypotecnich vivérit FINCENTRUM HYPOINDEX
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Zdroj: Fincentrum a.s., vlastni zpracovani

Co se tyka reakce primérné zapijcni irokové sazby, vySe na grafu €. 13 je patrna
zména jejiho trendu praveé na konci roku 2016. Na tuto zménu ale mohlo mit vliv vice
faktorti. Jednim z nich v8ak bylo nejspiSe zminéné zvySeni administrativni naro¢nosti
celého procesu posouzeni uvéruschopnosti zadatele a také nartst nakladt véfitelt
Vv souvislosti se zménami upravy predbézného splaceni spotiebitelskych uvért. DalSim
divodem pro zvyseni klientskych tirokovych sazeb na hypotecni uvéry byl ale také nartst
dlouhodobéjsich urokovych sazeb (viz graf ¢. 23) a fakt, ze se klientské urokové sazby
Vv tuto dobu nachazely na svém historickém minimu, takze se zména vyvoje diive nebo

pozd¢ji dala ocekavat.

3.4 Doporuceni Ceské narodni banky

Dalsi, co poskytovatelé hypote¢nich uvértt musi pii své ¢innosti brat v potaz jsou
Doporuceni K rizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvéri zajistenych

rezidencni nemovitosti (dale jen Doporuéeni) vydavana Ceskou narodni bankou (CNB).
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Tato Doporudeni plni funkci nastroje makroobezietnostni politiky CNB, jeZ tak reaguje
na potencialni akumulaci systémovych rizik v souvislosti s aktualnim vyvojem
tvérového trhu.”® P#i vyhodnocovani rizik souvisejicich s uvéry zajisténymi
reziden¢énimi nemovitostmi CNB vychazi zejména z odhadi nadhodnoceni na trhu
nemovitosti, tempa riistu noveé poskytnutych avért a uplatiiovanych podminek pro jejich

ziskéani.’®

Ceny na trhu nemovitosti (graf &. 22) béhem vétsiny roku 2017 v CR rostly nejrychleji
(pramémé o 16 %) ze viech zemi Evropské unie, pii¢emz CNB, na zakladé svych modeld,
primérné nadhodnoceni cen nemovitosti ke konci roku 2017 kvantifikovala na 14 %.”’
Na témze grafu na objemech nové sjednanych hypoték je ale vidét, Ze tato situace
zpusobila pouze mirny pokles zdjmu klientd o vlastnické bydleni, nebot’ vySe novych

hypoték doposud zistava na vysokych hodnotach.

Graf 22: Vyvoj objemu nové uzavienych hypotecnich vivéri a indexi cen nemovitosti v letech 2008-2018 (2015=100)
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Zdroj: CNB, Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlasmi zpracovini
Akceleraci spirdly mezi cenami na trhu nemovitosti a ivery na jejich pofizeni
CNB v posledni dobé poklada za nejvyznamnéjsi hrozbu pro stabilitu ceského finan¢niho

sektoru. A protoze bez stabilniho finan¢niho sektoru neni mozny udrzitelny ekonomicky

> CESKA NARODNI BANKA, Doporuéeni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych Gvért
zajisténych rezidencni nemovitosti

6 HEJLOVA, Hana, Libor HOLUB a Miroslav PLASIL, ZAVADEN{ A KALIBRACE
MAKROOBEZRETNOSTNICH NASTROJU CILENYCH NA EXPOZICE ZAJISTENE REZIDENCNI
NEMOVITOSTI V CR

" CESKA NARODNI BANKA, Zprava o finanéni stabilité 2017/2018
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rist,”® CNB v ndvaznosti na tuto situaci v ramci svych Doporudeni zagala stanovovat
limity ur€itych ukazateld, které by méli bankovni poskytovatelé tvért respektovat.
Jelikoz jde ale pouze o formu doporuéeni, nejsou tato omezeni pravné zavazna, a tedy
jejich dodrzovani nijak vynutitelné. S timto faktem také souvisi to, ze forma doporuc¢eni
neumozituje ani zadné sankcionovani v piipadé jejiho neplnéni. V praxi viak CNB miize,
pokud v ramci své kontrolni ¢innosti zjisti vyznamny nesoulad s t€émito doporucenimi,
ulozit bance povinnost navysit své kapitdlové rezervy pro kryti vyplyvajicich rizik.
Jelikoz ale Cesky bankovni systém vykazuje vysi kapitalovych rezerv nad hranicemi
stanovenych kapitalovych pozadavkl, takové opatfeni pravdépodobné neni bankovnimi
poskytovateli vnimano jako hrozba. A piestoze se vétSina bankovnich instituci
doporu¢enymi limity fidi, ¢len bankovni rady Vojtéch Benda pfiznava, ze nékteré

bankovni instituce vydavana Doporudeni stale nerespektuji.”

Prvni Doporuéent, které se tykalo limiti poméru LTV, CNB vydala 16. 6. 2015,
Rozsah plsobnosti daného nafizeni zahrnoval banky, pobocky zahrani¢nich bank
a druzstevni zalozny, jez v CR piisobi na zékladé Zakona ¢&. 21/1992 Sb., o bankach
a Zakona ¢. 87/1995 Sb., o spotitelnich a tvérnich druzstvech na individualni bazi.
Produkty, které jsou cilem tohoto nafizeni, jsou pak nové poskytnuté uvéry fyzickym
osobam zajisténé rezidenénimi nemovitostmi, pficemz bankovnim poskytovatelim
hypoték bylo doporuc¢ovano, aby ukazatel LTV jiz u Zzadného z novych uvéru nepiekrocil
100 %. Soucasné by uveéry s vysi LTV nad 90 % mély tvofit maximalné 10 % nové
poskytnutych hypoték za dané ¢&tvrtleti.®® Ke zpfisnéni téchto hranic CNB sahla
Vv pielomovém roce 2016 ve svém Doporuceni ze dne 14. 6. 2016. Od 1. 10. 2016 m¢la
maximalni hodnota LTV ¢init 95 % a jen 10 % novych hypote¢nich tivért béhem kazdého
¢tvrtleti mohlo vykazovat LTV v rozpéti 85-95 %. S Gcinnosti od 1. 4. 2017 vsak byly

tyto hranice opét snizeny. Horni omezeni LTV tvofila hodnota 90 % a navic hypotéky

8 PETKOVSKI, Mihail, Jordan KIOSEVSKI a Kiril JOVANOVSKI, Empirical Panel Analysis of Non-
performing Loans in the Czech Republic. What are their Determinants and How Strong is their Impact on
the Real Economy?

" SOBKOVA, Martina, DTI a DSTI: Strasak, nebo nutné zlo?

8 UREDNI SDELEN{ CESKE NARODNI BANKY ze dne 16. &ervna 2015: Doporuéeni k Fizeni rizik
spojenych s poskytovanim retailovych uvért zajisténych rezidenéni nemovitosti
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SLTV v intervalu 80-90 % mohly zaujimat nejvyse 15 % celého portfolia noveé

uzavienych hypoték.8!

Dalsi verze Doporuceni byla vydana opét o rok pozdéji, dne 13. 6. 2017. Timto
ustanovenim CNB rozsifila dosavadni piisobnost svych Doporuéeni na viechny subjekty
s opravnénim poskytovat spotiebitelské uvéry podle zdkona ¢. 257/2016 Sb.,
0 spotiebitelském uvéru a na veskeré poskytnuté tveéry klientim, kteti jiz néjaky uveér
zajistény rezidencnimi nemovitostmi maji sjednan. Také doslo k vymezeni poméri DTI

a DSTI® jako rizikovych indikétor@ v procesu hodnoceni bonity klienta.®®

Z divodu silicich rizik ve spojitosti s expandujicimi bankovnimi Gvéry
a potencialnim podcenénim rizik ze strany poskytovateld Gvérd i jejich klientd Ceska
narodni banka znovu od Fijna 2018 rozsifila svda Doporuceni.2* Omezujici limity se
V poslednim vydaném Doporuceni ze dne 12. 6. 2018 vztahuji pravé na ukazatele DTI
a DSTI. Uvérovym poskytovatelim je doporudovano, aby vedle dodrzovani diive
stanovenych limiti LTV zadatelim neposkytovali hypote¢ni Givéry na ¢astku vyssi, nez je
devitinasobek jejich ¢istého pfijmu za rok a také splatka daného uvéru by nemcéla
prekrogit 45 % Cistého mési¢niho piijmu dluznika. Zadatelé, ktefi nevyhovi témto
kritériim, totiz podle analyz CNB v piipadé nastani nepiiznivych zmén z hlediska jejich
pfijmu ¢i urokové sazby nebudou mit dostatecné finan¢ni zdroje pro udrZeni fadného
splaceni Gvéru. Zaroven Scilem nadmémné neomezit dostupnost hypoték je
ve specifickych a odivodnénych piipadech povoleno tato doporuceni nerespektovat.
Takové aveéry vsak mohou Vv aktudlnim Etvrtleti tvofit maximalné 5 % objemu nové
poskytnutych  hypoték za  Ctvrtleti minulé. Zaroven je  doporucovano,
aby uz k hypote¢nim avéram s hodnotami DTI piesahujici 8 a DSTI 40 % a obzvlaste

v kombinaci s LTV v rozmezi 80-90 % bylo pfistupovano nadmiru opatrné.®

V ramci celého hypoteéniho portfolia CNB vyslovuje pozadavek na oddélené

sledovani hypoték cerpanych za tcelem pofizeni nemovitosti k dalSimu prondjmu

81 UREDNI SDELENI CESKE NARODNI BANKY ze dne 14. &ervna 2016: Doporuéeni k fizeni rizik
spojenych s poskytovanim retailovych Gvéra zajisténych rezidenéni nemovitosti
8 DTI=Debt-to-Income (pomér vyse dluhti k ¢istému roénimu pifjmu dluznika)

DSTI=Debt Service-to-Income (pomér vyse mési¢nich dluhovych splatek k ¢istému piijmu dluznika
za mesic)
8 UREDNI SDELEN{ CESKE NARODNI BANKY ze dne 13. &ervna 2017: Doporudeni k fizeni rizik
spojenych s poskytovanim retailovych Gvért zajisténych rezidenéni nemovitosti
8 CESKA NARODNI BANKA, CNB zavadi nové limity na hypotéky
$SUREDNI SDELEN{ CESKE NARODNI BANKY ze dne 12. &ervna 2018: Doporuéeni k fizeni rizik
spojenych s poskytovanim retailovych uvérl zajisténych rezidenéni nemovitosti
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a u téchto uplatnovat pfisn¢jsi pravidla fizeni rizik vcetn¢ horni hranice LTV ve vysi

60 % u rizikov¢jsich z nich.

Déle CNB doporuduje V ramci procesu vyhodnocovani bonity Zadateli otestovat
klienty za zhorSenych podminek. A to zejména pro ptipad naristu urokovych sazeb
pti refixaci ¢i refinancovani hypoteéniho uvéru nejméné 0 2 p.b. oproti zamyslené
smluvni sazb¢€. Za ztizené podminky splaceni je pfitom vhodné uvazovat snizeni pfijmi

zadatele, rozvod ¢€i ztratu zaméstnani partnera nebo manzela.

Z hlediska pribchu splaceni by dale nemélo dochéazet k pfesouvani vyssiho
zatizeni dluznika na pozdé&j$i obdobi, k ptekroceni délky doby splatnosti 30 let, ptipadné
doby Zivotnosti zastavené nemovitosti ¢i ekonomicky aktivniho obdobi zadatele. Pokud
se jedna o soub&zné nezajisténé pujcky klienta (kromé Gvért ze stavebniho spofeni) vedle
Jiz Cerpaného hypote¢niho uvéru, zde je jejich splatnost doporu¢ovana maximalné

na dobu 8 let.

Co se tyka refinancovani hypoteénich uvért, CNB doporuduje vyse popsani
pravidla pro avérova omezeni aplikovat také u refinancovanych tvéru, kde soucasné
s jejich refinancovanim dojde ke zvySeni zistatkové hodnoty nesplacené jistiny,
atoovice nez 10 % nebo 200 tis. K¢. Duvodem je dodrZeni obezietného chovani
refinancujiciho poskytovatele v jeho vlastnim zajmu. Zejména jde o provéteni, zda v Case
od poskytnuti hypote¢niho uvéru do okamziku refinancovani nedoslo z hlediska vétitele
K nepfiznivym zménam zpUsobujicim zvyseni rizikovosti daného tvéru jako napiiklad
podstatné snizeni hodnoty zastavené nemovitosti, snizeni pfijmt dluznika ¢i zvyseni jeho

celkové zadluzenosti.8®

Dale CNB, v souvislosti s pravni nezivaznosti, a proto nevymahatelnosti svych
Doporuéeni, v sou¢asné dobé vyviji tsili, aby prostfednictvim novelizace zdkona o Ceské
narodni bance mohla stanovovat maximalni hranice ukazateld LTV, DTI a DSTI
ze zakona, a tedy jejich dodrzovani vynucovat. Také by se potom Doporuceni vztahovala

na vSechny ucastniky hypotec¢niho trhu, tedy i zahrani¢ni a nebankovni poskytovatele.

8 CESKA NARODNI BANKA, Komentai CNB k refinacovani hypoték
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3.4.1 Analyza dopadii Doporuceni Ceské nadrodni banky
Za téelem ochlazeni hypoteéniho trhu CNB vydavala postupné se zpiisiiujici natizeni
ohledné limitt pro ukazatele LTV, nov¢ zavedla hranice pro poméry DTI a DSTI a také
zvySovala své zakladni sazby (graf ¢. 23).
Graf 23: Vyvoj oficidlni tirokovych sazeb CNB, sazby PRIBOR a vynosnosti statnich dluhopisii (mésicni prioméry)

% p.a.

S
e Repo sazba - 2 tydny (%)
e Diskontni sazba (%)
e [_ombardni sazba (%)
PRIBOR - 2 tydny (%)
e PRIBOR - 1 rok (%)
e \/{00s statnich dluhopist se zbytkovou splatnosti 10 let

Zdroj: CNB, vlastni zpracovani

Podle grafu ¢. 22 zobrazujiciho vyvoj objemu nové poskytnutych hypoték je vSak
dopad téchto krokli zatim pozvolny. Diky pfetrvavajicimu ekonomickému ristu
a rostoucim primérnym realnym mzdam na grafu ¢. 24 jsou totiz domacnosti vétSinou

schopny nasetfit pozadovanych 10-20 % ceny nemovitosti z vlastnich zdroju.

Graf 24: Vyvoj indexu rediné mzdy (SOPR¥"=100) a HDP (vydajova metoda) ve stalych cendch roku 2010
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Zdroj: CNB, viastni zpracovdni

87 SOPR=stejné obdobi piedchoziho roku
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Dal$im faktorem zapfiCinujicim takovy vyvoj jsou stdle Se zvySujici ceny na trhu
nemovitosti (graf ¢.22), rekordné nizka mira nezaméstnanosti (graf ¢. 25) a pietrvavajici

uvolnéné uvérové podminky.

Graf 25: Vyvoj obecné miry nezaméstnanosti osob ve veku 15-64 let v obdobi 1998-2018
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Zdroj: CNB, vlastni zpracovani

Navic nabidkové trokové sazby poskytovatelll hypotecnich uvérii podle grafu €. 13
vykazuji jen mirny nartst, pomalej$i nez zvy$ovani dvoutydenni repo sazby CNB, sazby
mezibankovniho trhu PRIBOR i vynosnosti dlouhodobych statnich dluhopist (graf ¢. 23).
Diivodem je aktualni prebytek likvidity na trhu a také zavadéni rtiznych akcénich
program jednotlivych bankovnich Givérovych poskytovatelll za cilem zvySeni ¢i udrzeni
svého podilu na trhu jesté pred zacatkem platnosti limitél i pro poméry DTI a DSTI. 88
Hlavnim ucelem takového jednéni financnich instituci, 1 ptes jeho negativni dopad
na jejich aktualni ziskovost, je pravdépodobné konkurenéni boj o podil na trhu a vidina

budouciho zvyseni tirokové marze pfi refixaci hypoték.®°

Adaptace z pohledu charakteristik hypote¢nich portfolii podle grafu ¢. 26 také
probihala pozvolna. Ve druhé poloviné roku 2017 byly poskytnuty jesté asi 4 % objemu
novych uvéra s hodnotami LTV nad 90 %, ptestoZe v této dobé uz takové Gvéry uzavirany
nemély byt vitbec. Co se ale tyce intervalu LTV 80-90 %, podil ptislusnych hypoték tvoftil
ve stejném obdobi zhruba 12 %, pficemz povoleny objem je 15 %. V dasledku
ptizpisobovani se poskytovateli novym ptisnéjSim limitim ukazatele LTV se tak
vyrazné zmé&nila struktura poskytnutych hypoték. Zna¢ny nariist zaznamenala kategorie
uvérta s LTV 70-80 % na ukor kategorie LTV 80-90 %. Také byla v ramci Givért s LTV

80-90 % ve srovnani s ostatnimi nabidkova trokova sazba zvySena nejvice. Vyssi

88 SVACINA, Lubos, Hypotecni banky bojuji o trzni podily. Zacnou hypotéky zleviiovat?
8 FINCENTRUM A.S., CNB: Banky zvysuji sazby pozvolna, boji se ztraty trzniho podilu
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urokové sazby véritelé zacali aplikovat i na ivéry s vyssimi hodnotami DTI a DSTI, coz

naznacuje vét§i diiraz na rizikové profilovéani zadatel?.%

Graf 26: Clenéni nové poskytnutych ivérii podle LTV
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Zdroj: CESKA NARODNI BANKA (Zprdva o financni stabilité 2017/2018, 1SBN 978-80-87225-79-0)

Docileni pozadovaného efektu zavedeni limitth LTV se vSak odviji také od zpiisobu
vycisleni hodnoty zastavené nemovitosti. JelikoZ by za Gi€elem vyhovéni ustanovenym
omezenim mohlo dochazet k amyslnému nadhodnocovani zistav, CNB se ve své
kontrolni ¢innosti planuje zaméfit na ovéfovani uplatnéni konzervativniho pfistupu

K ocefiovéni zajistujicich nemovitosti.”

Samotna CNB pak ve své Zpravé o finanéni stabilité 2017/2018 vyhodnotila zavedeni
omezujicich pravidel LTV pro poskytovani Gvéra pozitivné. Zdivodnénim je docileni
zastaveni meziro¢niho nartistu nové uzavienych hypote¢nich uvéri (graf ¢. 27), dosazeni
vy$$i ndkladovosti rizikovych uvérd a také pokryti potencidlnich rizik plynoucich
z odhadovaného nadhodnoceni trhu nemovitosti. Soucasné snizené limity LTV a z nich
vyplyvajici prezajisténi poskytnutych hypotecnich uveérG by totiz podle odhada
nemovitostni cenovou bublinu v celkovém souhrnu mély pokryt. A vzhledem k pozitivni
situaci na piijmové strané domacnosti a zpomaleni riistu cen nemovitosti zatim CNB

neuvazuje o dal§im zpiisiiovani zmifiovaného ukazatele.%

% CESKA NARODNI BANKA, Zpréava o financni stabilit¢ 2017/2018
" MAFRA, A.S., Hypotéky se méni. Uvér na bydleni nebude pro vsechny, fika odbornice
92 CESKA NARODNI BANKA, Zprava o finanéni stabilité 2017/2018
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Graf 27: Mezirocni srovndni objemu nové poskytnutych hypotecnich vivéri v letech 2015-2018
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Zdroj: Fincentrum a.s., vlastni zpracovani

Ve své posledni Zpravé o finanéni stabilité si CNB dale kladla za cil vyfesit
problematiku obchazeni maximalnich hranic LTV prostfednictvim soub&zného Cerpani
hypoteéniho a nezajisténého Gvéru za ucelem ziskani chybéjicich prostiedkt nad hodnotu
poskytnuté hypotéky. V praxi totiz dochazelo k vyuzivani existujici mezery ve diive
vydanych Doporucenich, coz ve vysledku zptsobovalo vétsi celkové zatizeni dluznika
oproti varianté pouze jednoho uvéru s vys§im LTV.% Takovy dopad pak byl naprostym
opakem zaméru CNB. Tento problém byl ale nasledné eliminovéan zavedenim limiti také

pro poméry DT1a DSTI, jelikoZ se pro jejich vypocet uvazuje celkové zadluZeni Zadatele.

Otazka efektd posledniho zptisnujiciho pravidla o maximalnich pomérech DTI
a DSTI pro poskytovani hypote¢nich uvért je ale vzhledem ke kratkému obdobi od jeho
vydani zatim nejasna. Také nazory odbornikll na danou problematiku se zna¢né lisi.
Napiiklad sama CNB uvadi, Ze vét§ina stavajicich hypote¢nich uvéri by, za vyuziti
moznosti uplatnit vyjimku az pro 5 % pripadi, nové limity splnila, a tedy vyrazné
omezeni poptavky po tvérech neocekava. Zminovanou vyjimku pro specifické situace
také zavedla proto, aby nové podminky nebyly az piilis tvrdé.®* Na druhé strané vétsina
bankovnich poskytovateld odhaduje mnozstvi zadateld, ktefi nové na hypotéku
nedosahnou kolem 20-30 %. Ale i mezi nimi se najdou instituce, které tak vyznamny
dopad nepredpokladaji, jde naptiklad o MONETA Money Banku, jejiz mluvci v této

souvislosti hovotil pouze o 10 % potencidlnich klientd.

% MAFRA, A.S., Hypotéky se méni. Uvér na bydleni nebude pro viechny, ika odbornice
% CESKA NARODNI BANKA, CNB zavadi nové limity na hypotéky
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Déle banky ve spojitosti s novymi uvérovymi indikatory uvadéji, ze ve svych
skoringovych modelech mély pfijmové ukazatele integrované jiz pted zavedenim jejich
limiti Ceskou narodni bankou. Nebyly v§ak uplatiovany konkrétni maximalni hranice,
ale spiSe dochazelo k jejich posouzeni v kontextu s dalS§imi ukazateli. Pritom se
domnivaji, ze diky dnes uz velmi propracovanym a ovéfenym modelim to vedlo
ke spolehlivéjsimu vyhodnoceni celkové bonity zadatele, nebot samotné piekroceni
jediného ukazatele DTI ¢i DSTI je$té nemusi nutné znamenat snizeni schopnosti klienta

fadné a véas splacet své zavazky.®

Redlny vyvoj uvedenych poméra v poslednich letech mizeme vidét na nésledujicich
grafech. Graf ¢. 28 znazoriuje hodnoty tzv. indexu dostupnosti bydleni v letech 2009
az 2018. Jedna se o primérnou miru zatizeni ¢istého mésicniho rozpoctu splatkou
hypote¢niho Gvéru primérné ¢eské domacnosti (ekvivalent ukazatele DSTI pti zadluzeni
pouze hypotékou). Vidime, ze tento podil ma od roku 2014 opét rostouci charakter,
pfi¢emzZ jeho hodnota v roce 2018 €inila 43 %. V priméru by tedy maximalni limit 45 %

stanoveny CNB byl na zakladé tohoto ukazatele splnén.

Graf 28: Primérny index dostupnosti bydleni v letech 2009-2018
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Zdroj: EURONET MEDIA S.R.O., GOLEM FINANCE, viastni zpracovani

Hodnoty indexu dostupnosti bydleni, jak je vidét na grafu ¢. 29, se vSak zna¢né
li§i v zavislosti na poloze pofizované nemovitosti. Nejniz$i hodnoty daného indexu se
vyskytuji v Usteckém, Moravskoslezském kraji a na Vyso¢iné. Na opa¢ném konci
stupnice se podle o¢ekavani nachazi hlavni mésto Praha, Jihomoravsky a Stfedocesky
kraj. Dale vidime, Ze v souladu s vySe uvedenym vyvojem indexu cen nemovitosti

na grafu ¢. 22, tento podil ve vétSin€ kraja roste.

% SOBKOVA, Martina, DTI a DSTI: Strasak, nebo nutné zlo?
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Graf 29: Vyvoj priomérného indexu dostupnosti bydlent podle jednotlivych krajii v CR
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Zdroj: EURONET MEDIA S.R.0., GOLEM FINANCE, viastni zpracovéni

Za predpokladu hodnoty LTV 100 % mize byt ekvivalentem ukazatele DTI tzv.
index navratnosti bydleni. Index navratnosti bydleni udava, kolik pramérnych cistych
roCnich pfijmi musi domécnost vynaloZit na pofizeni primérného bytu. Stejné jako
v piipadé indexu dostupnosti bydleni i primérny index navratnosti bydleni podle grafu
¢. 30 meziro¢né roste, a to uz od roku 2012. Divodem je rychlejsi tempo ristu na trhu
nemovitosti nez tempo ristu mezd. Hodnota tohoto ukazatele pak v roce 2017 dosahovala
primérné vyse 5,82.
Graf 30: Vyvoj primérného indexu névratnosti bydleni v letech 2009-2017
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Zdroj: EURONET MEDIA S.R.O., GOLEM FINANCE, viastni zpracovani

Opét je ale na grafu ¢. 31 mozné z hlediska jednotlivych ¢eskych krajii pozorovat
mezi dosahovanymi hodnotami velké rozdily. Potadi jednotlivych krajt je pak stejné jako

Vv ptipad¢ jejich sefazeni podle prvné zminéného indexu s vyjimkou Libereckého kraje,
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ktery podle indexu névratnosti bydleni dosahuje tfetich nejniz§ich hodnot misto kraje

Vysocina.
Graf 31: Vyvoj priimérného indexu navratnosti bydlent podle jednotlivych krajii v CR
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Zdroj: EURONET MEDIA S.R.O., GOLEM FINANCE, viastni zpracovani

Dalsim hlediskem, ze kterého je mozné dopad legislativnich zmén posuzovat je
vliv na ziskovost vétitelskych instituci. Nize uvedené grafy zachycuji vyvoj ptislusnych
hodnot v souhrnu za bankovni sektor v CR. Graf ¢. 32 zobrazuje dosazeny celkovy zisk
z provozni a finan¢ni Cinnosti, ktery ma rostouci tendenci. Vidime vSak, ze podil
urokovych vynosti na tomto zisku se naopak dlouhodobé snizuje. Takovy vyvoj

koresponduje s vySe zminénymi klesajicimi trokovymi marzemi.
Graf 32: Vyvoj celkového zisku z provozni a financni ¢innosti bank a podilu virokovych vynosit na ném
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Zdroj: CNB, viastni zpracovani
Vyse uvedené potvrzuje také néasledujici graf ¢. 33 o hodnotach podilu trokovych
vynosu V ¢istém vyjadieni vzhledem K primérnym aktiviim, jez ve sledovaném obdobi

2008-2018 vykazuje obdobny klesajici priubeh.
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Graf 33: Vyvoj ukazatele cisté virokové vynosy/primérnd aktiva bank
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Zdroj: CNB, vlastni zpracovani

Na druhou stranu vliv na celkové dosazené zisky maji i ztraty ze znehodnoceni.
Jelikoz tyto, diky ptiznivé ekonomické situaci a pfisnéjSim principim fizeni rizik, maji
klesajici tendenci (graf ¢. 34), celkova hodnota zisku se tedy i pies klesajici ziskové marze
snizovat nemusi. Zlepsujici se kvalita uveérovych portfolii je patrna také z grafii ¢. 2 a 3
v prvni kapitole vyjadiujicich podily nevykonnych uvérti na bydleni, které v posledni
dobé tvoti ¢im dal mensi ¢ast poskytnutych averi.

Graf 34: Vyvoj ztrdt ze znehodnoceni bankovniho sektoru v letech 2008-2017
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Zdroj: CNB, vlastni zpracovani

Za soucasnych ekonomicky ptiznivych podminek vSak tento vyvoj neni prekvapujici.
Nejvyznamnéjs§imi  makroekonomickymi  determinantami  z hlediska mnozstvi
nevykonnych uvéri jsou totiz rist HDP, inflace a mira nezaméstnanosti.?® Viechny tyto
faktory v posledni dobé vykazuji piivétivy vyvoj, realny efekt Doporuéeni CNB tak
budeme moci zhodnotit az s pfichodem nasledujici faze ekonomického cyklu, kdy

dluzniklim nastanou ony ztizené podminky.

% PETKOVSKI, Mihail, Jordan KJOSEVSKI a Kiril JOVANOVSKI, Empirical Panel Analysis of Non-
performing Loans in the Czech Republic. What are their Determinants and How Strong is their Impact on
the Real Economy?
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4 Analyza hypoteénich tivéra v CR

Zaveérecna kapitola této diplomové prace podava prehled o aktudlni nabidce
hypote¢nich avérd od nejvyznamnégjich bankovnich poskytovatela v CR. Pomoci
reprezentativniho piikladu predstavime nabizené hypote¢ni produkty téchto instituci
odpovidajici zvolenym parametrim hypotecniho uvéru. Nasledné budou konkrétni

nabidky porovnany a z pohledu klienta vyhodnocena ta nejvyhodnég;jsi z nich.

4.1 Nabidka hypotec¢nich avért

V této Casti uvedeme konkrétni varianty hypote¢nich produktli nabizené uvérovymi
institucemi v CR. Vzhledem k zaméfeni celé diplomové prace a jejich nejéastéjsiho
vyskytu se omezime na ucelové hypotecni produkty pro fyzické osoby nepodnikatele
na koupi bytové nemovitosti pro vlastni bydleni, pfi¢emz, jak jiz bylo zminéno, uvazovat
budeme pouze nabidky nejvétSich bankovnich poskytovateli. Pii vybéru jednotlivych
finan¢nich instituci jako kritérium vyznamnosti slouzil jejich objemovy trzni podil
na ptislusném trhu. Souhrn vsech téchto podila nize uvedenych poskytovateli pak tvoti

naprostou vétsinu daného trhu, vice nez 90 %%,

Reprezentativnim piikladem byla zvolena Zadost o hypoteni Uvér s parametry
odpovidajicimi jejich nejcastéj§im hodnotam, pfi¢emz vychazime z Gdaji uvedenych
v pfedchozich &astech této diplomové prace. Zadatelem je tedy fyzickd osoba
nepodnikatel (bezdétny) zadajici o hypotecni uvér za Gcelem koupé bytové nemovitosti
pro vlastni bydleni s fixaci zaptjéni urokové sazby na 5 let a dobou splatnosti 30 let.
Hodnota zastavované nemovitosti byla odhadnuta na 2 700 tis. K¢ a klient pozaduje
poskytnuti prostiedkt ve vysi 2 160 tis. K¢, coz zhruba odpovida souc¢asné primérné vysi
nové sjednavanych hypoteénich avéra, LTV tedy ¢ini 80 %. Klientova hruba mzda
ve vysi 31 851 K&% se rovna primérné hrubé mésiéni mzdé ve druhém &tvrtleti roku
2018, &isty pifjem pak &ini 24 012 K&% mésicéné a 288 149 K& v roénim vyjadeni.
Ze zadanych wdajti pak vyplyva hodnota ukazatele DTI 7,5. Doporu¢eni CNB o jeho

maximalni vysi je tak pii poZadované ¢astce tivéru splnéno. Pokud budeme chtit vyhovét

9 TOP-IN.CZ, A.S., HYPOTECNI TRH V ROCE 2018 — JAK SI POVEDOU NEJVETSI BANKY?
% CESKY STATISTICKY URAD, Mzdy a naklady prace

% PENIZE.CZ, Vypocet &isté mzdy 2018

100 tamté
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i horni hranici poméru DSTI 45 %, lze vypocitat, ze nejvyssi mozna splacena castka mize

byt 10 805 K¢ za mésic.

Dale budeme u kazdé nabidky uvéru sledovat vysi vybranych poplatkii. Sledovanymi
poplatky byly zvoleny polozky, které souviseji s tkony, kterym se v ramci celého
uveérového procesu nelze vyhnout, klient je tedy bude muset urcit¢ uhradit. Jedna se
0 ocenéni zastavované nemovitosti, poskytnuti ivéru (zpracovani zadosti o uvér a jeho
jednorazové Cerpani), navrh na vklad zastavniho préava do katastru nemovitosti, vedeni
a sprava uvéru a na konci doby splatnosti také navrh na vymaz zaneseného zastavniho
prava z katastru nemovitosti. Ostatni poplatky, jejichz uplatnéni zavisi na konkrétnim

priabéhu daného uvéru, uvazovat nebudeme.

Nyni uz piejdeme k prehledu konkrétnich nabizenych hypote¢nich uvéra a jejich

podminek zmiflovanymi poskytovateli.

Hypotec¢ni banka, a.s.

Hypoteéni banka zadatelim z fad fyzickych osob v kategorii hypote¢nich Gvéra
na bydleni za u¢elem koupé nemovitosti nabizi dva produkty. Rozdilem mezi nimi je druh
kupované nemovitosti. Konkrétné se jedna o Hypotéku na byt a Hypotéku na rodinny

dum.

Pomoci Hypotéky na byt muze klient vedle financovani koupé bytu
nebo spoluvlastnického podilu také vyporfadat majetkové poméry ¢i pievést Clenska
prava, ale i refinancovat stavajici hypotéku. Dany produkt je limitovan minimalni ¢astkou
uvéru ve vysi 300 tis. K¢, horni hranici LTV 90 % a nejdelsi lhita splatnosti ¢ini 40 let.
Délka fixace zalezi na vybéru klienta, Kk dispozici jsou obdobi 1, 3, 5, 7, 10, 15, 20, 25
a 30 let.’°! Zdarma je poskytovana sluzba expresni ocenéni bytu ve vybranych lokalitach
u hypoték do vyse 5 mil. K¢ s LTV do 90 %. Pofizeni vypisu z katastru nemovitosti a

kopie katastralni mapy je také zdarma, a navic si je obstara sama banka.'%2

Hypotéka na rodinny dum slouzi ke koupi domu nebo jeho spoluvlastnického
podilu. Tuto hypotéku lze vyuzit 1 k pravdm c¢asti domu, vypotraddani majetkovych

pomért ¢i refinancovani. Omezeni tykajici se jednotlivych vySe zminénych parametrt

101 HYPOTECNI BANKA, A.S., Povinné informace dle ustanoveni § 92 zakona &. 257/2016 Sb., o
spotfebitelském tvéru
102 HYPOTECNI BANKA, A.S., Hypotéka na byt
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jsou stejna jako u Hypotéky na byt. Specifikem této varianty je moznost vétSiho poctu

7adateld, téch mohou byt az 4 osoby, a to navic ze dvou domacnosti.1%®

Dopliikovymi sluzbami k poskytovanym hypotékam jsou programy Bez poplatku
a Zpetné proplaceni. V ramci prvniho programu je o poplatky navySena aplikovana
urokova sazba, klient pak plati pouze jednu ¢astku jiz obsahujici poplatky za vedeni a
spravu hypotéky. Vyhodou je tak nasledné vétsi snizeni zakladu dané nez pii placeni
poplatkt a splatky uvéru oddélené. Tento program se ale vztahuje pouze k 3letym a
delsim fixacim.!® Program Zpétné proplaceni pak umoziiuje ziskat jiz vynalozené
prostiedky na koupi nemovitosti prostfednictvim ¢erpani hypote¢niho tivéru az do 90 %
jeho vyse. 1%
Pokud zadame vyse uvedené parametry naseho reprezentativniho piikladu, Hypotéka
na byt od Hypoteéni banky by vykazovala tyto vlastnosti:1%

Tabulka 2: Nabizené parametry Hypotéky na byt od Hypotecni banky

Hypotéka na byt (Hypotecni banka)

Doba splaceni 30 let
Mésicni splatka 9448 K¢
Urokova sazbal®’ 3,29 % p.a.
- pri nesplnéni podminek 3,49 % p.a.

Zdroj: Hypotecni banka, a.s., viastni zpracovéni

Nejkratsi dobou, za kterou by nas klient tuto Hypotéku na byt mohl pii souc¢asném
respektovani maximalni hranice DSTI 45 % splatit je 25 let. Uvazujeme pfitom splnéni
stanovenych podminek, a tedy ziskani sniZené urokové sazby 3,29 % p.a. Vyse splatky

by pak ¢inila 10 572 K& mési¢né. 108

103 HYPOTECNI BANKA, A.S., Hypotéka na rodinny diim

104 HYPOTECNI BANKA, A.S., Bez poplatku

105 HYPOTECNI BANKA, A.S., Zpétné proplaceni penéz diky nasi hypotéce

106 HYPOTECNI BANKA, A.S., Pomtizeme vam k vlastnimu bydleni

107 7a podminky splaceni inkasem z Gétu u CSOB nebo Potovni spofitelny a minimalniho pifjmu
na tento ucet v hodnoté 1,5x nadsobku mésicni splatky a pii sou¢asném sjednani zivotniho pojisténi
u CSOB Pojistovny

HYPOTECNI BANKA, A.S., Vstupni predpoklady vypoétu

108 HYPOTECNI BANKA, A.S., Pomiizeme vam k vlastnimu bydleni
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Nasledujici tabulka uvadi vysi sledovanych poplatk:1%°

Tabulka 3: Vyse vybranych poplatkit Hypotéky na byt od Hypotecni banky

Hypotéka na byt (Hypotecni banka)

zdarma

Ocenéni zastavené nemovitosti . verr , <
(uvazujeme vyuziti expresniho ocenéni)

Poskytnuti Gvéru zdarma
Navrh na vklad zastavniho prava "
do katastru nemovitosti LI
Vedeni a sprava uvéru 150 K¢/mésic
Pokyn k vymazu zastavniho prava 1500 K&

Z katastru nemovitosti
Zdroj: Hypotecni banka, a.s., vlastni zpracovani
Ceska spofitelna, a.s.

Ceska spotitelna za téelem koupé bytové nemovitosti nabizi Hypotéku Ceské
sporitelny. Dale mize byt tento uvér pouzit na majetkové vyporadani, stavebni prace
¢i refinancovani a dal$i prokazatelné souvisejici nadklady. Délka obdobi pro ¢erpani miize
dosdhnout az 2 let, nasledné splaceni probihd obvykle 5 az 30 let. Nezbytnym
predpokladem sjednani tohoto produktu je existence Uctu se zfizenym inkasem pro jeho

splaceni a uzaviené pojisténi zastavené nemovitosti. 1

Po zaneseni vySe uvedenych parametri naseho reprezentativniho piikladu by dany

hypoteéni uvér od Ceské spofitelny vykazoval tyto vlastnosti:*'t

Tabulka 4: Nabizené parametry Hypotéky Ceské sporitelny od Ceské sporitelny

Hypotéka Ceské sporitelny (Ceska spofitelna) \

Doba splaceni 30 let
Mésicni splatka 9384 K¢
Urokova sazball? 3,19 % p.a.
- p¥i nesplnéni podminek 3,89 % p.a.

Zdroj: Ceska sporitelna, a.s., vlastni zpracovani

109 HYPOTECNI BANKA, A.S., Sazebnik Hypoteéni banky, a.s.,

Spravni poplatek uvazujeme ve vysi 1 000 K¢.

110 *ESK A SPORITELNA, A.S., INFORMACE TRVALE PRISTUPNE SPOTREBITELI podle § 92
zéakona €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tveéru

111 CESKA SPORITELNA, A. S., Hypotéka

112 7a podminky splaceni z aktivniho uétu u CS (minimalni piijem na tento et v hodnoté 1,5x nasobku
mésiéni splatky) a pii souéasném sjednani pojisténi schopnosti splacet u PCS
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V piipad¢ vyhovéni uvedenym podminkdam pro ziskdni snizené urokové sazby
3,19 % p.a. by nas klient mohl, pfi soucasném respektovani omezeni ukazatelem DSTI
ve vysi 45 %, Hypotéku Ceské spofitelny splatit nejdiive za 24 let pomoci splatky

10 796 K& mési¢ns. 113

Ceska spotitelna dale uplatiiuje nize uvedené tarify sledovanych poplatki:*'4

Tabulka 5. V¥ise vybranych poplatiai Hypotéky Ceské sporitelny od Ceské sporitelny

Hypotéka Ceské sporitelny (Ceska sporitelna)

zdarma

Ocenéni zastavené nemovitosti . e ) .
(uvazujeme vyuziti on-line ocenéni)

Poskytnuti uvéru zdarma

Navrh na vklad zas.tavqlho prava 1 000 K&
do katastru nemovitosti

Vedeni a sprava uvéru zdarma

Pokyn k vymazu zastavniho prava 1500 K&

Z katastru nemovitosti
Zdroj: Ceska sporitelna, a.s., viastni zpracovéni
Komer¢ni banka, a.s.

Zucelovych hypote¢nich tvérd na bydleni Komeréni banka nabizi produkt
Hypotecni uver. Mimo koupi nemovitosti miize byt uvér ucelové vztazen napiiklad
na vystavbu, modernizaci, rekonstrukci nemovitosti, vyporfaddni  dédickych
Jiz investovanych prostiedkd do nemovitosti atd. Dany hypote¢ni Gvér je mozné Cerpat
az do vyse LTV 90 %, doba splatnosti se miize pohybovat v rozmezi 5-30 let, varianty
délky doby fixace pevné zapujcéni trokové sazby jsou 3 mésice a pak vybér z intervalu 1-

10 let. Podminkou uzavieni smlouvy o Givéru je pojiténi zastavené nemovitosti. 11°

113 CESKA SPORITELNA, A. S., Hypotéka

114 CESKA SPORITELNA, A. S., Cenik pro Hypotéku CS

Spravni poplatky uvazujeme ve vysi 1 000 k¢.

115 KOMERCNI BANKA, A. S., VSEOBECNE INFORMACE O SPOTREBITELSKYCH UVERECH
NA BYDLEN{
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Pokud opét aplikujeme vySe uvedené parametry naSeho reprezentativniho ptikladu,

Hypoteéni avér od Komeréni banky by vykazoval tyto vlastnostilt®:

Tabulka 6:Nabizené parametry Hypotecniho vivéru od Komercni banky

Hypoteéni uvér (Komerc¢ni banka)

Doba splaceni 30 let
Mésicni splatka 9 345 K¢
Urokova sazball 3,19 % p.a.
- pri nesplnéni podminek neuvadi

Zdroj: Komercni banka, a.s., vlastni zpracovani

Aby jesté nebyla ptekro¢ena maximalni vyse DSTI 45 % a za podminky splnéni
pozadavkl pro aplikaci snizené zapdjéni sazby 3,19 % p.a. na Hypotecni uvér
od Komer¢ni banky, by klient mohl splatit tento uvér jiz za 24 let. VySe mési¢ni anuity
by pak ¢inila 10 769 K¢.118

Zadatel o Hypoteéni uvér musi u Komeréni banky poéitat minimalng
s nasledujicimi poplatky:*®
Tabulka 7: Vyse vybranych poplatkit Hypotecniho uivéru od Komercni banky

r s w

Hypoteéni uvér (Komeréni banka) |
1 000 K¢

Ocenéni zastavené nemovitosti .. oy , "
(uvazujeme vyuziti zrychleného ocenéni)

Poskytnuti Gvéru 2900 K¢

Navrh na vklad zastavniho prava

do katastru nemovitosti LU
Vedeni a sprava uvéru zdarma
Pokyn k vymazu zastavniho prava 1000 K&

Z katastru nemovitosti
Zdroj: Komercni banka, a.s., vlastni zpracovéni
Raiffeisenbank a.s.
Utelovy hypote¢ni produkt Raiffeisenbank na koupi nemovitosti se nazyva
Hypotéka na bydleni. Dal§imi moznymi zplsoby jejiho vyuZiti je vystavba nemovitosti,

vypotadani majetkovych poméra ¢i koupé podilu na bytovém druzstvu, 20 % Cerpané

118 KOMERCNI BANKA, A. S., Hypotéka

117 Za podminky smé&fovani pijmt dluznika na u¢et u Komeréni banky a pii soutasném sjednéni
rizikového zivotniho pojisténi u Komercni pojistovny, a.s. na ¢astku odpovidajici vysi hypotecniho uvéru
118 KOMERCNI BANKA, A. S., Hypotéka

119 KOMERCNI BANKA, A. S., SAZEBNIK KB
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castky vSak zadnym ucelem vazéano neni. Horni limit poskytnuté ¢astky je 20 mil. K¢,
délky doby splatnosti 30 let a nejvyssi pocet Zadateld o dany hypotecni aveér jsou 4 0soby
maximaln¢ ze dvou samostatnych domacnosti. Nabizené varianty obdobi, po které bude
pevna urokova sazba fixovana, se pohybuji v rozmezi 1-7 let a dale 10 nebo 15 let.
Nezbytnou podminkou pro uzavieni smlouvy o Gvéru je pak vinkulace pojistného plnéni
Z pojistné smlouvy na zastavenou nemovitost ve prospéch véfitele. Vyfizeni a sprava

Hypotéky na bydleni neni zpoplatnéna.'?°

Vedle tohoto produktu Raiffeisenbank nabizi také Hypotéku se zapoctem uspor
(viz podkapitolu 1.1.1) s nejvyssi moznou Cerpanou ¢astkou 12 mil. K¢, délkou splatnosti
30 let a variantami obdobi fixace v intervalu 1-5 let. O sluzbu zapoéteni uspor lze
v okamziku vyprSeni aktualni doby fixace rozsitit i klasickou Hypotéku na bydleni.

~ro T

Princip spociva ve zfizeni netiroceného spoticiho Uétu a nasledném vypoctu placenych
urokti pouze z rozdilu mezi nesplacenou vysi jistiny hypote¢niho tvéru a prostfedky
uloZenymi na tomto uétu. Dalsimi vyhodami je opét bezplatné vyfizeni a sprava hypotéky

a také neomezena dispozice s deponovanymi penézi na spoficim uétu.!?

Po uplatnéni vySe uvedenych parametri naseho reprezentativniho ptikladu by

nabidka Hypotéky na bydleni od Raiffeisenbank vykazovala tyto vlastnosti:'?2

Tabulka 8: Nabizené parametry Hypotéky na bydleni od Raiffeisenbank

Hypotéka na bydleni (Raiffeisenbank) |

Doba splaceni 30 let
Mésicni splatka 9450 K¢
Urokova sazba 3,29 % p.a.

Zdroj: Raiffeisenbank a.s., viastni zpracovéni

Pokud by, pti tirokové sazbé 3,29 % p.a., opét neméla byt prekrocena maximalni
vySe DSTI 45 %, nejkratsi doba splatnosti Hypotéky na bydleni by pfi mési¢nim splaceni
10 573 K¢ trvala 25 let.1?3

120 RAIFFEISENBANK A. S., HYPOTEKA NA BYDLENT

121 RAIFFEISENBANK A. S., HYPOTEKA SE ZAPOCTEM USPOR
12 RAIFFEISENBANK A. S., HYPOTECNI KALKULACKA

123 tamté
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Piehled vyse sledovanych poplatki u Raiffeisenbank méizeme vidét v tabulce ¢. 9:1%

Tabulka 9: Vyse vybranych poplatkii Hypotéky na bydleni od Raiffeisenbank

Hypotéka na bydleni (Raiffeisenbank)

4 500 K¢

Ocenéni zastavené nemovitosti . .
(placeno smluvnimu odhadci)

Poskytnuti uvéru 5000 K¢
Navrh na vklad zastavniho prava "
do katastru nemovitosti e
Vedeni a sprava uvéru zdarma
Pokyn k vymazu zastavniho prava 1000 K&

Z katastru nemovitosti

Zdroj: Raiffeisenbank a.s., viastni zpracovdni
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Nabidkou tcelového hypoteéniho Gvéru na potfizeni nemovitosti od UniCredit
Bank je U hypotéka. Maximalni Cerpana ¢astka pomoci tohoto tvéru neni omezena, avsak
musi byt splnén horni limit ukazatele LTV 90 %. U hypotéka miize byt splacena nejdéle
30 let a délku doby fixace Ize zvolit v ramci rozmezi 1-10 let. Hypotéku je mozno Eerpat
postupné¢ az 12 mésicl, pfiCemz béhem tohoto obdobi jsou placeny pouze troky.
Nasledné, okamzikem docerpani celého uvéru, dluznik zacind hradit klasické anuitni

splatky jistiny a tiroki.1%

Zadanim vySe uvedenych parametri naseho reprezentativniho piikladu ziskdme

nasledujici podobu U hypotéky od UniCredit Bank:!2°

Tabulka 10: Nabizené parametry U hypotéky od UniCredit Bank

U hypotéka (UniCredit Bank) |

Doba splaceni 30 let
Mésicni splatka 8 980 K¢
Urokova sazbal?’ 2,89 % p.a.
- pFi nesplnéni podminek neuvadi

Zdroj: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., viastni zpracovani

124 RAIFFEISENBANK A. S., CENIK PRODUKTU A SLUZEB PRO SOUKROME OSOBY

125 UNICREDIT BANK CZECH REPUBLIC AND SLOVAKIA, A.S., Hypotéka na pofizeni nemovitosti
126 tamtéz

127 7a podminky sjednani jednorazového pojisténi schopnosti splacet
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Pti respektovani omezeni DSTI ve vysi 45 % by U hypotéka mohla byt klientem,

za predpokladu urokové sazby 2,89 % p.a., splacena jiz po 23 letech. Tato doba splatnosti

by pak vyzadovala anuitu 10 723 K& mési¢ng.'?8

Vybrané poplatky UniCredit Bank uplatiiuje v nasledujici vysi:*?®

Tabulka 11: Vyse vybranych poplatkii U hypotéky od UniCredit Bank

U hypotéka (UniCredit Bank

- , T 500 K¢
Ocenéni zastavené nemovitosti . err . -
(uvazujeme vyuziti expresniho ocenéni)

Poskytnuti uvéru 2900 K¢

Navrh na vklad zas.taw}lho prava 1000 K&

do katastru nemovitosti

Vedeni a sprava uvéru zdarma

Pokyn k vymazu zastavniho prava 1000 K&

Z katastru nemovitosti

Zdroj: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., viastni zpracovani

MONETA Money Bank, a.s.
MONETA Money Bank nabizi zadatelim o ucelovy hypotecni Gvér na koupi

nemovitosti Pruznou hypotéku. Dany produkt v sobé spojuje mnoho vyhod. Prvni z nich
je automatické zapocteni prostfedkti dluznika na jeho bézném uétu az do vyse 20 %
nesplacené castky, nejvice vSak 200 tis. K& a nasledné urofeni pouze rozdilu mezi
nesplacenou jistinou a ulozenou ¢astkou. Dale se splaceni vyznacuje velkou flexibilitou,
nebot’ je po prvnim roce kazdoroéné mozné splatit az 50 % cCerpané ¢astky a mimotadné
splatky ve vysi 25 % z vypujcené ¢astky se mohou opakovat v kazdém pololeti. Pruznou
hypotéku je mozno vyuzit pro vice uceli, napiiklad rekonstrukci, vystavbu nemovitosti,
refinancovani ¢i vypotfaddani majetkovych poméri, 30 % poskytnutych prostiedki je vSak
zcela neucelovych. Odhad hodnoty zastavené nemovitosti i vypis z katastru nemovitosti
si bezplatn€ obstara sama banka. Zdarma je také vedeni a sprava hypotéky. Podminkou
pfidéleni hypotéky je jeji minimalni vySe 1 mil. K¢ a existujici pojiSténi zastavené

nemovitosti a jeho udrzovéani po celou dobu smluvniho vztahu. Vyse poskytnuté ¢astky

128 UNICREDIT BANK CZECH REPUBLIC AND SLOVAKIA, A.S., Hypotéka na pofizeni nemovitosti
129 UNICREDIT BANK CZECH REPUBLIC AND SLOVAKIA, A.S., Sazebnik odmén za poskytovani
bankovnich sluzeb
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neni nijak absolutné omezena, limit je ddn maximalni hodnotou LTV 90 %. Délku fixace

si mize zadatel vybrat z moznosti 1, 3, 5, 7 nebo 10 let.}3°

Po aplikaci vys$e uvedenych parametri naseho reprezentativniho piikladu nabidka

Pruzné hypotéky od MONETA Money Bank vykazuije tyto vlastnosti:3!

Tabulka 12: Nabizené parametry Pruzné hypotéky od MONETA Money Bank

Pruzna hypotéka (MONETA Money Bank)

Doba splaceni 30 let
Mésicni splatka 9 543 K¢
Urokovi sazba'®? 3,37 % p.a.
- pFi nesplnéni podminek 4,07 % p.a.

Zdroj: MONETA Money Bank, viastni zpracovéni

V ptipadé¢ splnéni piedpokladl pro ziskani naroku na snizenou tirokovou sazbu
3,37 % p.a. a soucasném dodrzeni DSTI omezeni v Grovni 45 %, by uvazovany klient
pfi méesicni splatce 10 663 K¢ byl schopen splatit Pruznou hypotéku od MONETA Money
Bank po 25 letech.!33

Nékladovost hypotéky také u MONETA Money Bank zvySuji minimalné tyto
poplatky:*34

Tabulka 13: Vyse vybranych poplatkii Pruzné hypotéky od MONETA Money Bank

Pruzna hypotéka (MONETA Money Bank) |

Ocenéni zastavené nemovitosti zdarma
Poskytnuti Gvéru 1000 K¢
Navrh na vklad zas_tavrflho prava 1000 K&
do katastru nemovitosti

Vedeni a sprava uvéru zdarma
Pokyn k vymazu zastavniho prava 1000 K&

Z katastru nemovitosti

Zdroj: MONETA Money Bank, a.s., viastni zpracovani

130 MONETA MONEY BANK, A.S., Prvni ,,all inclusive* hypotéka

131 MONETA MONEY BANK, A.S., Urokovy listek

182 7Za podminky minimalniho mési¢niho piijmu 15 000 K¢& na bézny tcet uréeny ke splaceni hypotéky
u MONETA Money Bank a pti sou¢asném sjednani pojisténi u BNP Paribas Cardif Pojis§tovna, a.s.
pro piipad smrti, invalidity III. stupné, pracovni neschopnosti a ztraty zaméestnani

133 MONETA MONEY BANK, A.S., Prvni ,,all inclusive* hypotéka

133 MONETA MONEY BANK, A.S., Sazebnik poplatkil za produkty a sluzby pro fyzické osoby
nepodnikatele platny od 14. 2. 2018
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Sherbank CZ, a.s.

Sberbank fyzickym osobam nepodnikatelim nabizi jako ucelovou hypotéku
na bydleni tzv. FER hypotéku. Tato varianta vak miiZe slouZit také k financovéni stavby,
rekonstrukce ¢ poiizeni nemovitosti za u¢elem pronajmu. O FER hypotéku mohou Zadat
az 4 spoluzadatelé nejvyse ze dvou domacnosti. Maximalni doba splatnosti je 30 let,
minimalni vyse avéru ¢ini 300 tis. K¢, nejvyssi cerpanou ¢astkou mize byt pii dodrzeni
horni hranice LTV 90 % 20 mil. K&. Pro avéry na Castku vyssi nez 2,5 mil. K¢ je
poskytovana sleva na urokové sazbé¢ 0,1 p.b. Dostupné délky fixace pevné tirokové sazby
jsou 1, 3, 5, 7 al0 let. Nezbytnou podminkou pro uzavieni smlouvy o hypote¢nim tvéru

je zalozeni b&Zného Giétu u Sberbank a uzavieni pojisténi zastavené nemovitosti.*3

Pokud opét zadame vyse uvedené parametry naSeho reprezentativniho ptikladu,

FER hypotéka od Sberbank bude vykazovat tyto vlastnosti:**

Tabulka 14: Nabizené parametry FER hypotéky od Sberbank

FER hypotéka (Sberbank)

Doba splaceni 30 let
Mésicni splatka 9265 K¢
Urokova sazba®¥’ 3,09 % p.a.
- pri nesplnéni podminek 3,59 % p.a.

Zdroj: Sberbank CZ, a.s., viastni zpracovani
Za situace dosazeni na snizenou zapujéni sazbu 3,09 % p.a. a predpokladu
dodrzeni maximalni vy§e DSTI 45 %, by nejkratsi doba splatnosti FER hypotéky pomoci

anuit v hodnoté 10 681 K& mésiéné trvala 24 let.138

135 SBERBANK CZ, A.S., FER hypotéka

138 SBERBANK CZ, A.S., Spliite si sny o bydleni

137 7a podminky aktivniho vyuZivani FER konta (kreditni obrat min. 15 000 K¢) a sjednéni pojisténi
schopnosti splacet (rizika pracovni neschopnosti, invalidity III. stupné a smrti).

SBERBANK CZ, A.S., Urokové podminky avérd

138 SBERBANK CZ, A.S., Spliite si sny o bydleni
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Za souvisejici ukony s hypotecnimi Gvéry si také Sberbank uc¢tuje nize uvedené

poplatky:**°

Tabulka 15: Vyse vybranych poplatkit FER hypotéky od Sberbank

FER hypotéka (Sberbank)

4 000 K¢

eI GO (podle sazebniku smluvniho odhadce)

Poskytnuti uvéru zdarma

Navrh na vklad zastavniho prava

do katastru nemovitosti UL
Vedeni a sprava uvéru zdarma
Pokyn k vymazu zastavniho prava 1000 K&

Z katastru nemovitosti
Zdroj: Sberbank CZ, a.s., viastni zpracovdni

Wiistenrot hypotecni banka a.s.

Ugelovym hypoteénim Gvérem na bydleni od Wiistenrot hypote¢ni banky je
Hypotéka pro viastni bydleni. Uelem uziti Eerpanych prostiedki miize byt mimo koupi
nemovitosti také ziskani az 100 % clenstvi v bytovém druzstvu ¢i vyporadani
majetkovych pomérti. Uvér je poskytovan nejméné na 5 a nejdéle na 30 let. Minimalni
vyse poskytovanych uvért ¢ini 300 tis. K¢, maximalni ¢astka je urCena pomérem
LTV 90 %. Zvyhodnéna zapijcni sazba je pak aplikovana na hypotéky od castky
1mil. K¢ (sleva 0,1 p.b. oproti garantované urokové sazb&) a pii Cerpani vice
nez 1,5 mil. K¢ je Zadateli nabidnuta urokova sazba EXTRA (sleva 0,2 p.b. oproti
garantované urokové sazb¢). Variantami pro vybér doby fixace zaptjéni urokové sazby
Jsoumoznosti 1, 2, 3, 5 nebo 7 let. Nutnym ptredpokladem sjednani hypotéky je vinkulace
pojistného plnéni z zivelniho pojisténi zastavené nemovitosti a také z zivotniho pojisténi

dluznika. 140

133 SBERBANK CZ, A.S., Sazebnik poplatkii
140 WUSTENROT HYPOTECNI BANKA A.S., Hypotéka pro vlastni bydleni
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Po zadani vySe uvedenych parametri naseho reprezentativniho piikladu budou
vlastnosti Hypotéky pro vlastni bydleni od Wiistenrot hypote¢ni banky vypadat

nasledovné:; 14!

Tabulka 16 Nabizené parametry Hypotéky pro viastni bydleni od Wiistenrot hypotecni banky

Hypotéka pro vlastni bydleni (Wiistenrot hypote¢ni banka) |

Doba splaceni 30 let
Mésicni splatka 9095 K¢
Urokova sazbal®? 2,99 % p.a.
- pri nesplnéni podminek 3,19 % p.a.

Zdroj: Wiistenrot hypotecni banka a.s., vlastni zpracovani
Jestlize by, pii sniZzené urokové sazbé 2,99 % p.a., mélo byt opét vyhovéno
pozadavku maximalni hodnoty DSTI 45 %, Hypotéku pro vlastni bydleni by bylo mozno

splatit nejdiive za 24 let, a to mé&si¢nimi splatkami ve vysi 10 519 K&.24

Vybrané poplatky maji u Wiistenrot hypote¢ni banky tuto vysi:4*

Tabulka 17: Vyse vybranych poplatkii Hypotéky pro Vlastni bydleni od Wiistenrot hypotecni banky

Hypotéka pro vlastni bydleni (Wiistenrot hypote¢ni banka) \

Ocenéni nemovitosti LRI
(uvazujeme ocenéni bytové jednotky)
Poskytnuti Givéru 2400 K¢
Navrh na vklad zas.tav131ho prava 1000 K&
do katastru nemovitosti
Vedeni a sprava avéru 150 K¢/mésic
Pokyn k vymazu zastavniho prava 1000 K&

Z katastru nemovitosti

Zdroj: Wiistenrot hypotecni banka a.s., vlastni zpracovani

4.2 Analyza jednotlivych nabidek hypote¢nich avért

Jelikoz jiz méme piehled 0 vSech nabidkdch hypote¢nich uvéra vybranych

poskytovatelti odpovidajicich zvolenym parametrim naseho piikladu, miizeme nyni

141 WUSTENROT HYPOTECNI BANKA A.S., Hypoteéni kalkulacka

142 7a podminky sjednéni Zivotniho pojisténi u Allianz Pojistovny, a.s. pfi minimalnim pojistném 500 K¢&
mésiéné

WUSTENROT HYPOTECNI BANKA A.S., Piehled snizenych trokovych sazeb pro hypoteéni avéry -
fyzické osoby platny od 7. 11. 2018

143 WUSTENROT HYPOTECNI BANKA A.S., Hypoteéni kalkulacka

144 WUSTENROT HYPOTECNI BANKA A.S. Sazebnik poplatkii/ithrad za poskytované sluzby

k hypote¢nim Gvérim, uvériim a hypote¢nim spotiebitelskym Gvérim na bydleni platny od 1. 4. 2018
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ptejit k vyhodnoceni té nejvyhodnéjsi z nich. Pro piehlednost vsak jesté jednou v tabulce

¢. 18 uvedeme uvazované parametry:

Tabulka 18: Prrehled parametrii reprezentativatho prikladu

Parametry reprezentativniho prikladu

Zadatel nepodnikajici fyzickd osoba
Ukel hypote¢niho avéru koupé bytové jednotky
Hodnota zastavené nemovitosti 2 700 000 K¢
VySe hypote¢niho Givéru 2 160 000 K¢
Ukazatel LTV 80 %

Doba splatnosti hypote¢niho tivéru 30 let

Doba fixace urokové sazby 5 let

Hruby mési¢ni pfijem Zadatele 31851 K¢

Cisty mési¢ni pFijem Zadatele 24 012 K¢
Maximalni moZna mési¢ni splatka pri DSTI 45 % 10 805 K¢

Cisty ro¢ni p¥ijem Zadatele 288 149 K¢
Ukazatel DTI cca’,5

Zdroj: viastni zpracovani

Vsechny ziskané nabidky jsme dale pro ucely vzdjemného srovnani seskupili
do jediné tabulky ¢. 19. Tabulka u kazdé varianty hypote¢niho Givéru piehledné shrnuje
nejvyhodné&jsi tirokové sazby, na které by uvazovany klient u jednotlivych bankovnich
instituci dosahl a také vyplyvajici vys§i mesi¢ni anuity pii piedpokladané splatnosti 30 let
a délce doby fixace urokové sazby 5 let. V prostiedni ¢asti tabulky pak uvadime nezbytné
podminky pro ziskani pravé této snizené sazby. Formulace ptislusnych pozadavki by
totiz také meéla byt velmi podstatnym faktorem pro rozhodovani klienti 0 konecném

vybéru konkrétniho produktu.
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Tabulka 19: Prehled parametrii jednotlivych nabidek uvazovaného hypotecniho uvéru

Podminky nejvyhodnéjsi Urokova
Hypotecni sazb Mési¢ni
Banka y SEVAL:! .
produkt e . . splatka
Pojisténi BéZny ucet (pa)
o . zivotni ANO (min.
B e Hgla’(g;tka (CSOB | pifjem 1.5x = 329% 9448 K&
Pojistovna) | més. splatka)
schopnost
Ceska Hypotéka splacet ANO (min.
spofitelna Ceské (Pojistovna  pifjem 1,5x 3,19% 9384 K¢
p spofitelny Ceské m¢es. splatka)
spoftitelny)
.. . ANO
Komer¢ni Hypotecni zivotni (smétovani
. (Komeréni it 3,19%  9345Kc¢
banka uver o mesicnich
pojiStovna) v o
piijma)
oo Hypotéka "
Raiffeisenbank . NE NE 329%  9450K¢
na bydleni
UniCredit . schopnost 0 y
U hypotéka splacet NE 2,89% 8980 K¢
schopnost
MONETA Pruzna splace? (BNP AN9 (min. )
Monev Bank [T Nuns Paribas ptijem 337% 9543 K¢
y P Cardif 15 000 K¢&)
Pojistovna)
ANO
FER schopnost (kreditni 0 N
SlEEMERrS hypotéka splacet obrat min. 309% | 9265Ke
15 000 K¢)
Hypotéka zivotni
Wiistenrot pro vlastni (Allianz NE 299%  9095Kc¢
bydleni Pojistovna)

Zdroj: banky, viastni zpracovani

Z vySe uvedené tabulky vidime, ze nejniz§i Grokovou sazbu 2,89 % p.a. nabizi
na svoji U hypotéku UniCredit Bank. Navic tento poskytovatel pro dosaZzeni snizené

zapujéni sazby pozaduje pouze uzavieni pojisténi schopnosti splacet. Druhou

nejvyhodné€j$i trokovou sazbu nabidla Wiistenrot hypote¢ni banka, a to ve vysi
2,99 % p.a. Podminkou je zde uzavieni Zivotniho pojiSténi u Allianz Pojistovny,
pticemz pojistné musi ¢init alespon 500 K¢ za mésic. Na tfetim misté se z hlediska vyse
urokové sazby umistila Sberbank. Sazbu 3,09 % p.a. uz ale podminiuje jednak sjednanim
pojisténi schopnosti splacet, ale také piijmem minimalné 15 000 K¢ na FER konto, jehoz

ziizeni je dal$i podminkou cerpani hypotéky.
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Stejné podminky, tedy sjednani pojisténi a minimdlni hranici kreditniho obratu
15 000 K¢ na tctu, ze kterého je splacen hypoteéni uvér, uplatiuje také MONETA Money
Bank. Hypote¢ni banka a Ceska spofitelna by se do kategorie bank suvedenymi
podminkami pro poskytnuti hypote¢niho uvéru daly zahrnout také, jelikoz pozaduji
minimalni pfijem na dany bézny ucet ve vysi 1,5x meésicni splatky. Tato hranice totiz
pfi splatce 9 448 K¢ (resp. 9 384 K¢) ¢ini jen o trochu méné nez 15 000 K&, konkrétné
14 172 K¢& u Hypoteéni banky, resp. 14 076 K¢& u Ceské spotitelny.

Za piedpokladu respektovani omezeni ukazatelem DSTI na trovni 45 %
implikujici maximalni vySi anuitni mésicni splatky v hodnoté¢ 10 805 K¢ jsou
pro zajimavost v nasledujici tabulce ¢. 20 uvedeny nejkrat$si mozné doby splatnosti,
za které by nas klient byl schopen sviij hypote¢ni uvér pii nejvyhodnéjSich nabizenych

urokovych sazbach splatit.

Tabulka 20: Nejkratsi moznd doba splatnosti jednotlivych hypotecni vvéri pii DSTI < 45 %

Nejnizsi
doba
splatnosti

50T Hypotéka na byt 3,29 % 10 527 K¢ 25 let

Ceska spofiteina RSN 3,19 % 10796 K& = 24 let
spofitelny
Raiffeisenbank [ LA 3,29 % 10573Ke | 25 let
bydleni
UniCredit Bank U hypotéka 2,89 % 10 723 K¢ 23 let
MONEBTaﬁkMO”EV Pruzné hypotéka 3,37 % 10663 Ks 25 let

Sberbank FER hypotéka 3,09 % 10 681 K& 24 let

Wiistenrot Hypotéka pro 2,99 % 10519Ks |~ 24 let
vlastni bydleni

Zdroj: banky, viastni zpracovani

Hypotecni Urokovi sazba Mésiéni
produkt (p.a.) splatka

Banka

v

U hypotéka mohla byt splacena nejrychleji, jiz za 23 let pomoci splatek ve vysi
10 723 K¢. U ostatnich instituci by uvazovany zadatel musel splacet nejméné 24 let,

u Hypote¢ni banky, Raiffeisenbank a MONETA Money Bank dokonce minimaln¢ 25 let.
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Jak jsme vsak jiz zminovali v podkapitole 2.11, vliv na celkovou nakladovost
uvéru obecné nemd jen uplatnénd urokova sazba, ale také dalS$i nutné vydaje s nim
spojené. V ramci na$i analyzy nabidky hypote¢nich produkti jsme tedy sledovali
i poplatky, které jsou z hlediska celého priub&hu hypote¢niho Gvérovani nevyhnutelné.
Konkrétné se jednalo o poplatek za ocenéni zastavované nemovitosti, poskytnuti uvéru
(posouzeni zadosti o ivér a jeho jednorazové Cerpani), navrh na vklad a vymaz zastavniho
prava z katastru nemovitosti a také vedeni a spravu uvéru. Vyse téchto tax podle ceniki

jednotlivych bank je zaznamendna niZe v tabulce €. 21.

Tabulka 21: Vyse vybranych poplatkii jednotlivych poskytovatelii hypotecnich uveri

Vedeni )
Vklad Vymaz
. . zastavniho . zastavniho
produkt zastavy uvéru . sprava "
prava . prava
uvéru

Hypotecni | Ocenéni | Poskytnuti a

i\ 09l Hypotéka y 150 K¢ y
banka na byt zdarma zdarma 1300 K¢ mEsiEng 1500 K¢
Ceski Hypotéka

. Ceské zdarma zdarma 1000 K¢ zdarma 1500 K¢

sporitelna o

spofitelny

I Hypotecni

A 1 000 K¢ 2900 K¢ 1000 K¢ zdarma 1 000 K¢&
banka aver

SEMCEIRES Hypotéka

bank na bydleni 4500 K¢ 5000 K¢ 1000 K¢ zdarma 1000 K¢

U”é;:f(d't Uhypotétka 500 KE ~ 2900KE  1000KE  zdarma 1000 K&
MONETA Prusna
Money h ncl>Ztéka zdarma 1000 K¢ 1000 K¢ zdarma 1000 K¢
Bank yp
FER § L y
Sberbank el 4 000 K¢ zdarma 1000 K¢ zdarma 1000 K¢
Hypotéka 150 K&
MAITE YO pro viastni | 1 750 K¢ 2400 K¢ 1000 K¢ w .« | 1000K¢
bydleni mesicné

Zdroj: banky, viastni zpracovani

Co se tyce uplatiiovanych poplatkli, nejvice souvisejicich tkonll bezplatné
poskytuje Ceska spofitelna. Zde je klient povinen uhradit navic pouze poplatek za navrh
na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti a po splaceni uvéru také navrh na jeho
vymaz. Podobné jsou poplatkové podminky stanoveny i v piipadé MONETA Money
Bank. Tato banka sice pozaduje i poplatek za poskytnuti uvéru ve vysi 1 000 K¢, avsak

cena za navrh na vymaz zastavniho prava je oproti Ceské spofitelné o 500 K¢ nizsi.
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Uvedené dvé banky by se tedy pouze podle analyzy cen souvisejicich sluzeb daly

povazovat za klientsky nejvyhodng;jsi.

V pomysiném zebiicku sestaveném na zaklad¢ poplatkové politiky nésleduje
skupina srovnatelnych bank, jimiz jsou Komeréni banka, UniCredit Bank a Sberbank.
Jmenované instituce pozaduji stejnou vysi poplatku za vklad a vymaz zéstavniho préava,
vedeni a spravu uvéru nezpoplatiuji, a i ostatni jednorazové poplatky na zacatku
uvérového procesu maji v souhrnu podobnou vysi, 4 000 K¢ u Sberbank a 3 900 K¢
u Komeréni banky. Jen u UniCredit Bank je tato suma o trochu nizsi, a sice 3 400 K¢.
Posledni z uvazovanych véfitell, u n¢hoz je sluzba vedeni a spravy uvéru také zdarma, je
Raiffeisenbank. Celkova vySe jednorazovych pocatecnich poplatkli je vSak oproti
ostatnim poskytovateliim vys§i. Cena za tkony ohledné zastavniho prava je shodna
s predchozimi (1 000 K¢ za kazdou operaci), na zac¢atku avérového vztahu ale klient musi

zaplatit dalsich 9 500 K¢.

Zbylé dvé instituce, Hypotecni banka a Wiistenrot hypotecni banka, uz pozaduji
I mésicni poplatek za vedeni a spravu Gvéru. VySe ceny za tuto sluzbu je u obou
poskytovatell stejna, 150 K¢ za mésic. Tento typ poplatku, jelikoz se pravidelné opakuje
béhem celé doby splaceni a hypotéky jsou typicky velmi dlouhodobé zalezitosti, je
ze vSech uvedenych, z hlediska celkové nakladovosti tvéru, nejpodstatnéjsi. O jeho cenu
se v principu kazdy mésic zveda vyse splatek. Po jejim zapocteni pak mési¢ni hrazena
¢astka u Hypote¢ni banky bude Cinit 9 598 K¢ a u Wiistenrot hypote¢ni banky 9 245 K¢.
Hypote¢ni banka uz alespoit mimo poplatkii za kony souvisejici se zastavnim pravem,
jez zpoplatiuji vSechny uvazované banky, dal§i poplatky nepozaduje. To Wiistenrot
hypotecni banka uvaluje taxy i na vSechny zbylé sluzby, z pohledu poplatkové politiky
by se tak dala vyhodnotit jako banka klientsky nejmén¢ ptivétiva.

UvaZovat se samoziejm¢ musi také poplatky za ptipadné povinné vedeni uctu
uréenou finanéni instituci. Provedenou analyzou cen za vedeni pozadovaného uétu
u jednotlivych bank vSak bylo zjisténo, ze tam, kde je tato sluzba vyZzadovana, je vedeni
daného uctu poskytovano bezplatné. V nékterych ptipadech je sice vedeni uctu zdarma
podminéno dal§imi podminkami (v podobé minimalnich kreditnich obrati na daném
uctu), avSak jejich splnéni je =zajiStetno uz piedpokladem dosazeni klienta

o 24

jednotlivych hypoték v uvahu za stanovenych podminek brat nemusime.
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Dalsi polozkou zvySujici ndklady na hypoteéni uvér je pozadované pojisténi, tedy
uhrady pojistného. Uzavieni pojisténi je podminkou pro ziskdni vyhodnéjsi trokové
sazby u vSech poskytovateli s vyjimkou Raiffeisenbank. Nabizena vyse urokové sazby
od Raiffeisenbank pro uvazovany uvér ale na druhou stranu patii v ramci vSech nabidek

K tém vyssim.

Abychom mohli efektivné vyhodnotit nejvyhodné&jsi nabidku hypote¢niho Gvéru,
musime uvazovat veskeré zminované faktory soucasné. Je tedy nutné urcit celkovou
nakladovost jednotlivych hypoték pomoci ukazatele RPSN. V naSich vypoctech vSak
oproti uvedené¢ formulaci tohoto ukazatele dle zdkona o spotiebitelském uvéru (viz
podkapitolu 2.11) zahrneme veskeré sledované poplatky. Co se tyCe ceny pojisténi,
ve skutecnosti bude vyse pojistného na zdkladé dalsi podrobné;jsi analyzy klienta ur¢ena
individualné a také se bude odvijet od klientovy volby varianty rozsahu kryti pojistnych
rizik. Pro nase cely vSak nyni od této skutecnosti odhlédneme a budeme uvazovat
shodnou ¢astku piedepsaného pojistného u vSech nabidek hypote¢nich uvéri. Aby bylo
zajisténo dosazeni nejvyhodnéjsi sazby také u Wiistenrot hypoteéni banky,

predpokladana platba pojistného bude ¢init 500 K¢ mési¢né.

V nize uvedené tabulce ¢. 22 uvadime piehled vyse RPSN jednotlivych variant
hypotecnich uvérd. Prvni hodnota zahrnuje veSkeré poplatky kromé pojistného, druhy
udaj uz, za zvolenych ptedpokladii, skutecné vyjadiuje celkovou ndkladovost tvéru, tedy
vcetné plateb pojistného. Pi1 vypoctu bylo provedeno urcité zjednoduseni, konkrétné
nerespektovani ¢asové hodnoty penéz v ptipad€ poplatkl za ndvrh na vymaz zastavniho
prava z katastru nemovitosti. Ty byly zahrnuty mezi vydaje hrazené na pocatku
uveérového procesu. Jelikoz se ale z pohledu celkové sumy uvazovaného hypote¢niho
uvéru jedna o zanedbatelné ¢astky, domnivame se, ze k Zddnému podstatnému zkresleni

provedené analyzy nedoslo.
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Tabulka 22: RPSN pro jednotlivé nabidky hypotecnich iivéri

. RPSN RPSN
BRI Hypotecni produkt (bez pojistného) (vcetné pojistného)
Hypote¢ni banka Hypotéka na byt 3,48 % 3,91 %

Ceska sporitelna Hypoteilfa Ceske 3,29 % 3,72%
spofitelny
SEMTERE e e Hypotéka na bydleni 3,39 % 3,82 %
UniCredit Bank U hypotéka 2,95 % 3,39 %
MONETA Money - I e 3,43 % 3,86 %
Bank
Sberbank FER hypotéka 3,20 % 3,64 %
Wistenrot Hypotéka pro vlastni 3,19 % 3,62 %
bydleni

Zdroj: viastni zpracovani za pouZziti kalkulatoru RPSN (https://www.finarbitr.cz/cs/informace-pro-
verejnost/kalkulator-rpsn/vypocet-rpsn.html)

Pro uplnost nasledujici tabulka ¢. 23 podava piehled o aplikovanych sazbach
Vv pfipad€, Ze by klient nesplnil podminky pro dosaZeni na nejvyhodnéjsi moznou
zapujéni sazbu. Prvni Gdaj vyjadiuje uplatnénou trokovou sazbu, ve druhém ptipadé se
jedna o ukazatel RPSN, ktery tedy v sob& nyni zahrnuje pouze poplatky z tabulky ¢. 21
(bez jakékoliv platby pojistného). Komercni banka a UniCredit Bank potiebné udaje

neuvadi a Raiffeisenbank pojiSténi nepozaduje.
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Tabulka 23: Parametry jednotlivych nabidek hypotecnich wivérii pri nesplnéni podminek pro sniZenou rirokovou sazbu

Banka ‘ Hypoteéni produkt ‘ Urokovi sazba (p.a.) RPSN ‘
Hypote¢ni banka Hypotéka na byt 3,49 % 3,68 %

Ceski spofitelna [[ERRLUNINRIIN 3,89 % 3,99 %
spofitelny
Hypotecni uvér neuvedeno -
SENEEERER S Hypotéka na bydleni - -
UniCredit Bank U hypotéka neuvedeno -
MONETA VIonEy. I N 4,07 % 4,13 %
Bank
Sberbank FER hypotéka 3,59 % 3,70 %
T Lypoteka pro viastni 3,19 % 3,39 %
bydleni

Zdroj: vlastni zpracovani za pouziti kalkulatoru RPSN (https://www.finarbitr.cz/cs/informace-pro-
verejnost/kalkulator-rpsn/vypocet-rpsn.html)

Ze srovnani kone¢nych ukazateli RPSN z tabulek ¢. 22 a 23 je pak mozné
vyvodit, ze v piipadé Wiistenrot hypotecni banky je pro klienta vyhodnéjs$i nesnazit se
sazby je prevySeno narstem nékladl z ditvodu plateb pojistného. Stejna situace nastava
také u nabidky Hypotéky na byt od Hypotecni banky. Je vSak nutné zdaraznit, Ze uvedené
plati za predpokladu, Ze by klient pozadované pojisténi uzaviral jen kvili splnéni
podminek pro uplatnéni vyhodnéj$i urokové sazby. Pokud by vSak nd$ klient mél
0 pojisténi zajem ze své vlastni vile a byl si ho schopen uzavtit pfi pojistném niz§im
nez 500 K¢, v ptipadé Hypotéky pro vlastni bydleni by i tak pro né&j bylo vyhodnéjsi
uroceni vys$i sazbou (3,19 % p.a.), nebot Wiistenrot hypote¢ni banka pro uziti
zvyhodnéné sazby trva i na uvedené minimalni hranici placeného pojistného. Co se tyce

Hypote¢ni banky, zde bude zaleZet na kone¢né vysi predepsaného pojistného, pokud by
bylo nizsi nez uvazovanych 500 K¢, mohl by zavér byt jiny, nez plyne z tabulky ¢. 23.

Nyni mame vSechny potfebné udaje pro findlni vyhodnoceni nejvyhodné;jsi
nabidky. Z vySe uvedeného vyplyva, Ze nejniz$i mozna celkova nakladovost Gvéru
pro klienta z reprezentativniho ptikladu ¢ini 3,39 % p.a. Této hodnoty je vSak mozno
dosahnout pfi tiech variantach hypoték. Jelikoz Raiffeisenbank nestanovuje zadné dalsi
podminky pro ziskédni trokové sazby 3,29 % p.a., RPSN Hypotéky na bydleni
po zapocteni nutnych poplatkd ¢ini pravé 3,39 %. Stejné vySe RPSN lze docilit
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I v ptipadé Hypotéky pro vlastni bydleni od Wiistenrot hypote¢ni banky pii zamérném
nesplnéni pozadavkli pro vyhodnéjsi zapijcni sazbu, a tedy akceptovani sazby
3,19 % p.a. (viz vySe). Tietim zplsobem, jak lze néakladovosti ve vysi 3,39 % p.a.
dosahnout, je akceptace nabidky U hypotéky od UniCredit Bank. V tomto piipad¢ je vSak

uz zahrnuto i placené pojistné.

Protoze je Vv prvnich dvou pfipadech implicitn¢ piedpokladano, Zze sam klient
0 pojisténi nestoji, doporuceni pro uzavieni dané nabidky z divodu jeji vyhodnosti by
neplatilo v ptipad€, ze Zadatel ve skuteCnosti byt pojistén chce. Obecné lze tedy fici,
ze vubec nejprizniveji se pro hypoteéni uveér danych parametrt jevi nabidka U hypotéky
od UniCredit Bank, jelikoz bude docileno nejniz§i mozné tirovné RPSN 3,39 % a zaroven
bude klient pojistén. Ziska tedy nejvice sluzeb za nejnizsi cenu. Vyhodou ptitom také je,
ze ani neni vazan dal§imi podminkami ohledné bézného uctu. Je vSak nutno podotknout,
ze na vyhodnost U hypotéky mélo velky vliv zadani parametrii naSeho piikladu. Jedna se
totiz o danou instituci nejptiznivéjsi pozadovanou Urokovou sazbu, kterd ale mize byt
uplatnéna pouze u Gvért nad 2 mil. K¢ a soucasné s hodnotou LTV do 80 % véetné (a také
pii sjednani uzavieni jednorazového pojisténi schopnosti splacet). Oba tyto pozadavky

naSim klientem zadany hypote¢ni avér splnil.

Avsak provedena analyza vychazela pouze z indikativnich nabidek. Uvedené
hodnoty jsou tedy jen orientacni, pii dalsim detailn€j$im posuzovani klienta (napft. podle
informaci z uvérovych registri-viz podkapitolu 2.1.1) by mohlo dojit k dodate¢né
modifikaci ¢i individualizaci uvedenych podminek ¢i pfipadnému poskytnuti rtiznych

slev. To by pak mohlo mit za nasledek zménu pofadi nabidek dle jejich vyhodnosti.
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Zaver

Cilem této diplomové prace bylo predstavit ¢tenaiim produkty hypotecniho trhu,
determinanty nékladovosti hypote¢nich uvéri, a predevsim analyzovat nedavné zmény
véetné jejich dopadi na hypoteéni trh v CR. V tomto kontextu pak také, se zaméfenim
na nejcastéji poskytované hypotecni uvery, a sice ucelové hypotéky fyzickym osobam
nepodnikatelim na koupi bytové nemovitosti pro vlastni bydleni, srovnat soucasné

nabidky t&chto hypoték nejvyznamngjsich bank v CR.

Pravni vymezeni hypotecnich zastavnich listi je na rozdil od hypotecnich tvéra
pojato odlisn&. Nutnost specialni licence od Ceské narodni banky pro ¢innost emitovani
hypotecnich zéastavnich listh spolu s dalS§imi ptedpisy ztéchto cennych papiri ¢ini
investi¢ni pfilezitosti zejména pro konzervativni investory. Poskytovatelim hypoteénich

uveért naopak staci pouze obecné opravnéni k poskytovani spotiebitelskych uveért.

V ramci hypoteénich Gv€ri mizeme na trhu najit mnoho produktl, jejichz
nastaveni se snazi vyjit vstfic klientim v riiznych situacich. Jednd se napiiklad
0 pfedhypotecni uvéry, hypote¢ni kontokorenty ¢i hypotéky se zpétnou refundaci.
Pomoci offsetovych hypoték si pak dluznici mohou prostfednictvim svych Gspor sniZovat
naklady hypote¢niho Gvéru. Co se tyce sjedndni pojisténi schopnosti splacet, jeho
uzavieni je doporuovéano pro situace s dlouhodobymi a trvalymi dopady, V piipade
kratkodobé ztraty zaméstnani ¢i nemoci je tato dopliikova sluzba pro klienty spise
nevyhodna. V praxi vSak uzavieni uréené varianty pojiSténi vétitelské instituce neziidka

vyZzaduji povinné.

K hypotec¢nim produktim se také dlouhodobé vztahuje podpora ze strany statu.
Vedle moznosti uplatnéni odpocti zaplacenych urokt ze zakladu dané€ z pfijmu fyzickych
osob, Statni fond rozvoje bydleni urcitym skupinam obyvatelstva v ramci svych
programt poskytuje zvyhodnéné uveéry na financovani bydleni. Dalsi forma statni
podpory, piispévky Ministerstva pro mistni rozvoj CR k placenym aroktim z hypote&nich
uvérd na bydleni, je vSak v soucasné dobé z divodu nizkych urokovych sazeb téchto
uvért nulova. Danové osvobozeni Grokovych vynost z hypotecnich zastavnich listi se
po dainiové reformé v roce 2008 vztahuje uz jen na tyto dluhové cenné papiry emitované

pred 31. 12. 2007.
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Naékladovost hypote¢nich uvéri je ovlivnéna mnoha faktory. Vyznamnou
determinantou Urovné pozadované tirokové sazby je uvérové riziko. Skoringové modely,
jejichz prostfednictvim se bonita zadatelti bézné vyhodnocuje, pracuji s parametry jako
jsou veék, pohlavi, pocet déti, vySe pfijmi a také uvérova historie daného klienta.
Dutlezitymi zdroji informaci ohledné pribéhu splaceni diivéjSich dluhii jsou tvérové
registry, v ptipadé fyzickych osob nepodnikatelit zejména BRKI, NRKI, Registr
fyzickych osob a Pozitivni registr SOLUS. Z hlediska podilu nevykonnych uvéra na

bydleni na Gvérech celkem maji hypotéky dlouhodobé nejlepsi postaveni.

Dal$imi uvazovanymi faktory pii nastavovani urokové sazby jsou prib¢h a sklon
vynosové kiivky, cena zdrojii, druh a kvalita nemovitosti zajiStujici dany uvér, typ
uroceni, vySe a Uc€el uvéru a hodnota ukazatele LTV. Obecné niz$i zapljéni sazby
hypote¢nich uvérti jsou dany praveé existenci zastavniho prava. Soucasna nizka cena
zdroji zpusobuje, ze klienti nyni vice inklinuji k del§im dobam fixace pevnych Grokovych
sazeb. Vyssi uroceni pak byva aplikovano na netéelové Gvéry oproti u¢elovym a také
hypotéky s vys§im LTV. Z pohledu dluznikti by v§ak rozhodujicim parametrem méla byt
celkova nékladovost konkrétniho uvéru zahrnujici nejen zaptjéni sazbu, ale také
souvisejici poplatky, provize, ¢i dané. Celkové zatiZzeni klienta mlze byt vyjadieno

napiiklad ukazatelem ro¢ni procentni sazby nakladi.

Nové€ jsou hypotecni Uveéry oznacovany jako spotiebitelské véry na bydleni
ajako takové spadaji do plsobnosti novelizovaného zikona ¢. 257/2016 Sb.,
0 spotiebitelském uveéru. Novela tohoto zdkona implementovala ptisluSna ustanoveni
organti Evropské unie, zavedla licencovani a dohled veskerych subjektl poskytujicich
spotiebitelské¢ Uveéry, umoznila zpétné zneplatnéni jiz uzaviené¢ uUvérové smlouvy
Vv ptipad¢ nedostatecného posouzeni bonity Zadatele nebo stanovila pfesnou strukturu
poskytovanych informaci spotfebitelim. Dale byla zavedena zakonnd lhita
na rozmyslenou ohledné pfijeti nabidky konkrétniho wvéru, povinnost umoznit
minimalizaci kurzového rizika, v urcitych situacich bezplatné piedcasné splatky,
Vv ostatnich pfipadech byla vySe nahrady souvisejicich nakladi omezena. Limity byly
stanoveny také pro sankcionovani dluznikd v prodleni. Vysledkem novelizace je tak
zpiisnéni Gpravy fady oblasti hypotec¢niho uvérovani, a tedy znacné posileni postaveni
spotiebiteli a zvySeni jejich ochrany. Co se tyCe nabizenych hypotecnich produkti,
v reakci na novou pravni tpravu doslo k ukonéeni poskytovani hypoték bez prokazovani

pfijmu zadatele, omezeni mnozstvi Gvért v cizi méné a také vyrazné redukci poctu

92



poskytovatell spotiebitelskych produktti obecné. Na strané véfiteld pak byla z hlediska

procesu poskytnuti uvéru zaznamenana zvysena administrativni naro¢nost.

V ramci své makroobezietnostni politiky Ceska narodni banka od roku 2015
vydava Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvért
zajisténych reziden¢ni nemovitosti. Posledni, nejpfisnéjsi, verze tohoto Doporuceni
obsahuje vedle pozadavki oddéleného sledovani hypote¢nich uvért za tcelem dalsiho
prondjmu pofizované nemovitosti od ostatnich hypoték a testovani schopnosti zadatela
splacet dluhy i za zhorSenych podminek, maximalni hranice uvérového ukazatele LTV
také limity poméra DT1a DSTI. Cilem ustanoveni omezeni CNB rovnéz pro DTI a DSTI
je dosazeni jiz pivodné zamysleného zohledfiovani celkové urovné zadluzeni zadatelu.
Diky pftetrvavajicimu ekonomickému rastu, rostoucim prumérnym realnym mzdam,
uvolnénym uvérovym podminkdm a rekordné nizké nezaméstnanosti je vSak omezeni
uverové expanze zatim pozvolné. Také rast urokovych sazeb je, nejspise hlavné z divodu

konkurenénich bojl, zatim pomalejsi, nez by se ocekavalo.

Patrné zmény po zavedeni limitd vySe uvedenych uvérovych ukazateli vykazuje
struktura portfolii hypotec¢nich uvéri. Roste podil hypoték s hodnotami LTV v intervalu
70-80 % na tikor uveért s LTV mezi 80-90 %. U rizikovéjsich, tedy s vy$simi hodnotami
LTV, DTI a/mebo DSTI, hypote¢nich uvéri navic Urokova sazba rostla rychleji
nez U ostatnich. Co se ty€e vlivu na ziskovost bank, diky snizujicim se trokovym marzim
Z hypoték mé podil urokovych vynosi na aktivech ¢i zisku klesajici trend. Jelikoz
ale dochazi ke snizovani také ztrat ze znehodnoceni, zisk z provozni a finanéni ¢innosti
bank v CR v absolutnim vyjadieni neklesa. Pro dalsi detailngjsi hodnoceni Gi¢innosti viak

od zavedeni uvedenych opatieni uplynula jesté piili§ kratka doba.

Pomoci reprezentativniho piikladu se zadanim odpovidajicim zaméfeni této
diplomové prace na nepodnikajici fyzické osoby zadajici o bankovni ucelovy hypotecni
uveér na koupi bytové nemovitosti pro vlastni bydleni bylo na ¢eském trhu zjisténo velké
mnozstvi variant nabidek téchto hypoték. Vedle klasickych hypotecnich uvérit jsou
zadatelim k dispozici naptiklad také offsetové hypotéky, hypotéky s moznosti zpétné
refundace ¢i s ¢asti poskytnutych prostredki zcela neucelovych. Podminky pro uzavieni
uveérové smlouvy U uvazovanych poskytovatelt zahrnuji vinkulaci pojistného z pojistné

smlouvy na zastavenou nemovitost a pro dosazeni na zvyhodnénou trokovou sazbu
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obvykle navic zfizeni bézného Gc¢tu u dané véfitelské instituce a existence pojisténi

schopnosti splacet ¢i zivotni pojisténi dluznika.

V ramci analyzy nabidek, za uc¢elem jejich komparace, jsme vychazeli z ukazatele
roéni procentni sazby nakladl. Zahrnovanymi poplatky byly ceny sluzeb za navrh
na zapis zastavniho pradva do katastru nemovitosti, ocenéni zastavené nemovitosti,
poskytnuti, vedeni a spravu hypotecniho uvéru a na konci doby splatnosti poplatek
zanavrh na vymaz zastavniho prava z katastru nemovitosti. U nabidek, kde je dana
doplinkova sluzba vyzadovana, pak také poplatky za vedeni bézného Gétu a placené
pojistné.

Nejvyhodnéjsi nabidkou na zakladé ukazatele RPSN byla vyhodnocena
indikativni nabidka U hypotéky od UniCredit Bank. Akceptaci této nabidky by nas klient
tohoto ukazatele napfi¢ vSemi uvazovanymi moznostmi. Pfi této varianté je vSak dané
hodnoty RPSN dosazeno jiz pii zapocteni plateb pojistného pozadovaného pojiSténi
parametry ptikladu zatradily zadost o danou hypotéku do pasma nejnize uro¢enych uveért.
Pro analyzu vSak byly vyuZity pouze pfedb&ézné nabidky, po detailnéj$im vyhodnoceni
bonity klienta dale ve skoringovém procesu a piipadnych naslednych individualizacich

nabidek by se tak poradi vyhodnosti uvazovanych nabidek mohlo zménit.
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