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ABSTRAKT

Diplomova prace s ndzvem Analyza vyvoje Gvéri obyvatelstva v Ceské republice se zabyva
zadluZenosti Ceskych domécnosti. Prvni ¢ast prace se vénuje teoretickym poznatkim, které
uzce souviseji se zadluZenosti domdacnosti. Jsou zde vysvétleny pojmy jako zadluZenost,
spotiebitelské tiveéry, hypotecni uvéry apod. Prakticka ¢ast prace se vénuje analyze zadluzenosti
ceskych domacnosti a analyze spotiebitelskych a hypote¢nich uvért u bankovnich finanénich
instituci. V zavéru praktické ¢asti je uveden piiklad hypote¢niho tvéru dle novych podminek

stanovenych Ceskou narodni bankou.

ABSTRACT

Diploma thesis entitled Analysis of the Development of Loans in the Czech Republic deals with
the indebtedness of Czech households. The first part is devoted to the theoretical knowledge,
which is closely related to the concept of household indebtedness. There are explained terms
such as indebtedness, consumer loans, mortgage loans etc. The practical part of the thesis is
devoted to the analysis of indebtedness of Czech households. Analysing consumer loans and
mortgages for banking financial institutions. Also new regulation of the Czech National Bank

is explained.

KLICOVA SLOVA

Bankovni uvérové produkty, zadluzenost domacnosti, Zékon o spotiebitelském tuvéru,

spotiebitelské uvery, hypotecni uvéry.
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Uvod
Zadluzeni domacnosti je v posledni dob¢ velmi Casté téma. V soucasné dob¢ je jen velmi malo

domacnosti, které by nemély ptijéené penize v podobé uvéru na spotiebu nebo tvéru na bydleni.

Moji motivaci pro zpracovani problematiky spotiebitelskych avért a vyvoje ukazatelti na trhu
byla aktualnost dan¢ho tématu, jelikoZ objem spotiebitelskych tivéri je stale rostouci a nabyva
¢im dal vétsiho vyznamu. V prosinci roku 2016 navic nabyl u¢innosti novy zékon ¢. 256/2016
Sb., o spotiebitelském tveru, ktery urcuje smér trhu s ivéry pro domacnosti v soucasnosti.
DalSim vyznamnym faktorem pro ekonomickou stabilitu statu, které déla dané téma jesté vice
zajimavym, je to Ze, Uvery poskytnuté obyvatelstvu velkymi hra¢i na trhu tvoii i systémové

riziko.

Diplomova prace mé nékolik cili. Pfedevsim je to analyza a vytvoreni komplexniho ptehledu
vyvoje trhu se spotiebitelskymi uvéry v Ceské republice. Ukazu také vyvoj podminek a postojil
na hypotec¢nim trhu. Dale znazornim soucasnou situaci na strané nabidky na ptikladu n¢kterych
bankovnich subjektii. V praktické ¢asti se vénuji analyze hypotecnich Givérti a rozebiram vyvoj

cen nemovitosti jak v celé Ceské republice, tak 1 v Praze samotné.

V ramci hlavnich cili, které miizeme rozdélit na né€kolik podcild, budu rozebirat dopady, které
prindsi implementace zakonu €. 256/2016 Sb., o spotiebitelském tveéru, analyzovat trend vyvoje
uvérového trhu, a pokusim se vytvofit pohled na to, ze hypotecni uvér se v dané dob¢ stava

produktem pouze pro vybrané domacnosti.

Dle mého nédzoru je v letech konjunktury neboli ekonomického rastu, ktery zpravidla
v hospodarském cyklu pfedchéazi oslabeni ¢i zpomaleni ekonomiky, zapotiebi se nejvic ohlizet

na mozné vyznamné dopady zpusobené naptiklad pfehfatim ekonomiky.



1. Bankovni produkty

Banky poskytuji svym zdkaznikim depozitni a Gvérové produkty. Jelikoz se ve své praci
zabyvam zadluzenosti domacnosti, tak hlavnim zdjmem budou zejména tvérové produkty jak

bank, tak i nebankovnich instituci. Nejprve zminim teoretické aspekty spojené s timto tématem.

Jako poskytovatelé uvérovych produktli vstupuji banky a nebankovni instituce na tivérovy trh,
coz je misto, kde se pohybuji nesekuritizované dluhové nastroje bez casového rozliseni (k jejich

oznaceni pouziju termin Givéry) na bazi smluvné zaloZzenych vztaht. (Palpanova, 2009)

1.1. Uvérové produkty banky
Obecné lze uvér charakterizovat jako vztah, ktery vznikd v procesu Casové omezené¢ho,
navratného presunu penéznich prostiedki mezi zicastnénymi subjekty. (Pilpanova, 2009)
Typickym rysem tvérového aktiva je relativné vysoka rizikovost a problematicka likvidita. Pro

banku je dilezitou charakteristikou z tohoto bankovniho produktu vynos.

Bankovni uvéry umoziiuji klientiim urcitym zptisobem financovat jejich potieby. Poskytovani
jsou nejvynosnégjsi. Systematicky lze uvéry rozdélit podle Siroké skaly kritérii pocinaje icelem

nebo formou poskytnuti Givéru, pfijemcem avéru, nebo ménou, ve které je Gvér poskytnut.!

Penéznimi Ustavy je nabizena cela fada avéri, které se lisi svymi charakteristikami. V dne$ni
dob& se obchodni banky snazi vytvofit tzv. obchodni balicky. Tyto balicky maji za cil
pfedpoveédét potieby klientl a zaroven optimalizovat ndklady, které souviseji s vyuzitim
nékolika produktii naraz. Vyuzije se synergeticky efekt, tzn., Ze se prolinaji produkty, napf.
kontokorent, debetni karta, revolvingovy uvér, ale navenek to ptisobi jako jeden produkt, ovsem
ve skute¢nosti se jednd o nékolik uvérti najednou. Do zédkladnich rovin ¢lenéni bankovnich
produktt dochazi k rozdé€leni téchto produktii na to, komu jsou urceny a jakym zpiisobem jsou

zajistény.?

' DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankére a klienty. Praha: Linde, 2005. Vysokoskolska u¢ebnice (Linde).
ISBN 80-7201-515-X., s. 461-463

2 PAVELKA, Franti$ek, Dagmar BARDOVA a Radka OPLTOVA. Uvérové obchody. 1. vyd. Praha: Bankovni
institut - vysoka skola, 2001



1.1.1. Clenéni avéra

Tim, Ze banky poskytuji velké mnozstvi bankovnich uvérd, 1ze je ¢lenit podle riiznych kritérii.
I odborna literatura nabizi mnoho moznosti k déleni uvéri. Ve své praci se budu vénovat
rozdé€leni Gveérd podle ucelu pouziti financnich prostiedkill, poskytovatele a pfijemce Gvéru,
doby splatnosti, zpiisobu zajisténi a mény averu.

y

a)_Ucel pouziti
Nejprve lze ¢lenit uvéry podle toho k jakému tcelu jsou ziskané finan¢ni prostiedky vyuzity.
Obecn¢ mohou byt tvéry poskytovany jako ucelové nebo neucelové. Déle rozliSujeme ucelové

uvéry nasledovné:

e Na spotiebu — jedna se o uvery, které byly poskytnuty pro osobni tucely, na
nakup a spotiebu zbozi a sluzeb.
e Na bydleni — jedna se o Givéry, které byly poskytnuty za ti¢elem investovani
do bydleni, vystavby, bytovych tuprav apod.
e Ostatni Gvéry — sem se fadi vSechny ostatni Gvéry.?
Toto dé&leni vyuziva i Ceska narodni banka (CNB) v ramci svych statistik. Pro doméacnost jsou
nejpopuldrnéjs$i zrovna tyto 2 druhy uvért, které spolu maji nejvétsi podil na celkové
zadluZenosti domécnosti: na spotiebu a na bydleni. Proto se dale ve své praci zaméfim na

spotiebitelsky a hypotecni uvér.

b) Poskytovatele a piijemce tivéru

Domacnosti mohou ziskat finanéni prosttedky od rtznych finan¢nich zprostiedkovateld,
kterych existuje velké mnozstvi. Banka se tadi mezi nejstar§i institucionalizované
poskytovatele ivéri domacnostem. Rozvoj bankovniho odvétvi s sebou piinesl vznik i dalsich
bankovnich instituci a uv€rovych druzstev, od kterych domdacnosti mohou ziskat finan¢ni

prostredky ve formé uveért, pajcek apod. Poskytovatele uvéri lze délit nasledovné:

e Me¢énové financni instituce — jednd se o skupinu finan¢nich zprostfedkovateld
zahrnujici centralni banku, rezidentské banky a ostatni finan¢ni instituce, které
maji opravnéni pfijimat vklady a poskytovat véry. Dale se sem fadi i spofitelny

a uvérova druzstva.

3 CNB. Metodicky list. — uvéry klientské. (online). (cit. 2019-05-01). Dostupné z:
https://www.cnb.cz/docs/ ARADY/MET_LIST/tuvob_cs.pdf
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e Ostatni finan¢ni zprostiedkovatelé — jedna se o spolecnosti, jez v ramci svého
podnikéni poskytuji tvéry nebo plijcky. Jedna se o spotiebitelské uvéry a piijcky,
kreditni karty, splatkovy prodej, leasing apod.*

Pfijemcem Gvért mohou byt néasledujici subjekty:

e Vefejnopravni subjekty, municipality a stat.

e Fyzické osoby.

e Osoby pravnické.
Toto ¢lenéni je diilezité proto, Ze se pro zminéné skupiny podminky poskytnuti uvérit mohou
pomérné lisit. V rameci této diplomové prace dale budu pracovat pouze s Gvéry, kdy piijemcem

jsou fyzické osoby, jakozto ¢lenové domacnosti.

¢)_Doba splatnosti

Kritériem v rozdéleni uvérd podle splatnosti je Cas. Na zaklad¢é plivodni doby splatnosti, ktera

byla dohodnuta pii poskytnuti uvéru, se rozliSuji nasledujici tvéry:

e Kratkodobé¢ — jedna se o uvéry s dobou splatnosti do jednoho roku.

e Stfednédobé — jednd se o Uvéry s dobou splatnosti v rozmezi jednoho roku az
péti let.

e Dlouhodobé — jedna se o uvéry s dobou splatnosti vice nez pét let.

d) Zpiisob zajisténi

e Nezajisténé — takové uvéry poskytuje banka bez zadného zajisténi.
e Zajisténé — sjednava se urcitd forma zajisténi, nasledné z této formy vyplyva i
urcitd forma uvéru (napiiklad hypotecni uvér).
e) Ména

Co se meény tyce, lze uvery klasifikovat podle toho, v jaké méné byly poskytnuty.

e Tuzemsky avér—uvér, ktery se poskytuje v domaci méné. V Ceské republice

se jedna o uvéry poskytnuté v ceskych korunach.

4 JI'LEI@ Josef. Penize a ménova politika. 1. vyd. Praha: Grada, 2004
S DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankére a klienty. Praha: Linde, 2005. Vysokoskolskéa u¢ebnice (Linde).
ISBN 80-7201-515-X.
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e Cizi ména — Gveéry poskytnuty v méné zahrani¢ni, napt. v eurech, dolarech
atd. V tomto ptipadé se jedna o Gvér devizovy.b
Existuje celd fada typt uvérl, v této praci se zameiim pouze na — spotiebitelsky a hypotecni

uver.
1.1.2. Uvérovy proces

Obecné prubeh uveérovani se skldda znékolika po sobé jdoucich fazi. Cely postup zacina
rozhodnutim domécnosti a navstévou poskytovatele tveéru a po nékolika dalsSich fazi konci

splacenim tohoto uvéru.

Graf & 1 Uvérovy proces

Zadost o poskytnuti
avéru

Uvérova analyza Realizaéni faze

Kontrola dodrZzovani
Splaceni avéru stanovenych
podminek

Zdroj: vlastni zpracovani dle Senkytova a kol.”
Piipravnd faze

Vsechno za¢ina rozhodnutim domécnosti vzit si spotiebitelsky uvér nebo hypotéku na bydleni.
Je to velice diilezité rozhodnuti, které bude ovliviiovat Zivot této domécnosti nasledujicich X

let.

6 DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankére a klienty. Praha: Linde, 2005. Vysokoskolska uéebnice (Linde).
ISBN 80-7201-515-X.
7 SENKYROVA, Bohuslava. Bankovnictvi I. 3. vyd. Praha: Bankovni akademie, 2002. ISBN 80-238-9271-1.
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Po rozhodnuti zac¢ind srovnavani nabidek jednotlivych bank a jejich podminek poskytovani
téchto uvért. Nabidky a tim 1 vysledné ceny (Urokové sazby) uvérti se mohou o néco lisit. Pro
banku poskytnuti uvéru znamenéa podstoupeni rizika, Zze dluznik svym zavazkiim nedostoji.
Proto se finan¢ni instituce snazi minimalizovat toto riziko stanovenim podminek, které by mél

dluznik splnit k ziskani Givéru.

Z4adost o poskytnuti avéru

Zacatkem uverového vztahu mezi ¢leny domécnosti a bankou je zadost o tvér. Na pobocce

bank jsou specialni formuléte, které zjednodusuji zakazniklim sestavovani této zadosti.

Nezbytné udaje, které je potteba k vyplnéni zadosti o ivér poskytnout, se mohou u jednotlivych
bank lisit. Nicméné, jako povinné zakladni udaje Ize uvést: osobni daje o fyzické osobé, ucel
uvéru, vyse a ména uveru, predpoklddany harmonogram a zptisob Cerpani a splaceni Gvéru,
pfedpoklad vyvoje financni situace Zadatele o Uveér na dobu splatnosti Uveru, existujici

zajistovaci instrumenty. (Dvotéak, 2009)

Jelikoz sestaveni kvalitni zZadosti o Givér neni jednoduchou zalezitosti, je potieba se s bankou
pfedem poradit, jaké je pravdépodobnost poskytnuti pozadovaného tvéru. Banky si obvykle
stanovuji pravidla uvérové politiky a ¥idi se pfi tom i jednotlivymi doporuéenimi CNB. Pokud
pozadovany uvér nevyhovuje nékterym z téchto pravidel, banka takovy uvér neposkytne, a

proto pro domacnost to znamena dalsi hleddni vhodné tivérové instituce.

Uvérova analvza

V soucasné dobé¢ si uvérové instituce nastavily komplexni postup uvérové analyzy klientt.
Vystupem této analyzy je ptifazovani odpovidajici rizikové vahy danému klientovi a zafazeni
potencialniho dluznika do rizikové tiidy. Z toho vyplyva vySe urokové sazby (ceny)
pozadovaného uvéru. Tento Gplny proces je vychodiskem pii rozhodnuti o poskytovani Gvéru.
Zamérem tohoto procesu je posoudit, jestli zdkaznik bude schopen dodat svym zavazkim ve

stanovené dobé¢ splatnosti, coz znamena vcéas vyplatit uroky a jistinu uvéru.

K provedeni uvérové analyzy potiebuje banka dost informaci o klientovi. Proto je ze strany
zadatele o uvér ve schvalovaci fazi potfeba dolozit nezbytné informace k poskytnuti uvéru:
potvrzeni o vysi pfijmu, vlastni zadost o poskytnuti uvéru atd. Pro banku schvalovaci faze

spociva v ovéfeni, zda Zzadatel splituje vesSkeré podminky banky: platebni historie, LTV, DTI,

13



DSTI, bonita. Pokud zadatel o ivér vyhovi podminkdm banky, dale nésleduje sepsani detailnich

podminek poskytnuti uvéru, které jsou soucasti ivérové smlouvy.

Realizaéni faze: uzavieni uvérové smlouvy a éerpani uvéru

V ptipadé, ze vysledkem uvérové analyzy bylo kladné rozhodnuti, ndsleduje realiza¢ni faze.
Realiza¢ni fazi rozumime vlastni Cerpani schvaleného uvéru, a to na zaklad¢ uzaviené ivérové
smlouvy, kterd vymezuje zejména splatkovy kalendaf, sankce za poruSeni dohodnutych
podminek atd., a splaceni tohoto uvéru. O uvérové smlouveé bude nasledovat samostatna
podkapitola. Po podpisu tveérové smlouvy dochazi k ¢erpani tivéru, a to bud’ jednordzove nebo
postupné (toto je stanoveno ve smlouve). Naptiklad pokud poskytnuty hypotecni tvér bude
pouzit ke koupi jiz existujici nemovitosti, pijde o jednorazové bezhotovostni Cerpani uvéru.
Pokud pfi poskytovani hypote¢niho Gvéru se jednd o vystavbu nové nemovitosti — tento uveér

bude Cerpan postupné.

Kontrola dodrzovani smluvnich podminek

Po poskytnuti uvéru véftitel periodicky kontroluje, jestli dluznik splaci ivér ve stanovenych
terminech, pouziva k tomu sjednany tcet, jaka je hodnota zaruk (pokud byly stanovené) anebo
zda nejsou poruseny n¢jaké dalsi podminky, které byly schvéalené pomoci uvérové smlouvy.
Pokud dochazi k poruseni n€kterych podminek, vétitel méa pravo ulozit pokuty nebo sankce.
V podstatnych ptipadech poruseni smluvnich podminek by mohlo dochéazet i k odstoupeni

vétitele od této smlouvy.

Splaceni avéru

Spléacet poskytnuty uvér Ize bud’ jednorazové anebo postupné (zalezi na sjednané Gvérové
smlouve). V ptipad¢ hypotecniho Gvéru jednordzové splaceni neni priliS béznou zalezitosti,
vyuziva se spi§ v kombinaci se stavebnim spofenim nebo zivotnim pojisténim. Jednorazové

splaceni funguje tak, ze klient nejprve hradi Groky z uvéru a teprve potom zaplati jistinu.

Cast&jsim zptsobem tihrady hypoteéniho Gvéru je postupné splaceni, které ma nékolik forem.
Prvni moZnosti je anuitni splaceni, to znamena, ze se stanovuji pravidelné konstantni splatky.
Na zacatku splaceni téchto splatek vétsi podil na anuité ma Grok nez umor. Nasledné se ale
tento pomér postupné obraci ve prospéch timoru. Druhd moznost je progresivni splaceni. Ze
zacatku vySe takové anuitni splatky je nizsi, ale postupem Casu zacina rast. Takova varianta je
zajimava pro mladé domdacnosti, protoze odpovida jejich predstaveé o vyvoji pfijmu, tzn. Ze se
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predpoklada rist jejich pfijml do budoucna. DalSi moznosti je naopak splaceni degresivni. Tato
forma se vyznacuje mimo jiné tim, ze vysSe ¢astky imoru je fixovana a pomér vyse uroku vuci
umoru se postupné¢ snizuje. Takovou variantu preferuji domacnosti, které jsou schopny jiz na
zacatku splacet vétsi Castky a do budoucna vyse splatek bude klesat. (Radova, Dvorak a Malek,
2009)

1.1.3. Uvérova smlouva

Smlouvu o Gvéru uzavird banka jako véftitel (poskytovatel penéznich prosttedkl) na jedné
stran¢ a klient, pfijemce uvéru (ktery ma vratit poskytnuté penézni prosttedky vcetné uroki),
jako dluznik na druhé strané. Jde o tzv. absolutni obchod, ktery je upraveny na zakladé
obchodniho zékoniku, ktery nebere ohled na povahu ziacastnénych stran. Dle této Gipravy se fidi
i spotiebni uvéry, poskytované fyzickym osobam. (Dvoiak, 2009). Uvérova smlouva se uzavira

pisemné. K zakladnim nalezitostem této smlouvy patfi:

o Vymezeni smluvnich stran a jejich kontaktni tidaje.

o Ugel uvéru.

o VySe tvéru a ména poskytnuti.

o Doba a zplisob splaceni Gvéru.

o Vyse a zplsob stanoveni urokové sazby (v€etné ro¢ni pramérné sazby nakladii-RPSN).

o Zajisténi uveru (pokud se sjednava zajistény uver).

o Pokuty a sank¢éni podminky pfi poruSeni smlouvy.
Uvérova smlouva miize zanikat n&kolika zptsoby. Pokud Gvér je fadné splacen — smlouva
zanikd splnénim. Déale smlouva mize zaniknout bud’ dohodou, odstoupenim anebo i vypoveédi

jedné ze smluvnich stran. Podminky téchto moznosti jsou také soucésti smlouvy.

1.2. Spotrebitelsky uvér
Uvérem se mysli do¢asné postoupeni finanénich nebo materialnich prostiedkt véfitelem
dluznikovi, jenz se zavazuje tyto zaptjcené zdroje v budoucnu v urcitém case splatit najednou
nebo postupné se stanovenym trokem za stanovenych podminek. Urok u uvéru musi byt

sjednan vzdy, na rozdil od ptjcky, kterd mize byt i beziiro¢na.

Spotiebitelsky Gver (téz spotiebni) je tou nejjednodussi cestou, jak ziskat finanéni prosttedky,

at’ uz na nakup elektroniky, bytového vybaveni nebo letniho zajezdu. Obecné se spotiebitelské
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uvéry doporucuji vyuzivat pouze na pieklenuti kratkych casovych obdobi, nebot’ se s vyssi

délkou Cerpani vysoce prodrazuji.®

Na finanénim trhu v Ceské republice spotiebitelské uvéry zaujimaji vyznaéné postaveni.
Zaroven se tyto Uvery znacné 1i8i na zéklad¢ specifickych charakteristik a vlastnosti. V ramci
bankovnich produktii za spotiebitelsky Uveér na cCeském finanénim trhu Ize povaZovat:
kontokorent (poskytuje se pouze spolu s béznym tGctem, maximalni vySe Gvéru je stanovovana
pfedem), odlozenou platbu (jedna se o kupni smlouvu vyznamnym odkladem platby), splatkovy
prodej (ndkup na uvér s thradou prvni akontace a nasledujicimi pravidelnymi splatkami),
finan¢ni leasing (k pfevodu vlastnictvi na spotiebitele dochazi pouze po uhradé celého uvéru
véetné urokl), americkou hypotéku, klasicky hypote¢ni uvér a Gvér ze stavebniho spofeni.

Z uvedeného je patrné, Ze spotiebitelsky ivér mize nabyvat velice rozmanitych podob.

Do jedné z podskupin spotiebitelskych ptjcek lze zatradit i tzv. mikro pijcky. Jednd se o
kratkodobé pujcky s mensi hodnotou, které se poskytuji spotfebitelim, kteti nedosdhnou na
uvér od banky z divodu piili§ pfisnych podminek ziskani Gveéru. Vyse takovych tvéra se
vétSinou pohybuje v fddech jednotek tisicli korun se splatnosti nékolika tydnt. Cilem mikro
pUjcek by méla byt hlavné thrada mimofadnych vydaji domacnosti. Do roku 2016 uvéry do
vyse 5 000 K¢ nebyly povazovany za spotiebitelské tivéry. Proto se na n¢ nevztahoval Zakon o
spotiebitelském tuvéru a poskytovatele takovych plijéek napiiklad nezvetejnovaly RPSN, ktera
se mohla podstatné odliSovat od té, kterou nabizi bankovni instituce. S pfichodem nové
regulace a nového Zakona o spotiebitelském uvéru se zvysila ochrana zdkaznika, ktery by od
poskytovatele mikrouvéri mél ziskat dostate¢né mnozstvi informaci a spravné se rozhodnout.

Je to velice pozitivni zména.
1.2.1. Pravni dprava spotiebitelského tivéru

Na za&atku roku 2000 Ceska republika stala pied vstupem do Evropské unie (dale EU), a proto
se zavazala implementovat veskeré prvky evropského prava, naptiklad smérnici ¢.87/102/EHS
o sblizovani pravnich a spravnich ptedpisii lenskych statl tykajicich se spotiebitelského uvéru.
Nasledné byl predlozen uplné novy navrh zakona, ktery by mél stanovit ceskou Gpravu tak, aby

co nejvice odpovidala evropskym normam. Zakon ¢. 321/2001 Sb., o nekterych podminkéach

8 DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankére a klienty. Praha: Linde, 2005. Vysokoskolska uéebnice (Linde).
ISBN 80-7201-515-X.
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sjednavani spotiebitelského uveéru byl schvalen a nabyl Gi¢innosti k 1. lednu 2002. Tento zdkon
ptinesl sjednoceni podminek pro poskytovani spotiebitelskych tvéri a omezil nepfiméiené
podminky pfi avérovani. Zakon také posilil ochranu spottebitelil, kteti jsou povazovani za
slab§i smluvni stranu. Doslo také ke sjednoceni pravni upravy Ceské republiky a ostatnich
Clenskych statdh Evropské unie v oblasti spotiebitelskych uveérd. V roce 2008 byla
implementovana novd smérnice ¢. 2008/48/ES o smlouvach o spotiebitelském uvéru, kterd

nahradila smérnici z roku 1987.

Zakon ¢.145/2010 Sb., o spotiebitelském uvéru a o zmeéné nékterych zakonil vstoupil v platnost
1.1.2011. Tento zakon m¢l v sob¢€ odrazit zejména informace pro spotiebitele, se kterymi musi
byt seznamen, a to pied tim, nez dojde k podpisu smlouvy. Jak je ziejmé, pravé tyto informace
maji poskytnout spotiebiteli plny obrazek o tom, do ¢eho pravé vstupuje a nechat ho se
zamyslet, zda nabizené podminky jsou pro néj piijatelné a zda uvér dokaze splacet. O 3 roky
pozdéji tento zdkon pomérné zna¢né obnovil zakon ¢. 43/2013 Sb. (konkrétné Slo o novelu
zakona). Lze podotknout, Ze zminény zékon cilil na jesté vetsi ochranu spotiebitele a mél za cil
ubranit zadatele o financovani pfed informacni asymetrii. Jako G¢inny a platny zdkon o

spotiebitelském tvéru bereme nyni zakon €. 257/2016 Sb., ktery plati od konce roku 2016.

V dnesni dobé¢ se problematika spotiebitelskych uvéri opira o nasledujici zékony:

1. Zékon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tvéru. Vztahuje se na uvérové smlouvy, které
byly uzaviené od 1. 12. 2016.
2. Novela zékona €. 145/2010 Sb. o spotiebitelském tvéru a o zmeéné nékterych zakoni €.

43/2013 Sb., ktery upravuje smlouvy uzaviené v obdobi od 25. 2. 2013 do 30. 11. 2016.
1.2.2. Zakon o spotiebitelském uvéru

Od 1. prosince roku 2016 je ucinny zakon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru. Je to
komplexni pravni Giprava spotiebitelského uvéru. Pfedmétem tGpravy tohoto zdkona je ¢innost
osob (fyzickych a pravnickych), které jsou opravnéné poskytovat spotiebitelsky uvér, prava a
povinnosti t&chto osob a plisobnost spravnich organu na ¢eském trhu spotiebitelskych avéra.’

Mimo jiné, zédkon upravuje smluvni podminky, v nichZz se sjednava spotiebitelsky uvér,

9 Zakon ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tivéru
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podminky finan¢niho vypotadani pro pfipad pred¢asného splaceni spotiebitelského tvéru a

zaroven klade urcité pozadavky na nékteré reklamy spotiebitelského tvéru.

Zakon o spotiebitelském tveéru vymezuje zdkladni pojmy: spotiebitelsky uvér, spotiebitel,

vétitel, rocni procentni sazba nékladii (RPSN).

a) Spotrebitelsky uvér
., Spotiebitelskym uverem je odlozend platba, penéZita zapiijcka, uver nebo obdobna financni

sluzba poskytovana nebo zprostredkovana spotrebiteli. *

b) Véritel — , poskytovatel nebo osoba, ktera nabyla pohledavku za spotrebitelem ze

smlouvy o spotrebitelském uveru. *

c) Poskytovanim spotiebitelského tvéru se rozumi

1. nabizeni moznosti sjednat spotrebitelsky uver viastnim jménem a na viastni ucet,
2. predkladani navrhu na sjednani spotrebitelského uveru viastnim jménem a na viastni
ucet,

3. provadeni pripravnych praci smerujicich viastnim jménem a na viastni ucet ke sjednani
spotrebitelského uveru, véetné poskytovani doporuceni vedouciho ke sjednani
spotrebitelského uveru,

4. sjednavani spotrebitelského uveru viastnim jménem a na viastni ucet, nebo

5. vykon prav a plnéni povinnosti ze smlouvy o spotiebitelském uveru osobou, ktera
spotrebitelsky uver se spotiebitelem sjednala.

d) Roéni procentni sazba nakladi (RPSN) — ,, celkové ndaklady spotiebitelského uveru
vyjadrené jako rocni procento z celkoveé vyse spotiebitelského uveru, které se pocita

podle vzorce. “!’

m m/
ZCk(1+X)—tk =ZDl(1 +X) —sl
k=1 =1

kde:

10 74kon ¢&. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru
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X je rocni procentni sazba nakladii,
m je cislo posledniho cerpani,

k je cislo cerpani, proto 1 <k <m,
Cyi je castka cerpani k,

tx je interval vyjadreny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho cerpani a datem kazdého
nasledného cerpani, proto t; = 0,

m' je ¢islo posledni splatky jistiny nebo nakladii,

1 je cislo splatky jistiny nebo nakladii,

D je vyse splatky jistiny nebo nakladii,

s1 je interval vyjadreny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho cerpani a datem kazdé

splatky jistiny nebo nakladii.

vvvvvv

spotiebitelského Gvéru je bankovnimi i nebankovnimi institucemi vyzadovano placeni celé
Skaly poplatkd. Jejich mnozstvi se vyrazné 1isi dle jednotlivych poskytovatelt, kazdopadné se
miZze jednat o poplatky za sjednani uvéru, vedeni ivéru a mnohé dalsi. Takovyto systém je pro
spotiebitele velmi neptfehledny a ve findle Casto zpusoboval necekané navySeni celkovych
nakladl na sjednany Gvér. Aby se predeslo problémim s dodate¢nymi poplatky po sjednani
uvéry, byl zaveden termin ro¢ni procentni sazba nakladti (RPSN), ktery stanovuje podil vSech
znamych ro¢nich ndkladl tvéru veetné trokl dle urokové sazby stanovené pro pocatecni
obdobi na celkové jistiné sjednaného tvéru. Zakladni podstatou ukazatele RPSN je dat
spottebiteli pfi sjedndvani uvéru jasnou predstavu o tom, jakou Castku k uvéru pfi splaceni

zaplati poskytovateli Gvéru kazdy rok primérné navic.!!

Pokud uvér spotiebitele je tvérem s pohyblivou trokovou sazbou, ve vysledku by se skutecna
RPSN mohla od sjednané¢ RPSN lisit, pokud se zméni trokova sazba k tvéru. Pokud by se

napiiklad urokova sazba zvysila, RPSN ceteris parebus by se také zvysila.!?

Naésledujici graf €.2 ukazuje vyvoj RPSN za obdobi 2004-2019.

174kon & 257/2016 Sb., 0 spotiebitelském uvéru
12 74&kon ¢&. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru
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Graf ¢. 2 Vyvoj sazby RPSN dle tcelu tvéru
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Zdroj: vlastni zpracovéani dle CNB — Databaze ¢asovych fad ARAD

Zakon o spotiebitelském uvérem je zaméten na nebankovni poskytovatele avért. Do roku 2016
bylo mozné poskytovat spotiebitelské tvéry jen na zdklad¢ zivnostenského opravnéni.
Kontrolnim organem byla Ceska obchodni inspekce (COI). Od roku 2016 k poskytovani

spotiebitelskych Gvérd je potieba ziskat licenci od CNB, ktera je zaroveti i kontrolnim organem.

1.3. Hypote¢ni uvér
Hypotecni uvér patii ke klasickym tvérovym produktim bank. Prvni podoba ,.hypote¢niho
uvéru“ vznikla v dalekém bankovnim ,,davnovéku®, kdy se tvery zajiStovaly zastavenou
nemovitosti (naptiklad se takové veéry vyuzivaly k proméné Slechtického vlastnictvi pozemku
na produktivni kapital). (Palpanova, 2009) Na ceském bankovnim trhu doslo k rozvoji
hypote¢niho uvérovani v roce 1995, a to po vstupu v platnost Zékona ¢. 84/1995 Sb., ktery

upravoval hypotecni bankovnictvi.
Zakladni piedpisy pro oblast poskytovani hypotecnich tivérii jsou nasledujici:

* Zékon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Ze znéni §28 a § 30 tohoto zdkona vyplyvaji nasledujici
podminky hypotecniho Gvérovani. (Hypotecni uvér je uvér, jehoz splaceni vcéetné ptislusenstvi
je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestaveéné, kdyz pohledavka z tuvéru
nepfevysuje dvojnasobek zastavni hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje za

hypotecni ivér dnem vzniku pravnich ucinka zastavniho prava.)

* Zékon €. 257/2016 o spotiebitelském uveéru.
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Objekt uvéru

Banka financuje objekty, jejichz vyuziti nema podnikatelsky charakter (neslouzi ptfevazné k
podnikéani). Divodem je strategie banky a skutecnost, Ze banka nema vytvofeny nastroje pro
vyhodnocovani a spravu takovychto avért.

Objektem uvéru a predmétem zajisténi obecné mohou byt tyto typy nemovitosti:

* stavebni pozemek (urcen pro vystavbu rodinného domu/bytového domu/objektu individualni
rekreace),

* pozemek, jehoz soucasti je rodinny dim/bytovy dim/objekt pro individudlni rekreaci v¢.
Prislusenstvi,

* rodinny diim/bytovy dim/objekt individualni rekreace s pozemkem jako samostatné
nemovitosti v¢. pfisluSenstvi,

* bytova jednotka v osobnim vlastnictvi,

* bytova jednotka v druzstevnim vlastnictvi,

* pravo stavby.!?

Hypote¢ni uvéry poskytuje banka zadatelim — fyzickym osobam, kdy objekt Givéru je urcen k
osobnimu uZivani / vlastnimu bydleni (neni uréen pievazné k podnikéni). Zadatel o uvér
nesmi pofizovanou nemovitost, popt. druzstevni podil, vkladat do majetku firmy a vyuzivat
ke svému podnikani.

Pojem ,,0sobni uzivani“ znamena, ze nejméné jeden zadatel musi byt vlastnikem (i
podilovym) objektu ivéru, u druzstevniho bydleni ¢lenem druzstva nebo se jim stat v
diisledku realizace investicniho zdméru nebo byt alespont osobou s pravem Gvérovanou
nemovitost uzivat. Odchylka od ucelu uvéru, deklarovaného ve smlouvé o hypote¢nim tvéru,
se povazuje za poruseni uvérovych podminek. V ptipadé ,,neucelového hypotec¢niho aveéru®

banka nezkouma ucel uvéru, klient ucelovost nedoklada.

V dnesni dobé& hypotecni Gvér je béznou soucasti zivota skoro kazdé domécnosti. Obcas takovy
uvér je dokonce i jedinym feSenim pofizeni vlastniho bydleni, a to ptfedev§im pro mladou
domécnost. K bydleni domécnosti pouzivaji bud’ ndjemni byt anebo si ho potizuji. Zajem o
pofizeni vlastniho bytu domacnostmi v CR potvrzuje nasledujici graf, ktery ukazuje, Ze

procento domécnosti v CR, které k bydleni vyuZivaji ndjemni byt, v roce 2017 stanovilo pouze

13 Dle metodiky CSOB
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21,5 %. Ve srovnani se zbytkem Evropy je to podprimérna hodnota (v EU tento ukazatel

stanovi 30,7 %), coz miize mimo jiné naznacovat i dostupnost hypotecnich uvérti v CR.

Graf ¢. 3 Podil domacnosti uZivajicich najemni byty ze v§ech domacnosti bydlicich v bytech (%)
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR [online], vlastni zpracovani

Jelikoz k potizeni bydleni vétSina domacnosti vyuziva hypotecni uvér, nasledujici graf ukazuje
pocet hypote¢nich uvéri nové poskytnutych obéantim CR deviti bankami, hlasicimi vysledky
na Ministerstvo pro mistni rozvoj. Objemy a podty ziskanych hypoték domacnostmi v Ceské
republice meziro¢n¢ dlouhodobé stoupaji. Vyjimkou je rok 2009, kdy se promitl nasledek
finanéni krize z roku 2008. Nejvétsi mnozstvi novych hypoték v CR poskytly banky v roce
2016, a to 111 520 ks. Od té doby lze pozorovat mirny pokles poctu poskytnutych hypoték,
avsak velky zajem o n€¢ doposud trva. V roce 2018 9 bank, které pokryvaji vétSinu bankovniho
trhu v CR, poskytly svym klientim 96 257 hypoték. Ve srovnani s rokem 2017 jde o pokles o
13,7 %.
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Graf ¢. 4 Hypotecni uvéry, které byly nové poskytnuté ob¢aniim deviti bankami, pokryvajicimi vétSinu trhu, v

jednotlivych letech, pocet (ks)
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj'4, vlastni zpracovéani

Hypote¢ni Givér je upraven a fidi se zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Ten také definuje

podstatu HZL. Hypotecni uvér zajiStén nemovitosti je pro investory bezpecny nastroj

kapitalového trhu.

Jak jiz bylo zminéno, zdsadnim charakteristickym znakem hypotecnich Gvért je zajiSténi

zastavnim pravem na nemovitost. Zaroven lze zminit i kritérium Gcelu pouZiti hypotecnich

uvérl, kterym je pofizeni nemovitosti nebo financovani vystavby. Neni to avSak kritérium

povinné, jelikoz existuje americka hypotéka, kterd bude popsana dale v této kapitole.

Hypote¢ni uveéry maji nasledujici charakteristiky:

e Jsou dlouhodobé, doba splatnosti se zpravidla pohybuje v rozmezi od 5 do 25 let.

e Spléaceni probiha pravidelnymi konstantnimi anuitami.

e Jsou podporované staitem v podobé¢ prispévki k urokiim z hypote¢niho ivéru

fyzickym osobam, avSak k tomu je potfeba splnit ur¢ité podminky, které budou

zminéné dale v této praci.

14 Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/44278f53-e63a-4dc5-8694-922df2853088/BvCZ-online-

CZ.pdf.aspx?ext=.pdf
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Vyse urokové sazby hypotecniho tivéru je zpravidla nizsi nez Grokova sazba z alternativniho
uvéru. Je to spojené zejména s relativné malym rizikem bank kvuli zajiSténi zastavnim pravem
k nemovitosti. Urokova sazba se odvozuje i od ceny zdrojii, které banka pouzivé k financovani
hypote&nich uvéri. Urokova sazba se sjednava bud’ jako pevna po celou dobu splatnosti anebo
pohybliva, kterd zavisi na vyvoji trznich trokovych sazeb. Tyto dva zpisoby je mozné mezi

sebou kombinovat.

Nemovitost, ktera slouzi jako zéastava k hypote¢nimu tvéru, se musi nachazet na tzemi Ceské
republiky, nebo na izemi jednoho z ¢lenskych stati Evropské unie, nebo v jiném statu, které

tvoti Evropsky hospodaisky prostor.
1.3.1. Poskytovatelé

Poskytovani hypote¢nich tvéri licencovanou bankou spada do Cinnosti dle §1 zakona o

bankach ¢. 21/19928Sb.

V Ceské republice existuje mnoho poskytovatelii hypotecnich uvért. Hypoteéni uvéry se
neoddéluji institucionalng, ale jen produktové. Na hypoteénim trhu v Ceské republice ptisobi
mnoho bank. Nejvét§imi hypote¢nimi bankami jsou: Hypotetni banka, CSOB, Ceské
spofitelna, Raiffeisenbank, Komercni banka, Moneta Money Bank, Sberbank, Wustenrot

hypote¢ni banka a UniCredit Bank.
1.3.2. Druhy hypotecniho uvéru

Existuje nékolik druht hypotecnich uvért. Jejich déleni je zavislé na ctyfech hlavnich

kritériich:

e Ucelu hypote&niho tvéru (a¢elova nebo neucelovéa hypotéka).
e Zda je nutné k hypote¢nimu uvéru dokladat piijmy.
e Podle typu splaceni (s progresivnim, degresivnim anebo anuitnim splacenim anebo
odlozenou splatkou jistiny).
e Podle typu troceni.
Existuji 1 dal$i druhy hypotecnich uvért, naptiklad pted hypotécni uvéer, hypotéka bez

nemovitosti nebo offsetova hypotéka.
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a) Hypotéky podle ticelu

o Utelova hypotéka — patii mezi nejznamé;jsi variantu hypoteéniho Givéru. Tento
uvér se poskytuje na predem znamy ucel financovani. Jedna se o koupi bytu ¢i
domu. Tento typ hypotéky je pevné vazan na investici do nemovitosti. Prokazuji
se poskytnuté prostiedky, ze byly opravdu proinvestovany do nemovitosti.
Dokladaji se piijmy a zastavuje se nemovitost.

e Neucelova (tzv. americkd) hypotéka — neucelova hypotéka je v soucasné dobé
také velmi oblibena, nebot’ poskytuje vice moznosti na financovani. Hypote¢ni
uvér se vyuziva pro nakup nemovitosti, nebo dal§ich potfeb pro domacnost.
Produkt je poskytovén jak bankovnimi, tak i nebankovnimi subjekty. K tomuto
typu hypotecniho tivéru je tieba také zastava nemovitosti, avSak mize se jednat
o jakoukoliv nemovitost.

o Australska (kombinovana) hypotéka — principem je kombinace vyse zminénych
variant. Vyuziva se na nakup nemovitosti, rekonstrukci domu ¢i bytu, ndkupu
nabytku a vybaveni. Charakteristické pro tento typ hypotecniho uvéru je
klesajici urokova sazba s rostouci vysi uvéru. Sjednani hypotecniho tvéru je
zdarma.'®

b) Hypotéky podle zpiisobu splaceni

e Hypotéky s anuitnim splacenim — ¢astky u tohoto typu hypotecniho uvéru se
neméni po celou dobu splaceni. Za ptredpokladu, Ze nedoslo ke zméné
urokové sazby. Vyhoda je ptehled a jistota. Klient vi, jak dlouho a kolik bude
splacet.

e Hypotéky s degresivnim splacenim — mési¢ni splatka hypotéky se méni,
klesa. Na pocatku klient plati vy$$i mésicni ¢astku. Zpravidla je tento uvér
splacen krat$i dobu. Jedna se o vyhodnou variantu mezi variabilnimi a
anuitnimi hypotékami.

e Hypotéky s progresivnim splacenim — principem je, Ze mési¢ni splatka avéru
se zvysuje. Pro banky tento typ hypotecniho uvéru neni pftili§ obliben. Tento

typ voli pfedev§im mladé manZelské pary zakladajici rodinu.'6

'S DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankére a klienty. Praha: Linde, 2005. Vysokoskolska ugebnice (Linde).
ISBN 80-7201-515-X.
16 DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankére a klienty. Praha: Linde, 2005. Vysokoskolska uéebnice (Linde).
ISBN 80-7201-515-X.
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1.3.3. Porovnani stavebniho sporeni a hypote¢niho tivéru

V druhé poloving 90. let na Ceském bankovnim trhu zacal vznikat segment stavebnich
spofitelen, které se zabyvaly uspokojovanim bytovych potteb domacnosti. Stavebni spofeni se
objevilo na ¢eském trhu o néco diiv nez hypotecni uvéry, jiz v roce 1993. Vychodiskem byl
rakousky a némecky model, ktery umoznoval raciondlni participaci statu na realizaci bytovych
potieb ob&ani CR (Pulpanova, 2009). Hypoteéni Gvéry byly poprvé poskytnuty v Ceské

republice, jak jiz bylo zminéno vyse, v roce 1996.

Stavebni spofeni je specializovany finan¢ni produkt, ktery miize poskytovat pouze stavebni
spofitelna. Stavebni spofeni se fidi zdkonem ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni

podpoie stavebniho spofeni.

« Stavebni sporeni je uicelové sporeni spocivajici

a) v prijimani vkladii od ucastnikii stavebniho sporenti,

b) v poskytovani uverii ucastnikiim stavebniho sporent,

¢) v poskytovani prispevku fyzickym osobam (ddale jen "statni podpora") ucastnikiim stavebniho
sporenin!’.

DalSim dulezitym pojmem, ktery definuje zékon, je bytova potieba:

“Bytovymi potrebami ucastnika, ktery je fyzickou osobou, se pro ucely tohoto zakona rozumi
a) vystavba bytového domu, rodinného domu, nebo bytu ve viastnictvi podle zviastniho
pravniho predpisu,

b) zména stavby na bytovy dum, rodinny dium nebo byt,

¢) koupé bytového domu, rodinného domu nebo bytu vietné rozestavené stavby téchto domii
nebo bytu,

d) koupée pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu, rodinného domu nebo
bytu

f) zména stavby, udrzba stavby, nebo udrzovaci prace“.'$

Zakon byl v roce 2003 novelizovan. Novela ¢. 423/2003 Sb. se vztahovala na vSechny smlouvy,
které byly uzavieny po datu 1.1.2004. Touto novelou se zménily zékladni podminky stavebniho

spofeni. Zménila se vySe podpory a doba spofeni. Statni podpora se snizila z25 % na

17 Z&kon ¢.96/1993 Sb. o stavebnim spofeni
18 7Z&kon ¢.96/1993 Sb. o stavebnim spofeni
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soucasnych 15 % (z ¢astky, kterou si klient v daném roce naspofil, avSak maximalni vySe této

podpory stanovi 3 000 K¢). Doba spoteni se naopak prodlouzila z 5 na soucasnych 6 let.
Stavebni spofeni se sklada ze dvou fazi:

e Spofici faze — v této fazi klient na zdkladé smlouvy spofi na svij Gcet u stavebni
spofitelny mésicné ¢astku, ktera byla sjednana ve smlouve.

o Uvérova faze — tato faze nemusi byt klientem vyuzita. Uvér ze stavebniho spofeni je
mozné pouzit pouze na financovani bytovych potieb.

Klient bude mit moZznost Cerpat tivér ze stavebniho spofeni pouze pokud:

1. Bude spofit minimalné€ 2 roky (stanovena ¢ekaci doba).

2. Naspoii dohodnutou ¢ast cilové ¢astky spoteni.

3. Poskytne postacujici zajiSténi Giveru.

4. Dosahne cilové urovné (ohodnocovaci ¢islo — uvadi se ve vSeobecnych obchodnich

podminkach, ukazuje ptinos klienta na tvorbé fondu stavebniho spofeni).

Na tivod uvadim srovnani v objemu poskytnutych uvérti na bydleni prostiednictvim stavebnich
spofitelen a hypotecnich bank. V roce 2018 byly celkové poskytnuty uvéry na bydleni ve vysi
1 250 343,2 mil K& Uvéry ze stavebniho spofeni piedstavovaly 38 503 mil. K&. (CSU)

Na ¢eském trhu poskytuji stavebni spofeni 5 stavebnich spofitelen, které jsou cleny Asociace
eskych stavebnich spotitelen (dale ACSS): Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, Raiffeisen
stavebni spofitelna, Ceskomoravska stavebni spofitelna, Wustenrot stavebni spofitelna a Modra
pyramida stavebni spofitelna. ACSS vznikla za ulelem ziizeni stabilniho, funkéniho a
spolehlivého systému a méla by posilit diveéru obant v odvétvi stavebniho spotfeni. Zaroven
je snahou vybudovani ptiznivych podminek pro obc¢any, které by si potfebovaly vyiesit bytové
potieby. Stavebni spofeni 1ze povazovat za vhodny produkt i pro ty, kdo chce zhodnotit své
finan¢ni prostfedky. Stavebni spofeni je velice flexibilni produkt, a proto je vhodny mimo jiné

pro klienty s niz§imi piijmy.
1.3.4. Bonita klienta

Zakladnim ukazatelem ovliviiujicim rozhodnuti, zda bude Uvér klientovi poskytnut nebo

vvvvvv

uvéru. Pokud ma klient u banky vedeny bézny ucet, vyvoj na tomto U¢tu je pro banku

spolehlivym a dtlezitym ukazatelem bonity klienta. DalSim faktorem, ktery ovliviiuje
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rozhodnuti banky, je tivérova historie klienta. Uvérovou historii klienta zji$tuje nejen banka,

ale 1 ostatni finan¢ni instituce, a to z uvérovych registri.

Hypote&ni uvér se v ramci domacnosti poskytuje fyzické osobé. Zadatel o hypoteéni Gvér musi
byt obéanem Ceské republiky nebo cizincem, ktery ma trvaly pobyt na tzemi Ceské republiky.
Zadatel musi byt star$i 18 let. N&které banky zapoéitavaji ptijmy pouze od Zadatell, ktefi se
nachazi ve vékovém rozmezi 18—65 let. Zadateld o hypoteéni Givér miize byt vice, maximalng
vsak 4. Tito zadatelé musi Zit maximalné ve dvou domacnostech, nebo se jedna o rodice a déti.
Dulezitym aspektem zjiSténi bonity klienta je vySe pfijmt. Banka se vSak zajima i o vydaje

zadatele o hypote¢ni avér.

1.3.5. Zajisténi hypotec¢niho uvéru

W

Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech stanovuje, ze hypotecni uvér musi byt zajiStény
zastavnim pravem k nemovitosti. Zajisténi uvért je v bance vyzadovano vzdy formou
zastavniho prava k nemovitosti ohodnocené dle metodiky banky na tzv. zastavni hodnotu, ktera
vychdzi z ceny obvyklé. Zastavni pravo k nemovitosti vznikd podpisem zastavni smlouvy pfi

sepisovani hypote¢niho uvéru. K této zastavni smlouve se vaze i vklad do katastru nemovitosti.

Nemovitost, kterd mtze slouzit jako zastava k hypotecnimu uvéru mize byt ta, kterou si Zadatel
kupuje nebo jind nemovitost, kterou Zadatel vlastni, anebo po jejim souhlasu i nemovitost tieti
osoby. Dana nemovitost se viak musi nachazet v Ceské republice, lenském statu Evropské
unie nebo jiném statu, ktery tvoii Evropsky hospodaisky prostor. Zastavend nemovitost musi
byt ocenéna. K tomu se nabizi par moznosti: ocenéni internim odhadcem (v rdmci banky, ktera
poskytuje hypote¢ni uvér) anebo odhadcem externim. Tento zdkon fiké, Ze banka poskytuje
hypotecni Gvér do maximalni vyse 80 % z hodnoty nemovitosti, ktera slouzi jako zastava. Z
diivodu regulace a v ndvaznosti na doporuCeni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim
retailovych wGvéri zajidténych reziden¢ni nemovitosti, které vydala CNB vroce 2019.

Podrobnéji bude dale popsano v dalsi kapitole této prace.

Nemovitost, kterd slouzi jako zastava, musi byt zastavéna celd. Nelze zastavit napt. polovinu
domu ¢i bytu. Hypotecni uvér mize byt poskytnut i ke koupi druzstevniho bytu, ovsem tento
byt nemize slouzit jako zdstava. Divodem je, Ze se nekupuje samotna nemovitost, ale podil

v daném druzstvu.
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Zadatele o hypoteéni ivér mohou dat do zastavy i rozestavénou nemovitost, ovem je potieba,
aby jako rozestavéna byla zapsand v katastru nemovitosti. O rozestavénou stavbu se jedna
v piipadé, ze ma alespont jedno nadzemni podlazi. Dale zastavénd nemovitost musi byt
pojisténa. PojiSténi je nastrojem omezujicim rizika vyplyvajici ze Skod vzniklych na objektu
zastavy a eliminujici riziko v piipadé umrti klienta a v ptipadé¢ trvalé invalidity nasledkem
urazu. Pojist'uje se proti pozaru, povodnim a dal$im pfirodnim zivltim, kdy v ptipad¢ plnéni je
pojistnd udalost vyplacena bance. V ramci poskytnuti hypotecniho tvéru si mize banka
narokovat, aby m¢l zadatel uzaviené zivotni ¢i uvérové pojisténi ve prospéch banky, ptipadné

muze pozadovat rucitele v ptipadé, ze zadatel nespliiuje podminky pro poskytnuti ivéru.

Na tomto misté je potieba zminit, Ze se dale budu ve své praci zabyvat pouze ucelovymi
hypotékami na bydleni. Dle mého ndzoru tyto hypotéky v kontextu financovani bydleni a tim 1

zadluzenosti domécnosti jsou nejvyznamnéjsi.

1.4. Parametry hypotecniho uvéru

Urokovi sazba

Urokovou sazbu lze povazovat za nejsledovangj$i parametr hypote¢nich uvéri. Jeji vyse
vétSinou urcuje nekolik faktori. Jednim z nich je doba fixace tirokové sazby. Lepsi sazby byvaji
u kratSich fixaci na 1 az 3 roky nez na 5 let, ale zélezi na podminkach urcité banky. DalSim
faktorem je ucel uvéru, jelikoz ucelové Gvery na bydleni maji nizsi tirokové sazby, protoze

banka v této situaci ¢eli menSimu riziku potencialni ztraty.

DalSim dilezitym faktorem, ktery dnes nabyva na vyznamu, je vySe zajisténi uveéru dluznikem.
To znamena, ze ¢im vice zadatel o Uvér pouZije vlastnich Gspor, tim mensi trokovou miru mu
nabidne banka. Také na urokovou miru ma vliv bonita zadatele, cena finan¢nich prostfedkli na

mezibankovnim trhu.

Nasledujici graf ukazuje vyvoj tirokovych sazeb v obdobi od biezna 2008 do zati 2019. Jde o
primérnou urokovou sazbu bez rozdilu ucelu a fixace. Na grafu je vidét, Ze po finan¢ni krizi
z roku 2008 dochézi k dlouhodobému poklesu sazeb. Jak jiz bylo zminéno, v disledku krize
doslo 1 ke zna¢nému poklesu poctu a tim i celkového objemt nové poskytnutych hypoték. Jako
reakce na finanéni krizi vétdina evropskych centralnich bank, véetné CNB, trokové sazby
zamérné snizovaly. Toto mélo za tcel podpofit ekonomicky riist. V roce 2017 CNB ukondila

svoji politiku nizkych urokovych sazeb a postupné je zacala navySovat. Je to z grafu patrné a
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v poloviné roku 2019 se urokova mira hypote¢nich uvéri pohybuje na urovni 2,68 %.

(Monitoring centralnich bank, CNB, 2017).1°

Graf ¢. 5 Primérna urokova sazba, tidaje jsou za ¢tvrtleti, v %

f
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Zdroj:

hypoindex.cz [online], vlastni zpracovani 2°

Loan to Value (LTV)

vySe poskytnutého Uvéru
Ukazatel LTV = - - -x 100
hodnota zastavené nemovitosti

Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych avéri zajisténych rezidencni
nemovitosti, které vydala CNB v roce 2019, definuje LTV nasledovné: ,, Ukazatel "Loan to
Value" (LTV) je pomér mezi uverem a hodnotou zastavené nemovitosti. Tento pomer by nemel
presahnout 90% hranici.“?! V praxi je tento ukazatel vyjadien v procentech a naznacuje, Ze
¢im vyssi je hodnota LTV, tim z vétsi ¢asti je hodnota nemovitosti kryta hypotecnim Gvérem,
a proto je k ziskani takového uvéru nezbytnd vyssi bonita Zadatele, ktery by mél pii vyssi
hodnoté LTV pocitat s vyssi tirokovou sazbou. (Janda, 2013). Kromé stanoveni limitu LTV,

podle doporuceni, instituce, které poskytuji hypoteéni tivéry by mély rozliSovat mezi uvéry na

19 Dostupné z: https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-

politika/.galleries/monitoring centralnich bank/1701 mcb.pdf

20 https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

21 https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/doporuceni-k-rizeni-rizik-spojenych-s-
poskytovanim-retailovych-uveru-zajistenych-rezidencni-nemovitosti/ltv/index.html
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vlastni bydleni a Givéry na bydleni jako investice (to znamena, Ze financovand nemovitost by
nasledné slouzila k prondjmu). Na uvér investi¢niho typu lze uplatnit LTV v maximalni vysi
60 %. Celkové toto doporuceni lze povazovat za reakci na piehiivajici se trh nemovitosti a je

vidét, ze CNB se snazi zpiisnit podminky pro poskytovani hypote¢nich Givérd.

Banka 1 fixace 3 fixace 5 fixace LTV

Hypotecni banka 2,99 % 2,59 % 2,59 % od 70 % do 80
%

CSOB 2,99 % 2,59 % 2,59 % od 70 % do 80
%

Ceska sporitelna 3,34 % 2,44 % 2,44 % do 80 %

Raiffeisenbank 2,75 % 2,75 % 2,75 % od 70 % do 80
%

KB 3,29 % 2,79 % 2,49 % do 80 %

MonetaMoneyBank | 2,72 % 2,72 % 2,72 % do 80 %

Sherbank 3,99 % 3,29 % 2,49 % do 80 %

Wustenrot 3,73 % 2,33 % 2,33 % do 80 %

UniCreditBank 2,22 % 2,22 % 2,22 % do 80 %

Zdroj: hypoindex.cz [online], vlastni zpracovani*?

Debt to income (DTI)

Ukazatel ,,Debt to income* je pomeér vyse celkového zadluzeni Zadatele o uver a vyse jeho

Cistého rocniho prijmu.*’

22 Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/aktualni-sazby-hypotek-banky-rozjizdi-dalsi-kolo-zlevnovani/
23 https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/doporuceni-k-rizeni-rizik-spojenych-s-
poskytovanim-retailovych-uveru-zajistenych-rezidencni-nemovitosti/dti/index.html
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vySe poskytnutého Gvéru

Ukazatel DTI = o———F————— —
Cisty rocni prijem Zadatele o Uvér

Tento ukazatel sleduje riziko, kdy zadatel o ivér prestane byt schopny poskytnuty tver splacet.
ZjednoduSené lze fict, ze ukazatel DTI vyjadiuje kolikrat hodnota pohledavek Zzadatele
prevysuje jeho bézny piijem. Cim vys§i je hodnota DTI, tim rizikovéjsi je zadatel o uvér. Pokud
celkové zadluzeni zadatele je vétsi nez osmindsobek jeho Cistého ro¢niho piijmu, naznacuje to
vysoké riziko nesplaceni tohoto ivéru v budoucnosti pfi vzniku nepfiznivé situace. Jedna se
napiiklad o sniZeni Cistého pfijmu anebo zvySeni trokovych nakladi z celkového zadluzeni.
(Doporucenti k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvéra zajisténych rezidencni

nemovitosti, CNB, 2019)

Debt service to income (DSTI)

vySe mésicnich splatek

Ukazatel DSTI = x 100

N

Cisty mésicni prijem Zadatele o Gvér
DalSim dilezitym ukazatelem pfi zadani o hypotecni avér je DSTI. Je to pomér tzv. dluhové
sluzby (vyse mési¢nich splatek) k ¢istému mésicnimu piijmu Zadatele. Jinymi slovy Ize tento
ukazatel popsat jako primérné vydaje Zzadatele o Gvér na spravu vSech svych pohledavek.
Podobné jako ukazatel DTI, ukazatel DSTI také pomahd posoudit rizikovost zadatele o uvér.
Vyjadfuje se v procentech, a ¢im je jeho hodnota vyssi, tim vyssi je riziko neschopnosti Zadatele
splacet uvér v budoucnosti. Pokud dluhova sluzba prevysuje 40 %, znaci to vysoké riziko
nesplaceni pti budouci nepfiznivé situaci. (Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim

retailovych avérd zajisténych rezidenéni nemovitosti, CNB, 2019)

DalSi parametry

Za dal$i vyznamné parametry hypotecnich tvéru lze povazovat typ hypote¢niho tvéru, jeho
vyse a doba splatnosti, poplatky spojené se sjednanim tohoto uvéru. Tyto parametry mohou

ovlivilovat RPSN, kterou jsem uz v ramci své diplomové prace zminioval.

Doba splatnosti hypote¢niho tvéru se bézn€ pohybuje v rozmezi od 5 do 45 let, proto hypotecni
uvér patii k dlouhodobym typiim tivéru. Doba splatnosti ovliviiuje vysi mésicnich splatek a tim
padem i celkové ndklady spojené s uvérem. DelSi doba splatnosti zarucuje mensi vyse
mésicnich splatek, ale zaroven piinaSi vétsi hodnotu urokl zaplacenych bance za celkové

obdobi splatnosti hypotec¢niho avéru.
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2. Zadluzenost domacnosti

2.1. Historie
Domécnosti jsou velice dilezitymi subjekty ekonomiky kazdého statu. Domécnost je zadkladni
spoleCensky a ekonomicky subjekt (respektive spolecenska entita), ktery ptichdzi na trh za
ucelem uspokojeni svych potieb. Ptislusnici jednotlivych domécnosti si potfebuji nebo i1 sami
cht&ji na trhu opatfit uZite¢né nebo vzacné statky uréené pro jejich spotiebu.?* Uvér vzdycky
byl a doposud je pro spoustu lidi velkym ldkadlem k rychlému a snadnému ziskani penéznich

prostiedki.

Zadluzeni domécnosti sahé do historie. Penize se ptjcovaly za tplatek jiz pfi samotném vzniku
pendz. Staré Recko velmi ¢asto vyuZivalo tento druh bankovnich obchodii. Penize se viak

neptjcovaly obycejnym lidem k pokryti potieby ¢i stavby domu.

Ovsem od doby poskytnuti prvniho uvéru uplynula jiz dlouha doba, v soucasné dob¢ je
jednoduché ziskat spotiebitelskou pijéku na cokoliv a okamzité.>> Zadluzena domdacnost je
v soucasné dobé novy fenomén. Obrovsky narast zadluZzeni domacnosti se poji s rokem 2000.
Rozviji se nejen objem uvért, ale také se méni jejich podoba a atributy véritelti. Nasledné 1ze
fici, e doslo k razantnimu zadluzeni. V Ceské republice se zadluzeni domécnosti datuje

k obdobi prechodu k trzni ekonomice.?

Jednou z hlavnich pficin ristu zadluZeni ¢eskych domacnosti je jejich neschopnost tvofit vlastni
uspory. Zasadnim ukazatelem miry zadluZzeni je srovnani vytvofenych uspor a dluht

domacnosti.

24 HRONOVA, Stanislava. HINDLS, Richard. Ekonomické chovéni sektoru domacnosti CR — spotieba a
zadluzenost. 3/2008. [online]. s. 190
25 SENKYROVA, Bohuslava. Bankovnictvi: uéebnice. Vyd. 1. Praha: Grada, 1997
26 PAVELKA, Frantisek, Dagmar BARDOVA a Radka OPLTOVA. Uvérové obchody. 1. vyd. Praha: Bankovni
institut — vysoka Skola, 2001
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Tabulka ¢. 2 Vyvoj miry hrubych uspor ¢eskych doméacnosti v letech 1995-2008

Rok V %
1995 15,2
1996 11,5
1997 11,3
1998 9,3
1999 8,5
2000 8,4
2001 7,4
2002 8,3
2003 7,4
2004 5,4
2005 8,2
2006 9,6
2007 10,9
2008 11,9

Zdroj: www.czso.cz, vlastni zpracovani

Dnes v Ceské republice spoii domacnosti daleko méné, neZ tomu bylo difv. V devadesatych

vvvvvv

tempo meziro¢niho ristu objemu vkladi u bankovnich subjektl ziejmé snizilo.
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2.1.1. Hlavni faktor, ktery ovliviiuje zadluZenost domacnosti

Urokov sazba

Spolu s trokovou sazbou maji vliv na zadluZzeni domécnosti i hospodaisky rist, pfijem
domacnosti lze povazovat urokovou sazbu, kterd vyjadiuje cenu poskytovanych uvért
domdacnostem. Jeji klesajici trend v minulych letech zptsobil vysoké tempo ristu zadluzeni
domacnosti. Urokovou miru uvérovych produktli v prvni fadé ovliviuje riziko, které je
s poskytovanim uvéru spojeno. Cim vyssi je riziko nesplaceni Gvéru dluznikem, tim vyssi
kompenzaci od dluznika bude banka vyzadovat. U hypotecnich Gvéri je toto riziko a tim i
urokova sazba niz$i vzhledem k zéstavnimu pravu k nemovitosti, kdezto u spotiebitelského
Gvéru je riziko (spolu s Girokovou sazbou) mnohem vyssi. Urokové sazby z Gvéri se odviji i od
vyse zékladnich tirokovych sazeb vyhlaSovanych CNB, zejména diileZitou je repo sazba (tzv.
limitni urokova sazba pro dvoutydenni repo operace). Dalsim faktorem je o¢ekavand inflace:
¢im vétsi pokles kupni sily penéz je ocekavan, tim vyssi odménu bude pozadovat banka jako
poskytovatel uvéru. Za zminku stoji i doba fixace urokové sazby, ktera také miize ovliviiovat

sjednanou trokovou miru z avéru.

2.2. Soucasnost
Béhem posledniho desetileti zadluzenost ¢eskych domécnosti stale roste. Ackoli meziro¢ni
tempo nartstu objemu uvérti poskytnutych domécnostem neni vysoké, jako tomu bylo na
zacatku milénia, zadluZovani domécnosti kazdorocné¢ mirn¢ nartistd. Objem uvérii jen od

bankovnich instituci v roce 2010 poprvé piekonal hranici jednoho bilionu korun.?’

V dnesni dobé si zazadat o pajcku je velmi jednoduchou zaleZitosti. Siroky vybér a snadna
dostupnost uvérovych produktii pro domécnosti zptisobuje to, ze si Clenové domécnosti
podepisuji uvérové smlouvy, ¢imz ziskavaji penézni prostiedky v kratké dobé, ktera se pozdéji
muze ukdzat, jako nevyhodna. Neschopnost splacet takovou piijcku fada domacnosti fesi dalsi
pujckou, jak uz zase od banky, anebo se obraci i na nebankovni instituce. Avsak u nebankovnich
instituci ro¢ni procentni sazba nakladi (RPSN) byva vyssi nez u bank, a takovym rozhodnutim

o dalsi pijcce si domacnost prohlubuje diru v rodinném rozpoctu.

27 Cernohorska, L., & Linhartové, V. (2011). Analyza zadluzenosti domacnosti. Scientific Papers of the
University of Pardubice.Series D.Faculty of Economics and Administration, (22), 31-43. Retrieved from
https://search-proquest-com.zdroje.vse.cz/docview/2265542488?accountid=17203
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Za hlavni faktory ovlivitujici zadluzenost domacnosti Ize podle Zpravy o vyvoji finan¢niho trhu
vydané Ministerstvem financi povazovat: rist ekonomiky, nizké trokové sazby, nizkou inflaci,
rostouci realné piijmy zvySujici optimismus domacnosti ohledné budoucnosti, rostouci chut’
domdacnosti ke spotfebé a snizujici se averzi k zadluZzovani, zvySujici se primérny dluh
domadcnosti a demograficky vyvoj (silné ro¢niky 70. let) ovliviiujici pfedev§im tivéry na bydleni
a v neposledni fadé vSudypfitomna reklama zprostfedkovateld finan¢nich aktiv ovlivitujici

nebankovni spotiebitelské Gvéry.?8

2.3. ZadluZenost ¢eskych doméacnosti

Domécnosti se zadluzuji jak u bankovnich, tak i u nebankovnich finan¢nich instituci. Mezi
nejcastéj$i uveéry, které si domdcnosti pijcuji, patii Gvéry na bydleni (hypotec¢ni uvéry,
spotiebitelské uvéry na nemovitost).

ZadluZenost domacnosti v Ceské republice je ovlivnéna nasledujicimi skutenostmi:

. Poskytovateli Gvéri domécnostem se stali nejen obchodni banky, ale i financni
zprostiedkovatelé, jez uz v dnesni dobé¢ také nabizi spotiebitelské tivéry. Témito finanénimi
zprostifedkovateli se rozumi leasingové spolecnosti, Gvérové spolecnosti, které poskytuji

pujcky, spotiebitelské uvery, kreditni karty, splatkovy prodej apod.

Nasledujici graf ¢. 7 ukazuje vyvoj vysSe celkového zadluzeni domécnosti od konce roku 2005
do dubna 2019. Interpretovat prudky nartst aveéri domacnosti zejména na bydleni dle mého
nazoru lze jednoduse. V poslednim desetileti jak ECB, tak i CNB provadi politiku nizkych

urokovych sazeb, a to z dlivodu slabého ekonomického rlstu v eurozoné

28 Ministerstvo financi CR. Zprava o vyvoji finanéniho trhu. 2017. (online). (cit. 2019-05-01). Dostupné z:
https://www.mfcr.cz/cs/soukromy-sektor/financni-stabilita-a-dohled/vyvoj-financniho-trhu/2017/zprava-o-
vyvoji-financniho-trhu-v-roce-2-32086
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Graf ¢. 7 Vyvoj zadluZenosti ¢eskych domacnosti dle ucelu (v mil. K¢)
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(doposud doznivaji nasledky finan¢ni krize zroku 2008). V bfeznu 2019 ECB ponechala

zékladni Grokovou sazbu na 0 %, zapijéni sazbu na 0,25 % a depozitni sazbu na -0,4 %.*°

V Ceské republice se to projevilo v tom, Ze domécnosti s mnohem vetsi ochotou se nechaly

zadluzovat a pujcovaly si penézni prostiedky predeviim na bydleni. Ceska republika ma

relativné stabilni, rozvijejici se ekonomiku, s mirnym nértstem dan¢ z ptidané hodnoty, nizkou

inflaci a nezaméstnanosti. Toto vSechno spolu s nizkymi trokovymi sazbami pisobi na rast

zadluzenosti domacnosti.

Graf ¢. 8 Vyvoj vkladii doméacnosti v letech 2002-2018
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2 Celkové zadluzeni domécnosti. ARAD systém Casovych fad. (online). (cit. 2019-05-01). Dostupné z:

https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY PKG.VYSTUP?p period=1&p sort=2&p des=50&p sestuid=1538&p

uka=1%2C2%2C3&p strid=AAD&p 0d=200512&p do=201908&p lang=CS&p format=4&p decsep=%2C

30 Dostupné z: https://www.investicniweb.cz/news-ecb-zasedani-brezen-2019/
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2.4. ZadluZeni domacnosti v CR v porovnani s domacnostmi v EU
Nasledujici graf ukazuje zadluzeni domécnosti ve vztahu k HDP ve vybranych zemich EU. Ve
srovnani s nékterymi domécnostmi Evropské unie zadluzeni ¢eskych domdcnosti je nizké,
nedosahuje hodnoty 100 % HDP. Mnohem vice nez v Cesku jsou zadluzené domacnosti ve
Svédsku, Nizozemsku, Velké Britanii anebo Lucembursku, kde hodnota zadluZeni dokonce i
n&kolikanasobn& piekraduje 100 % HDP. Clenské zemé& eurozény dosahuji vyssi urovné
zadluZenosti domécnosti. OvSem ceské domdacnosti se postupné pfiblizuji urovni zadluzeni
domacnosti v eurozéong. Dle mého nazoru domécnosti v Ceské republice tedy nejsou

predluzené.

Ceské domacnosti vétSinou nemaji ivery v cizi méné, ¢imz nevznikéd kurzovni riziko. Toto je
obrovska vyhoda v porovnani s domacnostmi stfedni a vychodni Evropy, které zcela ¢asto voli
uvéry v cizi méné. Domacnosti v Ceské republice drzi maly podil aktiv ve formé cennych
papirt a minimalné vyuzivaji spotiebitelské uvéry zajisténim nemovitosti.

Graf ¢. 9 Vyvoj zadluZenosti domacnosti ve vybranych zemich EU vzhledem k HDP
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2.5. Odhad budouciho vyvoje
V této kapitole se pokusim diskutovat mozny vyvoj v budoucnosti na daném trhu do. Tato
kapitola se bude opirat pfedevS§im o mé osobni nazory, samoziejmé lze pak polozit otazku, jestli

se v nasledujicich letech naplni a pokud ano, tak do jaké miry.

Poté, co zacal platit novy zédkon o spotiebitelském uvéru nastaly na trhu jiz dfive zminéné
zmeény. Lze pfedev§im podotknout, Ze se jejich vliv jiz projevil hned a pozdéji bude ¢im dal tim
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vice viditelnym. Je vidét, ze pocCet poskytovatelli a zprostiedkovateli nebankovnich
spottebitelskych avéri je prozatim nejvic znatelnou zménou. Diivodem je, ze od zacatku roku
2017 nebankovni poskytovatelé museli zazadat CNB o udéleni opravnéni k provozovani této
¢innosti. Disledkem tohoto je ziskani opravnéni pro vstup na trh pro nebankovni subjekty velmi

komplikované.

Dohled na ¢eském Givérovém trhu vykonava Ceska narodni banka, ktera vede registr viech
subjektl ptisobicich na trhu, ktery je ptistupny vetejnosti. Zde je mozné dohledat informace o
konkrétnim poskytovateli ¢i zprostfedkovateli uvérovych produkt. Centralni banka dohlizi
pouze na licencované subjekty. Pfipadnou ¢innost v tzv. ¢erné zon¢ — tedy bez opravnéni a tim
za hranou zékona — by byla potieba fesit v trestnépravni rovin€. Trh by mél byt transparentni a

prihledny, a tim i dvéryhodny.

Dle mého nézoru objem spotiebitelskych avéru v Ceské republice bude nadéle stoupat. Souvisi
to s nckolika skute¢nostmi, které maji na to piimy vliv, a dalsi fadou vedlejSich faktort.
Piedevsim jde o to, ze trh s hypotecnimi Gvéry, které maji nejvétsi podil na uvérovém trhu, je
vyrazng presycen ze strany poptavky a ze strany nabidky jsou vidét velkd omezeni po zavedeni
CNB nékterych doporuéeni pro komeréni banky na konci roku 2018. Na konci 3. kapitoly mé
diplomové prace bude rozebran piiklad toho, jak limitujici nebo dokonce az neredlné je pro
mladého ¢loveéka dnes dosdhnout na hypotecni tivér. Nicméné jsem presvédcen, ze celkovy
objem spotiebitelskych uvérti poroste. Svoji predpovéd’ opirdm zejména o aktualni progndézu
CNB ohledné budouciho ekonomického vyvoje &eské ekonomiky z listopadu 201931
Piedpovida se stabilni ekonomicky rtst (mezirocni rist redlného HDP 2,4 %), meziro¢ni inflace
2,5 % a pokles urokové sazby 3M PRIBOR na hodnotu 2,3 %. Myslim si, ze tyto ukazatele

budou pozitivné ovliviiovat rast uvera v ¢eské ekonomice.

Nova mladsi generace ob&anti Ceské republiky ¢im dal tim vice jde smérem investovani do
vzdélavani, cestovani a jinym vécem, které nejsou spojené s potrizenim vlastniho bydleni.
Myslim si, Ze v situaci, kdy na hypotec¢ni tivér mlada rodina nebo jednotlivec nedosahne, tak v
tuto chvili bude rozhodnuto o tom, Ze zna¢na ¢ast z této skupiny se ptikloni naptiklad k potizeni
vlastniho vozidla. Vedlej$im faktorem, ktery mize podpoftit mozné bankovni financovani, které
bude vyuzité jinak nez pozadani o hypotecni uvér, je prekonani demografického propadu z 90.

let a zacatku nového tisicileti. Nova generace, ktera dosédhne za 5-10 let ekonomicky stabilniho

3! Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/
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véku z pohledu zdroju pfijmu, dle mého nazoru pfemysli jinak a potfizeni vlastniho bydleni,
dokonce pomoci tvéru napiiklad na 20 let, rozhodné nepatii do Zebiicku véci, které jsou

povaZzované za dilezité.>?

Tuzemsky Gvérovy trh je v soucasné dobé pomérné stabilni, coz plati i pro jeho hypotecni ¢ast.
Silny rist objemu poskytnutych uvérii nicméné znamend, Ze je tieba veénovat stile vétsi
pozornost ptipadnym budoucim rizikiim, které by mohly vést napt. ke splasknuti nemovitostni

bubliny, ¢i k vyraznéj$§imu narstu naklada na splaceni uvérti pro domacnosti.

32 https://www.lidovky.cz/byznys/moje-penize/mladi-cesi-nevedi-jak-na-hypoteku-navzdory-malym-usporam-ji-
planuje-drtiva-vetsina-z-nich.A190106 193806 moje-penize ele?
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PRAKTICKA CAST

Ve své praktické ¢asti se zamétim predevsim na aktudlni data, trendy a vyvoj samotného trhu
a budu &erpat predevsim z idaji, které reportuje Ceska narodni banka a Ceska leasingova a
finan¢ni asociace. Ve druhé poloviné praktické ¢asti se zaméfim na hypotecni trh a trh realitni,
coz spole¢n¢ s modelovym piikladem bude znazornéno, jak je dnes dostupné potizeni bytu pro

mladou samostatnou osobu ¢i domacnost.

3. Vyvoj trhu spotiebitelskych ivéra v CR

3.1. Trh se spotiebitelskymi uvéry
Domécnosti se zadluzuji jak u bankovnich, tak i u nebankovnich finan¢nich instituci. Mezi

nejcastejsi tvery, které si domacnosti pljcuji, patii uvéry na bydleni (hypotecni uvery, uvery ze

stavebniho sporeni, spotrebitelské uvery na nemovitost).

Sledovani statistik, které se tykaji zadluzenosti domacnosti v Ceské republice se v posledni

dob¢ zmenilo, a to predevsim z téchto divodi:

o Uvéry domacnostem poskytuji nejen obchodni banky, ale i finanéni zprostiedkovatelé,
jez nabizi pouze klasické spotiebitelské uvéry. Témito financnimi zprosttedkovateli se
rozumi leasingové spoleCnosti, Uveérové spolecnosti, které poskytuji pujcky,
spotiebitelské uvery, kreditni karty, splatkovy prodej apod.

o Ceskou narodni banku ovlivnily zmény harmoniza¢ni metodiky. Vykazovéani objemu
uvért poskytnutych v segmentu domacnosti (obyvatelstvo) bylo zavedeno pfijetim
metodiky Evropské centralni banky (ECB). Implementaci této metodiky se ve
statistikach zacaly objevovat jak Gvéry na bydleni, tak uvéry na spotiebu a ostatni Gvéry.
Do ostatnich avért se fadi avéry, které nelze zaclenit do Givérti na bydleni a ivérd na

spotiebu.
Graf €. 10 pfindsi piehled o tom, kolik spotiebitelskych avéru bylo poskytnuto ke konci roku,

pficemz do celkového objemu jsou zahrnuté nejen obchodni banky, ale i centralni banka,

spofitelni a uvérova druzstva a fondy penézniho trhu.
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Graf & 10 Objem spotiebitelskych avéra v CR v letech 2005-2017
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Objem poskytnutych spotiebitelskych tvérti bankovnimi subjekty ma vyrazny rostouci trend.
Z grafu €. 10 je patrné, Ze ve srovnani s objemy poskytnutymi bankovnimi subjekty, objemy od
nebankovnich subjektli jsou skoro zanedbatelné a jsou ve flatu od roku 2010. V soucasné dobe
tak zaujimaji pouze necely 4% podil na celkovém objemu poskytnutych spottebitelskych tvera.

(dle osobniho propoctu ze zminéného grafu, (50/(1395+50)).

Obdobi finan¢ni krize mélo negativni dopady na cely finan¢ni trh, ale jak ukazuje graf ¢.10,
nemohli jsme pozorovat vyrazné ztraty na trhu se spotiebitelskymi uvéry, dokonce
v nasledujicich letech se vratil rostouct trend. V soucasné dobé nevidim sebemensi diivod, pro¢
by trh nemohl pokracovat v riistu v souvislosti se souc¢asnou konjukturou a nizkou mirou

nezameéstnanosti.
3.1.1. Bankovni poskytovatelé uvéri

Pocet bankovnich licenci vydanych Ceskou narodni bankou zistava skoro na stejné urovni.

Regulator pravideln¢ vyhodnocuje situace a miize kdykoliv zasdhnout, coz se stalo naptiklad u
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WPB Capital, spofitelni druzstvo®® nebo Metropolitni spofitelni druZzstvo®*. Na druhou stranu
jsme byli svédky transformace Moravského penézniho tstavu do plnohodnotné banky v tinoru
2019, kterd podnikd s novym ndzvem — TRINITY.

Mezi bankovni instituce, které poskytuji ivéry, mizeme vyclenit predevsim klasickou velkou
trojku: Ceskoslovenska obchodni banka, Ceska spofitelna a Komeréni banka. Do top 5, vedle

jiz zminénych bankovnich domi, patfi UniCredit bank a Raiffeisenbank.

Tabulka &. 3 Poget bankovnich poskytovatelii spotiebitelskych avéria v CR

Banky a pobocky
zahrani¢nich 39| 41 44| 43| 44| 45| 46| 45| 46| 50 51
bank

Druzstevni
zalozny
Zastoupeni
zahraniéni banky
Zahrani¢ni
finan¢ni nebo
uvérove instituce
a pobocky
zahranicnich
finan¢nich nebo 273| 291| 302| 329| 335| 351| 383 | 406| 432| 443 447
uvérovych
instituci
poskytujici
preshranicni
sluzby v CR
Zdroj: vlastni zpracovani dle CNB; udaje uvedené v tabulce jsou vzdy k poslednimu dni v roce, pokud neni
uvedeno jinak

17| 14 14 13| 12| 11 11 11 10 10 9

25| 24 21 17 16 14| 13 14 14 12 12

Jestli Ceské narodni banka pomérné piisné sleduje ucastniky bankovniho trhu, kterym sama i
udélila licenci, tak to neplati v ptipadé zahrani¢nich finan¢nich nebo tveérovych instituci véetné

pobocek zahrani¢nich finan¢nich nebo ivérovych instituci. Problém nastava v tom, ze zminéné

33 WPB Capital, spofitelni druzstvo uméle navysovalo sviij zakladni kapital a obchazelo limity
angazovanosti, proto se CNB 24. 6. 2014 rozhodla k odnéti povoleni pro ¢innost druzstevni zalozny. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/fag/wpb_capital.html/.

34 CNB se rozhodla k 18. 12. 2013 k odejmuti povoleni pro Metropolitni spofitelni druzstvo, jelikoz toto
druzstvo zésadné porusovalo svoji povinnost mit funkeni fidici a kontrolni systém a v jeho ramci pak systém
fizeni rizik, zejména systém fizeni uveérového rizika. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/tiskove zpravy cnb/2013/20131218 msd.html/.
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organizace maji pole piisobnosti na tuzemském trhu, ale nejsou povinni reportovat tuzemskému

regulatoru, ktery licenci nevydal.

Mezi zékladni principy jednotného vnitiniho trhu Evropské unie patii i svoboda volného
pohybu sluzeb. Své sluzby proto mohou v Ceské republice poskytovat také finanéni instituce
jinych ¢lenskych zemi EU. Piestoze tyto zahrani¢ni spolecnosti rozsifuji pestrost nabidky pro
ceského spotiebitele, je tfeba si uvédomit i rizika, kterd z této moznosti vyplyvaji. Cilem tohoto
ptispévku je proto pojmenovat specificka rizika pfeshrani¢né poskytovanych finan¢nich sluzeb
moznost v CR podnikat jak prosttednictvim pobocky usazené u nas, tak ¢asto i pieshraniéné na
zaklad¢ tzv. notifikace. Ta v praxi funguje tak, ze doty€nd instituce oznami nejprve organu
dohledu svého domovského statu zamér vstoupit na Gesky trh a oznaéi ¢innosti, které v CR
zamysli provozovat. Tento organ poté informuje Ceskou narodni banku, kterd doplni tuto
instituci na seznam zahrani¢nich finan¢nich instituci, jeZ jsou na zaklad¢ svobody volného
pohybu sluzeb opravnény své sluzby poskytovat v CR. Obecné proto plati, Ze zakaznik by si
pfed uzavienim smlouvy o poskytovani financnich sluzeb s jakymkoliv poskytovatelem,
zejména viak s témi se sidlem mimo CR, mél nejprve ovéfit, zda je tento subjekt opravnén
piislusnou finanéni sluzbu v CR poskytovat. Nejjednodussi zpisob je prostiednictvim
webovych stranek CNB v Seznamech regulovanych a registrovanych subjekti finanéniho
trhu.

Pro ¢eského spotiebitele z nabidky zahrani¢nich spole¢nosti vyplyva fada dalSich potencialnich

rizik, a to zejména z téchto tii divodu:

e Zahrani¢ni subjekt je zpravidla dohliZzen organem dohledu domovského statu.
e Smlouva se zahrani¢nim subjektem je neziidka uzaviena podle ciziho prava.

e Komunikace se zahrani¢nim subjektem probiha obvykle v cizim jazyce.*¢

35 Pteshrani¢ni sluzby? Ano, ale promyslené! [online]. [cit. 2020-
02-06]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/o_cnb/cnblog/Preshranicni-sluzby-Ano-ale-promyslene

36 Vlastni zpracovani dle CNB Dostupné z: https:/www.cnb.cz/cs/o_cnb/cnblog/Preshranicni-sluzby-Ano-ale-
promyslene
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Grafy ¢. 11 znazornuje, ze skoro 80 % vSech bankovnich uvérti obyvatelstva tvofi uvéry na
bydleni s objemem vice nez 1 bilion K¢&, z ¢ehoz skoro 90 % tvoii hypotecni Gvéry. Zbylych 10
% se sklada ze standardnich avérii ze stavebniho spofeni, pieklenovacich uvért ze stavebniho
spofeni a spotiebitelskych uvérti na nemovitosti. V SirS§im pojeti hypotecni uvér lze zaradit do

skupiny spottebitelskych uvérti poskytovanych obyvatelstvu.

Uvéry uréené k financovani spotieby jsou na druhém misté s 13-15% podilem. Nejedna se
ovSem o zanedbatelny podil, pokud to vyjadiime absolutni ¢astkou, ktera je vet$i nez 230
miliard K¢. Z pohledu celé ekonomiky a trhu s Gvéry, ostatni uvéry predstavuji pak skoro

bezvyznamny podil.

Zcela jisté¢ nartst Gveéru byl tazeny mimo jiné i pfiznivou situaci na trhu trokovych sazeb,
predevsim se jednad o hypotecni uvéry, které patii do nejoblibengjsiho instrumentu nejen na
tuzemském trhu. Reguldtor z mého pohledu byl nucen pfijit s pfisn¢jsi regulaci, ktera by
dokazala zabranit mozné vznikajici nestabilit€¢ na mistnim trhu. Déale se zaméfim na zminénou

problematiku v nasledujici kapitole, kde se podivam vice detailn& na zavedena opatieni CNB.

Graf ¢. 11 Vyvoj bankovnich avéri spotiebiteliim v letech 2006-2017
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Zdroj: vlastni zpracovéani dle CNB — Databaze ¢asovych fad ARAD

3.1.2. Nebankovni poskytovatelé avéra

V nasledujici ¢asti prace se budu vénovat analyze a stavu, ktery miiZzeme zaregistrovat v jiné
casti trhu — konkrétné u nebankovnich poskytovateld. Je zapotiebi podotknout, ze prace se

statistikami je v tomto pfipadé velice komplikovana kvili omezenym mnozstvim informaci.
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Napf. udaje o objemech uvert, jejich struktuie a délce splatnosti jsou zveiejnéné jen o malém

mnozstvi subjekti, jelikoz jen mala ¢ast patii k néjaké asociaci.

Pted zavedenim nové legislativy ze statistik Ministerstva priimyslu a obchodu plyne, Ze ve 4.
kvartalu roku 2016 bylo evidovano vice nez 69 tisic opravnéni, které¢ umoznovaly bud’ uvéry
poskytovat nebo délat zprostiedkovatele v rimci poskytovani averti’’. Nejvétsi pocet drzenych
opravnéni byl v hlavnim mésté Praze — skoro 8 200 kusi. Nésledujici tabulka ukazuje, ze po
zavedeni nové legislativy pocet poskytovatelli na nebankovnim trhu raketoveé vzrostl, ovSem

zdaleka nedosahl urovné, ktera byla v roce 2016.

Tabulka & 4 Nebankovni poskytovatelé spoti-ebitelskych uvéra v CR

Nebankovni poskytovatelé 88 87 5 0
spotrebitelského Uvéru

Zdroj: vlastni zpracovani dle CNB

Jelikoz licencovani nebankovnich poskytovatell spottebitelskych uvéru zacalo v prubehu roku
2017, poéet takovych poskytovateltl v roce 2016 dle CNB byl 0, i piesto Ze na finanénim trhu
aktivné plsobily, a to na zéklad¢ Zivnostenského opravnéni.

V soucasné dobé je ¢lenem Ceské leasingové a finanéni asociace 43 firem, které realizuji kolem
97 % objemu vsech tuzemskych leasingovych obchodt a vétSinu nebankovnich uvért i prodeji
na splatky pro spotiebitele®®. Jako piiklad ¢lentt mizeme uvést Provident Financial, ESSOX ¢i
Home Credit. Graf ¢. 4 nam ukazuje vyvoj objemu novych i celkovych spotiebitelskych tvera.
Tyto Gvéry byly poskytnuty ¢leny CLFA, ktefi uzavieli v roce 2018 kolem 619,3 tisic novych
smluv. Castka 56,72 miliard K¢ je celkovy objem pohledavek. Na této celkové sumé se podileji

neucelové osobni ptjcky, revolvingové uvéry a financovani zbozi v misté prodeje.

37 Piehled poctu platnych Zivnostenskych opravnéni rozélenénych dle oborti v jednotlivych krajich. MPO.
[online]. [cit. 2020-02-06]. https://www.mpo.cz/cz/podnikani/zivnostenske-podnikani/statisticke-udaje-o-
podnikatelich/pocty-zivnosti-dle-oboru-v-jednotlivych-krajich--222296/

38 ZAKLADNI UDAJE O CLFA VCETNE KONTAKTNICH. Ceska leasingova a finanéni asociace [online].
[cit. 2019-05-27]. Dostupné z: https://www.clfa.cz/o-nas/zakladni-udaje-a-kontakt
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Graf & 12 Objemy celkovych a novych spoti-ebitelskych iivéri poskytnutych jednotlivymi ¢éleny CLFA
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Zdroj: vlastni zpracovani dle CLFA

Na grafu lze sledovat vyvoj spotiebitelskych tvért za obdobi 2008-2018. Lze pozorovat, Ze
behem poslednich n¢kolika let celkovy objem spotiebitelskych uveéri klesa. Procentni ¢ast
spottebitelskych uvért na trhu mé klesajici trend. Je to z toho diivodu, Ze spolecnosti sdruzené

v CLFA a dalsi nebankovni poskytovatelé nejsou v této statistice zafazeni.

V tabulce &. 5 si mizeme viimnout seznamu &lentt CLFA, kteii v roce 2018 poskytovali
spottebitelské uvery, jejich vysi vstupniho dluhu ve spotiebitelskych uvérech a podil, ktery
zaujimaji na celkovém objemu poskytnutych Gvérd. Ze viech ¢lentt CLFA v roce 2018 nejvétsi
objem spotiebitelskych uvera ve vysi pres 10 miliard K¢ poskytl Home Credit, a.s., ktery se na
celku podili témét 39 %. Spole¢nost UNILEASING, a.s. poskytla tedy mensi céstku

spottebitelskych uvéru, a to ve vysi 5,7 mil. K¢&.
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Tabulka & 5 Clenové CLFA dle dluhu ve spotiebitelskych wivérech, které byly poskytnuté v roce 2018 (sestupné)

01. | Home Credit, a.s. 10 465,12 38,18%
02. | ESSOX, s.r.o. 5414,79 19,75%
03. | Provident Financial s.r.o. 2 391,51 8,72%
04. | UniCredit Leasing CZ, a.s. */ 2 152,84 7,85%
05. | SkoFIN s.r.o. 1947,87 7,11%
06. | s Autoleasing, a.s. 1513,05 5,52%
07. | MONETA Auto, s.r.o0. 1489,12 5,43%
08. | COFIDIS s.r.0. 907,30 3,31%
09. | CSOB Leasing, a.s. 375,72 1,37%
10. | EC Financial Services, a.s. 345,26 1,26%
11. | FCE Credit, s.r.o. 309,46 1,13%
Mercedes Benz Financial
12. | Services Ceska republika s.r.o. 52,82 0,19%
13. | Raiffeisen-Leasing, s.r.o. 42,21 0,15%
14. | UNILEASING, a.s. 571 0,02%

Zdroj: vlastni zpracovani dle CLFA



4. Vyvoj hypoteéniho trhu v CR

4.1. Hypoteéni uvéry v Ceské republice

Hypoteéni bankovnictvi se v Ceské republice formalné obnovilo v roce 1990. Oviem diky

nefunkcnosti kapitdlového trhu a nedostate¢nému zdzemi po pravni strance, bylo mozné

poskytnout prvni hypotecni vér az v roce 1995. Od roku 1995 jsou hypotecni uvéry velmi

oblibené, jako zdroj dlouhodobého financovani.

Graf ¢. 13 Nesplacené hypotecni tivéry podle kategorizace
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Zdroj:

Systém &asovych fad ARAD, ktery provozuje CNB vede statistiku od 2013. Z grafu &.6 je

ziejmé, ze absolutné nejvyssich objemu na nesplacenych zistatcich bylo dosazeno na konci

roku 2018, a to 1 637 265 mil. K¢., pfiCemz trend je dlouhodobé rostouci — ukazuje agregat
UK1 (Celkové zlstatky). Agregaty UK6, UK7, UKS, které dohromady tvoii agregat UKS

(Nevykonné uvéry) maji opacny prubeh, coz svédci o zlepsujici se kvalité uvért v portfoliich.
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K analyze hypote¢niho trhu je tfeba znat irokovou sazbu. Nésledujici graf zaznamenava vyvoj

pramérné urokové sazby hypotecnich tvéra.

Graf ¢. 14 Vyvoj priumérné urokové sazby hypote¢nich tivéri v letech 2013-2018
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Zdroj: vlastni zpracovéani dle CNB — Databaze ¢asovych fad ARAD

Porovnanim objemu hypote¢nich uvérti a vyse urokové sazby je jasné, Ze v roce 2018, kdy
urokové sazby hypotecnich uvérii dosahovaly svého minima, vyse nesplacenych hypotecnich
ivéru dosahovala svého maxima pies 1 600 000 mil. K&. V soudasné dobé i diky Ceské narodni
bance dochazi k mirnému nartstu tirokové sazby hypotecnich uvéri. Jak jiz bylo zminéno vyse,
nejveétsi podil na zadluzenosti domdacnosti maji uvéry na bydleni. Nasledujici graf tuto

skutecnost potvrzuje. Ukazuje podil hypoték na celkové zadluzenosti domacnosti.
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Graf ¢. 15 Vyvoj celkové zadluZenosti domacnosti
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Zdroj: vlastni zpracovéani dle CNB — Databaze ¢asovych fad ARAD

Narast hypoteénich Gvérd s sebou nese i nariist zadluZenosti domacnosti. Na zakladé dat CNB
v roce 2006 zadluZeni domdacnosti vii¢i bankdm a finan¢nim institucim stanovilo 550 mld. K¢.
Na konci roku 2018 se tato =zadluZzenost domadacnosti vySplhala na castku

1 637 265 mil. K&. Pocet obyvatel Ceské republiky je 10,58 mil.

1637265000000

= 154751 K¢
10 580 000

Dluh na jednoho ob&ana Ceské republiky =

Dle statistik 75-80 % této castky predstavuji uvéry na bydleni. 15-20 % piedstavuji

spottebitelské uvéry a pouze asi 5 % predstavuji uveéry poskytnuty mimobankovnim sektorem.
4.1.1. Hypoteéni trhy EU a CR

Hypoteéni trh v Ceské republice v poslednich nékolika letech zaznamenal obrovsky boom. I
pres oblibu tohoto typu Gvéru, nedosahuje Ceska republika, co se objemovych ukazatelil tyce,

na Clenské staty Evropské unie.

Evropskd hypotecni federace zprostredkovava tudaje o hypotecnich uvérech pro jednotlivé
lenské zemé Evropské unie. V piipadé porovnani miry zadluZzenosti Ceské republiky

s ostatnimi staty Evropské unie lze konstatovat, Ze si Ceské republika nevede piili§ $patné.
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Mezi zemémi Evropské unie jsou nezadluzenéjsi domacnosti v Dansku. Domécnosti v Dansku
si pjéuji mnohem vice na byt ¢ dim v porovnani s domacnostmi v Ceské republice. Dal3i
Clenska zemé, kterd si na bydleni ptjcuje vétsi Castky, jsou Nizozemci ¢i Irové. V Italii a
Némecku je bézné, Ze si lidé nejdiive urcitou ¢ast naspoii, z toho diivodu si nasledné ptijcuji
mensi ¢astky hypote¢niho tvéru. Mezi nejvétsi spotilky patii Italové. Italové prostiednictvim
hypote¢niho uvéru nefinancuji ani polovinu ceny nemovitosti. Ceny nemovitosti v Italii patii
mezi jedny z vysSich v Evrope. Priimérna cena nemovitosti v Italii je 6,25 mil. K¢. Nejvyssi
ceny nemovitosti v Evropé€ jsou v Némecku. V Némecku se pohybuje primérna odhadni cena
6,915 mil. K¢&. OvSem némecké banky zajemctim o hypotéku poskytnou pouze 72 % z ¢astky,
zbylych 28 % si musi némecti obyvatel¢ naspofit. Proto domécnosti v Némecku preferu;ji

najemni bydleni, a toto vyuziva vice nez 48,6 % domacnosti.

Naspoteni si urCité ¢astky na vlastni bydleni neni tieba pouze v Italii nebo v Némecku, ale
primérny Evropan si musi naspofit odhadem ctvrtinu z odhadni ceny nemovitosti. Tuto
informaci uvadi Evropska hypote¢ni federace. V Polsku a pobaltskych zemi, musi mit zdjemce

o hypote¢ni Gver nasporeno alespon jednu pétinu z ceny nemovitosti.

Zajemci v Ceské republice do zavedeni Doporu¢eni CNB v roce 2018 nemuseli mit velké
Gispory, aby na hypoteéni uvér dosahli. Banky v Ceské republice pijéovaly do vyse 85 %
z odhadni ceny nemovitosti. N¢které banky dokonce nabizely moznost cerpani 100 %
z odhadni ceny nemovitosti. Od konce roku 2018 vsak doglo ke piisnéni podminek Ceskou

narodni bankou. Této problematice se budu vice vénovat v nésledujicich kapitolach.

Primérna splatnost hypote¢niho tvéru v Ceské republice je 20-25 let. Cesi se zpravidla snazi
zadluzit na nejkrat$i moznou dobu (do 5 let). Naopak Némci i Italové splaci hypotéku

v praméru 31 let.

Mad’arské domécnosti se snazi sjednavat nizké vyse hypoték. Vyse téchto hypoték zpravidla
nedosahuje ani 750 000 K¢. I presto patii pravé Mad’arsko mezi zemé, které se dostaly do
velkych problému souvisejicich s hypotecnimi Gvéry. V Mad’arsku byly oblibené hypotecni
uvéry v cizi méné. Diky snizeni hodnoty forintu doslo ke skokovému podrazeni o nékolik
v Mad’arsku nebyly schopny dluhy splédcet. Situace byla tak vyhrocena, Ze se za uvéry lidi

musela zarucit mad’arska vlada.
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Hypote¢ni trh na Slovensku zaznamenal v obdobi finan¢ni krize obrovsky utlum. Doslo
k poklesu objemu uzavienych hypoték az o 62 %. Slovenské banky v roce 2010 uzaviely 6 929
hypote&nich avért. Jedna se o jednu Sestinu v porovnani s Ceskou republikou. V sou¢asné dobé
dochazi opét k oziveni prodeje nemovitosti na Slovensku. V roce 2010 byla primérnéd vyse
hypotéky 1,669 mil. K& v Ceské republice. Na Slovensku byla primérna vyse hypoteéniho

uvéru v prepoctu 1,316 mil. K¢.

Slovensko se li$i od Ceské republiky i v diivéfe ve stabilitu trokovych sazeb. Slovaci spise voli
hypotecni uvéry s variabilni Grokovou sazbou. CeSi upiednostiiuji fixni Grokové sazby.

Zpravidla se tii az pétiletou fixaci.

Obdobi Cesko | Primér EU

2. Ctvrtleti 2015 3,7 2,3
3. Ctvrtleti 2015 4,2 2,9
4, Ctvrtleti 2015 4,5 3,5
1. Ctvrtleti 2016 4,6 4,1
2. Ctvrtleti 2016 5,7 4
3. Ctvrtleti 2016 7,1 4,2
4. Ctvrtleti 2016 10,9 4,6
1. Ctvrtleti 2017 12,8 4,2
2. Ctvrtleti 2017 13,3 4,3
3. Ctvrtleti 2017 12,5 4.4
4, Ctvrtleti 2017 8,4 4.4
1. Ctvrtleti 2018 7,6 4,6
2. Ctvrtleti 2018 8,1 4,6
3. Ctvrtleti 2018 8,8 4,7
4. Ctvrtleti 2018 9,9 4,6
1. ¢tvrtleti 2019 9,6 4,1
2. Ctvrtleti 2019 8,7 4,2

Zdroj: Eurostat [online], vlastni zpracovani
4.1.2. Hypoteéni uvér dle novych podminek CNB

Kromé jiz zminénych novych podminek poskytovani hypoteénich uvéra CNB, hraje také roli
vek Zadatele, kdy banky vétSinou pozaduji, aby byl zadatel v dobé trvani avéru v produktivnim
veku, jehoz hranice je 65 let. VySe tvéru je dana predevsim hodnotou kupované nemovitosti,
pfipadné¢ predpokladanymi naklady na jeji vystavbu. Déle zéalezi na vysi vlastnich uspor
zadatele a jeho konecném rozhodnuti, jak velkou ¢ast nemovitosti chce financovat Gvérem.

Banky na zakladé doporu¢eni CNB pouzivaji ukazatele LTV, DTI a DSTL. Ty pak do jisté miry
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definuji na jak velky uvér mize zadatel redln¢ dosahnout. Zde bych tak pouze podotknul fakt,
ze nejnizsi uroky a celkové néklady na obsluhu dluhu jsou poskytovany pravé u hypotecnich
uvéra diky jejich mensi rizikovosti a i€elnosti pouziti pravé na nemovitosti, které si dlouhodobé
drzi svou hodnotu. Co se tyce poplatkd, tak téch mtze byt hned n¢kolik. Bézny je jednordzovy
a nevratny poplatek za zpracovani a vyhodnoceni zadosti o hypotecni ivér a byva obvykle ve
vysi 1 % z pozadované vyse uveru. Dalsi poplatky si mize banka stanovit naptiklad za nutnou
dokumentaci jako je zapis do katastru nemovitosti ¢i ocenéni nemovitosti za mimotadnou
splatku uvéru, za zmény ve smlouvé a dalsi. Je také béznou praxi, Ze banka pozaduje pojiSténi
jak u zastavené nemovitosti v rdmci uvéru, tak u dluznika a néslednou vinkulaci pojistného
plnéni ve prospéch banky, kterd se timto zplGsobem kryje proti nenadalym udalostem. U
dluZnika se jedna o zivotni pojiSténi a u nemovitosti zejména o pojisténi proti zZivelny udalostem

(Syrovy, 2009).

4.1.2.1. Niazorny piiklad hypote¢niho Givéru dle novych podminek CNB
V ptipadé, Ze budu pobirat primérnou hrubou mzdu, ktera je v soucasné dob¢ ve vysi 34 105

K&.3 Cista mésiéni mzda dosahuje cca 25 568 K&.
Ro&ni &isty prijem = 25 568 * 12 = 309 936 K¢

Dle podminek CNB vyse hypote¢niho ivéru miize dosahovat maximalné 9nasobku ¢istého
ro¢niho pfijmu, proto maximalni vySe hypote¢niho uvéru =9 * 309 936 = 2 789 424 K¢.
Dalsi podminkou je, Ze vySe mésicni splatky vSech dluhii nesmi byt vyssi nez 45 % z €istého
piijmu.

Maximalni vySe mésicni splatky = 25 568 * 45 % = 11 506 K¢.

Vyse hypotecniho tivéru je zavisla na Cisté mesi¢ni mzde. Z tohoto diivodu uvadim primérnou

cenu byt v daném mésté, a jaky Cisty pfijem musi domécnost mit, aby dosdhla na hypotecni

aver.

3 Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/prumerne-mzdy-2-ctvrtleti-2019
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Cisty ptijem | Vyse naspofené
_ . Vyse hrubé
Primérné cena | domdacnosti, aby | ¢astky, jakou
Mésto mzdy
bytu doséahla na musi .
domaécnosti
hypotec¢ni tivér | domécnost mit
Praha 5130739 Ke | 47507 K¢ 513 074 K¢ 66 000 K¢
Brno 3565082K¢ | 33010Ke¢ 356 508 K¢ 45 000 K¢
Olomouc 2783 150 K¢ | 25770 K¢ 278 315 K¢& 34 400 K¢
Hradec 2536328 K& | 23484 K¢ 253 633 K¢ 31100 K¢
Kralové
Plzen 2525669 K& | 23 386 K¢ 252 567 K¢& 31 000 K¢
Karlovy Vary | 2266435K¢ | 20986 K¢ 226 644 K& 27 500 K¢
Pardubice 2227015Ke | 20621 Ke 222 702 K¢& 27 000 K¢
Zlin 2 050 065 K¢ 18 982 K¢ 205 007 K¢ 24 500 K¢
Liberec 2033 781 K¢ 18 831 K¢ 203 387 K¢& 24 400 K¢
Ceské 2014 331 K¢ 18 651 K¢ 201 433 K¢ 24100 K¢
Budé¢jovice
Jihlava 1968 210 K¢ 18 224 K¢ 196 821 K¢& 23 500 K¢
Ostrava 1289 503 K¢ 11 940 K¢ 128 950 K¢ 14 100 K¢

Zdroj: Finance.cz., vlastni zpracovani

40

Nasledujici grafy ukazuji a srovnévaji finan¢ni dostupnost starSich a nové postavenych byti.

Na grafech jsou uvedené pocty prumérnych ro€nich Cistych penéznich piijmi domdacnosti

40 Jak na novou hypotéku dosahnou lidé s minimalni ¢i primérnou mzdou. 2018. (online). (cit. 2019-05-10).
Dostupné z: https://www.finance.cz/514742-hypoteka-cnb-nove-podminky/? _fid=iSip#survey-place
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daného roku, za které by bylo mozné koupit byt (o velikosti 61 m? uzitné plochy) s hodnotou
ceny téhoz roku. Tim padem grafy ¢.16 a ¢.17 ukazuji, kolik ro¢nich pfijmi domécnosti je
potieba investovat ke koupi vlastniho bydleni, a to bytu. Vysledky jsou ptekvapivé, napiiklad
ke koupi nového bytu je nyni potieba vynalozit 4,8ro¢nich piijmi domécnosti, ke koupi star§iho
—3,5. Coz ziejmé nejsou malé Castky.

Graf ¢. 16 Finanéni dostupnost bydleni — starsi byty (z kupnich cen)
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Graf ¢. 17 Finanéni dostupnost bydleni — nové byty (z porizovacich cen)
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Zdroj: vlastni zpracovani z dat Ministerstva pro mistni rozvoj, [online] *!

4.2. Piklady hypoteénich ivéra dle novych podminek CNB
Jako jednu z variant pro ilustraci dale uvadim vzorovy ptiklad ucelové a americké hypotéky od

Hypote¢ni banky. Tento ptiklad byl zvefejnén na strankéach této banky v roce 2019.

4! Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/72ecc51e-1365-41b0-ac77-824a787¢912/Bydleni-v-Ceske-
republice-v-cislech-(srpen-2018).pdf.aspx ?ext=.pdf
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Poskytovatel uvéru

Hypote¢ni banka, a.s.

Celkova vyse tivéru

2 000 000 K¢

Termin jednorazového Cerpani uvéru v plné vysi

12 mésict od podpisu smlouvy

Doba trvani avéru ode dne Cerpani tivéru

25 let

Pevné vyptjéni Grokova sazba

2,49 % p.a. s fixacina 5 let

RPSN

2,76 % p.a.

Celkova castka zaplacena klientem

2755 539,72 K¢

Mg¢sicni splatka

9 158,27 K¢

Pocet splatek

300

Uvér musi byt zajistén zastavnim pravem k nemovitosti; uvedeny ptiklad se tyka zajisténi

zastavnim pravem k nemovitosti o hodnot€ nejméné 2 860 000 K¢.

Poskytovatel uvéru

Hypote¢ni banka, a.s.

Celkova vyse tvéru

1 100 000 K¢

Termin jednordzového ¢erpani uvéru v plné vysi | 12 mésicii od podpisu smlouvy

Doba trvani avéru ode dne Cerpani tivéru

20 let

Pevné vyptjéni Grokova sazba

4,69 % p.a. s fixacina 5 let

RPSN

5,51 % p.a.

Celkova castka zaplacena klientem

1788 691,57 K¢

Mg¢sicni splatka

7 418,46 K¢

Pocet splatek

240
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Uvér musi byt zajistén zastavnim pravem k nemovitosti; uvedeny piiklad se tyka zajisténi
zastavnim pravem k nemovitosti o hodnoté nejméné 1 571 429 K¢. Povinnost sjednat pojisténi

piedmétu zajisténi.*?
V nasledujicim modelovém prikladu budu zadat o hypotecni uvér na byt v Praze 3.

Jsem svobodny. Pracuji jako firemni bankéf. Moje hruba mzda ¢ini 50 000 K¢, tudiz ¢ista mzda
je 36 535 K¢. Ro¢ni Cisty piijem je 438 420 K&. Zatim jsem svobodny, ale do budoucna planuji

rodinu. I z tohoto diivodu hleddm ke koupi prostorné;jsi byt.
Nemovitost

Na strankdach sreality.cz jsem nasel byt, ktery by mohl byt pro mé zajimavou nabidkou. Jedna
se o reprezentativni byt 3+KK/B,73,3 m2, OV, v rezidencni lokalité rozhrani Prahy 2 -
Vinohrad a Prahy 3 — Zizkova. Byt prosel rukou architekta kompletni rekonstrukct v nejvyssim
standardu s peclive vybranymi materidaly. Byt je vyjimecny tim, Ze nebyl budovan jako
developersky projekt, ale majitel si ho projektoval sam pro svoji rodinu. Bydleni je vhodné pro
ty klienty, kteri preferuji klid, pohodli, soukromi, mnoho zelene, vynikajici dostupnost (metro
"A" i tram 3 min chiize) a nadstandardni infrastrukturu. ** Cena nemovitosti 8 790 000 K¢.

Cena je uvedena vcetné pravnich sluzeb a provize realitni kancelaie.
O hypotec¢ni uvér budu zadat u spolecnosti CSOB a.s.

Vzhledem k implementaci novych parametr, které zacinaji banky diky doporuceni
od CNB nové sledovat pii poskytovani hypoték, vypoétu svoji DTIL, coZ je nejvyssi Gastka

poskytovaného hypotecniho Gvéru, na kterou mohu dosédhnout:
DTI = ro¢ni Cisty piijem x 9 =438 420 x 9 =3 945 780 K¢
Tim padem budu k pofizeni vySe uvedeného bytu pottebovat vlastnich zdroji:

Propocet vlastnich zdroji = 8 790 000 — 3 945 780 = 4 844 220 K¢

42 Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/reprezentativni-priklady/
43 Zdroj: Sreality.cz Prodej bytu 3+kk 73 m?. (online). (Cit. 2019-12-04). Dostupné z:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/praha-zizkov-blodkova/585879132#img=0&fullscreen=false
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Z vyse provedené analyzy je zfejmé, ze si tento byt nebudu moct dovolit (ovsem pokud nemam

dostatek vlastnich zdroji).

Hypote¢ni uvéry podle novych podminek Ceské narodni banky omezuje mnoho, hlavné

mladych lidi, ke koupi nemovitosti. Celkovy dluh Zadatele o hypote¢ni uvér nesmi piesahnout

devitindsobek roc¢niho ¢istého piijmu a zaroven splatky vSech dluhi nesmi prekrocit 45 %

Cistého mésicniho pi{jmu.

Kdyby banky nové nedodrzovaly zminéné podminky, hypote¢ni kalkulacku ukazuje nasledujici

tabulka ¢.10. VySe Givéru stanovi 90 % ceny nemovitosti:

Cena nemovitosti | 8 790 000 K¢
Vyse pujcky 7911 000 K¢
Doba splaceni 30 let

Doba fixace 5 let

Me¢sicni splatka 35 040 K¢
Urok 3,39 % p.a.

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat CSOB

Pficemz, v tomto ptipadé ukazatel DTI by stanovil 18,16 a ukazatel DSTI 102,75 %. Jak je

vidét a jiz bylo v této praci popsané, jsou to piili§ vysoké a neakceptovatelné hodnoty. Takové

hypotéky banky v Ceské republice jiz neposkytuji.

Standardni ocenéni bytu / nebytové jednotky odhadcem 3900 K¢
Ocenéni rodinného domu nebo objektu rodinné rekreace (véetné pozemkil) | 4 900 K¢
Poskytnuti tvéru na bydleni zdarma
Poskytnuti neti¢elového uvéru 2900 K¢
Poskytnuti netcelové ¢asti k uvéru na bydleni 2900 K¢

Prvni erpédni uvéru zadané pies pobocku 1 000 K¢&
Expresni ¢erpani 1 900 K&/pokyn
Prioritni platba 600 K¢/polozka
Zaslani vypisu k tivéru postou 50 K¢

Zaslani potvrzeni o vysi zaplacenych uroki za kalenddini rok postou 100 K¢

Vedeni a sprava uvéru 150 K¢/mésic

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat CSOB

Tabulka ¢.11 uvadi seznam vybranych poplatkti, se kterymi se mize domacnost setkat pfi

sjednani hypotec¢niho uvéru. Na zdkladé poplatkl se vypocitava zejména RPSN.
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Jako zaver ptikladu lze fict, Ze primérna mzda se v Praze pohybuje okolo 30 tisic Cistého.
V mém piipadée se jednd o 36 535 K¢ Cistého. Banka je schopna mi ptijcit ,,pouze 3 945 780

K¢. Za tuto cenu Ize v soucasné dob¢ pofidit v Praze maximalné garsonku, tudiz byt 1+kk.

Primérny Prazan, ktery ma hrubou mzdu 38 tisic korun, si podle novych pravidel Ceské narodni
banky, v pfipad¢, Ze nema dalsi zavazky, miZze pijcit devitinasobek svého Cistého ro¢niho

pfijmu, tedy maximalné 3 130 000 K¢.

V Ceské republice se viak praimérna mzda pohybuje okolo 30 265 K¢&. S primérnou mzdou
v Ceské republice miize ¢lovék zadat o hypotéku maximalng do vyse 2 480 000 K¢&. Oviem je
tfeba podotknout, Ze vice nez dvé tietiny obyvatel Ceské republiky ani na vysi praimémé mzdy
nedosdhne. Dale je tieba konstatovat, ze banky neposkytnou vice nez 80 % z hodnoty
nemovitosti, kterou zadatel o hypotec¢ni Gvér zastavuje. Minimalni ¢astku, kterou musi mit

zadatel o hypotecni uvér naspotenou, je jedna pétina z celkové ¢astky.

Pokud se vratim zpatky k situaci prodeje nemovitosti v Praze, nové podminky Ceské narodni
banky za pfedpokladu maximalni vySe hypotecniho uvéru a dramatického nartstu cen
nemovitosti, omezuji obyvatele Prahy na koupi maximalné garsonky ptipadné o néco malo
vEtsi, star$i panelakovy byt. Star$i paneldkové byty v Praze o velikosti 41 m? se prodavaji od
2 800 000 K&. Novy byt v Praze o velikosti 54 m?, ktery inzeruji developerské spole¢nosti, se
prodavaji od 4 800 000 K¢. Ke koupi nového bytu od developerské spolecnosti bych potieboval
pujcit alespon 4 000 000 K¢&.

V souhrnu Ize konstatovat, e nové podminky stanovené Ceskou narodni bankou omezuji
zadatele na hypotecni uvér, se kterym sotva dosdhne na koupi garsonky. Mnoho lidi tyto

opatfeni Ceské ndrodni banky odiizli od moZznosti pofizeni vlastniho bydleni.

Ceny bytl v Praze se vySplhaly ohromné vysoko, primérnd cena za jeden metr ¢tverecni je
76 500 K&. Samoziejmé tato situace se netykd pouze hlavniho mésta Prahy. Jak z vySe

provedené analyzy vyplyva, pofidit si byt ve vétSich méstech zaciné byt velmi komplikované.

Tato situace znemoziuje potidit si vlastni bydleni hlavné lidem, kteti jsou svobodni a maji nizsi
plat, nebo rodindm s détmi, které ziji z jednoho piijmu. Pro tyto lidi je pofizeni nemovitosti
doslova nedostupné. Tito lidé jsou proto zavisly na ndjmech. Bohuzel v zavislosti na novych
podminkach Ceské narodni banky, kdy je pofizeni vlastni nemovitosti pro lidi nedostupng;jsi,

lze oc¢ekavat, Ze i ceny najmui ve méstech vyrazné€ podrazi.
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Vychodiskem muize byt potizeni vlastniho bydleni na vesnicich, kde ceny nemovitosti nejsou
tak vysoké. Zaroven lze zadat o hypotecni tivér spolecné s partnerem, nebo pozadat o finan¢ni
pomoc rodinu. Jedin€ témito zplsoby si mladi a svobodni lidé mohou v dnesni dob¢ potidit

vlastni nemovitost.

4.3. Vyvoj cen nemovitosti Hlavniho mésta Prahy a predpovéd’
prudky rist jejich cen. Z pohledu ekonomie to neni zasadni problém: Vlastnici nemovitosti jsou
spokojeni, ti, ktefi maji o nemovitosti zdjem na strané poptavky, maji opacny pocit. Na grafu
nize lze vidét rust indexu nabidkovych cen bytl. Dva ostré ristové trendy mezi lety 2005 az
2008, respektive 2011 az soucasnost, oddéluje obdobi stagnace a mirného poklesu v Case
finan¢ni krize. Rust indexu k dnesnim hodnotam zacal na ptelomu roku 2011 a 2012, kdyz se

ceny vyjadiené indexem k dnesnimu dni zvysily zhruba o 60 %.

Graf ¢. 18 Indexy nabidkovych cen byti (primér roku 2010=100)
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Zdroj: vlastni zpracovani dle CSU

4.3.1. Nedostatecna ubytovaci kapacita a jeji pomalé rozsirovani

V Praze je dle studie spole¢nosti KPMG (Dolék, 2016) zhruba 600 000 bytid. Soucasna situace

na realitnim trhu nasvédcuje tomu, Ze tato kapacita je pro potieby Prahy zcela nedostatecna.
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Nabidka volnych byti je extrémné nizkd a pohybuje se pod hranici 3 000 jednotek. Projevuje
se samoziejm¢ nejenom dramatickym riistem nabidkovych cen, ale zdroven i omezenou
nabidkou bytl k prodeji a k prondjmu. Extrémni ptevis poptavky nad nabidkou navic v praxi
vede k tomu, Ze mnohé transakce jsou uzavieny extrémné rychle (jednotky se do nabidky casto
ani nedostanou nebo zmizi jeSté predtim, nez se zajemci stihnou dostavit na prohlidku).
Nasledujici graf osvétluje diivody, kdyz znazornuje pocty dokonéenych byti, zacatek vystavby
novych bytli, pocty vydanych stavebnich povoleni a migraci do Prahy. Pocty dokoncenych byti
jsou od roku 2010 velmi nizké. V obdobi hospodaiského ristu, konkrétné tedy v letech 2015 a
2016, neptekrocil pocet dokoncenych byt ani hodnotu z krizového roku 2009. To samé plati i
pro pocet zahajenych vystaveb byti.** Graf €.19 ndzorné zobrazuje situaci. Jsou zde uvedené
pocty hotovych bytl, novych rozestavenych bytil, vydana povoleni ke stavbé a také migrace

obyvatelstva.

Graf ¢. 19 Vyvoj bytové situace v Praze
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4 Analyza trhu reziden¢niho bydleni v Praze. Centrum ekonomickych a trznich analyz, z.u. (CETA) (online).
(cit. 2019-05-28). Dostupné z: http://eceta.cz/wp-content/uploads/2018/09/Prague-Housing-Study-1V.1.pdf

4 Analyza trhu rezidenéniho bydleni v Praze. Centrum ekonomickych a trznich analyz, z.4. (CETA) (online).
(cit. 2019-05-28). Dostupné z: http://eceta.cz/wp-content/uploads/2018/09/Prague-Housing-Study-1V.1.pdf
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Zavér

V diplomové praci byla provedena analyza vyvoje avért, které byly poskytnuté doméacnostem
v Ceské republice. Zaméfoval jsem se na zadluzeni domacnosti z pohledu spotiebitelskych a
hypotecnich uvéri. K vytvofeni své prace vychazim zpoznatkli ze studia, kniZznich i

elektronickych publikaci a udajl jednotlivych financnich instituci.

Cilem této diplomové prace bylo analyzovat vyvoj Gveéri domdacnosti, a to jak z pohledu
spotiebitelskych tvért, které nabizeji bankovni i nebankovni finan¢ni instituce, tak i z pohledu

hypotecnich tvéri.

V teoretické ¢asti jsem vysvétlil teoretické pojmy a vychodiska, které souviseji s problematikou
zadluzeni domdacnosti. Vénoval jsem se spotiebitelskému uvéru, Zakonu o spotiebitelském

uvéru, poskytovateli spotiebitelskych uvéri a hypote¢nim uvérim.

V praktické casti byly popsany jednotlivé typy spotiebitelskych uvért, které jsou nabizeny
vybranymi finan¢nimi institucemi véetné jednotlivych parametrd, které dané spole¢nost nabizi.
Nasledné jsem na modelovém piikladu uk4zal nabidku vybrané finanéni instituce hypote¢niho
uvéru, ktery je velmi oblibenym produktem v rdmci zadluzeni domacnosti. U hypote¢niho
tvéru doslo v fjnu 2018 ke zméng. Ceska narodni banka prostiednictvim novych podminek

omezila jeho poskytovani.

Na konci praktické ¢asti jsem vytvofil modelovy ptiklad hypote¢niho Gvéru, kdy Zzadatelem
jsem byl ja sam. Zadal jsem o hypote&ni uvér na byt o velikosti 3+kk v Praze, ktery se prodava
za cenu 8 790 000 K¢. Z provedené analyzy vyplynulo, Ze si tento byt nemohu dovolit.
Primérna mzda se v Praze pohybuje okolo 30 tisic ¢ist¢ého. V mém piipad¢ se jedna o 36 535

K¢ cCistého. Na zakladé novych podminek je banka schopna mi pijcit ,,pouze™ 3 110 297 K¢.

Na zavér jsem dospél k tomu, Ze nové podminky, které stanovila Ceska narodni banka, omezuji
kazdého, kdo chce Zadat o hypote¢ni uvér. Situace na tomto trhu jim umozni dotdhnout na
nakup garsonky. Jako vysledek vidim, ze zna¢na ¢ast obyvatelstva bude odfiznuta od moznosti

si pofidit vlastni nemovitost za i¢elem bydleni.

Na zéklad¢ analyzy trhu s Gvéry pro soukromou klientelu, kterou jsem v této praci udélal, se
domnivam, Ze se dockdme rustu jak na strané poskytnutych uvérii obyvatelstvu z pohledu
objemu, tak i na stran¢ uvérl, které preformuji neuplné dobie z pohledu splaceni a platebni

moralky. Ristu objemtl novych Gvért bude nahravat predevsim trvajici konjunktura v tuzemské
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ekonomice, velice nizkd mira nezaméstnanosti a stale trvajici pfirtstek na mzdach. Lze
konstatovat, ze zcela jisté¢ to povede k vétSimu zadluZzeni na stran€¢ domacnosti, coz dokaze
vyvolat zna¢né problémy. Kdyz trokové sazby na hypotecni Gvéry vzrostou a zaroven vétsimu
mnozstvi dluznikii skon¢i fixace téchto sazeb, tak posledni se ocitnou najednou v situaci, kdy
budou hradit pomérné vyssi splatku kazdy mésic. Na prvni pohled to mize vypadat az jako
zanedbatelnd polozka. Otazkou je, co kdyz se takovych produktli v rdmci jedné domécnosti
sejde hned né€kolik? Odpoveéd zni, ze to dokaZze zplsobit znacné potize a vést k rozpoutani

dluhové spiraly, pted kterou nas§ hlavni bankovni regulator se snazi branit obyvatelstvo.
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