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Moznosti financovani bydleni v Ceské republice

Abstrakt

Hlavnim cilem této diplomové prace je popsat aktualni moznosti financovani bydleni
v Ceské republice. Tento hlavni cil je rozdélen na dva dil¢i cile. Prvnim diléim cilem je
popsat a analyzovat vybrané bankovni a nebankovni nastroje, kterymi lze bydleni v Souc¢asné
dobé financovat, véetné uvedeni jejich vyhod a nevyhod. Jedna se o hypote¢ni Gvér, stavebni
spofeni a ivery ze stavebniho spofeni, spotiebitelské uvery a ptimé a neptimé statni podpory
bydleni. Druhym dil¢im cilem prace je modelovy popis postupii a pravidel vybrané
hypotecni instituce, véetné v§ech krokl od prvni schiizky s klientem po €erpani hypote¢niho
uvéru. Cilem praktické ¢asti je vytvofit navod pro zdjemce o hypotecni vér, jak postupovat
pii jeho sjednavani. Pro tento dil¢i cil je vyuzit také pokusny nakup u hypotecni instituce a
fizeny strukturovany rozhovor tykajici se vnimani dostupnosti a moZznosti financovani
vlastniho bydleni. Pro splnéni téchto cilii je diplomova prace rozdélena na teoretickou a
praktickou ¢ast. Teoretickd ¢ast se zamétuje na popis kli¢ovych produktii pro financovani
bydleni, které jsou analyzovany zpohledu jejich vymezeni, pravni upravy, d€leni a
podminek pro zisk a ¢erpani. Prakticka ¢ast vychazi z analyzy postupt a pravidel vybrané
hypotecni instituce pii sjednavani hypotecniho uvéru, pokusného ndkupu a vnimani

dostupnosti a moznosti financovani bydleni mezi ob&any Ceské republiky.

Klic¢ova slova: financovani, bydleni, nemovitost, fyzickd osoba, banka, hypotecni
uvér, hypotecni banka, stavebni spofeni, uvér ze stavebniho spofeni, urok, tirokova sazba,

fixace, statni podpora, zastavni pravo, Ceska republika



Possibilities of housing finance in the Czech

Republic

Abstract

The main goal of this diploma thesis is to describe the current possibilities of housing
financing in the Czech Republic. This main goal is divided into two sub-goals. The first
partial goal is to describe and analyze selected banking and non-banking instruments that
can currently be used to finance housing, including an indication of their advantages and
disadvantages. These are mortgage loans, building savings and loans from building savings,
consumer loans and direct and indirect state housing support. The second partial goal of the
thesis is to create a model description of the procedures and rules of a selected mortgage
institution, including all steps from the first meeting with the client to drawing a mortgage
loan. The aim of the practical part is to create instructions for those interested in a mortgage
loan, how to proceed when arranging it. For this sub-objective, a mystery shopping method
and a controlled structured interview concerning the perception of the availability and
possibility of financing one's own housing are also used. To meet these goals, the thesis is
divided into theoretical and practical part. The theoretical part focuses on the description of
key products for housing finance, which are analyzed in terms of their definition, legislation,
division and conditions for profit and use. The practical part is based on the analysis of
procedures and rules of the selected mortgage institution in negotiating a mortgage loan,
mystery shopping and perception of the availability and possibility of financing housing

among selected group of citizens of the Czech Republic.

Keywords: financing, housing, real estate, natural person, bank, mortgage loan,
mortgage bank, building savings, building savings loan, interest, interest rate, fixation, state

support, lien, Czech Republic
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Cesky statisticky uad

Utedni sdéleni Ceské centralni banky
ze dne 12. ¢ervna 2018, Doporuceni
K fizeni rizik spojenych

s poskytovanim retailovych tveéra
zajisténych reziden¢nich nemovitosti

Utedni sdéleni Ceské narodni banky ze
dne 8. ¢ervna 2020, Doporuceni

K fizeni rizik spojenych

S poskytovanim retailovych avéra
zajisténych reziden¢nich nemovitosti

Hypotecni banka, a.s., Clen skupiny
CSOB

Natizeni vlady ze dne 19.6.2018

¢. 136/2018 Sb., o podminkach pouziti
penéznich prostredkl Statniho fondu
rozvoje bydleni formou avéru
poskytovaného na modernizaci nebo
poftizeni obydli

Nebankovni registr klientskych
informaci

Zakon €. 89/2012 Sb., oblansky
zékonik

Roc¢ni procentni sazba naklada
Zajmové sdruzeni pravnickych osob
Zékon ¢. 253/2008 Sb., o nékterych
opatfenich proti legalizaci vynost

Z trestné ¢innosti a financovani
terorismu


http://www.sfrb.cz/fileadmin/user_upload/dokumenty_k_programum/Program_pro_mlade/NV_136_2018_SB.rtf

zékon o CNB

zakon o dani z pfijmu

zékon o dluhopisech
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1 Uvod

Tato diplomova prace se zabyva problematikou moznosti financovéani vlastniho
bydleni fyzickych osob v Ceské republice. Zajisténi bydleni je jedna ze zakladnich Zivotnich
potieb, se kterou se béhem svého Zivota setkd kazdy znas. Tuto otazku lidé fesi jak
Vv mladsim stfednim véku, kdy se snazi osamostatnit nebo zalozit rodinu. V této zivotni fazi
jsou mladi lidé omezeni nedostatkem zkuSenosti a financnich prostfedkli, nebot’ neméli
moznost si zatim dostatek naSetfit. Otdzku bydleni ale mohou fesit lidé ve vysSim stfednim
veku a star§im véku, a to bud’ z divodu zmény zivotnich potfeb nebo finanénich moznosti.
Lidé se mohou stéhovat do vlastniho a vétSiho bydleni, nebo naopak na stafi fesit pohodInéjsi
a zdravotné dostupné;jsi bydleni.

Kvalitu a uroven bydleni je mozné povazovat za nedilnou soucast celkové zivotni
urovng. Z tohoto diivodu se vétsina lidi snazi v pribéhu svého Zivota bydleni zlepsit, resp.
hledaji co nejvhodnéjsi bydleni s ohledem na své finanéni moZznosti, velikost rodiny nebo
dostupnost ob&anské vybavenosti v okoli. Vzhledem K rostoucim cenam nemovitosti (domti
a bytll) zejména ve velkych méstech lidé zvazuji bud’ bydleni v najmu, nebo bydleni ve
vlastnim.

Je mozné fict, Ze v lidech je zakotenéna pudova potieba bydlet ve vlastnim majetku.
Na bydleni je pak mozné nahliZzet bud’ jako na investici, kterd pfinasi pravidelné vynosy,
napf. v podob& prondjmu nemovitosti, kterou vlastni, nebo na uspokojeni jinych osobnich
potieb. V ptipad¢, kdy se lidé (fyzické osoby) rozhodnou poftidit si vlastni bydleni v byté
nebo domé, nepohlizi na nemovitost jako na investici, u které ocekavaji v budoucnu
zhodnoceni.! Nemovitost si nekupuji za i¢elem zisku, nybrz pro vlastni pohodli.
nemovitosti je vzdy urena nabidkou a poptavkou na trhu nemovitosti. Pokud je vysoka
poptavka, cena nemovitosti se zvySuje a kupujici jsou nuceni (ochotni) zaplatit vice. Naopak

plati, Ze pfi recesi je poptavka nizsi, coz obvykle mtize vyvolat pokles cen nemovitosti.

LSYROVY, Petr. Financovani viastniho bydleni. 5. pieprac. vyd. Praha: Grada, 2009, s. 14 a nasl.
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Financovani koupé nemovitosti je mozné vlastnimi nebo cizimi prostiedky. Tato
diplomova prace se zabyva analyzou téch relativné nejvyznamnéjSich a v praxi

nejpouzivanéjsich produkta.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Hlavnim cilem této diplomové prace je popsat aktudlni moznosti financovani bydleni
v Ceské republice. Tento hlavni cil je rozdélen na dva diléi cile.

Prvnim dil¢im cilem diplomové prace je popsat a analyzovat vybrané bankovni a
nebankovni nastroje, kterymi lze bydleni v souc¢asné dob¢ financovat, véetné shrnuti jejich
vyhod a nevyhod. Témito ndstroji jsou hypote¢ni uvér, stavebni spofeni a avéry ze
stavebniho spofeni, spotiebitelské uveéry a pfimé a nepiimé statni podpory bydleni.

Druhym dil¢im cilem prace je modelovy popis postuptl a pravidel vybrané hypotecni
instituce, véetné vSech krok od prvni schiizky s klientem po Cerpani hypotecniho tivéru. Pro
tento prakticky dil¢i cil byl vyuzit pokusny nakup u hypoteéni instituce a fizeny rozhovor
tykajici se vnimani dostupnosti a moznosti financovani bydleni.

Pro splnéni téchto dvou dil¢ich cilt, resp. hlavniho cile, je diplomova prace rozdélena
na teoretickou a praktickou ¢ast. Teoreticka ¢ast je uvozena uvahami tykajicimi se postupu
pii vybéru zplisobu financovani koupé nemovitosti. Tato kapitola se dale zamétuje na popis
a analyzu klicovych produkti pro financovani bydleni. Tyto produkty jsou analyzovany
z pohledu jejich tcelu, pravni upravy, déleni a parametrai pro jejich zisk a ¢erpani. V této
kapitole jsou také strucné piedstaveny piimé a neptimé statni podpory bydleni.

Praktickd ¢ast vychézi z analyzy postupl a pravidel vybrané hypotecni instituce.
Dale pracuje se skutkovym stavem pro pokusny nakup (mystery shopping) a vnimani
dostupnosti a moznosti financovani bydleni mezi obéany Ceské republiky. Jadro praktické
¢asti tvofi analyza postupt (fazi) sjednavani hypotecniho uvéru u Hypotecni banky, a.s.
V této ¢asti jsou vyuzity jak vefejné dostupné informace, tak poznatky ziskané v rdmci
pokusného nékupu a nékteré zobecnéné interni postupy hypotecni instituce. Tyto postupy
hypote¢ni instituce jsou rozdéleny do sedmi fazi od zahajeni jednani mezi specialistou a
klientem, sjednavani podminek hypotecniho tvéru a smluvni dokumentace, az po Cerpani a
splaceni hypotecniho uvéru. Vystupy této ¢asti mohou slouZit nejen jako teoretické

pojednani, ale také jako ndvod pro klienty, jak postupovat a co mohou ocekavat od jimi
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zvolené hypotecni instituce pfi sjednavani hypote¢niho Gvéru. Pravé tuto Cast je mozné

povazovat za hlavni pfinos této prace.

2.2 Metodika prace

Teoretickd ¢ast diplomové prace vychdzi a zpracovava odborné literarni zdroje a
pfislusnou pravni Gpravu. Vyuzita jsou také data piedevsim z oficialnich zdroju, jako je
Ceska narodni banka (dale také jako ,,CNB*) a Cesky statisticky tfad (dale také jako
,,CSU%), kterd jsou zpracovana do podoby piehlednych tabulek a grafi. VyuZivano je také
voln¢ dostupnych informaci z webovych stranek jednotlivych bankovnich instituci a
specializovanych finan¢nich a hypotecnich serverd.

Prakticka cast diplomové prace se zabyva popisem a analyzou jednotlivych krokt
vV ramci sjedndvani hypote¢niho tvéru. V ramci této Casti jsou vyuzity vlastni poznatky a
nékteré interni instrukce vybrané hypotecni instituce. Popis a analyza jednotlivych krokt pii
sjednévani hypote¢niho tvéru je navdzana na pokusny nakup hypote¢niho uvéru, ktery byl
realizovan v roce 2020. Vystupy této casti vychazeji také z fizeného rozhovoru, jehoz
igelem bylo zjisténi vnimani dostupnosti a moznosti financovéani bydleni mezi obdany Ceské
republiky.

Formdlni a obsahovéd stranka této prace se fidi Pozadavky pro piredkladani
diplomovych praci, Provozné ekonomicka fakulta, z roku 2017. Jako metoda citaci byla
v souladu s vyse uvedenym dokumentem zvolena forma priubéznych poznamek a odkazii

V poznadmkéach pod ¢arou.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Financovani bydleni

Smréka (2010) déli financovani bydleni na vlastni a cizi.? TéméF vzdy musi v praxi
zajemci o bydleni zkombinovat ob¢ tyto moznosti. Je tedy diilezité védét, zda je vyhodnéjsi
financovani cizimi prostfedky a vlastni zdroje si Setfit, ¢i brat si mensi hypotecni Gvér a
uSetfit tak na zaplacenych urocich. Lidé se snazi vzdy efektivné vyuzit své omezené financni

prostiedky a ¢as® a vybrat pro né ten nejefektivnéjsi zptisob financovani.
3.1.1 Postup pri urcovani zptiisobu financovani koupé nemovitosti

Syrovy a Tyl (2014) uvadéji postup, ktery by méli zdjemci vyuzit pii ur¢ovani
zpusobu financovani.* Z4jemce si nejdiive musi ujasnit svoji finanéni situaci. K tomu mohou
slouzit nejen hotovostni a bezhotovostni penize ulozené v bance, ale i jeho ostatni majetek a
pohledavky. Ostatni majetek miZe tvofit automobil, cenné papiry, ale mohou se sem
zapocitat také nebankovni pljcky, naptf. od rodiny ¢i kamaradi. Zkusenost s pijckou
v rodiné ma dle Ceské bankovni asociace az 34 % Cechi.®

Pajcky od rodiny ¢i kamaradu je v praxi mozné spise nedoporudit. I piesto, ze jejich
hlavni vyhoda spociva v tom, ze jsou, na rozdil od hypote¢nich uvéri ¢i stavebnich spofeni,
vétSinou bez urokové a bezucelové, nevyhodou muze byt naruseni mezilidskych vztahi
vroding V ptipadé problémd se splacenim poskytnuté piajcky. Smlouva o pujcce
(terminologii zdkona €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik ,,smlouva o zaptjcce) je upravena
v § 2389 a nasl. obfanského zakoniku. Jejimi smluvnimi stranami jsou zapijcitel (diive

vetitel) a vydluzitel (diive dluznik) a jejim obsahem dle § 2390 obc¢anského zakoniku je, Ze

2 SMRCKA, Lubos§. Rodinné finance: ekonomicka krize a krach optimismu. Praha: C.H. Beck, 2010,
s. 346 a nasl.

3 HUBINKOVA, Zuzana a kol. Psychologie a sociologie ekonomického chovdni. Praha: Grada
Publishing, a.s., 2008, s. 68.

4 SYROVY, Petr, TYL, Tomés. Osobni finance. 2. akt. vyd. Praha: Grada, 2014. 224 s.

5 Ceska bankovni asociace. Pocet rizikové zadluzenych klesl, stdle vice si ale piijcujeme na splaceni

predchozi pijcky [online]. Publikovano dne 27.2.2020 [cit. 2020-11-10].
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., zapujcitel prenecha vydluziteli véc tak, aby ji uzil podle libosti a po case vratil véc stejného
druhu“. Smlouva o zaptjcce nevyzaduje pisemnou formu, miize byt uzaviena také v ustni
podobé. Kvuli této skutecnosti mohou pifi jejim neplnéni vznikat dikazni obtize
s prokazovanim jeji existence a obsahu, coz miize vést k vySe uvedenému naruSeni vztahti
Vv rodin¢ nebo mezi prateli.

Dulezité je si urcit, jakou ¢astku je zdjemce schopen mési¢né splacet. Banky tuto vysi
zjistuji tak, Zze od zadatelovych piijmt odectou jeho Zivotni naklady. Tyto zivotni ndklady
se urCuji pomoci vypoctu nasobku Zivotniho minima. Dale se odeétou mési¢ni splatky,
leasingové platby, dalsi povinné mésicni platby a urcita rezerva v piipadé poklesu piijmu.

Dulezita je také otazka, ¢im bude zajemce rucit, poptipadé kdo bude jeho rucitel.
Ruceni je jednim z druhti zajisténi dluhu a je upraveno v § 2018 a nasl. obanského zakoniku.
V ptipad€ produktii pro financovéani bydleni se nejcastéji ru¢i kupovanou nemovitosti,
popiipadé jinou nemovitosti ve vlastnictvi zadatele.

Zajemce musi mit dale jasno v tom, co je zdmérem financovani. Tim miize byt jak
nakup nemovitosti, tak i jeji modernizace ¢i rekonstrukce. Pokud se zajemce rozhodne pro
nakup nemovitosti, musi se rozhodnout, jaky typ nemovitosti chce financovat. Jestli
preferuje spiSe dim, nebo byt a zda by nemovitost méla byt nova, ¢i starsi. Od toho se déle

odviji objem potiebnych finan¢nich prostredkd.
3.1.2 Financovani bydleni z vlastnich prostiredki

Na vlastni bydleni je mozné si naspofit vlastnimi prostiedky, ale je to zdlouhavé a
naro¢né. Pokud si chce jednotlivec potidit nemovitost, chce to zpravidla co nejrychleji a
spofeni trva pfili§ dlouho. Za dobu spofeni se miZze jim preferovand nemovitost prodat ¢i
mize dojit ke zvyseni cen. Kdyby si jednotlivec napiiklad spofil 10 let, musi fesit otazku,
kde do té doby bude bydlet. V piipadé, Ze by bydlel v najmu, musi pocitat s vydaji navic na

docasné bydleni.®

8 SYROVY, Petr, ref. 1, s. 13, REVENDA, Zbynék a kol. Penézni ekonomie a bankovnictvi. 6. akt.
vyd. Praha: Management Press, 2015, s. 356.
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3.1.3 Financovani bydleni z cizich prostiedki

V ptipade¢, ze zajemce o vlastni bydleni nema dostatek vlastnich prostiedkli a nechce
cekat, nez je naspofi, mize vyuzit moznost financovani z cizich prostfedkd. Jak uvadi
Syrovy (2009), tato moznost financovani se také pouziva, pokud si chce zadatel nechat
naspofené Uspory na vybaveni a nemovitost jako takovou poiidit za cizi prosttedky.’

Tim, ze jednotlivec vyuzije cizi kapitdl dostupny ihned, se sam podili na
zhodnocovani nemovitosti. Napt. byt vV hodnoté 1.000.000,- K¢ se miize rocné zhodnotit o 4
%. Nejtypi€téjsi zdroje ciziho financovani jsou hypotecni uvéry a Gvéry ze stavebniho
spofeni. N¢které banky dnes jiz nabizi 1 jiné typy pijcek a financnich nastroji, které jsou
zamétené na bytové potieby. Tato prace je zaméfena primarné na analyzu hypote¢nich avéra

a stavebniho spofeni.
3.1.4 Bankovni a nebankovni moZznosti financovani bydleni

Moznosti financovani bydleni v Ceské republice je mozné délit také z pohledu, zda
se jedna o bankovni, nebo nebankovni produkt. Mezi bankovni produkty je mozné typicky
zatadit, S jistou mirou zjednoduSeni, hypotecni Gvéry, standardni Gvéry ¢i vedeni béznych
uctd. Mezi nebankovni produkty je mozné zatadit stavebni spofeni a uvéry ze stavebniho
spofeni, spotiebitelské uvéry, ptjcky a nebankovni hypotéky. Mezi dalsi produkty urcené
k financovani bydleni v $ir§Sim pohledu spadaji také pifimé a nepiimé statni podpory bydlent,
druzstevni formy bydleni nebo developerské projekty.

Tento vycet a d€leni neni samoziejmé uplny. Z divodu svého zaméteni se tato prace
zabyva primarné hypote¢nimi uvéry, stavebnim spofenim a uvéery ze stavebniho spofeni,

sekundarné spotiebitelskymi tvéry a pfimou a nepiimou statni podporou bydleni.

TSYROVY, Petr, ref. 1, s. 20.
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3.2 Hypotecni uvér
3.2.1 Historicky vyvoj hypote¢nich tvéri obecné

Hypotecni Gvéry existovaly Vv urcité jednoduché podobé jiz od nepaméti. Chudsi
obc¢ané si pujcovali od bohatsich sousedt, kteti po nich pozadovali piedméty do zastavy jako
zajisténi jejich dluhu. Zejména v 15. a 16. stoleti se tyto zastavy pozadovaly od moteplavct,
u kterych hrozilo ztroskotani, poptipad€ napadeni piraty. Vé&ritelé tak vyuzili ptilezitost, jak
snadno piijit k lukrativnim nemovitostem.®

Pocatek hypotecnich bank se datuje na konec 17. stoleti v Anglii a pocatek 18. stoleti
ve stfedni Evropé. Hypotecni iivéry v moderni podob¢ zacaly poskytovat nikoliv banky, ale
pojistovny, které predpokladaly, ze klienti nedokédzou hypoteéni uvér splacet. Uvér byl
uzaviran na vysi okolo 50 % odhadované ceny nemovitosti na obdobi 3 az 5 let. Béhem této
doby se vétSinou platil pouze trok z hypotéky a zbytek se doplacel ke konci obdobi.
Doplatek mohl €init az 80 % vysSe hypotéky. Klientim mnohdy nezbyly finan¢ni prosttedky
na uspokojeni jejich jinych Zivotnich potieb, a to i kvili tomu, v té dobé mélo vlastni bydleni
pouze cca 10 % obyvatel. Tato situace se v zménila ve 30. letech 20. stol., kdy na hypotecni
trh v U.S. vstoupila Federal Housing Administration (FHA), a tim byly poloZeny zaklady
moderni hypotéky. Doba splaceni se prodlouzila az na 15 let a hypote¢ni Gvér bylo mozné

pouzit na 80 % az 90 % hodnoty nemovitosti.®
3.2.2 Historicky vyvoj hypote¢nich wivéri v Ceské republice

V Ceské republice jsou hypoteéni Gvéry vyuzivany od poéatku druhé poloviny 19.
stoleti. Prvni hypotecni banka na ¢eském tzemi byla zaloZzena v Praze v roce 1865 a

jmenovala se Hypote¢ni banka Kralovstvi ¢eského. Tato hypotecni banka se specializovala

8 KRUTA, David. Hypotecni 1uvéry napric historii [online]. Hypoindex.cz. Praha: Fincentrum.
Publikovano dne 14.3.2017 [cit. 2019-11-05].
9 KRUTA, David, ref. 8.
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na poskytovani vért predevsim na dlouhodobé zemédélské hypotecni uvéry. Jako druha
poté vznikla Zemska banka Kralovstvi ¢eského, kterd byla zalozena v 19. stol.1°

V obdobi mezi svétovymi valkami fungovalo hypotecni bankovnictvi podle
rakouského a nasledné némeckého vzoru zemskych bank.!* S nastupem protektoratu byl
hospodarsky vyvoj v ¢eskych zemich zhruba na 10 let zastaven a sektor hypotec¢niho
bankovnictvi byl prakticky zlikvidovan.

Jiz v minulosti byl hypotecni Gvér tradicné zajistén zastavnim pravem, které se
zapisovalo do pozemkovych knih. AvSak z divodu druhé svétové valky byl tento vyvoj
zastaven.'? V obdobi okupace byly zemské komunalni a hypoteéni Gistavy sloudeny™ a
Vv roce 1948 po zalozeni Investi¢ni banky zanikly. Investi¢ni banka byla zfizena na zakladé
nafizeni ministra financi ze dne 23. zati 1948 ¢. 223/1948 Sb., o zah4jeni Cinnosti Investicni
banky. Cinnost Investi¢ni banky byla dle § 1 tohoto nafizeni zah4jena dne 1.10.1948.

Rozkvét hypote¢nich bank piisel opét az v 90. letech minulého stoleti. V téchto
letech byl vydan zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ktery upravoval také hypotecni
zastavni listy a hypotecni uvéry. Prvni banka, kterd ziskala licenci na vydavani hypotecnich
zastavnich listil, byla v roce 1996 Ceskomoravska hypoteéni banka, a.s., nyné&jsi Hypote&ni
banka, a. s. Tato prvni Ceska vefejna emise hypotecnich zastavnich listd byla v objemu 1
mld. K¢ se splatnosti 5 let.*

Dle n¢kterych autorti byl prvni novodoby typ uvéri poskytnut az v roce 1995, a to
z dtivodu nefunkénosti kapitalového trhu a po novelizaci zékona o dluhopisech.!® V tomto
roce si v Ceskomoravské hypoteéni bance, a.s. zazadalo o Gvér zhruba 150 lidi. V té dobé se

urokové sazby u téchto uvérti pohybovaly okolo 15 % a proces schvalovani trval nékolik

10 Ceska narodni banka. Zemské penézni a ivérni istavy — éast I [online]. © 2020 CNB [cit. 2020-10-
15].

11 SUVOVA, Helena a kol. Specializované bankovnictvi. Praha: Bankovni institut, 1997, s. 202.

2 SUVOVA, Helena a kol., ref. 11, s. 202.

13 Ceska narodni banka. Zemské penézni a uvérni tistavy — ¢ast 111 — 1945-1948 [online]. © 2020 CNB
[cit. 2020-10-15].

4 THON, Jiti. Proc jsou emise hypotecnich zdstavnich listii v utlumu? [online]. Hypoindex.cz,
publikovano dne 20.12.2020 [cit. 2020-09-13].

15 SU'VOVA, Helena a kol., ref. 11, s. 203.
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tydnii az mésicli. Primérnd mésicni splatka byla 13 tisic korun, coz bylo u vétSiny obCant
vice nez dvé tietiny p¥ijmu jejich domacnosti.'®

V roce 1999 pocet zajemcii o hypotecni uvér pomalu rostl. Doslo k zalozeni dalsich
hypotec¢nich bank, a tim ke zvysSeni konkurence na hypotecnim trhu. V tomto roce doslo ke
sniZeni primérmé sazby z hypote¢nich Gvért z diivodu sniZeni diskontni sazby CNB.

Pocatkem roku 2008 i nadale pocet zajemci o hypotecni uveéry rostl, v prubéhu roku
vSak americkd hypotecni krize dolehla i na ¢esky hypotecni trh a zacala rist ekonomicka
nejistota. Nékteré banky pozastavily financovani a poskytovani Givérti bez dokladani piijmau.
Po 2 letech nastal dal$i hypote¢ni boom a tGrokové sazby klesly na historické minimum
hluboko pod 4 %.%’

Jak je patrné z tabulky uvedené nize, od roku 2010 mé pocet smluv o poskytnuti
hypote¢niho uvéru vzristajici tendenci. Nejvice smluv o hypotecnim uvéru bylo uzavieno

Vv roce 2016, poté je op€t mozné vnimat klesajici tendenci.

Graf 1 - Vyvoj mnozZstvi uzavienych smluv o hypoteénim ivéru na bydleni od roku 2002 do 3q
2020
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky (2020),8 vlastni zpracovani (2020)

16 C-Journal. Pohled do Historie: Hypotéky byvaly jen pro odvazné [online]. On-line edice,
publikovano dne 27.11.2019 [cit. 2019-08-31].

7 PAVELKA, Frantiek, OPLTOVA, Radka. Jak sprdvné na hypotéky. 2. vyd. Praha: Nakladatelstvi
Consultinvest Interna, 2003. 151 s.

18 Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Hypotecni iivéry za roky 2002 az 3q 2020 [online].
© 2020 [cit. 2020-11-18].
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3.2.3 Pravni Gprava hypote¢niho dvéru

Hypotecni Gvéry nejsou v Ceském pravu upraveny jako zvlastni smluvni typ.
Uvérova smlouva je v obecné roviné upravena v § 2395 obéanského zakoniku. Na uvéry,
kterou jsou poskytovany v souvislosti s bydlenim, tedy hypote¢ni uvéry, se vztahuje také
zékon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tvéru (dale jen jako ,,zakon o spotiebitelském
uvéru®). Definice spottebitelského tvéru na bydleni je obsazena v § 2 odst. 2 zdkona o

spotiebitelském uvéru.®

3.2.4 Zakladni charakteristika hypote¢niho Gvéru

Hypoteéni uvér je mozné definovat jako , dlouhodoby uver na investice do
nemovitosti, jehoz splaceni je zajisténo zastavnim prdavem k nemovitosti urcitym
zpiisobem “.?° Financovani hypote¢nim tvérem se nevztahuje pouze na koupi nebo stavbu
nemovitosti, ale i na renovace, modernizace a investice do jiz vlastnénych nemovitosti.?!

Hypote¢ni Gvéry patii mezi dlouhodobé oblibené formy financovani nemovitosti.
Jednou z jejich charakteristickych vlastnosti je zptsob jejich zajisténi, kterym je zastavni
pravo k nemovitosti. Navic tato zastavovana nemovitost musi byt zpravidla pojisténa a
pohledévka z pojistného plnéni musi byt zastavena ve prospéch banky.?? Z tohoto diivodu
jsou s hypoteénimi ivéry spojena relativné nizka rizika.?® V piipadg, ze dluznik sviij zavazek
nedodrzi, ma véfitel pravo uspokojit pohledavku prodejem zastavené nemovitosti.

Vzhledem k relativné nizkému riziku, které vyplyvd ze zajiSténi zdstavnim pravem

19 SRBECKY, Luk4s. Hypotéky a novy zdkon o spotiebitelském uvéru [online]. Epravo.cz,
publikovano dne 19.10.2016 [cit. 2020-09-30].

20 SUVOVA, Helena a kol., ref. 11, s. 158; POLOUCEK, Stanislav a kol. Bankovnictvi. Praha: C.H.
Beck, 2006, s. 378; REVENDA, Zbynék a kol., ref. 6, s. 101; RADOVA, Jarmila, DVORAK, Petr, MALEK,
Jiti. Financni matematika pro kazdého. 7. akt. vyd. Praha: GRADA Publishing, a.s., 2009, s. 170; LISKA, Petr,
ELEK, Stefan, MAREK Karel. Bankovni obchody [online]. Praha: Wolters Kluwer, 2014 [cit. 2020-11-10].
Dostupné z databaze NoveAspi.cz.

2L POLOUCEK, Stanislav a kol., ref. 20, s. 378.

22 LISKA, Petr, ELEK, Stefan, MAREK Karel, ref. 20.

2 DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankéie a klienty. 3. pteprac. vyd. Praha: Linde, a.s., 2005, s.
527.
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v

k nemovitosti, mohou hypoteéni banky vytvofit piiznivéj$i podminky pro jejich uroceni.
Urokova sazba hypote¢nich Gvért je tedy obvykle niz§i, a to ve srovnani s Grokovymi
sazbami u jinych aveéra.

V piipadé hypotecnich uveéri mohou byt urokové sazby pevné ¢i pohyblivé. Pevna
urokova sazba plati po celou dobu splatnosti dluzné castky. Naopak pohybliva urokova sazba
se odviji od trznich urokovych sazeb. Nejcastéjsi formou troceni je kombinace obou metod,
kdy je trokova sazba fixné déna na ur¢ité obdobi a poté miize dojit k jeji zméng.?*

Pokud hypote¢ni uvér neni refinancovan zdroji z emise hypotecnich zastavnich listi,
vztahuje se na n&j shodny rezim jako na jiné druhy Gvér.?® Takové Givéry mohou poskytovat
vSechny banky i nebankovni instituce. V pfipad¢€, ze pohledavky z hypotec¢niho véru jsou
pouzity jako kryti emitovanych hypote¢nich zastavnich listi bankou, pak hypote¢ni uvéry
musi spliovat stanovené podminky tykajici se jeho =zajiSténi zastavnim pravem

k nemovitosti.28

¥_ .o

3.2.5 Déleni hypotecnich tvéra

Hypotecni Gvéry je mozné délit z n€kolika hledisek:

— dle ucelu tivéru — uvér na bydleni nebo Gveér na jiny ucel,

— dle dokladani pfijmu — uvér, u kterého se ptijem doklada a avér, u kterého se
pfijem dokladat nemusi

— dle typu splaceni — anuitni, degresivni a progresivni,

— dle typu troceni — s odloZenou splatkou jistiny, s fixaci urokové sazby,

S plovouci sazbou.
3.2.6 Déleni hypotecnich uvéri dle ucelu

Hypote¢ni tvé€ry mohou byt uréeny bud’ na financovéani bytovych potieb, nebo na

jiné ucely. Tato prace se zabyva klasickym typem hypoték na bydleni.

2 SYROVY, Petr, ref. 1, s. 31 anasl.; REVENDA, Zbynék a kol., ref. 6, s. 102.

% REVENDA, Zbynék a kol., ref. 6, s. 102; RADOVA, Jarmila, DVORAK, Petr, MALEK, Jiii, ref.
20, s. 170.

% DVORAK, Petr, ref. 23, s. 528; REVENDA, Zbynék a kol., ref. 6, s. 102.
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Pokud se jedna o hypotecni uvér na jiné nez bytové uvéry, je tento typ nazyvan
americka hypotéka. U americké hypotéky se Casto predkladaji pouze udaje tykajici se
nemovitosti, kterd bude zajisténa zastavnim pravem, a informace tykajici se pfijmu zadatele.
Od , klasické* hypotéky se lisi tim, Ze finanéni prostfedky je mozné pouzit na cokoliv.?’

Kombinaci ,klasické* a americké hypotéky je tzv. australska hypotéka. Ta je
charakteristicka tim, ze ¢im vice si zadatel puj¢i, tim niz$i bude tGrokova sazba. Dalsi
vyhodou australské hypotéky je nizky, nebo zadny poplatek za jeji sjednani.?®
Prostfednictvim této hypotéky se miize financovat nemovitost jako takova, nebo jeji

rekonstrukce a modernizace.
3.2.7 Déleni hypote¢nich uvéri dle dokladani prijmu

Dokladani piijmt je standardni charakteristickou vlastnosti tcelové hypotéky.
Hypote¢ni vér bez dokladani piijml se zaklada na prohlaSeni, Ze je zadatel schopny uvér

splacet. Nemusi tak dokladat ptijmy z minulosti.
3.2.8 Déleni hypote¢nich tvéra dle typu splaceni

NejcCastéjsim typem splaceni je anuitni, tedy prostfednictvim pravidelnych
konstantnich mésiénich splatek.?® Tento typ v sobé zahrnuje splatku jistiny i troku.®® Na
pocatku splaceni tvoii splatka vetsi ¢ast irokl a mensi jistiny, ale v pribchu se tento poméru
otaci. Po celou dobu spléaceni je ¢astka stejné vysoka.

Dalsim typem je progresivni splaceni. Béhem doby splaceni se ¢astka zvySuje o
pevny koeficient ristu. Tento typ splaceni je vyhodny zejména pro mladé Zadatele, kteti jsou

na zacatku své kariéry a jejich pfijmy jsou niZsi.

21 POLOUCEK, Stanislav a kol., ref. 20, s. 381; Hypoteéni banka, a.s. Americkd hypotéka [online]. ©
2020 Hypote&ni banka, a.s. [cit. 2020-11-14].; LISKA, Petr, ELEK, Stefan, MAREK Karel ref. 20.
[online]. © 2020 Hypoteéni banka, a.s. [cit. 2020-11-04].

2 RADOVA, Jarmila, DVORAK, Petr, MALEK, Jifi, ref. 20, s. 173.

30 JANDA, Josef. Spoiit nebo investovat? Praha: Grada, 2011. 168 s.; SYROVY, Petr, ref. 1, s. 34,
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Opacnym typem je degresivni splaceni. Na zacatku splaceni klient splaci vyssi
castky, které se postupem ¢asu snizuji. Pro tento typ se rozhoduji klienti, kteti preferuji vétsi

finan¢ni zatizeni na po&atku obdobi splaceni.®!
3.2.9 Dalsi déleni hypote¢nich avéru

V piipad¢, kdy je hypotéka kombinovana s jinym produktem, jedna se o uroceni
s odlozenou splatkou jistiny. Jde o kombinaci napf. se stavebnim spofenim, penzijnim
piipojisténim ¢i investiénim Zivotnim pojisténim.3?

Pokud je hypote¢ni avér po celou dobu trvani uro€en fixné, jedna se o uver s fixaci
urokové sazby. Zpravidla se jednd né&kolikaleté fixacni obdobi, po které je urok neménny.
Vzhledem k tomu, Ze fixni sazba je sjednana jen na urcité obdobi, vyuzivaji hypote¢ni banky
také plovouci sazbu. Ta je vazana na trzni urokovou sazbu, kterou vyhlasuje CNB. K této
sazbé si banka pfipo¢itava svoji marzi.>®

Dale se hypote¢ni uvéry mohou rozliSovat podle toho, zda jde o financovani potizeni
vlastniho bydleni, nebo na pofizeni bytl, rodinnych domt apod. za ucelem jejich prondjmu,
nebo dal$iho prodeje.

Dalsi ¢lenéni je z hlediska pfijemce tverd. V tomto ptipad€ na fyzické osoby, nebo
pravnické osoby. Fyzické osoby se dale déli na osoby s piijmy ze zavislé ¢innosti, nebo
piijmy z podnikani. Pravnické osoby se rozliSuji podle pravni formy, které jsou upraveny
v § 118 anasl. obCanského zédkoniku a v zékoné €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech

a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich).
3.2.10 Hypotecni zastavni listy

Hypote¢ni zastavni listy jsou zvlastnim druhem dlouhodobych dluhopisd, jejichz

nominalni hodnota je plné kryta pohledavkami z hypotec¢nich uvért a které mohou emitovat

8L Kurzy.cz. Typy splaceni hypotecniho tivéru (hypotéky) [online]. © 2020 Kurzy.cz [cit. 2020-11-14].
32 PAVELKA, Frantisek, OPLTOVA, Radka, ref. 17, 151 s.

3 Kurzy.cz, ref. 31.
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pouze banky se specialni licenci.®* Banky mohou pouZit zdroje ziskané emisi tohoto
specidlniho druhu dluhopisu pouze na poskytovani hypote&nich aveéra.®

Definice hypotecniho zastavniho listu je uvedena v § 28b zakona ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech (dale jen jako ,,zakon o dluhopisech®).

Kryti mize byt pouze ¢asti téchto pohledavek, nebo se miize jednat o fadné kryti,
poptipadé téz 0 nahradni zpusob podle zakona 0 dluhopisech (tzv. nahradni kryti).
V ucetnictvi se tyto listy uctuji na stranu pasiv, zatimco hypoteéni tvery se uctuji na stranu
aktiv. Pfi vydavani zastavnich listd se hypoteéni banky nachazeji vii¢i svym klientim v roli
dluznika.®® Eminent se v tomto piipadé zavazuje jejich drziteléim, Ze po uplynuti dohodnuté
doby jim zpét vyplati ¢astku, kterou do nich investovali. Dale se zavazuje, ze bude
Vv pravidelnych intervalech vyplacet i ptislusné uroky.

Hypotec¢ni zastavni listy mohou vydavat pouze banky, které maji zvlastni opravnéni
od centralni banky. V Ceské republice je vydavanim téchto opravnéni povéfena Ceska
narodni banka, a to se souhlasem Ministerstva financi Ceské republiky.®’

Oproti jinym dluhopisim se hypote¢ni zastavni listy li§i tim, Ze jejich nominalni
hodnota v¢etné uroku musi byt plné kryta pohledavkami z hypote¢nich tvérd. Jsou tedy
vazany na existenci hypoték a zaroven i1 zastavnich prav k nemovitostem. Zastavni hypote¢ni
listy jsou zajistovany jak zastavnim pravem k nemovitostem, hypotecnim uvérem, tak i
kvalitou celkového hospodafeni emitujici hypotecni banky. Vynosy z hypoteénich
zastavnich listl maji podobu trokovych vynost. Jejich vynos je ve srovnani s podobnymi

néstroji nizsi, takze pro emitujici banku predstavuji relativni levnéjsi zdroj. %

3 DVORAK, Petr, ref. 23, s. 447.

35 REVENDA, Zbynék a kol., ref. 6, s. 108.

% DVORAK, Petr, ref. 23, s. 447.

37 Ceska narodni banka. Kritéria prijatelnosti pro hypotecni zastavni listy (HZL) a nastaveni haircutii
[online]. © CNB 2020 [cit. 2020-11-14]. Diivodova zprava k navrhu zdkona, kterym se méni zdkon &. 190/2004
Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich piedpist, a dalsi souvisejici zakony [online]. [cit. 2020-11-14].

%8 DVORAK, Petr, ref. 23, s. 450.
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3.2.11 Parametry hypote¢nich uvéra

Hypote¢ni uvéry jsou poskytovany na zadklad¢é urCitych parametrt, které mohou
vyplyvat z pravni upravy nebo z internich podminek hypotecnich bank. Témto parametry
jsou vyse uvéru, zakladni Grokova sazba a fixace nebo poplatky spojené s poskytnutim

hypote¢niho tvéru.
3.2.12 VySe hypote¢niho uvéru

Minimalni vySe poskytnutého hypotecniho uvéru se pohybuje v rozmezi od
200.000,- K¢ do 300.000,- K¢. Ke dni 14.11.2020 se minimdlni vySe hypote¢niho uvéru
pohybovala od 200.000,- K¢ (napf. mBank, UniCredit Bank nebo Komeréni banka, a.s.), do
300.000,- K¢ (MONETA Money Bank, Fio Banka a.s. nebo Raiffaisenbank a.s.), resp. do
337.500,- K& (Hypotéka Ceské spotitelny).®® Na minimalni vysi hypoteéniho Gvéru mohou
mit vliv také aktudlni doporu¢eni CNB (k tomu srov. kapitolu 3.2.17).

Naopak maximalni ¢astka mize byt omezena bankou také v souvislosti s hodnotou

zastavované Nnemovitosti.
3.2.13 Zakladni Grokova sazba a doba fixace hypote¢niho uvéru

Na rozhodovani zdjemcl o vybéru instituce pro poskytnuti hypoteéniho uvéru
nicméné v praxi nejvice piisobi nabizena urokova sazba.

Ve smlouvé o poskytnuti hypoteéniho Gvéru je smluvena doba fixace, ktera zarucuje,
ze urokova sazba bude po toto obdobi stejna. Fixace miize trvat od 1 roku az do 15 let, dle
smluvnich podminek dané instituce. Za vhodnou sazbu byva obvykle povazovana doba
fixace 5 let.*> Urokovéa sazba mé vliv na pozd&jii splatky, proto by ji mé&l klient vénovat
pozornost. Ke dni 14.11.2020 se vySe urokové sazby pfi fixaci 5 let pohybuji od 1,58 % do
2,94 %4

39 Mé&sec.cz. Hypotéky — srovnani [online]. © 1998-2020 Internet Info, s.r.o. [cit. 2020-11-14].
“ SYROVY, Petr, TYL, Tomas, ref. 4, 224 s.

4 Mésec.cz, ref. 39.
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3.2.14 Poplatky spojené s hypote¢nimi avéry

Druhym faktorem, ktery zasadné ovliviiuje rozhodovani klientli o hypote¢nimu

uvéru, jsou poplatky spojené s hypote¢nimi Gveéry. Mezi nejcastéjsi poplatky patii:

Pfiprava Gvéru a poplatek za odhad nemovitosti — K zajisténi hypotéky musi banka
provést odhad trzni ceny nemovitosti. Zpravidla se odhad pohybuje do 5.000,- K¢ za
bytovou jednotku nebo rodinny dam.

Poplatek za zpracovani ivéru — jedna se o poplatek za celkové posouzeni a vyhodnoceni
uvéru.

Poplatek za Cerpani hypotéky — v ptipadé, ze se klient rozhodne ivérovy ramec hypotéky
Cerpat postupné, miize mu banka uétovat poplatky.

Poplatek za mimotadnou splatku — konkurence na trhu hypotecnich avéri je pomérné
vysoka a jednotlivé banky se pfedhangji s nabidkou co nejvyhodnéjSich podminek.
Z toho divodu vétsina bank dnes jako benefit nabizi mimofadnou splatku Gvéru bez
poplatku.

Poplatek za spravu a vedeni hypotéky — zde je zahrnut napi. poplatek za vypisy
Z uvérového uctu. Jedna se o opakujici se poplatek, ktery klient plati mesi¢né v ramci
splatek.

Poplatek za zaslani vyzvy — v ptipadé, kdy je klient v prodleni se splatkou hypotéky,

banka si nauctuje poplatek za vyzvu k doplaceni dluhu.

Poplatkti je celd fada a kazda hypotecni banka se snazi nabizet co nejvhodnéjsi

podminky, aby ziskala co nejvice klienti. Jelikoz vétSina klientli nema ¢as obchazet banky

a sledovat jednotlivé nabidky, mize jim pomoci ukazatel RPSN. Jde o zkratku ukazatele

Roc¢ni procentni sazba ndkladii na spotiebitelsky uvér, ktery uvadi celkové naklady

spotiebitelského tvéru pro spotiebitele, které jsou vyjadiené jako rocni procentni podil

z celkové vyse spotiebitelského Givéru.*? Cim je tato sazba nizsi, tim je hypote&ni Gvér pro

klienta vyhodné;jsi.

42 Ceska narodni banka. Co je ukazatel RPSN? [online]. © CNB 2020 [cit. 2020-11-14].
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3.2.15 Podminky pro poskytnuti hypotecniho tivéru

Pro poskytnuti hypote¢niho tvéru musi zZadatel splnit ur¢ité podminky, které se tykaji
zejména osoby zadatele (jeho ,, bonita, kterd zarucuje jeho pravni a ekonomickou zpuisobilost
k prijeti a splaceni hypotecniho tivéru “)*, kvalita investi¢niho zaméru v piipadé uéelového

uvéru a hodnota zastavované nemovitosti.
3.2.16 Uprava parametri u hypote¢nich avéra dle CNB v roce 2018

Ceska narodni banka dle § 1 odst. 1 zékona &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance
(dale jen jako ,zakon o CNB®) provadi dohled nad finanénim trhem* a je organem
ptislusnym k feeni krize. CNB tedy provadi dohled nad institucemi, které poskytuji
hypoteéni Gvéry.*® Dle § 2 odst. 1 zdkona o CNB je jejim hlavnim cilem pé&e o cenovou a
finanéni stabilitu a bezpe&né fungovani finanéniho systému v Ceské republice.

Vyvoj hypoteénich avéru a celkovou situaci na hypote¢nim trhu sleduje a pravidelné
vyhodnocuje CNB. K tomu vydava tzv. Doporuéeni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim
retailovych uvért zajisténych rezidenc¢nich nemovitosti. Doporuceni je mozné kvalifikovat
jako ,,vyjadrend a spise obecné formulovand prani centrdlni banky na chovaini bank
V nejblizsim obdobi“.*® Jedna se sice pouze o ,.doporuceni®, ale v praxi se de facto jedna
spiSe o nafizeni, nebot’ banka, ktera se t€émito doporucenimi nefidi, je ¢astym subjektem
kontroly ze strany CNB.*’

Cilem téchto doporuceni, kterd je moZné kvalifikovat jako soucast

., makroobezietnostni politiky “,*® je predchazet rizikim na finanénich trzich prostfednictvim

“ RADOVA, Jarmila, DVORAK, Petr, MALEK, Jifi, ref. 20, s. 170.

4 JILEK, Josef. Finance v globdlni ekonomice I: Penize a platebni styk. Praha: Grada, 2013, s. 226

5 JANOVEC, Michal. Dohled nad financnim trhem a jeho integrace. Praha: Wolters Kluwer CR,
2018, s. 107.

4 REVENDA, Zbynék a kol., ref. 6, s. 238.

4 NEVECERALOVA, Nikol. Zpfisiujici doporuéeni CNB pro poskytovani hypote¢nich Gvéri. In:
TOMASKOVA, Eva, CZUDEK, Damian, VALDHANS, Jifi (eds.). Dny prdva 2018 — Days of Law 2018. Cdst
V. — Interakce prdava a ekonomie [onling]. Brno: Masarykova univerzita, 2019 [cit. 2020-11-15], s. 211.

8 JANOVEC, Michal, ref. 45, s. 14.
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jednotnych ekonomickych ukazatelli, kterymi bude posouzena kazda zadost o hypotecnim
uvéru.

Tato doporuceni se tykaji zejména pomeéru vyse uveéru k hodnoté zajisténi, vyse
celkového zadluzeni Zzadatele k jeho piijmam a vyse dluhové sluzby k piijmam Zzadatele.*®
Tato doporuceni vychazeji z doporuc¢eni Evropské rady pro systémova rizika (European
Sytemic Risk Board, ESRB),*® jejimz cilem je ,, vylouceni smycky mezi riistem 1ivérii a riistem
cen rezidencnich nemovitosti >

S ucinnosti od 1.10.2018 vesla v platnost vyznamna a relativné piisna omezeni, které
CNB vydala formou doporudeni pro jednotlivé banky. Tato doporudeni byla vydana na
zékladé Utedniho sdéleni Ceské centralni banky ze dne 12. &ervna 2018, Doporuéeni k fizeni
rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvért zajisténych rezidencnich nemovitosti
(dale jen jako ,,doporuceni 2018“).%2 Diivodem jejich vydani byl narfist netispésnych
hypote¢nich Gvéri a exekuénich fizeni. Lidé sice Casto dosahli na hypote¢ni uvéry, ale
v budoucnu méli problém je splacet. Podle odhadi exekutorské komory bylo v roce 2018
piiblizné 770 000 obcant v exeku¢nim fizeni. Cilem téchto doporuceni 2018 bylo zamezit
nartistu poctu obcani, ktefi v budoucnu nejsou schopni hypote¢ni uveér splacet.

Prvni zména, se kterou CNB v roce 2018 piisla, byla zména ukazatele LTV (Loan-
to-Value). Jedna se o ukazatele, ktery vyjadiuje pomér vyse tvéru k hodnoté zastavené
nemovitosti. Kalkulatka vypoétu ukazatele LTV je uvedena na webovych strankach CNB.
Ukazatel LTV nemél podle CNB piesahovat 90 %. Ve vyjimeénych piipadech, a to
konkrétné u 15 % zadosti, mohla tato hodnota dosahovat intervalu 80 az 90 % (¢lanek IV
odst. 2 doporuceni 2018).

49 Ceska narodni banka. Doporuceni — Limity pro poskytovini hypotecnich 1ivéri [online]. © CNB
2020 [cit. 2020-11-14].

%0 ESRB. European Systemic Risk Board. European System of Financial Supervision [online]. © 2020
ESRB [cit. 2020-11-15].

51 Ceska narodni banka, ref. 49.

52 Utedni sdéleni Ceské centralni banky ze dne 12. Gervna 2018, Doporuéeni k fizeni rizik spojenych
s poskytovanim retailovych Gvéra zajisténych rezidenénich nemovitosti [online]. Véstnik CNB, ¢astka 8/2018,
7 s. [cit. 2020-11-15].

53 Ceské narodni banka. LTV — Neberu si prilis vysoky iivér? [online]. © CNB 2020 [cit. 2020-11-15].

34



Dalsi omezeni souviselo se schopnosti zadatele splacet avér. Tuto schopnost uréuje
ukazatel DTI (Debt-to-Income). Ukazatel DTI vyjadiuje, ze by hypotecni Gvér nemél
presahnout devitinasobek zadatelova ro¢niho Cistého piijmu. Kalkulacka vypoctu ukazatele
DTI je uvedena na webovych strankach CNB.%* U 5 % Zadosti tento limit mohl byt ptekroden
(¢lanek V. odst. 2 doporuceni 2018).

Dalsi vyznamny ukazatel DSTI (Debt Service-to-Income) se zaméfuje ptimo na vysi
mésicnich splatek v poméru k Cistému meési¢nimu piijmu zadatele o uvér. Kalkulacka
vypoétu ukazatele DST je uvedena na webovych strankdach CNB.® Tento ukazatel CBN
zdiraznila pfedevS§im z toho diivodu, Ze rlst pfijmi méa pomalejsi tendence nez rist cen
nemovitosti. To ma za nasledek, ze zadatelé pozaduji vyssi ¢astky Gvéra, ¢imz se zvysuje
riziko zadluZenosti v disledku neschopnosti hypoteéni avér splacet. CNB v roce 2018 pro
DSTI stanovila, ze by zadatel nemél na splatku vynalozit vice nez 45 % ze svého mési¢niho
Cisteho piijmu (¢lanek V. odst. 3 doporuceni 2018). Stimto ukazatelem souvisi také
povinnost poskytovatele hypote¢niho tvéru posoudit iveéruschopnost zadatele splacet uveér
z vlastnich zdroju, pokud dojde k nariistu trokové sazby. Toto ovéfeni banka provadi
V ramci ovéfovani piijmu klienta (K tomu srov. kapitoly 4.4.3. a 4.4.4).

Poslednim ukazatelem souvisejicim s hypotecnimi uvéry je tzv. proticyklicka
kapitalova rezerva (CCyB, Countercyclical Capital Buffer), ktera se stanovi Ctvrtletné
prostiednictvim opateni obecné povahy CNB. Jedna se o variabilni kapitalovou rezervu,
kterd by se méla pohybovat v rozmezi 0,5 az 2,5 % rizikové vazZenych aktiv. Jeji vyse se
stanovi s ohledem na hospodaisky cyklus.®® Jejim cilem je ochréanit bankovni sektor pied
riziky plynoucimi z ndhlych zmén, napt. pfili§ rychly rast avérti, a to podpofit odolnost
tvérovych instituci i v ptipadnych ,$patnych ¢asech“.>’ V roce 2018 byla sazba CCyB
s uc¢innosti od 1.1.2019 stanovena na 1,25 %.

Cilem téchto doporuceni nemélo byt znemoznit ziskani hypote¢niho uvéru, ale

ochrana finan¢ni stability na finan¢nich trzich. Tato doporuceni byla podrobena kritice ze

54 Ceska narodni banka. DTI — Nebudu predluzeny? [online]. © CNB 2020 [cit. 2020-11-15].

55 Ceska narodni banka. DSTI — Zviddnu spldcet? [online]. © CNB 2020 [cit. 2020-11-15].

% JANOVEC, Michal, ref. 45, s. 42.

57 Ceska narodni banka. Proticyklickd kapitdlova rezerva [online]. © 2020 CNB [cit. 2020-11-17].
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strany odborné vetejnosti i bankovnich instituci. Jednim ze zékladnich parametrt pro ziskani
hypotecniho Gvéru je ptijem zadatele. Je mozné, Ze ve snaze ziskat hypotecni vér mohlo
dochazet ke zkreslovani téchto tidajii. Dalsim nasledkem, ktery byl v souvislosti s témito
doporucenimi uvadén, bylo snizeni poptavky po hypotecnich uvérech, resp. nemoznost aver
ziskat pro uré¢ité skupiny obyvatel, a nepfiméfené zasahovani do trznich mechanismu ze
strany CNB. Jak uvadi napf. Neveceralovd, doslo k ,, unifikaci Zadatelii o hypotecni tivér*
bez ohledu na jejich individualni situaci, kteti na ucelem ziskani ptjcky ,, budou hledat jiné
cesty, coz miize mit v diisledku mnohem horsi dopady na celou spolecnost .58

V soucasné dobé stale dochézi ke sniZzovani trokovych sazeb a nékladii na ziskéni
hypote¢niho uvéru. Na zacatku roku 2019 se primérnd urokova sazba uvéru na bydleni
pohybovala u tuzemskych bank kolem 3 %, Vv fijnu klesla az na 2,6 %. Nékteré banky snizily
uroky témet o cely procentni bod. Po zptisiiovani ménové politiky a zvySeni zdkladni
urokové sazby témeét o Ctyfnasobek byl ocekavan spiSe opacny vyvoj. Po zavedeni
ptisnéjsich regulaci se snizil objem poskytnutych hypotecnich uvérti a banky zacaly vést

cenovy souboj.
3.2.17 Uprava parametri u hypote¢nich uvéri dle CNB v roce 2020

Vroce 2020 doslo ktpravé parametrii pro hypoteéni uvéry dle CNB. Ke
dni 1.4.2020 doslo k uvolnéni limitd LTV a DSTI a zruseni limitu DTI a ke dni 8.7.2020
doslo k zruSeni limitu DSTI a uvolnéni limitu LTV u hypotec¢nich Givérli na nemovitosti
k pronajmu. K témto zménam doslo na zakladé Utedniho sdéleni Ceské narodni banky ze
dne 8. ¢ervna 2020, Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvéra

).59

zajisténych rezidencnich nemovitosti (déle jen jako ,,doporuceni 2020).>” K tprave téchto

limité doslo v souvislosti se Zpravou o finanéni stabilité 2019/2020.%°

%8 NEVECERALOVA, Nikol, ref. 47, s. 219-220.

5 Utedni sd&leni Ceské narodni banky ze dne 8. ervna 2020, Doporuéeni k Fizeni rizik spojenych
s poskytovanim retailovych uvéra zajidténych rezidenénich nemovitosti [online]. Véstnik CNB, &astka
17/2020, 7 s. [cit. 2020-11-15].

80 Ceska narodni banka. Zprdva o financni stabilité 2019/2020 [online]. © CNB 2020, 116 s. [cit.
2020-11-15].
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Bankovni rada CNB potvrdila nastaveni limitu LTV ve vy§i 90 % hodnoty zastavené
nemovitosti (¢lanek IV. odst. 1 doporuceni 2020). Banky nicméné V soucasné dobé
hypoteéni uvéry s LTV nad 90 % témé&i neposkytuji.®* CNB dale zrugila limit ukazatele
DSTI (¢lanek V. doporuceni 2020). Limit ukazatele DTI byl zrusen jiz dfive s a¢innosti od
1.4.2020. Bankovni rada CNB dale sniZila sazbu CCyB s platnosti od 1.7.2020 na 0,5 % ze
soucasné urovnd 1 %. CNB je vtomto ohledu dokonce pfipravena do budoucna
proticyklickou kapitalovou rezervu zcela uvolnit, aby podpotila schopnost bank uvérovat
domadcnosti a nefinanéni podniky.®2

Podle CNB koronavirova krize 2020 zatim vyznamné neovlivnila ceny rezidenénich
nemovitosti, ale vzhledem k vyvoji vekonomice je mozné ocekavat jejich pokles.
Nadhodnoceni bytt ke konci roku 2019 ¢inilo 15 az 25 % a oproti polovin€ roku 2019 mirné
vzrostlo.%

Z téchto dtivodtt CNB nepovazovala za vhodné ménit ukazatel LTV, ktery vyjadiuje
pomér uvéru k zastavené nemovitosti. Vzhledem k soucasné ekonomické situaci ovSem
CNB nepovazovala za nutné stanovit limit ukazatele DSTI, ktery vyjadiuje pomé&r mésiéni
splatky hypote¢niho tivéru k &istému piijmu. Dle guvernéra CNB Jitiho Rusnoka by zruseni
limitu ukazatele DSTI nemélo byt piekvapenim: ,,VZdy jsme rikali, Ze limity budeme pouZivat
v dobé zvySovani rizik pro stabilitu financniho systému v Ceské republice, ale ve Spatnych
casech je zmirnime nebo dokonce zrusime. K tomu jsme dnes pristoupili prave u limitu DSTI,
protoze banky i jejich klienti si jsou v soucasné nelehké ekonomické situaci zpiisobené
opatienimi proti pandemii nemoci COVID-19 sami dobre védomi rizik a chovaji se silné
konzervativne. Limit ukazatele LTV jsme prozatim pri vedomi pokracujiciho nadhodnoceni

cen rezidencnich nemovitosti ponechali v platnosti. “ %

61 Hypoindex.cz. 25 let hypoték v Cesku. Pozitivné svou zkuSenost s nimi hodnoti 95 % lidi, ukdzal
prizkum [online]. Tiskova zprava, publikovano dne 5.11.2020 [cit. 2020-11-15].

62 Ceska narodni banka. CNB cdstecné uvoliiuje limity na hypotéky, snizuje proticyklickou kapitdlovou
rezervu. Tiskovd zprava [online]. © 2020 CNB, publikovano dne 18.6.2020 [cit. 2020-11-15].

83 Ceské narodni banka. Zprdva o financni stabilité 2019/2020 [online]. © CNB 2020, s. 22 [cit. 2020-
11-15].

8 In: Ceska narodni banka, ref. 62.
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3.2.18 Vyhody a nevyhody hypotecniho tivéru

Vyhodou hypote¢nich uvéri je jejich delSi splatnost pfi nizSich splatkach a
vyhodnéjsich urokovych sazbach. Je mozné je vyuzit na vysoké Castky pii financovani
nemovitosti, a to az do 90 % kupni ceny. Vyhodou 1 nevyhodou zaroven je fixace Grokové
sazby po stanovené obdobi, kdy tato fixace je vyhodna pfi rustu arokovych sazeb, naopak
nevyhodna v obdobi jejich poklesu.

Nevyhodou hypotecnich uvéri mize byt, Ze nejsou urceny na nizké ¢astky (k tomu
slouzi napt. spotiebitelsky uveér), je zde nutna zastava nemovitosti a skutecnost, ze kvili
ptisnéj§im pravidlim CNB se pro nékteré skupiny osob stala tato moznost financovani

bydleni de facto nedostupna. Nevyhodou jsou také poplatky za sjednani avérové smlouvy a

spravu uveérového uctu.

Tabulka 1 - Vyhody a nevyhody hypote¢nich avéri

Vyhody Nevyhody
Delsi splatnost Fixace urokové sazby
Nizsi splatky Neni urc¢eno pro nizké castky
Vyhodnéjsi urokové sazby Nutné zastava nemovitosti
Moznost financovani az do 90 % hodnoty Nedostupné pro uréité skupiny obyvatel
nemovitosti
Fixace urokové sazby Délka vyfizeni zadosti
Poplatek za sjednani uvérové smlouvy
Poplatek za vedeni a spravu uctu

Zdroj: vlastni zpracovani dle informaci mBank, Unicredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
Komer¢ni banka, a.s., Equa Bank, a.s.,, MONETA Money Bank, a.s., Ceska spofitelna, a.s., Sberbank a.s.,
Raiffaisenbank, a.s. (2020)%°

8 mBank, dostupné z: https://www.mbank.cz/osobni/hypoteky/, Unicredit Bank Czech Republic and

Slovakia, a.s., dostupné z: https://www.unicreditbank.cz/cs/obcane/uvery/hypoteka-nove-penize.html,

Komer¢ni banka, a.s., dostupné z: https://www.kb.cz/cs/obcane/hypoteky, Equa bank, a.s., dostupné z:

https://www.equabank.cz/hypoteky, MONETA Money Bank, a.s. dostupné z:
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3.3 Stavebni spofeni a uvéry ze stavebniho spoieni

3.3.1 Historicky vyvoj stavebniho spoieni

Prvni stavebni spofeni se objevilo jiz koncem 18. stoleti v Anglii. Slo o skupinu 0sob,
které ptispivaly do spoleéného fondu s cilem ziskani prostfedkil pro tento omezeny okruh
sttadatelll. Z tohoto fondu pak bylo financovéano bydleni dle potfeby. Po splnéni tohoto cile
spoleény fond zanikl.%

Prvni stavebni spofitelna byla zalozena v Birminghamu roku 1775.5” V 19. stoleti
vznikaly stavebni spofitelny i v Australii, USA, na Novém Z¢landu, v Jizni Africe, Brazilii
a Kanadég. Diky uspéchu se tento trend piesunul do Némecka, kde byla prvni ,,stavebni
spofitelna pro kazdého* zalozena v Bielefeldu v roce 1885. Opravdovy rozkvét vSak
stavebni spofeni zazilo az v obdobi po prvni svétové valce. Koncem 30. let 20. stol. doslo
k zasadni zméng, a to zavedenim kritéria pro ziskani avéru ze stavebniho spofeni. Do té doby
byl systém zaloZen na losovani. V roce 1925 zacaly stavebni spofeni nabizet i banky, které
ale pozadovaly, aby kazdy, kdo o stavebni spofeni zad4, mél naspofenou polovinu ¢astky.
Druha polovina byla poté poskytnuta formou uvéru.®
V roce 1948 doslo v Némecku K ,,hospodatskému zazraku®. V této dobé chybélo

vV Némecku asi 5 az 6 milionli byt, coz mélo za nasledek rust poptavky po stavebnim

spofeni. Stavebni spofitelny se podilely na obnové Némecka a vydobyly si tak pevné misto

https://www.moneta.cz/hypoteky/hypoteka, Ceska spofitelna, a.s., dostupné z: https://www.csas.cz/cs/osobni-

finance/hypoteky/hypoteka, Sherbank CZ, a.s., dostupné z: https://www.sberbank.cz/cs-cz/obcane/hypotecni-

uvery/fer-hypoteka, Raiffeisenbank, a.s. dostupné z: https://www.rb.cz/osobni/hypoteky/hypoteka-na-bydleni
[cit. 2020-11-21].
% SUVOVA, Helena a kol., ref. 11, s. 226.

67 SIKULOVA, Miroslava. Analyzy stavebniho sporeni [online]. Brno: Masarykova univerzita,

Ekonomicko-spravni fakulta, 2006. 80 s. Vedouci diplomové prace Ing. Jan Krajicek [cit. 2019-11-05], s. 11.
8 LUKAS, Vojtéch, KIELAR Petr. Stavebni sporeni a stavebni sporitelny. 2. vyd. Praha: Ekopress,
2014. 134 s; SIKULOVA, Miroslava, ref. 68, s. 12.
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v systému financovani bydleni.®® Mezi lety 1948 a 1971 doslo k narGistu poétu uzavienych
smluv; na zac¢atku obdobi jich bylo néco malo pies 300 tisic, na konci jejich pocet presahoval
12 miliont.”® V roce 1973 byl zaveden jednotny ramec pro podnikani v této oblasti.”

V prvni poloviné 90. let se tento systém stal oblibenym ve vychodni Evropé¢, a to
zejména v Ceské republice, Slovensku a Madarsku. To vedlo k zavedeni i v dal§ich

zemich."
3.3.2  Vyvoj stavebniho spofeni v Ceské republice

Na ¢eském tizemi vznikly prvni stavebni spofitelny v roce 1927 a fidily se némeckym
vzorem. Bohuzel ze strany statu nedochazelo k zadné podpoie, a tak nedoslo k jejich
roz§ifeni. Béhem socialismu tento typ financovani zanikl tipIné, nebot’ individudlni spofeni
pro zajisténi bydleni bylo v rozporu s idedly socialismu.”

K obnove¢ doslo opét v roce 1989 z diivodu nedostatku bytd. K prvnim poskytnutému
stavebnimu spofeni doslo az 1.4.1993 na zéklad€ zdkona €. 96/1993 Sb., o stavebnim spoteni
a statni podpofte stavebniho spoteni (dale jen jako ,,zakon o stavebnim spoteni‘).

V grafu €. 2 je uvedena realna vyse statni podpory, ktera byla od roku 2008 do 2q

2020 vyplacena v ramci stavebniho spofeni. Z grafu je patrné, Ze objem realné vyplacené

statni podpory klesa.

8 SMEJKALOVA, Katefina. Stavebni spoieni [online]. Jihlava: Vysoka §kola polytechnické, Katedra
ekonomickych studii, 2015. 60 s. Vedouci bakalaiské prace Ing. Ema Symonova [cit. 2019-11-05], s. 9;
SUVOVA, Helena a kol., ref. 11, s. 227.

0 SIKULOVA, Miroslava, ref. 68, s. 12-13. Asociace eskych stavebnich spofitelen. Historie
stavebniho sporeni [onling]. © 2019 ACSS [cit. 2020-10-13].

L DOUCHA, Rudolf. Stavebni spoieni. 2. akt. vyd. Praha: Grada, 2000.

2 SMEJKALOVA, Katefina, ref. 70, s. 9.

8 SIKULOVA, Miroslava, ref. 68, s. 14.
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333

stavebnim spofeni je ,,ucelovym sporenim spocivajicim v prijimani vkladii a poskytovani

uveri ucastnikiim stavebniho sporeni a v poskytovani statni podpory ucastnikiim stavebniho

Graf 2 - Realné vyplacena statni podpora od roku 2008 do 2q 2020
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Zdroj: Ministerstvo financi Ceské republiky (2020),74 vlastni zpracovani (2020)

Pravni uprava stavebniho sporeni

Stavebni spofeni je upraveno zdkonem o stavebnim spofeni. Dle § 1 zakona o

sporeni .

tohoto spofeni a nasledné poskytovani uvéru tém, kteti splnili stanovené podminky. Tento
uvér je poskytovan pouze na zakonem vymezené stavebni ti€ely a zajiStovani statni podpory.

Dle Stavové (1997) stavebni spofeni ,,umozZiuje planovité nasporeni viastniho kapitalu a

Stavebni spofeni by bylo mozné definovat jako systém piijimani vkladi od ucastniki

™ Ministerstvo financi Ceské republiky. Zdkladni ukazatele vyvoje stavebniho sporeni v Ceské

republice k 30.6.2020 véetné Komentdre [online]. Vydano dne 25.8.2020 [cit. 2020-10-13].
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ziskani nizce uroceného uveru pro financovani bytovych potreb. Systéem je podminén
solidaritou viech vicastnikii*.™

Jednd se o specificky produkt, ktery vznikl za ucelem financovani bydleni. Je
povazovan za alternativu K hypote¢nim uvérim, a to i piesto, ze vyuziva rozdilné postupy
nez banky. Ma tedy jiné vlastnosti, které ho odliSuji od ostatnich finan¢nich produktti, a které
zaroven zajist'uji jeho stabilitu a oblibenost.

Princip stavebniho spofeni spociva v kolektivnim pfispivani do spole¢ného fondu za
ucelem financovani bydleni. Tyto kolektivy jsou otevieny pro libovolny pocet zdjemct, diky
cemuZz je uspokojovani jejich potieb fizeno mnohem efektivnéj§imi a spravedlivéjSimi
postupy nez diive. Stavebni spofitelny pouzivaji systém ptidélovani cilovych ¢astek, ktery
zajistuje vsem ucastniklim stejné vyhody. Potiebnou sumu obdrzi zadatel po splnéni pfedem
stanovenych kritérii.’®

Stavebni spofeni je v podstaté¢ kombinaci financovani bydleni z vlastnich a cizich
zdroji. Tento produkt ma dvé faze, a to fazi spofici a fazi splaceni. Pied uzavienim smlouvy
si zadatel zvoli cilovou ¢astku, vysi urokové miry, mési¢ni tilozky a podminky pro ziskani
uvéru a jeho splaceni.

Smlouva o stavebnim spofeni je v obecné rovin€é upravena v obCanském zdkoniku.
Specialni k této pravni upravé je zakon o stavebnim spofeni, jehoz § 5 upravuje smlouvu o
stavebnim spoteni. Dle § 5 odst. 6 zdkona o stavebnim spofeni musi smlouva obsahovat
urokovou sazbu z vkladii a urokovou sazbu z uvéru stavebniho spoteni. Rozdil mezi témito
dvéma sazbami muize byt nejvyse 3 procentni body. Ve starSich smlouvach o stavebnim
spofeni, které byly uzavirany v letech 1995 az 2000, byla urokova sazba pro spotiebitele
velmi piizniva a pro stavebni spofitelny naopak velmi nevyhodna. Z tohoto diivodu zacaly

stavebni spofitelny hledat pravni cesty k ukoncovani téchto smluv. Jednim z uvadénych

diivodti ze strany stavebnich spofitelen bylo prederpani cilové &astky.’’

> SUVOVA, Helena a kol., ref. 11, s. 230-231.

6 DVORAK, Petr, ref. 23, s. 435 a nasl.

7 GASPARCIK, Milan, MACH, Sebastian. Hra o stavebni sporeni [online]. Pravni prostor,
publikovano dne 27.5.2019 [cit. 2020-09-11].
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Povinnou soucésti smlouvy o stavebnim spoieni jsou dle § 5 odst. 1 vSeobecné
obchodni podminky, které je dle § 7 zakona o stavebnim spofeni povinna vypracovat
stavebni spofitelna. Tyto v§eobecné obchodni podminky podléhaji schvéleni Ministerstvem
financi Ceské republiky.

Od uzavieni smlouvy zacina prvni faze. Prvni spofici fazi absolvuji vSichni ti€astnici.

t.”® Pokud m4 udastnik zajem o ziskani

Délka neni nijak omezena a trva zpravidla nékolik le
uvéru ze stavebniho spofeni, mize jej ziskat ptidélenim cilové castky. Pravo ucastnika na
uvér ze stavebniho spotfeni na financovani bytovych potieb je upraveno v § 5 odst. 3 zdkona
o stavebnim spofeni.

Po ptidéleni cilové castky vstupuje ucastnik do faze druhé a je mu vyplacena
naspofend ¢astka. Pokud mé uzavienou smlouvu, muze zacit Gvér ze stavebniho spofeni
gerpat. Uvér miize byt poskytnut do vyse rozdilu mezi naspofenou &astkou a cilovou &astkou,
a to pouze na financovani bytové potieby. Uvér je splacen pravidelnym mési¢nimi splatkami
po dobu nékolika let. Pokud se ucastnik rozhode necerpat Gvér, mize smlouvu kdykoliv

vypovédst.”

3.3.4 Stavebni spofitelny v Ceské republice

Do roku 2008 bylo na tzemi Ceské republiky 6 stavebnich spofitelen. V listopadu

2008 se v dusledku slouceni Hypo a Reiffeisen stavebni spofitelny tento pocet snizil na 5.
Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen sdruzuje nasledujici instituce:®°

1. Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.,® ktera k 11.3.2021 méni sviij ndzev na

CSOB stavebni spofitelnu (dojde ke zmén& nazvu, loga a podoby poradenskych

mist),%?

8 SYROVY, Petr, ref. 1, s. 21
" SYROVY, Petr, ref. 1, 5. 23 a nasl.
8 (Clenové Asociace Geskych stavebnich spofitelen, stav ke dni 13.11.2020. K tomu srov.

http://www.acss.cz/cz/o-nas/clenove-acss/ [online]. [cit. 2020-11-13].

8 Ceskomoravska stavebni spofitelna [onling]. © 2020 Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s./
Finanéni skupina CSOB [cit. 2020-11-27].

8 CMSS. Ménime se na CSOB Stavebni spoFitelnu, Liska ziistava [online]. © 2020 Ceskomoravské
stavebni spofitelna, a.s./ Finanéni skupina CSOB [cit. 2020-11-27].
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2
3.
4

5.

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s., 8

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.,34
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.%% a

MONETA Stavebni Spofitelna, a.s.%

V tabulce ¢. 2 je uveden piehled vybranych produktti stavebniho spoieni, které

stavebni spofitelny v Ceské republice nabizeji ke dni 27.11.2020.

Tabulka 2 - Pfehled vybranych produkti stavebnich spofitelen ke dni 27.11.2020

Ceskomoravska stavebni sporitelna, a.s. Stavebni spofeni

Stavebni spofeni pro déti
Uvér bez zajisténi

Uvér se zajisténim nemovitosti

Modra pyramida stavebni spotitelna, a.s. Moudré stavebni spofeni

Stavebni spofeni START

Stavebni spofeni POHODA

Stavebni spofeni EFEKT a EFEKT Plus
Rychlotavér

Hypouvér

Hypotéka KB

Refinancovani

Raiffeisen stavebni sporitelna a.s. Stavebni spofeni

Rekopujcka
Hyposplatka
Uvér na druzstevni spofeni

Uvér ze stavebniho spofeni

Stavebni spoFitelna Ceské spofitelny, a.s. Stavebni spofeni

8 Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s. [online]. © Modra pyramida stavebni spofitelna a.s., ¢len

finanéni skupiny Komeréni banky [cit. 2020-11-27].

8 Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. [online]. © 2020 Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. [cit. 2020-11-

27].

8 Stavebni spotitelna Ceské spofitelny, a.s. [online]. © 2020 Buiinka [cit. 2020-11-27].
8 MONETA Stavebni spofitelna, a.s. [online]. © 2020 MONETA Money Bank, a. s. [cit. 2020-11-

27].
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Uvér od Butinky
Hypouvér od Bufinky

Uvér ze stavebniho spofeni

MONETA Stavebni Spoftitelna, a.s. Stavebni spofeni
Uvér ze stavebniho spofeni

Pieklenovaci uveér

Zdroj: Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (2020), Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.
(2020), Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. (2020), Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. (2020),
MONETA Stavebni Spofitelna, a.s. (2020),%” vlastni zpracovani (2020)

3.3.5 Uvéry ze stavebniho spofeni

Hlavnim t¢elem stavebniho spofeni je, jako jeho nazev napovida, spotfeni. Nicméné
je mozné ho vyuzit také Gvéry ze stavebniho spofeni, které je mozné rozdélit na 3 druhy: (i)
pteklenovaci Gvér ze stavebniho spofeni, (ii) ,klasicky“ avér ze stavebniho spofeni a (iii)
hypoteéni avér ze stavebniho spoieni.®®

Vzhledem k tomu, Ze hypotecni Gvér ze stavebniho spofeni se svou povahovou blizi
hypote¢nimu Gvéru (je nutnd zastava nemovitosti), v nasledujicich podkapitolach budou

struéné popsany pouze pieklenovaci Gvér a ivér ze stavebniho spofeni.
3.3.6 Preklenovaci avér

Stavebni spofitelny nabizeji kromé Gveérii ze stavebniho spoteni také pieklenovaci
uvéry, tzv. mezitvéry. Tento typ Gveru je vazany na konkrétni icet stavebniho spofeni a
urceny na pieklenuti obdobi do pfidé€leni cilové ¢astky. Je zpravidla poskytovan ve vysi

vV

cilové ¢astky, ne vyssi. Preklenovaci uvér je splacen ptidélenou cilovou ¢astkou. V ptipade,

87 Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., dostupné z: https://www.cmss.cz/, Modra pyramida

stavebni spofitelna, a.s., dostupné z: https://www.modrapyramida.cz/, Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.,

dostupné z:  https://www.rsts.cz/, Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s., dostupné z:

https://www.burinka.cz/, MONETA Stavebni Spofitelna, a.s., dostupné z: https://www.moneta.cz/sporeni-a-

investice/stavebni-sporeni [cit. 2020-11-22].

8 Mesec.cz. Jak funguje tivér ze stavebniho spoveni [online]. © 1998-2020 Internet Info, s.r.o. [cit.
2020-11-21].
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ze by vyse uvéru pievysovala cilovou castku, nedoslo by po pfidéleni k jeho Uplnému
splaceni.

Doba pieklenovaciho uvéru mize trvat nékolik dni, ale i po celou dobu spoftici faze.
Prvni ptipad vyuzivaji zajemci, kteti potiebuji prostfedky pouze o né¢kolik dnii nebo tydna
diive, nez ziskaji piidéleni cilové ¢astky.®® V druhém piipadé jde o zajemce, kteii jestd
nemaji uzavienou smlouvu o stavebnim spofeni. V takovém ptipad¢ se jednd o uzavirani
smlouvy o pteklenovacim Givéru soucasné se smlouvou o stavebnim spoireni.® I presto, ze

pieklenovaci uvéry jsou ,,nahradnim fe$enim*, jejich pocet stle nartsta.*
3. Cerpani uvéru z vebni Feni
3.3.7 Parametry po ¢erpani uvéru ze stavebniho sporen

Jednou z vyhod stavebniho spofeni jsou vyhodné trokové sazby ve spojeni se statnim
prispévkem.

Castka, kterou bude ucastnik stavebniho spofeni vkladat, je sjednana ve smlouvé.
Klient se muze rozhodnout, zda bude ukladat urcitou ¢astku pravidelné (mési¢né, piilrocné
atd.) nebo nepravideln¢ jakoukoliv ¢astku.

Dle § 10 odst. 1 zdkona o stavebnim spofeni ptislusi ucastnikovi, pokud jim je
fyzicka osoba, statni podpora formou ro¢nich zaloh. Konkrétni pozadavky na Ucastnika
stavebniho spofeni, ktery je opravnén zadat o statni podporu, jsou stanoveny v § 4 odst. 2
zékona o stavebnim spofeni. Narok na statni podporu ma kazda fyzicka osoba, kterd bude
klientem stavebni spofitelny nejméné 6 let, nebo bude nejdiive po 2 letech Cerpat Gvér ze
stavebniho spofeni.

Dle § 10 odst. 2 zdkona o stavebnim spofeni €ini poskytovana zaloha statni podpory
10 % z uspotené ¢astky v pfisluSném kalendainim roce. Nejvyse se o vSem muze jednat o
castku 20.000,- K¢&. Z toho vychazi, Ze pro ziskdni maximalni statni podpory musi Zadatel
vlozit alesponl 20.000,- K¢ za rok. Pokud tato ¢astka piesahuje, je mozné ji pievést do dalsiho

roku a podpora z ni bude také pfipsana az v nasledujicim roce. Podminkou vsak je, aby

8 SYROVY, Petr, ref. 1, s. 26.

%0 SU'VOVA, Helena a kol., ref. 11, s. 247.

%L KIELAR, Petr. Povedou novd pravidla CNB K rozsireni 1vérii ze stavebniho sporeni? [online].
Mésec.cz, publikovano dne 2.11.2018 [cit. 2020-09-11].
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smlouva o stavebnim spofeni byla od zacatku do konce registrovana jako smlouva se statni
podporou.

Dle § 5 odst. 11 zdkona o stavebnim spofeni musi smlouva obsahovat dobu spofeni.
Cilova castka muze byt vlozena s tim, ze bude celd trocena hned od zacatku a ucastnik
stavebniho spofeni nepfijde o maximalni moznou statni podporu. Po dobu 6 let vSak s touto
¢astkou nesmi disponovat, jinak bude statni podpora odebrana. Po uplynuti této doby je
mozné smlouvu o stavebnim spofeni vypovédéet. Stavebni spoteni je diky tomu zajimavym
a relativné vyhodnym zhodnocenim finan¢nich prostredk.

Vysi statni podpory vSak mize vlada libovolné ménit, nebo ji dokonce zrusit. Po
uplynuti 6 let Ize s touto statni podporou libovolné nakladat. Neni podminkou, aby byla
¢astka pouzita na podporu bydleni.

Celkové zhodnoceni stavebniho spoieni se sklada ze dvou slozek, a to z Grok a statni
podpory. Toto zhodnoceni se pohybuje okolo 3,5 % ro¢né.

O statni podporu je ucastnik povinen dle § 10 odst. 3 zdkona o stavebnim spofeni
pozadat ve smlouvé. Statni podpora se dle § 11 zakona o stavebnim spotfeni pocita jen jednou
roéné na zakladé castek, které byly zauctovany v daném kalendainim roce. Na konci
kalendainiho roku se sectou jak vklady, tak troky, od kterych se odecte dan z pfijmu ve vysi
15 % a poplatky, které si i€tovala stavebni spofitelna v daném kalenddinim roce.

Jeden z rozhodujicich parametri pii vybirani stavebniho spofeni je urokova sazba.
Urokova sazba je sjednana ve smlouvé o stavebnim spoteni. Uvedenou sazbou se budou
urocit naspofené prostfedky. Je zde ujednana také ptipadnd Urokova sazba uvéru ze
stavebniho spofeni, kterou bude moci ucastnik ziskat

Kazda spofitelni instituce méa své poplatkové sazebniky. Poplatky mohou byt za
vedeni uétu, &i za zaloZeni stavebniho spofeni. Céstka za vedeni spoficiho iétu se nejéastéji
pohybuje od 300,- do 360,- K¢ za rok. Poplatek za ziizeni smlouvy je zpravidla 1 %
Z celkové ¢astky.”

Od roku 2004 lze ziskavat statni podporu stavebniho spofeni i na vice smluv u

ruznych instituci. Postupuje se od nejstarSich smluv do vyc€erpani limitu. Podminkou je, ze

92 NEMCOVA, Veronika. Piehled stavebniho sporeni. Co lze nyni sjednat u stavebnich sporitelen?
[online]. MéSec.cz, publikovano dne 7.7.2020 [cit. 2020-09-11].
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podpora bude rocn¢ 2.000,- K¢. Pokud ma Zadatel na starsi smlouvé uspoieno 20.000,- K¢,
bude se statni podpora vztahovat jen k této smlouvé. Pokud mé zadatel na starsi smlouvé
ro¢ni usporu napiiklad 10.000,- K¢ a na druhé 20.000,- K¢, bude statni podpora u kazdé ze
smluv 1.000,- K¢&.%

3.3.8 Vyhody a nevyhody stavebniho sporeni, pi‘eklenovacich uvéri a avéri ze

stavebniho sporeni

Vyhodou stavebniho spofeni je poskytovana statni podpora a zpravidla vyssi irokova
sazba. Dalsi vyhodou stavebniho spofeni je neexistence povinnosti zastavy nemovitosti.
Vyhodou stavebniho spofeni je dale to, Ze jeho podminky jsou fixn€ stanoveny pii podpisu
smlouvy a nelze je v priibéhu spofeni ménit, a to véetné fixni urokové sazby.** Po 6 letech
spofeni je mozné naspoiené prostredky vyuzit k jakémukoliv, i nestavebnimu, ucelu. Diky
stavebnimu spofeni ma klient pfistup k avéru ze stavebniho spofeni nebo k preklenovacimu
uveru.

Mezi nevyhody stavebniho spofeni patii relativné vysoky poplatek za sjednani
smlouvy 0 stavebnim spofeni, ktery je procentnim vyjadienim z cilové ¢astky. Vedeni a
sprava spoficiho uctu jsou také zpoplatnény. Nevyhody je moZzné dale spatfovat ve zpravidla
vy$Sich urokovych sazbach nez u hypotecniho Gvéru a nemoZnost uzaviit smlouvu 0

stavebnim spofeni okamzit¢.

Tabulka 3 - Vyhody a nevyhody stavebniho spoieni

Vyhody Nevyhody

Statni podpora Poplatek za sjednani smlouvy

Urokova sazba vkladii Poplatek za vedeni a spravu uctu

Neni povinnost zastavy nemovitosti Méné vyhodna urokova sazba ve srovnani

S hypote¢nim uvérem

Garantovana urokova sazba, fixné€ stanovené
podminky pfi podpisu smlouvy

9 KIELAR, Petr. Jak na vice smluv o stavebnim sporeni se statni podporou [online]. Stavebky.cz,
publikovéno dne 14.9.2019 [cit. 2020-11-15].
% REVENDA, Zbynék a kol., ref. 6, s. 108.
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Neomezena moznost vyuziti prosttedkl po 6 letech

Pristup k tivéru ze stavebniho spofeni a
preklenovacimu Gvéru

Zdroj: Ceskomoravské stavebni spofitelna, a.s. (2020), Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.
(2020), Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. (2020), Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. (2020),
MONETA Stavebni Spofitelna, a.s. (2020),% vlastni zpracovani (2020)

Jak vyplyva z grafu ¢. 3 uvedeného nize, stavebni spofeni je stale oblibenym
produktem pro financovani vlastniho bydleni. K nejvétsimu propadu doslo v letech 2015 a
2017.

Graf 3 - Vyvoj po¢tu nové uzavienych smluv o stavebnim sporeni od roku 2008 do 3q 2020
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Zdroj: Ministerstvo financi Ceské republiky (2020),% vlastni zpracovéani (2020)

% (Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., dostupné z: https://www.cmss.cz/, Modra pyramida

stavebni spofitelna, a.s., dostupné z: https://www.modrapyramida.cz/, Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.,

dostupné z:  https://www.rsts.cz/, Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s., dostupné z:

https://www.burinka.cz/, MONETA Stavebni Spofitelna, a.s., dostupné z: https://www.moneta.cz/sporeni-a-

investice/stavebni-sporeni [cit. 2020-11-22].

% Ministerstvo financi Ceské republiky, ref. 74.
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Vyhodou pieklenovaciho uvéru je to, ze zadatel nemusi mit nic naspoieno, neni
nezbytna zastava nemovitosti nebo prokazovani pfijmt. Je mozné ho vyuzit i na mensi
castky urcené napt. na rekonstrukci nemovitosti. Naopak nevyhodou je to, Ze se uroky
splaceji z celé pijcené Castky a tento uvér zpravidla nelze bezplatné doplatit. Vyhodou 1

nevyhodou zaroven muze byt pevné dané irokova sazba.

Tabulka 4 - Vyhody a nevyhody pieklenovacich dvéri

Vyhody Nevyhody

Neni nutna pfedem naspofena castka Spléaceni trokt z celé castky

Neni nutna zastava nemovitosti Zpravidla neni mozné bezplatné doplatit
Mensi ¢astky (napf. rekonstrukce) Poplatek za sjednani smlouvy

Pevné dana Grokova sazba Poplatek za vedeni a spravu uctu
Dostupnost Pevné dana trokova sazba

Zdroj: Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (2020), Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.
(2020), Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. (2020), Stavebni spofitelna Ceské spotitelny, a.s. (2020),
MONETA Stavebni Spoftitelna, a.s. (2020),% vlastni zpracovéni (2020)

Vyhodou uvéru ze stavebniho spofenti je to, ze je mozné ho ziskat na mensi ¢astky,
které jsou urceny napft. na rekonstrukci nemovitosti. Uvér ze stavebniho spofeni je mozné
splatit pted dobou splatnosti. Vyhodou i nevyhodou zaroven mize byt pevné dand trokova

sazba.

97 Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., dostupné z: https://www.cmss.cz/, Modra pyramida

stavebni spofitelna, a.s., dostupné z: https://www.modrapyramida.cz/, Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.,

dostupné  z:  https://www.rsts.cz/, Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s., dostupné z:

https://www.burinka.cz/, MONETA Stavebni Spofitelna, a.s., dostupné z: https://www.moneta.cz/sporeni-a-

investice/stavebni-sporeni [cit. 2020-11-22].
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Tabulka 5 - Vyhody a nevyhody uvéra ze stavebniho spoieni

Vyhody Nevyhody

Neni nutna zastava nemovitosti Pevné dana urokova sazba
Mensi ¢astky (napf. rekonstrukce) Poplatek za sjednani smlouvy
Mozné splatit pfed dobou splatnosti Poplatek za vedeni a spravu uctu

Pevné dana urokova sazba

Dostupnost

Zdroj: Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (2020), Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.
(2020), Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. (2020), Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. (2020),
MONETA Stavebni Spofitelna, a.s. (2020),% vlastni zpracovani (2020)

Graf 4 - Polty uvéri ze stavebniho spofeni a pieklenovacich ivéri v letech 2008 az 3q 2020
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Zdroj: Ministerstvo financi Ceské republiky (2020),% vlastni zpracovani (2020)

% (Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., dostupné z: https://www.cmss.cz/, Modra pyramida

stavebni spofitelna, a.s., dostupné z: https://www.modrapyramida.cz/, Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.,

dostupné z:  https://www.rsts.cz/, Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s., dostupné z:

https://www.burinka.cz/, MONETA Stavebni Spofitelna, a.s., dostupné z: https://www.moneta.cz/sporeni-a-

investice/stavebni-sporeni [cit. 2020-11-22].

9 Ministerstvo financi Ceské republiky, ref. 74.
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3.4 Spotrebitelské uvéry

Spottebitelské uveéry jsou poskytovany fyzickym osobdm — spotiebitelim za
nepodnikatelskym ucelem. Slouzi tedy ke kryti spotfebitelskych vydaji a zarovei
., uverovany subjekt primo neprodukuje zdroje ke splaceni uveru®. Tim se 1i$i od avéri

poskytovanych podnikatelskym subjektim. %
3.4.1 Pravni uprava spotiebitelskych avéria

Spotiebitelské uvery jsou upraveny v zékoné ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském
uvéru (dale jen jako ,,zakon o spotiebitelském uvéru®). Spottebitelskym uvérem je dne § 2
odst. 1 ,,odlozena platba, zapiijcka, uver nebo obdobna financni sluzba poskytovana nebo
zprostredkovanda spotrebiteli “. Poskytovatelem spotiebitelského uvéru se dle § 7 zdkona o
spottebitelském tivéru rozumi banka, spofitelni a ivérové druzstvo nebo zivnostnik, ktery k
tomu ma opravnéni v podob¢ vazané zivnosti.

Vypijéni trokova sazba miize byt dle § 3 odst. 2 pism. f) zdkona o spotiebitelském
uvéru fixni, nebo pohyblivd. Ro¢ni procentni sazba ndkladli na spotiebitelsky tvér je
vyjadiena jako ro¢ni procentni podil z celkové vyse uvéru.

Poskytovatel je pii poskytovani spotiebitelského tvéru a pred uzavienim smlouvy 0
spotiebitelském uvéru povinen v souladu s § 86 zakona o spotiebitelském uvéru posoudit
spottebitelovu schopnost v budoucnu sviij zavazek splacet.

Smlouva o poskytnuti spotiebitelského uvéru musi byt dle § 4 zikona o
spotiebitelském Gveéru uzaviena pisemné a musi spliiovat zdkonem pozadované nalezitosti.
Pokud by smlouva o poskytnuti spotfebitelského ivéru neobsahovala informaci o zaptjcni
tirokové sazbé, spotiebitelsky uvér se povazuje za Girodeny ve vysi repo sazby CNB platné
vden uzavieni smlouvy o spotiebitelském twvéru.l® V ptipadé, 7e smlouva nema
pozadované nalezitosti, zakon stanovuje, jaké bude mit disledky nedodrzeni pozadavki na

formu a obsah ze strany poskytovatele spotiebitelského uvéru.

10 REVENDA, Zbynék a kol., ref. 6, s. 102.
101 RADOVA, Jarmila, DVORAK, Petr, MALEK, Jiii, ref. 20, s. 184; Cesk4 narodni banka.
Spotrebitelsky ivér [online]. © CBN 2020 [cit. 2020-11-01].
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Ke splaceni nebo zajisténi spotiebitelského tvéru nelze dle § 112 odst. 1 zdkona o

spotiebitelském avéru pouzit sménku nebo Sek.
3.4.2 Vyhody a nevyhody spoti‘ebitelskych tvéra

Vyhodou spotiebitelského uvéru je rychlost jeho vytizeni. Spotiebitelsky uveér je
mozné vyuzit pro jakykoliv i€el. Nemusi byt zajistén nemovitosti a zadatel nemusi mit
pfedem naspotenou castku.

Nevyhodou spotiebitelského tvéru jsou vysoka urokova mira a poplatky. Dale také

vyse spotiebitelského tivéru byva zpravidla omezena.

Tabulka 6 - Vyhody a nevyhody spotiebitelskych uvéra

Vyhody Nevyhody

Rychlost vyftizeni Vysoka urokova sazba
Nemusi byt zajistén nemovitosti Vysoké poplatky
Jakykoliv ucel Omezeni vyse castky

Zdroj: vlastni zpracovani dle srovnani na MéSec.cz (2020)%2

3.5 Kombinace jednotlivych forem financovani

Jednotlivé cizi zdroje financovani mohou lidé kombinovat navzajem, nebo s jinymi
formami finanénich produktd. Jednim z nejbéznéjsich zplsobi kombinace je stavebniho
spofeni a hypote¢niho Gvéru.

Pfi Cerpani hypotecniho uvéru miiZze ¢ast kupni ceny zadatel financovat z jinych
zdrojii, at’ uz vlastnich ¢i jiné formy cizich zdroji. K této ¢asti financovani lze tedy pouzit
jiny spottebitelsky uvér, ktery je ovSem rizikovejsi, nebot’ neni zajistény zastavnim pravem,

a tak miva podstatné vyssi urokovou sazbu. V soucasné dob¢ bankovni instituce nabizi sazbu

u spotiebitelskych uvéra od cca 2,99 % p. a. (v zavislosti na minimalni vysi ivéru),'% oviem

102 Mesec.cz. Spotrebitelské 1ivery — srovnani [online]. © 1998-2020 Internet Info, s.r.o. [cit. 2020-
11-22].

103 Mesec.cz, ref. 102.
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zajemce by se m¢l zaméfit predevSim na ro¢ni procentni sazbu naklada (RPSN). Navic dalsi
nevyhodou je, ze ke spotiebitelskym uvérim neni poskytovana zadna statni podpora. Z toho
divodu se k financovani rozdilu vyplati pouzit pravé stavebni spofeni a nejcastéji
preklenovaci uvér (k tomu srov. kapitolu 3.3.6).

Stavebni spofeni lze také vyuzit na splaceni hypoteéniho tvéru, nebot’ jistina se
nemusi splacet pravideln¢, ale jednorazove po urcité dobé. Misto vkladi do banky vklada
Gicastnik finance do stavebniho spoteni. Uget stavebniho spofeni je vinkulovan ve prospéch
hypote¢ni banky, takze pro banku se nic neméni. Neklesa sice vySe uvéru, ale zadatel Si

vytvafi zdroje na jeho jednorazové splaceni.
3.6 Statni podpory bydleni

Obzvlast’ pro mladé lidi byva situace ohledné ziskavani vlastniho bydleni naro¢na.
Nemaji Cas na spofeni potfebného pocatecniho kapitdlu a jejich pfijmy nejsou Casto
dostate¢né. Z toho dliivodu se stat snazi mladé lidi podpofit v jejich zacatcich.

Stat ovSem nenabizi programy na podporu bydleni pouze pro mladé. Pro tuto
problematiku byl vytvoien Statni fond podpory investic. Pfedchiidcem Statniho fondu
podpory investic byl Statni fond podpory bydleni, jehoz nazev a pisobnost byly pozménény
na zakladé zakona ¢. 113/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 211/2000 Sh., o Statnim fondu
rozvoje bydleni a 0 zméné zakona ¢. 171/1991 Sb., o piisobnosti organiti Ceské republiky ve
vécech prevodii majetku statu na jiné osoby a o Fondu narodniho majetku Ceské republiky,
ve znéni pozdé&jSich piedpist, ve znéni pozd¢jSich piedpisi, a dalsi souvisejici zdkony.

Aktualni nabidka programt na statni podporu bydleni je dle Statniho fondu podpory
investic'® nasledujici:

— Program pro mladé — vice v kapitole 2.6.1.

— Zateplovéani — jedna se o beziro¢ny uveér na energetickou modernizaci bytovych
dom (netyké se hl. mésta Prahy).

— Vystavba pro obce — jednd se o dotacné uvérovy program pro obce na vybudovani

socidlnich a finan¢né dostupnych domu.

104 SFPI. Statni fond podpory investic [onling]. © SFPI 2020 [cit. 2020-10-15].
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— Ngjemni byty — uvérovy program, ktery je ureny pro vystavbu ndjemniho bydleni
pro vymezené skupiny osob (vékem a zdravotnim stavem).

— Regenerace sidlist’ — jedna se o dotace a uvéry pro obce na obnoveni vetfejnych
prostranstvi na sidlistich.

— Program Zivel — je ur¢en na obnovu obydli postizeného zivelni pohromou.

— Program panel 2013+ - jedna se o program, ktery je ur¢en na revitalizaci bytového

fondu, bez ohledu na vyuzité technologie vystavby.
3.6.1 Program pro mladé

Statni podpora u stavebniho spofeni neni natolik dostatecnd, aby pomohla vétsSimu
mnozstvi mladych lidi s financovanim jejich potieb bydleni. Z toho divodu stat od
15.8.2018 spustil novy program, ktery poméha pravé mladym lidem k ziskani vlastniho
bydleni. Tento program se fidi nafizenim vlady ze dne 19.6.2018 ¢. 136/2018 Sb., o
podminkach pouziti penéznich prostiedk Statniho fondu rozvoje bydleni formou uvéru
poskytovaného na modernizaci nebo pofizeni obydli (déale jen jako ,,nafizeni*). Zakladni
podminky programu, formuldfe a metodické pokyny pro ziskani této statni podpory jsou
uvedeny na webovych strankach Statniho fondu rozvoje investic.%®

Podporu od statu mohou mladi lidé vyuZit pro stavbu novostavby, koupi bytu, koupi
rodinného domu, ¢i modernizaci stavajici nemovitosti pii stanovené podlahové plose. V
soucasné dob¢ si mohou lidé do 36 let véku pecujici o dit¢ do 15 let zazadat 0 vyhodnou
statni hypotéku az do vyse 1,2 mil. K¢ pti koupi bytu, u koupé rodinného domu az 2 mil. K¢
(v obou ptipadech nejvySe 80 % sjednané ceny). V piipadé, Ze se jednd o modernizaci
vlastniho bytu, je minimalni vyse 30.000,- K& a maximalni 300.000,- K¢&. Castka bude oviem
dosahovat pouze do 80 % skute¢né vynalozenych vydajil. Zbytek musi slozit zadatel. Uvér
je poskytovan na 20 let a ve vyjime¢nych piipadech az 25 let. V pfipadé modernizace je tato
doba stanovena na 10 let.

Z4dosti o tento hypoteéni vér mohou mladi lidé podavat na pracovistich Statniho
fondu rozvoje bydleni v Praze nebo v Olomouci. Nemusi ho nutn¢ podavat osobng, je mozné

jej zaslat poStou ¢i datovou schrankou. K Zadosti je nutné pfipojit povinné piilohy, kterymi

105 SEPI. Program pro mladé [online]. © 2020 SFPI [cit. 2020-10-12].
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jsou zejména notaisky ovéfena zadost ¢i jeji original. Ve chvili, kdy fond piijme Zadosti
v objemu dosahujicim 1 mld. K&, bude piijem dalSich novych Zadosti do tohoto programu
pozastaven. Ke dni zpracovani této diplomové prace je Program pro mladé stale otevien.

Urokova sazba je stanovena podle vyse zakladni referenéni sazby Evropské unie pro
Ceskou republiku, nejméné viak jedno procento ro¢né. Odvozuje se od aktualni sazby v
dobé¢ podpisu smlouvy. Poté je sazba fixné dana na obdobi 5 let, po skonéeni tohoto obdobi
muze dojit k jeji zmené.

Dulezité je zminit, Ze tento typ podpory je zpravidla uren pro mladé manzele.
Ovsem pokud se jedna o partnery, ktefi nejsou manzelé, ale spole¢né pecuji o dité do 15 let,
maji na tuto podporu také narok. V ptipadé manzelstvi nejsou déti do 15 let podminkou. Za
,mladé osoby* se povazuji lidé do 36 let véku, tuto podminku musi spliiovat alespon jeden
ze zadateld. V ptipadé rozvedenych manzelii mlize o podporu zazadat ten, jemuz jsou déti
svéteny do péce. V mimotfadnych piipadech je mozno i1 upraveni splatek, a to zejména v

ptipadech nemoznosti splacet.
3.6.2 Statni podpora stavebniho sporeni

Bytova vystavba a problematika financovani bydleni se ¢asto neobejde bez statni
podpory. Je to z toho divodu, ze bydleni patii mezi jednu z nejvyznamnéjsich lidskych
potieb, ale zarovet se jedna o nakladnou zaleZitost.1%

Z davodu statni podpory je oblibenou formou financovani bydleni stavebni spofeni.

K problematice statni podpory stavebniho spofeni srov. kapitolu 3.3.7.
3.6.3 Neprimé statni podpory bydleni

Mezi nepiimé statni podpory bydleni patii statni ptispévek na bydleni, doplatek na
bydleni a danové ulevy.

Statni ptispévek na bydleni je upraven v § 2 pism. a) a § 24 a nasl. zakona ¢. 117/1995
Sb., o statni socialni podpofie (dale jen jako ,,zakon o statni socialni podpoie®). Prispévek na

bydleni je jednou zdavek statni socidlni podpory, ktery je uréen pro obcany

106 BARDOVA, Dagmar, PAVELKA, Frantisek, OPLTOVA, Radka. Jak spravné na hypotéky. Praha:
Consultinvest, 1997, s. 113.
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s nedostateCnymi piijmy pro thradu nakladi bydleni. Novelou zdkona o statni socialni
podpoie s tcinnosti ke dne 1.7.2020 se tento piispévek stal dostupnéjsim pro §irsi okruh
obcanil. Dle staré pravni Gpravy bylo podminkou pro zisk statniho ptispévku na bydleni
trvaly pobyt vlastnika nebo ndjemce v uzivaném bytu. Trvaly pobyt byl rozhodujici také pro
stanoveni okruhu tzv. spolecné posuzovanych osob. V novelizované pravni upravé v § 24
zakona o statni socialni podpote byla podminka trvalého pobytu v uzivaném bytu vypusténa
a okruh tzv. spole¢né posuzovanych osob se urci podle zdkona ¢. 110/2006 Sb., o zivotnim
a existenénim minimu (dale jen jako ,,zdkon o Zivotnim a existen¢nim minimu*).1%

Narok na statni ptispévek na bydleni ma vlastnik nebo n4jemce bytu, ktery ma nizké
piijmy a jehoZ naklady piesahuji 30 % piijmu, ale zaroven jsou nizsi neZ tzv. ,,normativni
naklady“ dle § 26 zdkona o statni socidlni podpote. Pfijem domacnosti se zkouma za
pfedchozi kalendaini ctvrtleti. Do tohoto pfijmu se nepocitaji pouze piijmy Cclenil
domacnosti ze zaméstnani, ale také podpora V nezaméstnanost, pfispévky na déti ¢i
rodi¢ovskeé prispevky. Za néklady se nepovazuje jen ndjemné jako takové, ale také sluzby a
energie. Tyto néklady jsou primérované za piedchozi kalendaini ctvrtleti.

Zadost o prispévek se podava 1 x ro¢né a nasledné probiha dokladani pijmi a
nakladi za kazdé predchozi kalendaini &tvrtleti. Zadost mohou zajemci podavat elektronicky
&i osobné na predepsané formulafi Ministerstva prace a socialnich véci Ceské republiky.
Zadatel, ktery se rozhodne formulaf podat osobn&, miiZze tak uéinit na pracovisti Utadu prace,
které je dano trvalym pobytem zadatele.1%

Tento pfispévek je mozno pobirat po neomezenou dobu. Vyse ptispévku se dle § 27
zakona o statni socidlni podpofe stanovuje rozdilem normativnich nékladii a piijmem
domacnosti vynasobeny koeficientem 0,30, resp. 0,35 pro Prahu.

Za dal$i neptimou podporu bydleni by bylo mozné povazovat doplatek na bydleni,

ktery je upraveny v § 4 odst. 1 pism. b) a § 33 a nasl. zdkona ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v

107 pPOLACH, Lukés. Prispévek na bydleni [online]. E-pravo.cz, publikovano dne 9.9.2020 [cit. 2020-
09-30].

108 Ministerstvo prace a socidlnich véci. Prispévek na bydleni [online]. © MPSV 2020 [cit. 2020-09-
18],
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hmotné nouzi (déle jen jako ,,zdkon o pomoci v hmotné nouzi®). Jedna se o jednu z davek v
systému pomoci v hmotné nouzi.

Statni podpora bydleni je nepiimo poskytovéana také prosttednictvim daiiovych tlev,
které vyplyvaji ze zakona ¢. 586/1992 Sb., 0 danich z ptijmu (dale jen jako ,,zakon o danich
z ptijmu*). Tento ptedpis upravuje danova zvyhodnéni pro fyzické osoby, které financuji
své bydleni prostfednictvim hypotecniho Gvéru, uvéru ze stavebniho spofeni, popf. jinymi
uvery poskytnutymi na financovani bytovych potieb. Danovy zaklad je mozné snizit o troky
z Gverid na financovani bytovych potieb (ze stavebniho spofeni, hypote¢niho véru, z Gvéru
poskytnutého stavebni spofitelnou, bankou v souvislosti s uvérem ze stavebniho spofeni
nebo s hypoteénim tvérem, vé. preklenovaciho avéru).1% To plati az do vyse 300.000,- K¢&
ro¢né, coz pfi soucasné dani 15 % znamend uSetfeni financ¢nich prostiedkl ve vysi az

45.000,- K¢.

109 Finanéni sprava: Daii z prijmu fyzickych osob [online]. © 2013-2020 Finanéni sprava [cit. 2020-
09-09].
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4 Prakticka cast

4.1 Struktura a cil kapitoly

V praktické Casti této prace je popsan a analyzovan postup vybrané hypotecni instituce
pii zpracovani zadosti klienta (fyzické osoby) o hypotecni uvér a popis prubéhu samotného
schvalovaciho procesu a krokt pti podpisu a Cerpani finan¢nich prostiedki z tohoto tvéru.

Pro tento modelovy postup byla v souladu se zadanim prace zvolena instituce v ramci
finanéni Skupiny CSOB, a to Hypoteéni banka, a.s. (dale jen jako ,,Hypote&ni banka*). Tato
instituce byla zvolena z tohoto divodu, Ze patii mezi nejvétsi a nejstar$i poskytovatele
hypoték v Ceské republice. Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (dale jen jako ,,CSOB*)
uzavira smlouvy o CSOB Hypotéce jako samostatny zprostfedkovatel vyhradné pravé
jménem poskytovatele — vySe uvedené Hypotecni banky.

Modelové postupy obsazené v této kapitole vychazeji z vefejné dostupnych informaci
na webovych strankach Hypoteéni banky a.s.!'® a CSOB,'! informaci ziskanych v priib&hu
pokusného nékupu hypotedniho wvéru, konzultaci s pfislusnymi pracovniky CSOB a
Hypote¢ni banky a zkuSenostmi subjektli v ramci dotaznikového Setfeni.

Soucasti této praktické casti je na zdkladé fizeného rozhovoru ovéfit vnimani
dostupnosti a moznosti financovani bydleni mezi vybranou skupinou obyvatel Ceské

republiky.

4.2 Vyvoj makroekonomickych ukazatelii a hypote¢niho trhu v Ceské

republice

Z hlediska této prace jsou vyznamné nékteré ekonomické ukazatele, které¢ maji vliv
na stav ekonomiky, podminky poskytovani bankovnich a nebankovnich produkti pro
financovani bydleni a schopnost fyzickych osob (domacnosti) tyto produkty ziskat a splacet.

Mezi tyto vyznamné ukazatele patii zejména vyvoj hrubého domaciho produktu (dale jen

10 Hypote¢ni banka, a.s. Povinné informace dle ustanoveni § 92 zdkona ¢ 257/2016 Shb., o
spotiebitelském vivéru [online]. © 2020 Hypote&ni banka, a.s., Clen skupiny CSOB [cit. 2020-10-15].
111 Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. CSOB Hypotéka [online]. 2020 CSOB [cit. 2020-10-15].
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jako ,,HDP*), zadluZenosti domacnosti, inflace a miry nezaméstnanosti. V této kapitole bude
také uveden vyvoj hypotecniho trhu z hlediska objemu hypoték a urokovych mér.

HDP je ,, penéznim vyjadrenim celkové hodnoty statkii a sluzeb nové vytvorenych v
daném obdobi na urcitém vizemi; pouziva se pro stanoveni vykonnosti ekonomiky “.*'? Jak je
vidét z grafu &. 5, HDP od roku 2010 postupné roste. Dle Gdaji Ceského statistického tfadu
HDP ve 2. ¢tvrtleti 2020 mezictvrtletné poklesl o 8,7 % a meziro¢né o 10,9 %.

Vliv na vyvoj HDP ma soucasna epidemicka situace a omezeni ekonomiky
v souvislosti s vyskytem koronaviru SARS-CoV-2.13 Dle vyjadieni CNB je soucasna
nejistota ohledné budouciho vyvoje HDP vyssi, nez by bylo mozné predikovat na zakladé
historickych zkusSenosti.!'* V mésicich biezen az listopad 2020 doslo k odloZeni investic a
,zmrazeni“ ekonomiky. Je mozné se domnivat, Zze tyto negativni vlivy by mohly
Vv nasledujicich ¢tvrtletich odeznit. Nicméné i tak lze predpokladat, ze ¢eské firmy budou i
naddle celit niz8i poptavce (domaci i zahrani¢ni). Dle Gdaji Svazu primyslu a dopravy
Ceské republiky by mohla ekonomika v letosnim roce poklesnout o 7,8 %, nicméné piisti

rok by se méla vratit k riistu 4 az 5 %.11°

12 Cesky statisticky ufad. Hruby domdci produkt (HDP) — Metodika [online]. Aktualizovano dne
19.5.2015 [cit. 2020-11-22].

113 y]ada Ceské republiky. Nouzovy stav a mimoradna opatieni — co aktudlné plati [online]. © 2020
Vlida CR [cit. 2020-11-22].

114 Ceska narodni banka. Prvni odhad dopadii pandemie COVID-19 na ekonomiku CR [online].
Publikovano dne 23.10.2020 [cit. 2020-11-22].

115 Cesky svaz pramyslu a obchodu. Zpresnénd data o HDP v CR za 2. ¢tvrtleti 2020 a vyvoj v EU
[online]. Publikovano dne 7.10.2020 [cit. 2020-11-22].
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Graf 5 - Vyvoj HDP od roku 2008 do roku 2020 (v mld. K¢)
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Zdroj: Cesky statisticky ufad (2020,16 CNB (2020),” Kurzy,cz (2020),'8 vlastni zpracovani (2020)

Dal$im vyznamnym ukazatelem je celkové zadluzeni domacnosti. Jak vyplyva
zudaji CNB (2019), Ceské republika patii mezi zemé s relativné nizkym zadluZenim
doméacnosti; jejich dluhy dosahuji cca 60 % hrubych disponibilnich pfijmi.*® Ackoliv
vydaje domacnosti na spotfebu a ostatni jsou relativné stalé, vydaje domécnosti na bydleni
rostou.? Jak je patrné z obrazku &. 1, celkové zadluzenost domécnosti (vydaje na spotiebu,

bydleni a ostatni) od roku 2008 konstantné rostou a k 31.3.2020 ptevySovaly 1,4 mld. K¢.

116 Cesky statisticky utad. HDP, ndrodni ti¢ty [online]. © 2020 CSU [cit. 2020-11-22].

117 Ceska narodni banka. ARAD — systém casovych fad. HDP [online]. © 2003-2020 CNB [cit. 2020-
11-22].

18 Kurzy.cz. HDP 2020, vyvoj HDP v CR [online]. © 2000-2020 Kurzy.cz [cit. 2020-11-24].

119 Ceska narodni banka. Zadluzenost domdcnosti spojend s tivéry na bydleni a 1véry na spotiebu
[online]. Setkani predstaviteli CNB s Rozpodtovym vyborem Poslanecké snémovny Parlamentu CR dne
11.12.2019 v Praze [cit. 2020-11-22].

120 Cesky statisticky Gtad. Piijmy, vydaje a Zivotni podminky domdcnosti [online]. © 2020 CSU [cit.
2020-11-22].
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Obrazek 1 - Ceska narodni banka — celkové zadluZeni domacnosti (v mil. K&)
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Zdroj: Pievzato z CNB (2020)2!

Jinym vyznamnym makroekonomickym ukazatelem je vyvoj miry inflace, ktera
vyjadiuje procentni zménu priimérné cenové hladiny za poslednich 12 mésicti proti priméru
12 ptedchozich mésicii. Vyvoj miry inflace je uveden v grafu nize. Primérnd ro¢ni mira
inflace v roce 2019 byla 2,8 %. Dle predikce Ministerstva financi Ceské republiky by mira
inflace pro rok 2020 méla byt 3,2 %.1%2

121 Tento obrazek byl prevzat z Ceska narodni banka. Databdze casovych Fad ARAD. Celkové
zadluzeni domdcnosti (v mil. K&) [online]. © 2003-2020 CNB [cit. 2020-11-22].

122 Ministerstvo financi Ceské republiky. Makroekonomickd predikce — zdari 2020 [online].
Publikovano dne 15.9.2020 [cit. 2020-11-27].

62



Graf 6 - Vyvoj primérné ro¢ni miry inflace v letech 2008 az 2020 (v %)
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Zdroj: Cesky statisticky afad (2020),'2 vlastni zpracovani (2020)

Na vyvoj hypotecniho trhu, resp. poc€et uzavienych smluv o hypoteénim tvéru, ma
vliv zaméstnanost obyvatel. Stabilni finan¢ni situace osob a jejich pfijmi jsou vyznamnou
veli¢inou v rozhodovani o tom, zda bude zvolen tento zptisob financovani vlastniho bydleni.
V grafu nize je uveden vyvoj obecné miry nezaméstnanosti od roku 2008 do roku 2019. Dle
Ceského statistického ufadu (2020) vzrostla obecna mira nezaméstnanosti ve tietim &tvrtleti
2020 00,8 p.b. na 2,9 %.1%* Tento rist nezaméstnanosti by mél kviili ekonomickému propadu
na konci roku 2020 a v roce 2021 pokratovat. Dle predikci Ministerstva financi Ceské
republiky by méla mira nezaméstnanosti dosahnout v roce 2020 2,6 % a v roce 2021 hodnoty
3,4 %.12°

123 Cesky statisticky ufad. Inflace — druhy, definice, tabulky [online]. © 2020 Cesky statisticky tfad
[cit. 2020-11-27].

124 Cesky statisticky ufad. Zaméstnanost a nezaméstnanost podle vysledkii VSPS — 3. ¢tvrtleti 2020
[online]. © 2020 Cesky statisticky ufad [cit. 2020-11-27].

125 Ministerstvo financi Ceské republiky. Makroekonomickd predikce — zari 2020 [online].
Publikovano dne 15.9.2020 [cit. 2020-11-27].
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Graf 7 - Vyvoj obecné miry nezaméstnanosti 15-64 letych (v %)

Obecnd mira nezaméstnanosti k 31.12. daného roku
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== Obecna mira nezaméstnanosti k 31.12. daného roku

Zdroj: Ceské narodni banka (2020), vlastni zpracovéani (2020)

I pfes soucasnou nejistotu tykajici se budouci ekonomické situace je zdjem o
hypoteéni Givéry v Ceské republice stale vysoky. Lidé si piijéuji penize na bydleni i pres
probihajici koronavirovou krizi a s ni spojenou nejistotu. Jak je patrné z grafu ¢. 8, dle
predikci Hypotecni banky by v roce 2020 mohly byt pfekonany rekordni pocty objemu

hypotecnich Givéra z let 2016 a 2017.
Graf 8 - Vyvoj hypoték u Hypote¢ni banky v letech 2008 az 2q2020 s predikci pro 4q 2020
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Zdroj: Fincentrum Hypoindex (2020),'?” Hypote¢ni banka (2020), vlastni zpracovéni (2020)

126 (Ceska narodni banka. ARAD — systém casovych fad. Obecnd mira nezaméstnanosti [online]. ©
2003-2020 Ceska narodni banka [online].

127 Fincentrum Hypoindex. Hypotéky [online]. © 2008-2019 Fincentrum & Swiss Life Select a.s. [cit.
2020-11-22].
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Podle informaci Fincentra Hypoindexu doslo v fijnu 2020 k poklesu primérné
urokové sazby na 2,02 %, tedy na troven, na které byla naposledy v bieznu 2017 (k tomu
srov. graf ¢. 9 uvedeny nize). V tomto mésici také doslo k nartistu poskytnutych hypoték o
3.162 mld. K¢ oproti zafi 2020 a meziroéné o 8,3 mld. K¢&.*?® Jedna se o rekordni pocty,
které¢ dokladaji, ze i1 pfes soucasnou koronavirovou krizi lidé chtéji bydlet, resp. vnimaji
vlastni bydleni jako zasadni investici v nejisté budoucnosti.'?® Dle nékterych nazort miize
byt za poklesem primérné sazby u hypoték také obliba kratkodobych fixaci, kdy klienti

volbou kratké doby fixace zaroven vybiraji i levnéjsi hypote¢ni avér. 1%

Graf 9 - Vyvoj iirokové a repo sazby od roku 2008 do roku 2020

Vyvoj urokové a repo sazby od roku 2010 do roku 2020
(v %)
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Zdroj: Fincentrum Hypoindex (2020), Hypoteé¢ni banka (2020), vlastni zpracovani (2020)

128 Hypoindex.cz Fincentrum Hypoindex fijen 2020: Hranice dvou procent i 200 miliard se otidsd
[online]. Publikovano dne 18.11.2020 [cit. 2020-11-22].

129 Finance.cz. Lidé chtéji bydlet. Hypotéky lamou i pres krizi rekordy [online]. Publikovédno dne
9.11.2020 [cit. 2020-11-22].

130 patria.cz. Hypoindex: Priimérna sazba hypoték v #ijnu klesla posedmé v 7adé [online]. Publikovano

dne 18.11.2020 [cit. 2020-11-22].
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4.3 Pokusny nakup (Mystery Shopping)

Pro praktickou ¢ast této diplomové prace a za ucelem konzultaci hypotecnich
moznosti se specialistou ve vybrané hypotecni instituci — Hypote¢ni bance byl zvolen
nasledujici skutkovy stav S anonymizovanymi udaji tykajicimi se klienta (k tomu srov. také
tabulku ¢. 9 v kapitole 4.4.5).

Muz, svobodny, vék 36 let, trvalé bydliste v Praze, hruby mésicni prijem 80.000,- K¢,
md moznost vwhodné koupé ve starsi cihlové zastavbé v okrajové casti Prahy o velikosti 1 +
Kk v osobnim vlastnictvi. Cena bytu v¢. prislusenstvi je 2.800.000,- K¢. Klient ma pro tuto
koupi k dispozici volné financni prostiedky ve vysi 890.000,- K¢. Pro financovani koupé bytu
zamysli hypotecni uvér ve vysi 1.910.000,- K¢ s dobou splatnosti 20 let a dobou fixace
minimdlné 5 let. Byt hodla celkové rekonstruovat.

Na zaklad¢ tohoto skutkového stavu byla v prubéhu mésice zaii a fijna 2020 oslovena

Hypotecni banka s zadosti o vypracovani navrhu smlouvy o hypote¢nim uvéru.

r v r

4.4 Modelovy postup pri zpracovani zadosti klienta o hypotec¢ni uvér u

Hypotec¢ni banky

NiZe uvedeny modelovy postup a jeho faze je zobecnénim postupu pii zpracovani
zadosti klienta o hypotecni tivér u Hypotecni banky. Tento postup lze s jistou mirou Upravy
vyuzit také pro jiné finan¢ni a hypotecni instituce. Z hlediska terminologie a vétsi
piehlednosti textu bude v ramci celé této kapitoly pouzivan pojem ,klient” bez ohledu na
postaveni fyzické osoby (Zadatel, navrhovatel, smluvni strana) a fazi postupu. Pro osobu,
ktera s klientem jedna o sjednani hypotec¢niho Gvéru, bude pouzivano oznaceni ,,specialista“.

Modelovy postup pro sjednani hypotecniho tivéru je mozné rozdélit do 7 fazi. Kazda
jednotliva faze bude pro vétsi prehled rozdélena do podfazi. K piehledu jednotlivych fazi

srov. také Ptilohu €. 1 této prace.
4.4.1 Faze 1 - Schiizka klienta se specialistou Hypote¢ni banky

Prvni fazi postupu pfi sjedndvani hypotec¢niho tivéru je schiizka specialisty Hypote¢ni

banky s potencialnim klientem (zadatelem o hypotecni Gvér). Schiizku si 1ze sjednat piedem
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pies online formulaf. Klient by si mél promyslet moznou vysi hypote¢niho uvéru a vysi
meésicni splatky.

V ramci této osobni schlizky jsou Klientovi poskytnuty zakladni informace o
nabizenych produktech, sluzbach (napt. kreditni karta nebo povolené precerpani uctu) ¢i
pojisténi. Specialista Hypote¢ni banky seznami klienta zejména:

— s podminkami sjednani hypotec¢niho uvéru — jedna se zejména o podminku veku,
ob&anstvi nebo trvalého pobytu na uzemi Ceské republiky, zajisténi zastavou
nemovitosti, minimalni vys$i hypote¢niho tivéru a maximalni vySe do hodnoty
zastavované nemovitosti, schopnost klienta uvér splacet, posouzeni piijmu,
ptipadné informace tykajici se cizoménového uvéruy,

— za jakych podminek je mozné prostiedky z hypote¢niho uvéru Cerpat — jedna se
zejména o vazbu na vklad zastavniho prava Hypote¢ni banky do katastru
nemovitosti, kdy hypotecni ivér 1ze Cerpat po tomto vkladu a na zdklad€ originalu
potvrzeného navrhu na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti, a po
oznameni o vzniku zastavniho prava/vinkulaci pojisténi zastavené nemovitosti
ve prospéch Hypote¢ni banky;

— jakym zplsobem je mozZné ocenit zastavovanou nemovitost a stanovit jeji
obvyklou cenu — hodnotu zastavované nemovitosti je mozné ocenit na zakladé
tzv. expresniho ocenéni pomoci cenovych map u bytovych jednotek; na zakladé
interniho odhadu dle elektronickych podkladi poskytnutych klientem; internim
odhadem (pokud se jedna napt. o bytovy diim); nebo na zakladé externiho odhadu
pomoci spolupracujiciho odhadce; v takovém piipadé je klientovi pfedan Seznam
externich odhadc.®®! V ptipadé pokusného nakupu byl vyuzit interni odhad na
zéklad¢ informaci a elektronickych dokumenti poskytnutych klientem.

Specialista také v rdmci tohoto kroku nabidne klientovi nékteré doplinkové produkty.
V ramci pokusného ndkupu bylo klientovi nabidnuto povolené piecerpani uGctu a

Revolvingovy limit — Kreditni karta a moznost pojisténi nemovitosti nebo pojisténi

131 Tento seznam je dostupny na https://www.hypotecnibanka.cz/kontakty/seznam-odhadcu/page:1/
[online], [cit. 2020-11-08].
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hypotéky.’®? Specialista je povinen klienta informovat o poplatcich souvisejicich

% a pieda klientovi viechny dokumenty pro vyfizeni

s poskytnutim hypote¢niho Gvéru'®
hypotec¢niho Gvéru (Seznam piiloh k zadosti o hypotecni tveér). Mnozstvi téchto dokumentti
a jejich povaha se lisi podle ucelu hypotéky, typu nemovitosti a dalSich rozhodnych
skuteénosti.t3*

V tabulce ¢. 7 jsou uvedeny poplatky, které jsou relevantni pro pokusny nakup
(nebyly zahrnuty poplatky tykajici se napi. poskytnuti neucelového uvéru, ocenéni
prostfednictvim externiho znalce apod.) Z tabulky je zfejmé, Ze poplatky za ptipravu Gvéru
mohou dosdhnout vyse az 4.200,- K¢&; poplatky za ziskani prostiedkil jsou zpravidla ve vysi
1.000,- K¢, pokud se klient nerozhodne pro expresni Cerpani; poplatky za vedeni a spravu
hypotecniho uvéru jsou ve vysi 150,- KE/mésic a dalsi poplatky mohou byt placeny Vv ptipadé

nadstandardnich pozadavka klienta.

Tabulka 7 - Sazebnik poplatki Hypote¢ni banky relevantni pro pokusny nakup

Cinnost Hypoteé¢ni banky Vyse (K¢) Splatnost

Piiprava tivéru — zjednodusené ocenéni bytu na zakladé 1.900,- Nejpozdéji k datu
elektronickych podkladi od klienta vyhotoveni ocenéni
Pfiprava Givéru — poskytnuti tvéru na bydleni zdarma

Piiprava Givéru — potizeni listu vlastnictvi z katastru nemovitosti | zdarma
elektronicky pfed podpisem smlouvy

Pfiprava Gvéru — zaslani zadost smlouvy a podani navrhu na 300,- + spravni | Do 14 dnt od uzavieni
vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti poplatek 2.000,- | smlouvy o Givéru a
zaroven nejpozdéji 1
pracovni den pred
prvnim ¢erpanim uveéru

Ziskani prostredkti z tvéru — prvni Cerpani uveéru zadané pres 1.000,- V den provedeni ¢erpani
pobocku nebo korespondencné, piipadné Sesté a kazdé dalsi uveéru
Cerpani

132 Hypotetni banka, a.s. Pojisténi hypotéky [online]. © 2020 Hypoteéni banka, a.s. [cit. 2020-11-08].

133 Hypoteéni banka, a.s. Sazebnik Hypotecni banky, a.s. platny pro smlouvy uzaviené od 1.12.2016
[online]. [cit. 2020-11-09]

134 Hypoteéni banka, a.s. Seznam piiloh k Zddosti o pFipravu navrhu smlouvy o uvéru [online]. [cit.

2020-11-8].
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Ziskani prosttedkid z uvéru — expresni ¢erpani (uvolnéni
finanénich prostfedkd z uvéru nasledujici den po podani
zadosti)

1.900,-/ pokyn

V den provedeni ¢erpani
uvéru

Ziskani prostiedkl z uvéru — rezervace finan¢nich prostredkt

0,5 % za rok
Z nevycerpané
castky uvéru

K poslednimu dni
prislusného
kalendainiho mésice
nasledujiciho po
uplynuti lhiity 6 mésicti
ode dne uzavieni
smlouvy

Vedeni a sprava tvéru

150,-/mésic

K poslednimu dni
prislusného
kalendéainiho mésice

Vedeni a sprava tivéru — pofizeni zaznamu z listu vlastnictvi 200,- V den provedeni ukonu
Z katastru nemovitosti elektronicky /nemovitost +

spravni

poplatek 50,-
Vedeni a sprava uvéru — zména smluvnich podminek dohodou 3.900,- Do 14 dnt od uzavieni
podle individualnich pozadavki klienta dodatku ke smlouvé
Vedeni a sprava Gvéru — dalsi sluzby a nadstandardni ukony 500,-/akon V den provedeni ukonu

souvisejici se spravou Gvéru (napf. vystaveni bankovni
informace o klientovi)

Vedeni a sprava tivéru — zaslani pokynu k vymazu zastavniho
prava z katastru nemovitosti

500,-/ikon +
spravni
poplatek

V den vystaveni
potvrzeni o zaniku
zastavniho prava

Zdroj: Hypote¢ni banka (2020),%% vlastni zpracovani (2020)

V ramci této faze specialista informuje klienta o dokumentech, které musi byt

Vv pribehu sjednavani hypotecniho tvéru dolozeny klientem, nebo které je povinna klientovi

ptredlozit Hypotecni banka.

V tabulce ¢. 8 jsou uvedeny dokumenty, které jsou relevantni pro pokusny nakup.

Jedna se o dokumenty ke koupi nemovitosti (kupni smlouva, smlouva o smlouvé budouci

kupni a fakultativné smlouva o advokatni uschove), dokumenty k uzavieni hypote¢niho

uvéru ze strany klienta (potvrzeni o vysi pfijml a vypis z uctu), dokumenty k uzavieni

hypotecniho véru ze strany banky (obchodni podminky, informace k ocenéni zastavované

nemovitosti a sazebnik poplatki) a dokumenty k zastavované nemovitosti (vypis z listu

135 Hypoteéni banka, a.s., ref. 133.
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vlastnictvi a ocenéni nemovitosti). Vzhledem k tomu, ze klient je svobodny, neni potieba
dokladdat dokumenty k SIM (osvédcujici napt. jeho zGzeni), nema piijmy z podnikéni a

kupovany byt neni druzstevni (neni nutné predkladat smlouvu o pievodu ¢lenskych prav a

povinnosti).

Tabulka 8 - Dokumenty relevantni pro pokusny nakup

Utel Druh dokumentu Zajistuje | Zajistuje/ | Poznamka
dokumentu Hypotec¢ni | vypliuje
banka klient
Ke koupi | Kupni smlouva - byt v Upraveno v § 2079 a nasl.
nemovitosti obc¢anského zakoniku.
Hypote¢ni banka nevyZzaduje
overené podpisy.
Ke koupi | Smlouva o smlouvé v Upraveno v § 1785 a nasl.
nemovitosti budouci kupni - byt obc¢anského zakoniku.
Hypote¢ni banka nevyZzaduje
ovéerené podpisy.
Ke koupi | Smlouva o advokatni v Upraveno v § 56 zakona ¢.
nemovitosti uschové 85/1996 Sb., o advokacii.
Hypoteéni banka nevyzaduje
ovétfené podpisy.
K uzavieni | Zadost o piipravu navrhu v v
hypote¢niho smlouvy o uvéru
avéru
K uzavieni | Evropsky v v
hypotecniho standardizovany
avéru informacni pfehled ESIP
K uzavieni | Obchodni podminky pro v
hypotecniho poskytovani hypotecnich
aveéru uveért spotfebitelim na
zaklade smluv
uzavienych ode dne
1.6.2018
K uzavieni | Nejdulezitéjsi informace v
hypotecniho souvisejici s ocenénim
uvéru nemovitosti
K uzavieni | Potvrzeni o vysi pfijmu v Poddvd se na  originalu
hypotecniho Hypotecni banky, nesmi byt
uvéru star$i nez 60 dnt
K uzavieni | Vypisy zGétu, kam je v
hypotecniho mzda zasilana, za
uveéru posledni 3 mésice
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K uzavteni | Sazebnik Hypotecni v
hypotecniho banky
aveéru
K uzavieni | Smlouva o uvéru v v
hypote¢niho
avéru
K zastavované | Vypis z katastru | Dle Dle dohody | Mozné zajistit bankou
nemovitosti nemovitosti dohody z dalkového piistupu
K zastavované | Ocenéni nemovitosti Dle Dle
nemovitosti vybraného | vybraného
zptisobu zptsobu
ocenéni ocenéni
K zastavované | Smlouva o  zfizeni v v
nemovitosti zastavniho  prava k
nemovitosti
K zastavované | Navrh na vklad | Dle Dle dohody | Upraveno v § 14 katastralniho
nemovitosti zastavniho  prava  k | dohody zakona
nemovitosti (zpravidla
Hypotecni
banka)
K zastavované | Pojistna smlouva v
nemovitosti k zastavované
nemovitosti
Po uzavieni | Oznameni  zastavniho 4 Upraveno v § 1354 a nasl.
hypotecniho prava pro pojistitele obcanského zakoniku
uvéru
\% procesu | Piikaz k Cerpéani v v
Cerpani

Zdroj: Hypote¢ni banka (2020),%% vlastni zpracovani (2020)

Prvni schiizka je pfedevSim informativni. Finan¢ni instituce zjiStuje, zda je schopna

uspokojit klienta svymi produkty a zda klient splituje zédkladni pozadavky pro pozadovany

produkt. Pti setkani si klient vybere s hypotecnim specialistou moznou hypotéku, kterda mu

bude nejvice vyhovovat.

136 Hypotec¢ni banka, a.s. Dokumenty ke stazeni [online]. © 2020 Hypoteéni banka, a.s. [cit. 2020-11-

09].
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Prvni informacni schlizka v praxi trva zpravidla 30 minut. Vypocet vySe splatky,
splatnosti a urokové sazby obvykle trva 5 min a dal$ich 10 min specialista vénuje vysvétleni
podkladi, které je povinen dolozit klient.

V souladu s § 3 odst. 1 pism. a) a b) zdkona o spottebitelském tvéru nesmi Hypotecni
banka poskytovat klientovi rady, ale pouze doporuceni vedouci ke sjednani hypote¢niho
uvéru. Poskytovani doporueni je nutné odliSit od poskytovani rady dle § 84 zdkona o
spottebitelském Uveéru, na kterou jsou navazany dalsi povinnosti poskytovatele nebo jeho
pracovnika.'®’ Z tohoto diivodu by zaméstnanci Hypote&ni banky neméli pouzivat jakakoliv

slova, jejichz koten je odvozen od slova ,,radit®.

4.4.2 Faze 1 - Porovnani predstav a poZadavkii klienta s podminkami a parametry

hypotecniho uvéru

Predstavy a pozadavky klienta nemusi vzdy odpovidat podminkdm hypote¢niho
uvéru, ktery je Hypotecni banka schopna a dle pravnich pfedpisli opravnéna poskytnout.
Z tohoto divodu se specialita Hypotec¢ni banky snazi poskytnout klientovi doporuceni (viz
vyse) tak, aby pozadavky klienta odpovidaly nabizenému hypotecnimu Gvéru.

Specialista zejména provadi modelové vypocty hypotecnich uvérti na zékladé
informaci poskytnutych klientem prostiednictvim piisluSnych vypoctovych aplikaci a je
opravnén poskytnout klientovi pfipadné slevy z trokové sazby. V tomto ohledu je nutné
uvest, Ze klientovi se nesd€luji interni informace tykajici se systému stanoveni urokoveé
sazby a hodnoceni ratingu. Na zadklad¢é téchto vypoctl specialista zpravidla vytiskne
klientovi orienta¢ni propocet hypote¢niho tivéru a ulozi data na interni disk tak, aby byla
k dispozici dalsim specialistim. Soucasti orientacniho propoctu je zpravidla informace, ze
Hypotec¢ni banka garantuje od tohoto okamziku vysi urokové sazby po nasledujicich 30 dni
nebo po dobu platnosti akéni nabidky.

Pokud klient ptedlozi vSechny poZzadované podklady v této lhité a podd zadost o

ptipravu navrhu smlouvy o uvér do konce této lhiity (k tomu srov. Zadost o piipravu navrhu

137 Diivodova zprava k zakonu ¢&. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tuvéru, § 3 [online]. [cit. 2020-11-
09].
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smlouvy o uvéru),’*® Hypote¢ni banka pouZije vysi trokové sazby ke dni provedeni
orientacniho propoctu. Tato urokova sazba mize byt i nizsi, pokud v mezidobi dojde ke
snizeni trokovych sazeb. Zadost o uvér musi byt podepsana nejpozdgji posledni den této
30denni lhtity. Specialista dale klientovi nabidne moznosti ocenéni zastavované nemovitosti.
Nemovitost je jeden ,,z nejkvalitnéjsich zajistovacich prostiedkii pro zajisténi dlouhodobych
zavazkii 1%

Specialista nasledné ovéii, zda ma klient predschvalenou vysi splatky, sdéli mu vysi
zavazkové provize a domluvi termin dalSiho jednani. Pokud termin neni domluven,
specialista dle internich pokynl Hypote¢ni banky po uplynuti 7 pracovnich dnii sdm
kontaktuje Klienta.

Tento krok je poslednim v ramci Faze 1, na kterou navazuje Faze 2. S ohledem na
celou fadu postupll zejména ze strany Hypotecni banky je Faze 2 rozd€lena na nésledujici

jednotlivé dil¢i kroky.

4.4.3 Faze 2 — Vyplnéni Zadosti o p¥ipravu navrhu smlouvy o hypote¢nim ivéru a

identifikace klienta

V této fazi je klient povinen peélivé vyplnit Zadost o piipravu navrhu smlouvy o
aveéru. 1 Vyplnéni této zadosti trva zpravidla 20 min.

Pii ptredlozeni této zadosti probihd identifikace klienta. Tato identifikace mutize
probéhnout za fyzické pritomnosti klienta na pobocéce (tzv. face to face) nebo v ptipadé
zmocnéni na zéklade plné moci dle vetejné listiny o identifikaci klienta, ktera byla sepsdna
notafem nebo kontaktnim mistem vefejné spravy, kterou spole¢né s plnou moci piedklada
zmocneénec.

Pti identifikaci klienta Hypote¢ni banka vyzaduje vzdy dva doklady totoznosti,

Z nichZ alespoil jeden musi obsahovat aktudlni adresu trvalého bydlist€ nebo mista, kde se

138 Hypoteéni banka, a.s. Zddost o pripravu navrhu smlouvy o uvéru [online]. V6/2018 [cit. 2020-10-
15].

139 BARDOVA, Dagmar, PAVELKA, Frantisek, OPLTOVA, Radka, ref. 106, s. 44.

40 K formulafi  Zadost o  piipravu  navrhu  smlouvy o  avéru  srov.
https://www.hypotecnibanka.cz/_sys /FileStorage/download/2/1821/zadost-0-hu-2-osoby.pdf [online], [cit.
2020-11-10].
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klient zdrzuje. V piipadé eského obéana s trvalym pobytem v Ceské republice se jako prvni
doklad vzdy vyzaduje obcansky priukaz, jako druhy doklad muaze slouzit cestovni doklad
(pas), fidicsky pritkkaz nebo rodny list.

V piipadé Geského ob¢ana bez trvalého bydliste v Ceské republice se jako prvni
doklad vyzaduje bud’ pas nebo obcansky prikaz, druhym dokladem je jiny doklad totoZznosti,
ktery byl vydan vefejnym organem statu, ve kterém klient zije.

V ptipad¢ cizinci — obCand Clenskych stati Evropské unie se jako prvni doklad
vyzaduje bud’ pas nebo jiny identifika¢ni prikaz, jako druhy doklad slouzi jiny doklad
totoznosti, ktery byl vydan vefejnym organem statu, ve kterém klient zije. U cizinci —
obcanti ne¢lenskych stati Evropské unie se jako prvni doklad vyzaduje pas a jako druhy
doklad jiny doklad totoZznosti, ktery byl vydan vefejnym organem statu, ve kterém Klient
zije. U cizincu se dale pozaduje povoleni k pobytu. Tato problematika je upravena zejména
v zakoné ¢. 326/1999 Sb., o pobytu cizincii na tizemi Ceské republiky a o zméné nékterych
zakont.

Pro potfeby Hypotecni banky a se souhlasem klienta se vyhotovi fotokopie vSech
predlozenych dokladl. Obecné plati zakaz potizovat a uchovavat kopie ob¢anského prikazu
nebo cestovniho pasu obcana, kterému byly tyto doklady vydany, pokud zvlasStni predpis
nebo mezinarodni smlouva, kterou je Ceska republika vazana, nestanovi jinak. V opa¢ném
piipad€ je kopie obCanského priikazu nebo pasu mozné potizovat pouze s vyslovnym
souhlasem obcana. Vytvofeni a uchovani kopie identifika¢niho dokladu v drZeni fyzické
osoby je totiZ povazovano za zpracovani osobnich tdajl, které se fidi zdkonem ¢. 101/2000
Sb., o ochrané osobnich udaji, zdkonem ¢. 328/1999 Sb., o obcanskych prikazech a
zakonem €. 329/1999 Sb., o cestovnich dokladech.

V ptipadé sjedndvani hypotecniho Gveéru je nutné pamatovat na pravni Gpravu
v zékoné €. 253/2008 Sb., o ne¢kterych opatienich proti legalizaci vynost z trestné ¢innosti a
financovani terorismu (déle jen jako ,,zdkon o AML*), ktery stanovi povinnym subjektiim,
jimiz jsou dle § 2 odst. 1 uvérové a financni instituce, povinnost provadéni identifikace
klienta. Dle § 8 odst. 9 zakona o AML miize povinna osoba pro ucely tohoto zdkona

,, porizovat kopie nebo vypisy z predlozenych dokladii a zpracovavat takto ziskané informace
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k naplnéni vicelu tohoto zdkona “.*** Pokud Klient k pofizeni kopii dokladi totoZnosti neudgli
souhlas, je nutné tyto udaje vyplnit jinak (napt. vyplnénim dokumentu Opis identifikac¢nich
udaju).

Je-li klient zastoupen na zaklad¢ plné moci, musi dojit k identifikaci zmocnénce na
zaklad¢ vyse uvedenych dokladl, ke které dochdzi pouze za jeho fyzické ptitomnosti.
Zmocnénec je povinen predlozit Ufedné ovéfenou plnou moc, kterda musi obsahovat
identifikaci zmocnénce a zmocnitele, rozsah zmocnéni, datum zmocnéni a ufedné ovéfeny
podpis zmocnitele.142

Na plné moci musi byt také vyslovné uvedeno €estné prohlaseni a podpis zmocnénce,
ze plnou moc pfijima. S timto pozadavkem na vyslovné prohlaSeni zmocnénce, Ze plnou
moc pfijima, Ize z pohledu klienta polemizovat. Zastoupeni na zakladé plné moci (smluvni
zastoupeni) je upraveno v § 441 a nésl. obcanského zakoniku. PInd moc je jednostrannym
pravnim jednanim, které je dokladem existence dohody o zastoupeni mezi zmocnitelem a
zmocnéncem. Dle § 441 odst. 1 obcanského zakoniku je zmocnitel povinen uvést rozsah
zastupciho opravnéni v plné moci. V obCanském zdkoniku ani v jiném pravnim piedpisu
neni uvedeno, Ze zmocnénec je povinen piijeti plné moci pisemné potvrdit. Lze pochopit,
aby vyslovné piijeti pIné moci bylo uvedeno v piipad¢, kdy plnou moc piedklada zmocnitel,
nikoliv zmocnénec, a tieti osoba tak neméd moznost ovéfit jeji skutené piijeti. V ptipade,
kdy je plnd moc piedkladdna zmocnéncem, lze takovy pozadavek povazovat za piehnany
formalismus. Nicméné k tomuto feseni se ptiklonil Ustavni soud v nalezu sp. zn. I US
2706/09 ze dne 15.12.2009.1%% Opaény nazor v této véci zastava napt. Uhlii (2020), podle

kterého ,,p/lna moc nemusi obsahovat akceptaci zmocnéncem. Skutecnost, zZe mezi

Y1 KRIZOVA, Jana. Braiite se nezdkonnému kopirovini osobnich dokladii [online]. E-pravo,
publikovano dne 28.7.2011 [cit. 2020-11-10]. Utad pro ochranu osobnich udajt. Ke kopirovini osobnich
dokladii [online]. Publikovano dne 21.3.2013 [cit. 2020-11-10].

142K tomu srov. Hypoteéni banka, a.s. Udéleni plné moci [online]. © 2020 Hypote¢ni banka, a.s. [cit.
2020-11-10].

143 BOCANOVA, Eliska. Strucné zamysleni nad pozadavkem pisemné akceptace plné moci [online].
Epravo digital, kvéten 2016 [cit. 202-11-10].
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zmocnéncem a zmocnitelem bylo uzavieno ujednani o zastupovani, vyplyva jiz ze skutecnosti,

Ze zmocnénec se prokazuje plnou moci ¢i Ze podle ni jednad “.1**

4.4.4 Faze 2 — Ovéreni klienta v internich a vefejnych registrech

Klient je vramci prvni schiizky se specialistou informovan o podminkach pro
poskytnuti hypotecniho tivéru. Hypotecni banka si tyto tidaje tykajici se klienta musi ovérit
v dostupnych internich a vefejnych registrech. Podminkou pro tento postup je existence jiz
podepsané Zadosti o ptipravu navrhu smlouvy o hypoteénim Gvéru, nebot’ jejim podpisem
dava klient souhlas k ovétfovani ve vybranych registrech.

Témito registry jsou Bankovni registr klientskych informaci (BRKI),** Nebankovni
registr klientskych informaci (NRKI) a Centréalni registr uvért (CRU).

Hypotecni banka je v soucasnosti ¢clenem BRKI, kde jsou evidovany vSechny fyzické
osoby, které maji ¢i mély n&jaky Gvérovy produkt. Prostiednictvi tohoto registru si banky
vyménuji informace o bonité a divéryhodnosti svych klientii. Tento registr provozuje Czech
Banking Credit Bureau (CBCB). Jeho cilem je poskytovat bankam informace pro
poskytovani ptijcek a hypotecnich tvérid. Pomoci téchto postupti by mélo byt zajisténo, aby
klient nemél vice ptijcek, nez je sdm schopen splacet. Jsou zde uvedeny i uvérové produkty
typu kreditni karta nebo nepovoleny debet. Tento registr obsahuje zdkladni informace o
klientech a informace o jejich platebni moralce. Do dotazu registru se zadaji osobni
informace a dale povinné udaje o uvéru, jako je typ uvéru, poZzadovana ¢astka nebo pocet
splatek. Po zaslani se klientovi ptifadi barva, ktera ma uréitou vypovidajici schopnost (napf.
cernd, ¢ervend, zelend).

Také registr NRKI provozuje Czech Banking Credit Bureau (CBCB). Na rozdil od
BRKI obsahuje informace o obchodnich korporacich (obchodnich spole¢nostech).

Centralni registr Gvéra (CRU) je informaéni systém, ve kterém jsou uvedeny
informace o Uvérovych povinnostech fyzickych osob — podnikatelii a pravnickych osob.

V tomto registru nejsou uvedeny informace o spotiebitelskych tivérech nebo hypotec¢nich

144 UHLIR. Komentat k § 441. In: SVESTKA, Jiti a kol. Komentdi k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zdkonik. [online]. Pravni stav ke dni 1.1.2020 [cit. 2020-11-10].
145 \/ podrobnostech srov. https://www.chcb.cz/ [online] [cit. 2020-11-08].
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uvérech fyzickych osob, rucitelské zavazky klienta a idaje o depozitnich tctech. Garantem
tohoto registru je CNB.14¢

Dal§imi registry, ve kterych je klient provéfovan, jsou Insolvenéni rejstiik’4’ a
Zajmové sdruzeni pravnickych osob (SOLUS).1#8

Provéteni v téchto registrech musi byt provedeno piedtim, nez se zatnou zpracovavat
podklady Kk hypote¢nimu uvéru. V piipadé negativniho hodnoceni specialista v pripravé
hypotec¢niho Gvéru nepokracuje, coz Hypotecni banka klientovi oznédmi.

Hypotecni banka z divodu prevence podvodi ovétuje klienta také ve svych internich
registrech. K tomuto ovéfeni zpravidla dochazi automaticky vramci hodnoceni
uvérovatelnosti. Dojde-li ke zjisténi podvodu nebo se objevi informace, ze u klienta doslo
k podvodu identity, napt. z divodu ztraceného dokladu totoznosti, ve zpracovani tivéru se
nepokracuje, resp. pokracovani v jeho zpracovani musi byt povoleno piislusnym
nadfizenym oddélenim Hypotecni banky.

Hypote¢ni banka je dale povinna ovéfit tzv. politicky exponované osoby. Tato
povinnost vyplyva z § 2 a nasl. zdkona 0 AML. Soucasti ovéteni, zda je klient politicky
exponovanou osobou dle zdkona o AML, mohou byt otazky sméfujici na virtualni mény
(investovani, placeni apod.). Jsou to pravé tyto virtudlni mény, které jsou v oblasti
financovani terorismu a legalizaci trestné ¢innosti Casto vyuzivany. Pokud klient prohlasi,
ze je politicky exponovanou osobou, specialista je povinen tuto informaci zadat do interniho
registru Hypote¢ni banky.

Ovéfeni v bankovnich registrech trva v praxi zpravidla 20 min. K vytvofeni smluvni
dokumentace musi dojit v urcité stanovené lhité od zaloZeni Gv€ru v registru Hypotecni

banky. V opa¢ném piipadé dojde k jejimu automatickému ukonceni.

146 \/ podrobnostech srov. https://www.cnb.cz/cs/dohled-financni-trh/centralni-registr-uveru/ [online]
[cit. 2020-11-08].

147 Insolvenéni rejstiik [online]. [cit. 2020-11-15]. Dostupné z
https://isir.justice.cz/isir’common/index.do

148 SOLUS, zajmové sdruzeni zajmovych osob [online]. © 2020 SOLUS [cit. 2020-11-14].
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4.4.5 Faze 2 — Vypocet bonity klienta

U kazdého klienta, ktery podal zadost o poskytnuti hypote¢niho tvéru, banka
ovetuje, zda bude schopen splacet poskytnuty hypotecni tivér po celou dobu jeho splatnosti.
Tato schopnost je vyjadiena na zaklad¢ tzv. bonity klienta.

Bonita klienta se urCuje na zéklad¢ vyse piijmi klienta, od kterych se odectou
pravidelné vydaje a predpokladanad vyse splatek hypotecniho uvéru. Vysledna castka se
porovna s Zivotnim minimem klienta. Zivotni minimum se u kazdého klienta stanovi
individualné a skladé se z ptijmu k zajiSténi vyzivy a ostatnich zakladnich potieb.

Zivotni minimum a existenéni minimum je upraveno v zdkoné o Zivotnim a
existen¢nim minimu. Tyto ¢astky nezahrnuji nezbytné naklady na bydleni. Ochrana v oblasti
bydleni je poskytovdna Vramci systému statni socidlni podpory (k tomu srov. kapitolu
3.6.3.). Castka Zivotniho minima ¢ini pro jednotlivce 3.860,- K&/mésic, ¢astka existenéniho
minima ¢ini 2.490,- K¢&/mésic.*

Hypotecni banka pii ur€ovani bonity klienta zohlediiuje nejen jeho piijmy, ale také
obor, ve kterém pracuje, pravidelné i nepravidelné vydaje, pohlavi, dosazené vzdélani, vek,
misto bydlisté, pocet déti nebo platebni morédlku u jinych Uvért a pajcek (k tomu srov.
kapitolu 4.4.4.) nebo osobni divéryhodnost. Hypotecni banka posuzuje bonitu klienta
napiiklad pomoci tzv. credit scoringu nebo ratingu. Je mozné vyuzit i jiné metody k
,,predpoveédi“ budouci situace klienta, a to naptiklad Kralickitv Quick test, Tamariho model,
Argentiho model apod. Cim vys§i bonitu klient zisk4, tim ma banka vétsi jistotu, Ze klient
bude schopen uvér splacet po celou dobu trvani hypote¢niho Gvéru. >

V ptipadé, Ze klient potfebné bonity nedosdhne, muze hledat jiné zpisoby
financovani mimo hypotecni uvér, nebo mize ucinit kroky ke zvysSeni své bonity. Témito
zpusoby je napt. ptizvani uvérového rucitele, ktery bude rucit svym majetkem, ptizvani
uvérového spoluzadatele, jehoz piijmy se zapocitaji do posuzovani bonity, snizeni zadluZeni

zrudenim kreditni karty. !>

149 Ministerstvo prace a socialnich véci. Zivotni a existencni minimum od 1. dubna 2020 [online]. ©
2020 MPSV [cit. 2020-11-20].

150 Hypoteéni banka, a.s. Co je to bonita? [online]. © 2020 Hypote¢ni banka, a.s. [cit. 2020-11-15].

151 Hypoteéni banka, a.s. ref. 150.
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Jak bylo uvedeno v kapitole 3.2.17, CNB zrusila limit ukazatele DTI a DSTI. Pfesto
CNB nadale doporucuje, aby celkové zadluzeni klienta nepievysilo osminasobek jeho
Cistého ro¢niho pfijmu a mési¢ni splatky celkového dluhu klienta nepievysily 45 % jeho
gistych pijmi.t>?

Bonita byla ur€ovana u klienta v ramci pokusného nékupu. Z pohledu Hypotecni
banky se jedna o relativné bonitniho klienta. Jde o muze stfedniho véku se stalym piijmem
V oblasti poskytovani pravnich sluzeb v Praze, S nejvys$sim dosazenym vysokosSkolskym

vzdélanim magisterského typu. Je svobodny, bezdétny, bez negativnich zidznamil

V bankovnich registrech. Se zamé&stnavatelem ma uzavienou smlouvu na dobu neurcitou.

Tabulka 9 - Charakteristika klienta

Pohlavi Muz

Vék 36 let

Vzdélani Vysokoskolské magisterské
Obor Pravo

Ptijmy z podnikani Nema

Pracovni pomér Na dobu neurcitou
Osobni stav Svobodny

Déti Nema

Jiné zavislé osoby Nema

Misto bydlisté Hlavni mésto Praha
Jiné tuvéry nebo pujcky Nema

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)

Primérny hruby mésicni piijem klienta je nadprimérny ve srovnani s primérnym
mési¢nim piijmem v Ceské republice a v hl. m. Praze, kde je klient zaméstnan. Ke srovnani

téchto udajt srov. graf ¢. 10.

12 Finance.cz. Jak banka rozhodne, jestli vam dd, nebo nedd piijcku? [online]. Publikovano dne
12.12.2018 [cit. 2020-11-20].
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Graf 10 - Primérn4 hrubi mési¢ni mzda 2q 2020 v Ceské republice
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Zdroj: Mzdova kalkulacka 2020 (2020),'%* Cesky statisticky tad (2020),'* vlastni zpracovani
(2020)

Klient ma moznost koupé bytu do osobniho vlastnictvi v Praze, ktery je specifikovan
v tabulce ¢. 13. Cena nemovitosti je dohodou smluvnich stran kupni smlouvy dohodnuta na
2.800.000,- K¢. Klient ma k dispozici 890.000,- K¢, zbytek ceny nemovitosti ve vysi
1.910.000,- K¢ chce platit hypote¢nim Givérem u Hypotecni banky.

Z hlediska bonity klienta je nutné vypocitat disponibilni prostiedky, které¢ ma klient
k financovani vlastniho bydleni. K tomuto vypoctu slouzi ptijmy a vydaje klienta v ramci
kalendainiho mésice. Klient ma hruby piijem ve vysi 80.000,- K¢ a ten je nutné ptepocitat
na Cisty pijem. Cisty mési¢ni piijem klienta je 57.205,- K&, jeho roéni &isty piijem je

686.460,- K¢.

158 Penize.cz. Mzdova kalkulacka 2020 [online]. © 2020 Penize.cz a dodavatelé [cit. 2020-11-21].
154 Cesky statisticky utad. Mzdy a ndklady prdce [online]. Aktualizovano dne 2.9.2020 [cit. 2020-11-
21].
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Tabulka 10 - Cisty p¥ijem klienta

Hruba mzda 80.000,- K¢
Superhruba mzda 107.100,- K¢
Pojistné zaméstnavatel 27.040,- K¢
- socialni pojisténi 19.840,- K¢
- zdravotni pojiSténi 7.200,- K¢
Pojistné 8.800,- K¢

- socialni pojisténi 5.200,- K¢

- zdravotni pojiSténi 3.600,- K¢
Dan celkem 16.065,- K¢
Dariova sleva 2.070,- K¢
Zaloha na dan po zvyhodnéni a slevach 13.995,- K¢
Cistd mzda 57.205,- K&
Ro¢ni Cista mzda 686.460,- K¢

Zdroj: Mzdova kalkulagka 2020 (2020), vlastni zpracovéni (2020)

Pro bonitu klienta je nutné vypocitat také jeho vydaje. Nejvetsim vydajem je ndjemné
v¢. poplatki za sluzby v byté 1 + kk v Praze - VrSovicich, stravovani v restauracich
(donaskou do domu), nakup potravin, obleceni a pohonné hmoty. Celkové mésicni vydaje
Klienta jsou 33.304,- K¢, celkové roéni vydaje jsou 399.648,- K¢. V nasledujici tabulce jsou

uvedeny vSechny vydaje klienta.

Tabulka 11 - Vydaje klienta

Mési¢né Ro¢né
Najemné v¢. poplatki za sluzby | 13.500,- 162.000,- K¢
Pojisténi domacnosti 100,- 1.200,- K¢

155 Penize.cz. Mzdova kalkulacka 2020 [online]. © 2020 Penize.cz a dodavatelé [cit. 2020-11-21].
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Pojisténi vozidla AUDI A4, rok | 1.050 12.600,- K¢
vyroby 2009

Penzijni pojisténi 500,- 6.000,-
Nakup potravin 5.000,- K¢ 60.000,-
Jidlo v restauracich (donaska 6.000,- K¢ 72.000,-

do domu)

Telefon — zvyhodnény tarif 378,- 4.536,-
Internet UPC 576,- 6.912,-
Pohonné hmoty 1.700,- K¢ 20.400,-
Obleceni 3.000,- 36.000,-
Zabava — Netlix , hudba, TV, 1.000,- 12.000,-
audioknihy

Darky, ostatni 500,- 6.000,-
Celkem 33.304,- K& 399.648,- K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)

Celkové disponibilni prostfedky klienta se vypocitaji jako rozdil ¢istych mésicnich
piijmul ve vysi 57.205,- K¢ a mésicnich vydaji ve vysi 33.304,- K¢, coz tvori 23.901,- K¢,
resp. rozdil celkovych ro¢nich piijmi ve vysi 686.460,- K¢ a celkovych mési¢nich vydajl

ve vy§1 399.648,- K¢, coz tvori 286.812,- K¢.

Tabulka 12 - Celkové disponibilni finanéni prostiedky klienta

Mési¢né Roc¢né
Celkové prijmy 57.205,- K¢ 686.460,- K¢
Celkové vydaje 33.304,- K¢ 399.648,- K¢
Celkové disponibilni finan¢ni 23.901,- K¢ 286.812,- K¢
prostiredky

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)
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4.4.6 Faze 2 — Urceni hodnoty nemovitého zajiSténi

Hodnota nemovitého zajisténi hypotecniho uvéru se zjiStuje pomoci zéstavni
hodnoty nemovitosti. Ocenéni nemovitosti se provadi po podpisu Zadosti o p¥ipravu navrhu
smlouvy o hypote¢nim uvéru, pfidéleni klientského ¢isla v internim registru, ovétreni klienta
Vv externich a internich registrech a dodani vSech dokladd k pfedmétné nemovitosti klientem,
na jejichz zakladé¢ ocenéni muze byt provedeno. Ocenéni zastavované nemovitosti je
dilezitym podkladem pro zastavni smlouvu a dalsi informace tykajici se pfedmétu zajisténi
hypote¢niho tvéru.

Zastavni hodnota nemovitosti se uruje bud’ specialistou (ovéfeni v takovém piipadé
trva zpravidla 5 min), nebo pracovniky odboru nemovitosti Hypotecni banky. Hodnotu
zastavované nemovitosti lze zjistit na zédkladé cenovych map bytovych jednotek (tzv.
expresni ocenéni bytu), na zdklad¢ elektronickych podkladi od klienta (interni odhad), dle
odhadu zpracovaného odhadcem odboru nemovitosti Hypote¢ni banky nebo na zékladé
externiho dohadu. V ptipad¢ externiho odhadu se lhiita pro vypracovani posudku prodluzuje
podle individuédlnich moznosti klienta a odhadce.

Specialista vramci této faze dojedna sklientem zpusob ocenéni zastavované
nemovitosti a jeji trzni ceny,'®® informuje klienta o vysi poplatku za provedeni ocenéni
nemovitosti a pfedd mu Ozndmeni o poplatku a podkladech pro ocenéni. Po provedeni
ocenéni nemovitosti je klientovi ptredan tiskovy vystup z odhadu, ktery obsahuje zdkladni
informace o nemovitosti, stanovené cené a idaje pro sjednani pojisténi nemovitosti. Tento
tiskovy vystup musi byt klientovi pfedloZen nejpozdéji pred podpisem smluvni
dokumentace.

V ptipadé pokusného nakupu byl klientem zvolen zplisob ovéfeni specialistou na
zaklad¢ elektronickych podkladlii dodanych klientem. Predmétem koupé je byt 1 + Kk
Vv okrajové ctvrti v Praze ve vysi 2.800.000,- K¢, ktery je pted celkovou rekonstrukei, k tomu

srov. tabulku ¢. 13.

16 K tomu srov. Hypote¢ni banka, a.s. Ocenéni nemovitosti odhadcem banky. Zakladni otdzky a

odpovédi [online]. © Hypote¢ni banka [cit. 2020-10-09].
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Tabulka 13 - Parametry kupované nemovitosti

Cena 2.800.000,-

Typ nemovitosti Bytova jednotka - byt
Poloha Praha

Typ stavby Cihlovy dim

Rok vystavby Cca 1960

Umisténi jednotky 4. NP

Vyméra s prisluSenstvim 41,1 m2

Garaz Ne

Sklepni kéje Ano

Zdroj: Vlastni zpracovani (2020)

4,47 Faze 2 — ZaloZeni béZného tictu a nastaveni pfimého inkasa pro splatky

hypotecniho uvéru

V piipadg, ze klient zvoli inkasni zptisob splaceni hypoteéniho Givéru z uétu CSOB,
specialista zalozi klientovi bézny u¢et u CSOB a nejpozdéji v den podpisu smlouvy o
hypotecnim tvéru klient podepiSe Svoleni k inkasu. Specialista dale informuje klienta o
povinnosti zajistit dostatek finan¢nich prostfedkli na bézném uctu nejpozdeji v den splatky.
V ptipadé, Ze splatka hypote¢niho Givéru nebude provedena z diivodu nedostatku finan¢nich
prostfedkti na uctu, bude pozadavek na zaplaceni automaticky nabihat kazdy den az do

uplného zaplaceni.
4.4.8 Faze 2 — Vypis z listu vlastnictvi v katastru nemovitosti

Pro ptipravu smlouvy o hypotecnim tvéru je nutné piedlozit dokumenty osvédcujici
informace tykajici se pfedmétné nemovitosti. Timto zdkladnim dokumentem je vypis
Z katastru nemovitosti, také ozna¢ovany jako vypis listu vlastnictvi, ktery je mozné ziskat
pomoci vzdaleného piistupu do katastru nemovitosti.

Vypis z listu vlastnictvi doklada existenci pravniho vztahu k nemovitosti, napf.
vlastnictvi pro jednoho nebo vice opravnénych subjektli k jedné nebo vice nemovitostem

(bytové jednotce, stavbé nebo pozemku). Dle § 52 odst. 1 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru
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nemovitosti (katastralni zdkon) mé kazdy pravo do katastru nahlizet, pofizovat si z néj pro
svou potiebu opisy, vypisy nebo nacrty a ziskavat z n¢j udaje ze sbirky listin, pokud neni
stanoveno jinak. Od roku 2004 vede Cesky tfad zem&méti¢sky a katastralni internetovou
aplikaci Nahlizeni do KN.*7

List vlastnictvi z tohoto divodu zpravidla zajistuje sama Hypote¢ni banka, nicméné
klient ho mize obstarat sam. Pokud se Hypote¢ni bance nepodaii z katastru nemovitosti
pozadovany vypis ziskat, napt. z divodu chybného zapisu vlastnictvi, upozorni klienta, ze
si musi vypis zajistit sam. Klient miize ziskat vypis z listu vlastnictvi prostfednictvim e-
shopu na webovych strankach Katastru nemovitosti, ktery obdrzi ve formatu PDF na svijj e-
mail. Tento dokument nésledné zasle do Hypoteéni banky, jejiz pracovnici ho piedaji na

ptislusné odd¢leni.

4.4.9 Faze 2 — Kontrola spravnosti a iipInosti podkladii k Zadosti o pFipravu navrhu

smlouvy o hypote¢nim uvéru

Dle internich pokynli pracuje Hypotecni banka pievazné s kopiemi dokumentt
klienta. V originale jsou piedavany pouze Potvrzeni o vysi pracovniho ptijmu®®® a p¥ipadné
znalecky posudek k hodnoté zastavované nemovitosti. Je to z divodu usnadnéni vraceni
dokumentt klientovi v pfipad€ zamitnuti poskytnuti hypote¢niho véru. Z tohoto diivodu
pozaduje Hypotecni banka v originale pouze nezbytné minimum dokumentd.

Specialista v této fazi pfevezme a zkontroluje odevzdané dokumenty k Zadosti o
pfipravu navrhu smlouvy o poskytnuti hypotecniho Gvéru a ozna¢i dokumenty, které jsou
originaly. Dle interni instrukce Hypote¢ni banky se dokumenty, které nejsou oznaceny jako

originaly, po naskenovani skartuji.
4.4.10 Faze 3 — Zpracovani podkladi k nemovitosti do zastavy

V této fazi dochazi k ovétreni informaci ziskanych z vypisu z listu vlastnictvi, a to

pfedevSim vlastnictvi uvedené nemovitosti (v piipad¢ spoluvlastnictvi je pro zfizeni

157 Dostupné z: https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ [online].

158 Hypotec&ni banka, a.s. Potvrzeni o vysi pracovniho prijmu [online]. © Hypoteéni banka [cit. 2020-
11-10].
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zastavniho prava k nemovitosti nutny souhlas spoluvlastnika), predchozi zéstavni prava ve
prospéch jinych zavazk klienta, exekuce a jind omezeni vlastnického prava nebo pfistup k
zastavované nemovitosti, napt. ve formé vécného bfemena vaznouciho na nemovitosti.

Vécna bifemena jsou upravena v § 1257 a nasl. ob¢anského zakoniku. Podle obsahu
povinnosti se rozlisuji sluzebnosti (§ 1257 az § 1302 obcanského zédkoniku) a realna bfemena
(§ 1303 a nasl. oblanského zakoniku). Vécnd bfemena omezuji vlastnika nemovitosti ve
prospéch jiné osoby dle § 1257 odst. 1 obcanského zakoniku tak, Ze je povinen néco strpét,
néceho se zdrzet nebo néco konat. Prava odpovidajici véecnému bfemenu jsou spojena bud’ s
vlastnictvim ur¢ité nemovitosti nebo s uréitou osobou. Podminkou jejich nabyti je dle § 981
obcanského zakoniku vklad do katastru nemovitosti.

Zastavovana nemovitost musi byt pfistupnd bud’ z vetejné pfistupného pozemku
nebo z ciziho pozemku, ke kterému je zfizeno vécné bfemeno chiize a jizdy pro majitele
zastavované nemovitosti dle § 1029 a nasl. obanského zakoniku.

Specialista déle zkontroluje na zaklad€ aktualni vypisu z listu vlastnictvi nabizenou
zastavu nemovitosti, kdy zastava ve prospéch Hypotecni banky musi byt vzdy prvni v potadi.
Pokud je zastavovana nemovitost stavbou — samostatnou nemovitou véci, musi byt zastavena
véetné pozemku.

Specialista klienta dale upozorni, ze pied cerpanim finan¢nich prostiedkli ze
schvaleného hypote¢niho Givéru musi mit Hypotecni banka k dispozici original aktualniho
vypisu z listu vlastnictvi v listinné podobé s vloZenym zastavnim pravem ve prospéch
Hypote¢ni banky nebo potvrzenym navrhem na tento vklad, a to v¢etné zéstavni smlouvy.

Zastavni pravo je upraveno v § 1309 a nasl. ob¢anského zakoniku. Jedna se o pravni
institut pro zajisténi dluhu, v tomto piipad€ hypoteCniho uveéru. Pfi nesplnéni dluhu
dluznikem fadné€ a vcas se zastavni vétitel (Hypotecni banka) mize uspokojit z vytézku
zpenézeni zastavy (nemovitosti) do ujednané vySe. Zastavni pravo vznikd na zakladé
zastavni smlouvy uzaviené mezi zastavnim véfitelem (Hypotecni banka) a zastavnim
dluznikem (klient).

Klient je nejpozdéji v den Cerpani hypote¢niho ivéru povinen ptedlozit potvrzené
Oznéameni/vinkulaci zastavené nemovitosti a doklady pro uzavieni zastavni smlouvy k

pohledavce.
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4.4.11 Faze 3 - Zpracovani Zadosti o pripravu navrhu smlouvy o hypoteénim tvéru,
doloZeni a ovéreni prijmi klienta a vypocet predschvalené vySe mési¢ni

splatky

V této fazi povéieny pracovnik Hypote&ni banky zpracuje Zadost o piipravu navrhu
smlouvy o hypote¢nim tvéru a ptipadné poskytne klientovi slevy z urokové sazby podle
internich kritérii.

Klient je povinen dolozit své ptijmy. Dokument potvrzujici ptijmy klienta je jednim

vvvvvv

splatek hypote¢niho uvéru predstavuje platebni schopnost klienta, resp. jeho schopnost
splacet hypoteéni aveér.1>®

V ptipadé, Ze je klient zaméstnan, postacuje potvrzeni piijmi ze zaméstnani. Banka
si muze toto potvrzeni ovérit pifimo u zaméstnavatele. Pokud klient podnika, musi dolozit
zivnostensky list nebo jiné opravnéni k podnikéni. Déle musi predlozit dafiové piiznani
vcetné piiloh, ovéfené spravcem danég, a potvrzeni 0 bezdluznosti od mistn¢ ptislusného
finan¢niho Ufadu. Pokud nepodnika, tak musi pfedlozit ozndmeni o pozastaveni Zivnosti od
ptislusného organu. Doklada i ostatni piijmy, jako jsou diichody, rodiCovské ptispevky,
pfijmy z pronajmu apod. Piijem ze zavislé ¢innosti je nutné dolozit zpravidla minimalné za
predchazejici 2 mésice (standardni obdobi miize byt 3 az 12 mésicti).

Pokud klient splaci uvéry a pljcky u ostatnich financnich instituci, pfedklada
smlouvy o Uvéru, nebo jiné zavazky, jako jsou placené vyzivné, exekuce apod. V piipadé
ucelové hypotéky je tfeba dolozit také kupni smlouvu.

Vyse uvedené informace je nutné vzit do Gvahy pii vypoctu predschvalené vyse
meésiéni splatky hypote¢niho Gvéru. Jedna se o maximalni vysi splatky, kterou je klient
schopny splacet. Od ptfedschvalené vyse pujcky Hypotecni banka odecte jiné zavazky
klienta, jakou jsou uvéry v jinych bankach nebo splatky rucitelskych zavazki klienta.

V ptipad¢ bonitniho klienta je mozné navrhnout individudlné stanovenou slevu z

urokové sazby dle internich natizeni Hypotecni banky.

15 BARDOVA, Dagmar, PAVELKA, Frantisek, OPLTOVA, Radka, ref. 106, s. 24.
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Vyznamnym krokem v této fazi je uplatnéni osobniho ndzoru specialisty Hypote¢ni
banky. Specialista muize vyjadfit nadzor, ze z jemu dostupnych informaci neexistuji
pochybnosti o ptivodu penéznich prostiedkd slouzicich k zajisténi hypote¢niho uvéru a
poskytnuti hypotecniho tivéru neni v rozporu s jeho osobnim nazorem. V téchto tivahach
muze specialista vychazet ze zkuSenosti s jednanim s klientem béhem piipravy smluvni
dokumentace ¢i mistniho Setfeni. V ptipadé negativnich zkusenosti je povinen dalsi postup
konzultovat se schvalovatelem zadosti o poskytnuti hypote¢niho véru.

Samotné vyfizovani hypotéky trva obvykle 1 az 5 dni. Klient si pfed podpisem
smlouvy muze zazadat o jeji zaslani, aby mél potfebnou dobu na rozmyslenou a mohl ji
doma v klidu prostudovat. Klient by mél vénovat zvySenou pozornost v ¢asti ,,podminky
cerpani, kde jsou uvedeny dalsi dokumenty, které musi dolozit, aby mu banka mohla
poskytnout penize. Nejcastéji se zde nachazi tzv. vinkulace pojistného plnéni pojistovnou
nebo prokéazani zaplaceni ¢asti kupni ceny, kterou hradi z vlastnich finan¢nich prostredki.
Pti podpisu smlouvy Hypotecni banka zadatelovi poskytne i dalsi dtlezité dokumenty, které
s uvérem bezprostiedné¢ souvisi, napt. ndvrh na vklad zastavniho prava do katastru

nemovitosti apod.
4.4.12 Faze 4 — Schvalovani hypote¢niho tivéru

Pti schvalovéani hypote¢niho uvéru se dle internich informaci Hypote¢ni banky
uplatni pravidlo ,,Ctyt o¢i*. Tedy Ze schvalovatelem hypotecniho tvéru musi byt jina osoba,
nez byl zpracovatel Givéru. Specialista v ramci této faze zada do aplikace modelové hypotéky
zastavni hodnotu zastavované nemovitosti, vypracuje schvalovaci protokol, v ptipadé
nestandardniho financovani pozddd o vyjimku, pfipravi podminky pro smluvni
dokumentaci, vyhodnoti vystupy z registri BRKI, NRKI a CRU, provede ovéfeni Gvéru v
interni aplikaci, provede ovéfeni klienta v insolvencénim rejstiiku a ptipravi a odesle slozku
se vSemi dokumenty k ptislusSnému schvalovateli hypotecniho uvéru.

Sougasti této slozky jsou zejména privodka, vystupy z rejsttikii BRKI, NRKI, CRU
a insolvenéniho rejstiiku, udaje z aplikace modelové hypotéky, Zadost o ptipravu navrhu
smlouvy o hypote¢nim tvéru, kopie doklada totoznosti, podklady k pfijmim a vydajim
klienta, podklady k zajiSténi hypote¢niho uvéru, doloZeni ucelovosti a ostatni vhodné

dokumenty.
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4.4.13 Faze 5 — Zpracovani smluvni dokumentace k hypoteénimu uvéru

V pripad¢€, pokud je hypoteéni Gvér schvélen schvalovatelem, dojde ke zpracovani
smluvni dokumentace. Toto zpracovani se zpravidla pohybuje v fadu 5 dnti.

Mezi dualezité smluvni dokumenty patii zejména navrh smluvnich podminek, které
musi mit shodny text s tvérovou smlouvou, a dokument Pfedsmluvni informace ESIP. Jedna
se o Evropsky standardizovany informacéni ptehled, jehoz obsahové ndlezitosti jsou
vymezeny Vv Piiloze €. 4 zakona o spotiebitelském uvéru.

Obsahem tohoto dokumentu byva identifikace klienta; uvedeni data, do kterého jsou
informace platné a poté se mohou zménit v souladu s podminkami trhu; oznaéeni
hypote¢niho véftitele; hlavni znaky véru; trokova sazba a jiné naklady; Cetnost a pocet
plateb; vyse kazdé splatky; dalsi povinnosti; pred¢asné splaceni; dalsi prava dluznika;
stiznosti; disledky pro dluznika v ptipad€ nedodrzeni zadvazkl vyplyvajicich z ivéru; dalsi
informace; uvedeni organu dohledu.

Tyto dva dokumenty musi mit klient moznost si peclivé prostudovat. Predsmluvni
informace ESIP musi byt klientem podepsana pred podpisem smluvni dokumentace nebo
nejpozdéji ve stejny den. Dle internich pokynit Hypotecni banky mé4 smluvni dokumentace

Ptislusny pracovnik klientské obsluhy vytiskne jednotlivé dokumenty
Vv piedepsaném poctu stejnopist. Zastavni smlouva k nemovitosti se vyhotovuje v poc¢tu o 1
vétsim, neZ je pocet Ucastnikli, nebot” je pfilohou navrhu na vklad zastavniho prava do
katastru nemovitosti. Navrh na vklad zéstavniho prava se také vyhotovuje v poctu o 1

vétsim, tentokrat pro potieby klienta.
4.4.14 Faze 5 — Podpis smluvni dokumentace klientem

Pted vlastnim podpisem smluvni dokumentace musi specialista sezndmit klienta
s podminkami, za kterych je hypote¢ni tivér poskytovan, informuje klienta o systému splatek
a provede kontrolu totoZnosti osob, které¢ budou dokumentaci podepisovat (k identifika¢nim
dokladiim srov. kapitolu 4.4.4.). Specialista dale zalozi bézny ucet v ptipadé, Ze klient

nechtél zalozit bézny ucet pied schvalenim hypotec¢niho uvéru, a vyhotovi podpisovy vzor.
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Po podpisu specialista pieda klientovi pro néj urcené stejnopisy. Zasadné se jedna o
smlouvu o uvéru a smlouvu o ziizeni zastavniho prava k nemovitosti. Smluvni dokumenty
Hypote¢ni banky by mély byt vzdy podepisovany pied prislusnym zaméstnancem Hypotecni
banky. Podpis zastavci na zastavni smlouvé k nemovitosti musi byt ufedné ovéfen.
V piipadé, ze je klient zastoupen na zaklad¢ pIné moci, podpis zmocnitele musi byt také
ufedné ovéren. Po podpisu je smluvni dokumentace preddna na ptislusné oddéleni Hypotecni

banky.
4.4.15 Faze 6 — Cerpani a splaceni hypote¢niho wivéru

V ramci této faze musi byt splnény podminky pro Cerpani, které jsou vyslovné
uvedeny v avérové smlouve.

Zastavni smlouva je zaslana na pfisluSny katastr nemovitosti ze strany Hypotecni
banky zpravidla elektronicky, prostfednictvim CzechPoint.

Penize z hypote¢niho tvéru jsou klientovi poskytnuty v obdobi Cerpani, které je
stanoveno ve smlouvé, na jeho Zadost. Ve smlouvé o tvéru jsou zpravidla uvedeny sankce,
pokud neni ¢astka hypotecniho Uvéru cerpana v této lhité nebo dojde k odstoupeni od
smlouvy. Penize mohou byt Hypote¢ni bankou poskytnuty v souladu sucelem uvéru
jednorazové, nebo postupné, a to ptevodem z uvérového uctu klienta na cilovy bankovni
ucet.

Po docCerpani uvéru zacind klient splacet hypoteni uvér. V ptipadé potieby
docasného snizeni splatky je mozné pozadat o Gpravu splatkového kalendare.

Jak bylo uvedeno diive, urokova sazba je fixovana po urcitou dobu. V piipadé
pokusného nakupu se jednalo o 5 let. Hypote¢ni banka zpravidla 3 mésice pred terminem

refixace nabidne novou trokovou sazbu.
4.4.16 Faze 7 — Doplaceni uvéru

Po doplaceni uvéru zasle Hypote¢ni banka klientovi potvrzeni o ukonceni Gvéru.
Hypote¢ni banka dale zasle do pojiStovny informaci pro uvolnéni vinkulace a na piislusny

katastralni ufad zasle navrh na vymaz zastavniho prava k nemovitosti.
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4.4.17 Specifické postupy

Specifickymi postupu jsou mysleny piipady, ve kterych mé klient zajem o hypotecni
uvér z divodu financovani koupé nemovitosti, ktera je jiz zatizena zastavnim pravem, resp.
hypotecnim Gvérem u jiné hypotecni instituce. V takovém piipadé se samoziejmé uplatni
vSechny vyse uvedené postupy, nicméné je nutné vypotadat existujici hypotecni tvér.

Prodévajici musi u své hypotecni instituce pozadat o sdé€leni informaci
k pfedCasnému splaceni meziavéru, tedy kolik zbyva k thradé na ptivodnim hypote¢nim
uvéru. Poté dojde kuzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k nemovitosti mezi
»hovou“ hypote¢ni bankou, zéstavcem a budoucim vlastnikem nemovitosti (klientem).
Zastavni pravo nové hypote¢ni instituce bude do katastru nemovitosti zapsano na druhém
misté.

Poté je uzaviena smlouva o hypotecnim tvéru mezi hypote¢ni bankou a klientem,
kdy hypotec¢ni banka zaSle penize po navrhu na vklad zdstavniho prava do katastru
nemovitosti nejdiive pifimo pliivodni bance na umoteni ptivodni hypotéky. Poté dojde na
navrh k vymazu zastavniho prava pavodni hypotecni instituce a zastavni pravo nové
instituce se zapiSe na prvni misto. Poté hypotecni banka posila penize klientovi na cilovy

ucet uvedeny ve smlouve o tvéru.
4.4.18 Casova naro¢nost jednotlivych fazi sjednavani hypote¢niho uvéru

Casova naro¢nost jednotlivych fazi sjednavani hypoteéniho Gvéru byla uvadéna
prib&zné v podkapitolach. Pro vétsi prehled byly Casové aspekty sjednavani hypote¢niho
uvéru zpracovany do nize uvedené tabulky ¢. 14.

Jak je ztabulky patrné, Faze 1 mize v souctu trvat az 65 min, vzdy zalezi na
pripravenosti klienta a jeho pedstav o vysi a podminkach hypote¢niho Gvéru. Cim ma klient
svou financni a Zivotni situaci promyslenéjsi, tim je proces rychlejsi.

Druhou ¢asové naro¢nou fazi je Faze 2. V tomto ptipadé¢ Hypotecni banka provadi
ovéteni klienta v registrech a zajiSt'uje vypracovani ocenéni zastavované nemovitosti. Délka
této faze zavisi na bonité a ,,problemati¢nosti* klienta a jim zvoleném zpisobu ocenéni

nemovitosti.
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Faze 3, jejimz predmétem je zpracovani podklad k nemovitosti, Zadosti o pfipravu
navrhu smlouvy a ovéfeni pfijmil klienta je individualni, nebot’ se odviji od okamziku dodéani
relevantnich dokumentt.

Posouzeni a schvalovani zadosti o uvér v ramci Faze 4 trva obvykle 5 dnti, nicméné
v souvislosti s dikladnéj$im provéfovanim klienta a jeho finanéni situaci a snizenim po¢tt
zaméstnancl na pobockéch z diivodi koronavirové krize mulize tato faze trvat v fadu az 10
dnt.

Jednotlivé tkony v ramci Faze 5 jsou individudlni a zaleZi také na tom, kterd smluvni
strana je povinna dle dohody zaslat ptislusné dokumenty na katastralni ttad.

Cerpani hypoteéniho tvéru a jeho splaceni dle Faze 6 probiha dle podminek Gvérové
smlouvy. K refixaci trokové sazby dochazi zpravidla 3 meésice pied uplynutim doby
refixace. Pokud klient chce zajistit novou trokovou sazbu delsi dobu pted refixaci, miize
podat Zadost zpravidla 2 orky pied refixaci, individualné je mozné sjednat diivéjsi termin.

Veskeré kroky v ramci Faze 6 jsou zahajeny bezprostiedné pro splaceni hypote¢niho
uvéru a jsou provedeny ze strany Hypotecni banky. Jedna se o zaslani potvrzeni o ukonceni
uvéru, informace o ukonceni pojistné vinkulace a zaslani navrhu na vymaz zéastavniho prava

k nemovitosti k pfislusnému katastru nemovitosti.

Tabulka 14 - Casova naroénost jednotlivych fazi sjednani hypote¢niho tivéru

Fize | Cinnost Hypotecni Klient Casova naro&nost
banka

1. Prvni informaéni schiizka s klientem v 10 az 30 min

1. Vypocet splatek, splatnosti a 4 5 min

urokové sazby

1. Piedani a vysvétleni podkladt v 10 min
klientovi

1. Pfineseni podkladii pro zpracovani v" | individuélni
zadosti

1. Porovnani pfedstav klient v v | 20 min

s podminkami hypote¢niho Gvéru

2. Sepsani zadosti o hypote¢ni Gveér v v'| 20 min
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Podpis zadosti o hypoteéni Gvér a v 10 min
ovéteni identity klienta
Ovéfeni klienta v bankovnich a v 20 min
jinych registrech
Vypracovani ocenéni nemovitosti v 5 min
dle podkladu klienta
Vypracovani ocenéni nemovitosti v Individualni dle
odhadcem Hypoteéni banky ¢asovych moznosti
klienta a odhadce
Vypracovani ocenéni nemovitosti Individualni dle
externim znalcem ¢asovych moznosti
klienta a odhadce
Kontrola podkladi piedlozenych v 5 min
klientem pro zpracovani zadosti
Zpracovani podkladia k nemovitosti, 4 Individualni
zadosti o pfipravu navrhu smlouvy,
ovefeni piijmu klienta
Posouzeni a schvalovani v Cca 5 dni
hypotecniho uvéru
Informace klientovi o schvaleni jeho v Ccado 5 dni
zadosti
Zaslani ptihlasovacich udaji do v Individualni
Hypote¢ni zony
Zpracovani, ptedlozeni a vysvétleni v Thned po schvaleni
smluvni dokumentace klientovi na
pobocce
Podpis smluvni dokumentace na v Individualni
pobocce
Zaslani dokument k zastavé Hypotecni banka | Klient doruéi Individualni
nemovitosti na piislusny katastralni | Z2ild osobné
. . L elektronicky
uiad dle ujednéni prostfednictvi
CzechPoint
Cerpani hypote&niho Gvéru Individuélni dle
podminek smlouvy
Splaceni hypotecniho avéru Thned po nacerpani
Refixace trokové sazby v 3 mésice pred refixaci

93




6. Zadost o zaji§téni nové tirokové v | 2 roky pred refixaci,
sazby pted refixaci jinak individualng

7. Potvrzeni o ukonéeni uvéru v Thned po doplaceni uvéru

7. Potvrzeni pro pojistovnu o ukonceni v Ihned po doplaceni tivéru
vinkulace

7. Zaslani navrhu na vymaz zastavniho v Thned po doplaceni uvéru
prava piislusnému katastru
nemovitosti

Zdroj: Hypoteéni banka (2020),'¢° vlastni zpracovani dle pokusného ndkupu (2020)

4.5 Nabidka hypotecniho uvéru u Hypoteéni banky

4.5.1 Nabidka hypote¢niho tivéru dle hypotecni kalkulacky Hypotecni banky

Pro vypocet hypote¢niho véru byla nejdiive vyuzita hypotecni kalkulacka, ktera je

vefejné pristupnd na webovych strankach Hypoteéni banky. Udaje byly do hypotecni

kalkulacky zadany dne 14.11.2020 a vysledek je uveden v tabulce €. 15.

Tabulka 15 - Nabidka hypote¢niho tivéru dle hypotecni kalkulacky Hypote¢ni banky

Ukel hypoteéniho uvéru Koupé€ nemovitosti - byt
Hodnota nemovitosti 2.800.000,- K¢

Vlastni zdroje 890.000,- K¢

VySe uvéru 1.910.000,- K¢
Urokova sazba 2.09 % p.a.

Doba fixace 5 let

Doba splaceni 20 let

Mésicni splatka avéru 9.744,- K¢

Zdroj: Hypote¢ni kalkulatka Hypote&ni banky (2020),1%! vlastni zpracovani (2020)

180 Hypote¢ni banka, a.s. [online]. © 2020 Hypote¢ni banka, a.s. [cit. 2020-11-09].

161 Hypote&ni banka, a.s. Hypotecni kalkulacka [online]. © 2020 Hypoteé&ni banka, a.s. [cit. 2020-11-

09].
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Celkové meésicni naklady hypotecniho Gvéru je mozné ziskat souctem jednotlivych
mesicnich splatek hypotecniho Gvéru, poplatku za vedeni hypotecniho tivéru a ptipadného
pojisténi hypotéky.

Dle hypotecni kalkulacky byla vyse hypotecni splatky stanovena na 9.744,- K¢.
M¢sicni vyse poplatku za spravu a vedeni hypote¢niho véru ¢ini 150,- K¢. Mésicni naklady
spojené s hypotecnim uvérem pro klienta jsou ve vysi 9.894,- K¢. Ro¢ni néklady spojené

S hypote¢nim uvérem pro klienta jsou ve vysi 118.728,- K¢.

Tabulka 16 - Naklady spojené s hypote¢nim tivérem dle hypotecni kalkulac¢ky

Mésicné Roc¢né
Vyse splatky hypote¢niho 9.744,- K¢ 116.928,- K¢
uvéru
Vyse poplatku za spravu a 150,- K¢ 1800,- K¢
vedeni hypotecniho véru
Celkem 9.894,- K¢ 118.728,- K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)

K hypoteénimu Givéru je mozné sjednat pojisténi hypotéky u CSOB Pojistovny, ktera
poskytuje 3 varianty pojiSténi: varianta PRO JISTOTU (pojisténi kryje piipad umrti a
invaliditu 3. stupn& s limitem do 5 mil. K& varianta PRO ZDRAVI (kombinace PRO
JISTOTU a pojisténi pracovni neschopnosti s limitem 50 tis. K¢ na jednu tivérovou splatku);
varianta PRO PRACI (kombinace PRO JISTOTU A pojisténi ztraty piijmu s limitem 50 tis.

K& na jednu Givérovou splatku).16?

4.5.2 Nabidka hypote¢niho tuvéru dle pokusného nakupu u Hypote¢ni banky

Stejny skutkovy stav, ktery byl pouZit pro tc€ely hypotecni kalkulacky, byl vyuzit i
v ramci pokusného nakupu u Hypotecni banky. V tabulce ¢. 17 je uveden vystup tohoto

pokusného nakupu, v jehoz ramci byla klientovi poskytnuta sleva z diivodu jeho bonity.

162 Hypoteéni banka, a.s. Pojisténi hypotéky [online]. © 2020 Hypoteéni banka, a.s. [cit. 2020-11-18].
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Jak je z tabulky patrné, klientovi byla nabidnuta Grokova sazba ve vysi 1,99 % a

pravidelné splatky ve vysi 9.653,- K¢.

Tabulka 17 - VySe hypote¢niho tivéru dle pokusného nakupu

Utel hypoteéniho tivéru Koupé nemovitosti - byt
Hodnota nemovitosti 2.800.000,- K¢

Vlastni zdroje 890.000,- K¢

Vyse uvéru 1.910.000,- K¢
Urokova sazba 1,99 % p.a.

Doba fixace 5 let

Doba splaceni 20 let

Pocet splatek 240

Mésicni splatka avéru 9.653,- K¢

Zdroj: Pokusny nakup, vlastni zpracovani (2020)

V rdmci pokusného nakupu doslo snizeni celkové vyse hypotecniho uvéru a urokové
pro klienta oproti vysledku hypotecni kalkulacky. V tabulce ¢. 18 jsou uvedeny celkové
naklady spojené s hypoteénim Gvérem podle nabidky v ramci pokusného nakupu a jejich
srovnani s vypoctem dle hypote¢ni kalkulacky.

Dle nabidky v ramci pokusného nakupu muze klient usettit 91,- K& mési¢né (rozdil
Castek 9.744,- K¢ a 9.653,- K¢), ro¢né se jedna o usporu ve vysi 1.092,- K¢ (rozdil ¢astek
116.928 K¢ a 115.836,- K¢).

Tabulka 18 — Naklady spojené s hypote¢nim ivérem dle pokusného nakupu u Hypoteéni

banky
Mésicné Ro¢né
Vyse splatky hypotecniho Gvéru 9.653,- K¢ 115.836,- K¢
VySe poplatku za spravu a vedeni | 150,- K¢ 1800,- K¢
hypotecniho uvéru
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Celkem 9.803,- K¢ 117.636,- K¢

Zdroj: Pokusny nakup, vlastni zpracovani (2020)

4.5.3 Nabidka hypoteéniho uvéru u jinych vybranych hypoteénich instituci

V tabulce ¢. 19 jsou pro srovnani uvedeny udaje U jinych hypotecnich instituci
v Ceské republice dle stejnych udaj, jaké byly vyuZity pro pokusny nakup. Tyto hodnoty
jsou pouze orientacni a platné ke dni 21.11.2020. Pro tuto tabulku byla vyuzita srovnavaci
hypotec¢ni kalkulacka na MéSec.cz

Z tabulky lze dovodit, Ze pro klienta nejvyhodnéjsi podminky pro hypotecni vér
nabizi mBank, naopak nejméné vyhodné podminky vyplyvaji z hypotec¢ni kalkulacky
Raifaissenbank.

Tabulka 19 — Nabidka hypote¢niho uvéru u jinych vybranych finanénich instituci

Hypoteéni Urokova mira RPSN Mésicni splatka Celkem
instituce

mBank 1,89 % 1,93 % 9.588,- K¢ 2.301.120,- K¢
Unicredit Bank 1,99 % 2,07 % 9.680,- K¢ 2.323.200,- K¢
Komer¢ni banka 2,19% 2,24 % 9.835,- K¢ 2.360.400,- K¢
Equa bank 2,29 % 2,35 % 9.956,- K¢ 2.389.440,- K¢
Moneta Money 2,52 % 2,59 % 10.174,- K¢ 2.441.760,- K&
Bank

Ceska spofitelna 2,54 % 2,62 % 10.193,- K¢ 2.446.320,- K¢
Sherbank 2,59 % 2,66 % 10.239,- K¢ 2.457.360,- K&
Raiffeisenbank 2,74 % 2,82% 10.384,- K¢ 2.492.160,- K¢

Zdroj: Mé&sec.cz (2020),'% vlastni zpracovani (2020)

163 Mésec.cz. Hypotecni kalkulacka. Srovnani hypoték online [online]. © 2012-2020 Internet Info,
s.r.o. [cit. 2020-11-21].
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4.6 Reseni spori vyplyvajicich z hypote¢niho uvéru

V piipadé sporti vyplyvajicich z hypote¢niho ivéru mezi spotfebitelem a véfitelem
nebo zprosttedkovatelem financnich sluzeb ptichazi do uvahy jak fizeni pied obecnymi
soudy, tak mimosoudni zplsoby feSeni sporti. Pro oblast finan¢nich sluzeb, tedy napf.
nabizeni, poskytovani nebo zprostfedkovani hypote¢niho tvéru, se jedna o tzv. finan¢niho
arbitra.’® Pravomoci finan¢niho arbitra v oblasti mimosoudniho feSeni sporti mezi
spottebitelem a vétitelem nebo poskytovatelem finan¢nich sluzeb vyplyva z § 20e pism. a)
zakona €. 634/1992 Sb., o ochran¢ spotiebitele ve spojeni s § 1 odst. 1 pism. c¢) zdkona ¢.
229/2002 Sbh., o finan¢nim arbitrovi.

Hypotec¢ni instituce mivaji také vlastni interni postupy, dle kterych je mozné se se
zadosti o nezavazné proSetfeni piipadu obratit na mistniho ,,ombudsmana®. V ptipadé
Finanéni skupiny CSOB, do které patii Hypoteéni banka, se jedna 0 Ombudsmana skupiny
CSOB. V jeho kompetenci je posouzeni spravnosti postupu vyfizeni reklamace a navrh

feseni daného problému.1%°

4.7 Vnimani dostupnosti a moZnosti financovani bydleni na zakladé

strukturovaného a rizeného rozhovoru

4.7.1 Verejné pruzkumy

Pro zavéry této diplomové prace je vyznamné vyhodnoceni vnimani dostupnosti
finan¢nich prostfedki a znalosti moznosti financovani vlastniho bydleni.

Dle méteni finan¢ni gramotnosti, které v roce 2020 provedla pro Ministerstvo financi
Ceské republiky spole¢nost ppm factum research s.r.o.,% maji Gesti ob&ané znalost §irokého
okruhu nabizenych finan¢nich produktii. VétSina tvéri, které si lidé berou, jsou ucelove

ureny na financovani bydleni. Odpovédnost lidi pii splaceni uvért je podle tohoto

164 Kancelat Finan¢niho arbitra. Organizaéni slozka statu [online]. © Kancel4f finan¢niho arbitra [cit.

2020-10-14].
165 ¢SOB. Ombudsman skupiny CSOB [online]. © 2020 CSOB [cit. 2020-10-14].
166 ppm factum a.s. [online]. © 2019 ppm factum a.s. [cit. 2020-11-16].
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prazkumu vysoka. Lidé, ktefi nedokdzou splacet uver, tuto situaci fesi pomoci dalsi ptjcky.
Z hlediska terminologie tvéra cca 57 % obcanti nevi, co znamena zkratka RPSN a jaky je
jeji vyznam pti hodnoceni vyhodnosti ivéru. Obecné jsou lidé podle tohoto prizkumu
zodpoveédni pii splaceni vért, ale maji nedostatecné znalosti ptislusné terminologie a jejich
vyznamu. Z tohoto diivodu &asto nemusi zvolit nejvyhodnéjsi nabidku.*®’

Dle jiného vyzkumu provedeného v roce 2020 spolecnosti NMS Market Research,
ma dobrou zkusenost se hypotékami 95 % osob, ktefi ji hodnoti pozitivné. 97 % lidi vnima
hypotéku jako ,,prostredek ke splnéni snu o bydleni*. Tento prizkum poukazal také na
nékteré¢ generacni a vzdélanostni rozdily, nebot’ lidé ve véku 45-54 let maji na hypotéku
negativnéjsi pohled nez mladsi generace a 46 % lidi se zakladnim, resp. 47 % lidi se

sttedogkolskym vzdélanim, ma pocit, Ze se kviili hypotéky museli né¢eho vzdat. %
4.7.2 Rizeny strukturovany rozhovor — zikladni parametry

Pro ucely této prace byl jejim autorem proveden v obdobi zaii 2020 az listopad 2020
fizeny strukturovany rozhovor,'®® ktery prob&hl formou odpovidani na pfedem stanovené
otazky. Tento fizeny strukturovany rozhovor byl proveden mezi skupinou 54 osob ve véku
25 az 65 let. Vétsina osob trvale nebo piechodné bydli v hl. m. Praze, ve Stiedoceském a

JihoCeském kraji. Ke zpracovani dat byla pouZita popisna statistika.

167 Ministerstvo financi Ceské republiky. Vysledky méreni financni gramotnosti 2020: Celkové
vysledky [online]. Publikovano dne 25.6.2020 [cit. 2020-11-15].; Ministerstvo financi Ceské republiky.
Financni gramotnost 2020 [online]. Zprava z vyzkumu pro Ministerstvo financi Ceské republiky. 9.4.2020, ©
ppm factum research s.r.o. [cit. 2020-11-15].

168 Hypoindex.cz. 25 let hypoték v Cesku: Pozitivné svou zkuSenost s nimi hodnoti 95 % lidi, ukdzal
prizkum [online]. Tiskova zprava Hypoteéni banky, publikovano dne 5.11.2020 [cit. 2020-11-15].

189 Autor této prace si je védom svych nedostateénych znalosti v oblasti metodologie sociologického
vyzkumu a nedostatkll pii formulaci otazek, okruhu dotazovanych subjektii a zplisobu provadéni rozhovoru.
Tato omezeni byla ddna i soucasnou hygienicko-epidemiologickou situaci v souvislosti s koronavirem SARS-

CoV-2. Nicméng i tento strukturovany a fizeny rozhovor umoznil zasadit zkoumané téma do $ir§iho kontextu.
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Tabulka 20 - Zakladni parametry Fizeného strukturovaného rozhovoru

Pocet respondentii 54
Stari respondentu 25 az 65 let
Forma rozhovoru Piimé odpovidani na otazky (face-to-face),

elektronické odpovidani prostéednictvim e-mailu

Obdobi Zati 2020 az listopad 2020
Pocet otazek 12
Podoba otazek 4 otazky s praveé jednou moznou odpovédi, 8

otevienych otazek

MozZnost dodatecného osloveni respondenti Ano

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)

Soucasti rozhovoru byly dva soubory otazek. Prvni soubor otazek se vénoval

osobnosti respondentii z pohledu jejich pohlavi, rodinného stavu, véku a dosazeného

vzdélani. Lze se domnivat, Ze prave tyto charakteristiky mohou mit vliv na povédomi osob

o moZznostech financovani bydleni v Ceské republice.

1)
2)

3)
4)

I. Otazky tykajici se osobnosti respondentli — zaSkrtnéte praveé jednu moznost:
Jaké je VaSe pohlavi? MUZ — ZENA
Jaky je Va§ rodinny stav? SVOBODNY(A) — VDANA(ZENATY) -
ROZVEDENA(Y) - VDOVA(VDOVEC) - NEUVEDENO
Kolik je Vam let? 25-34let, 35-44 let, 45-54 let, 55-65 let, NEUVEDENO
Jaké je VaSe nejvyssi dosaZené vzdélani? ZAKLADNI — VYUCENI - MATURITA
—VOS - Bc. — Mgr. — Ph.D., NEUVEDENO

Druhy soubor otazek se tykal povédomi dotazovanych osob o moznostech

financovéani bydleni v Ceské republice. Tyto otazky byly formulovéany jako oteviené.

II. Otazky tykajici se povédomi moZnosti financovani v Ceskeé republice — oteviené

otazky

1)

Jak hodnotite své znalosti moZnosti financovani bydleni v Ceské republice na
stupnici 1 az 5, kdy hodnota 1 jsou nejmensi znalosti a hodnota 5 jsou nejvétsi

znalosti?
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2) Vyuzil(a) jste v poslednich 5 letech nékterou z mozZnosti financovani bydleni
v Ceské republice?

3) Mate Vy nebo nékdo z Vasich blizkych zkuSenost s hypoteénim uvérem
Vv poslednich 5 letech? Pokud ano, jakou?

4) Vyuzil(a) jste pro vypocet vySe hypote¢niho twvéru hypoteéni kalkula¢ky
jednotlivych hypoteénich instituci? Pokud ano, rozumél(a) jste provedenému
vypoc¢tu a jeho jednotlivym ¢astem?

5) Pokud jste v minulosti ziskal(a) hypotecni Gvér, jak hodnotite jeho vyznam pro
financovani Vasi nemovitosti? Splnil hypoteéni tvér Vase ofekavani?

6) Dokazal(a) byste vysvétlit vyznam zkratky RPSN a p.a.?

7) Mate Vy nebo nékdo z Vasich blizkych zkuSenost se stavebnim spofenim nebo
uvérem ze stavebniho sporeni vV poslednich 5 letech? Pokud ano, jakou?

8) Pokud jste v minulosti ziskal(a) uvér ze stavebniho spofeni, jak hodnotite jeho
vyznam pro financovani Vasi nemovitosti? Splnil Givér ze stavebniho sporeni Vase

ocekavani?

Rizeného strukturovaného rozhovoru se tiastnilo celkem 54 respondenttl, z toho

bylo 25 Zen a 29 muzi.
Tabulka 21 - Respondenti podle pohlavi

Zeny 25

Muzi 29

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)

Z 25 respondentti — zen bylo 7 svobodnych Zen, 15 vdanych Zen, 1 rozvedena Zena,
1 vdova a 1 neuvedeno. Z 29 respondentli — muzt bylo 12 svobodnych muzi, 14 zenatych
muzi, 1 rozvedeny muz, zadny vdovec a 2 muzi svij stav neuvedli.

Tabulka 22 - Respondenti podle rodinného stavu

Zeny Svobodna Vdana Rozvedena Vdova Neuvedeno
Celkem 7 15 1 1 1
Muzi Svobodny Zenaty Rozvedeny Vdovec Neuvedeno
Celkem 12 14 1 0 2

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)
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Z 25 respondentt — zen uvedlo 7 Zen vék 25-34 let, 11 Zen veék 35-44 let, 1 Zena vek
45-54 let, 6 zen vek 55-65. Z 29 respondentli — muzii uvedlo 9 muzi veék 25-34, 11 muzi

vék 35-44, 2 muzi vék 45-54, 6 muzu 55-65 a 1 muz vék neuvedl.
Tabulka 23 - Respondenti podle véku

Zeny 25-34 35-44 45-54 55-65 Neuvedeno
Celkem 7 11 1 6

Muzi 25-34 35-44 45-54 55-65 Neuvedeno
Celkem 9 11 2 6 1

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)

Z hlediska nejvyssiho dosazeného vzdélani je mezi Zenami 1 vyucena, 2 s maturitou,
2 svy$$i odbornou Skolou, 2 s bakaldiskym titulem, 15 S magisterskym titulem, 2
s doktorskym titulem a 1 Zena vzdélani neuvedla. Z pohledu muzt byli ve skupiné 3 muzi
vyuceni, 2 s maturitou, 1 svys§i odbornou Skolou, 2 s bakalaiskym titulem, 16

S magisterskym titulem, 3 s doktorskym titulem a 2 muzi vzdélani neuvedli.

Tabulka 24 - Respondenti podle nejvysSiho dosazeného vzdélani

Zeny | Zakladni | Vyudeni | Maturita | VoS Bc. Mgr. | Ph.D. | Neuvedeno
Celkem | 0 1 2 2 2 15 2 1
Muzi Zakladni | Vyuceni Maturita | VoS Bc. Mar. Ph.D. Neuvedeno
Celkem | 0 3 2 1 2 16 3 2

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)
4.7.3 Rizeny strukturovany rozhovor — vysledky

Otazka ¢. 1 se tykala hodnoceni znalosti moznosti financovani bydleni v Ceské
republice na stupnici 1 az 5, kdy hodnota 1 jsou nejmensi znalosti a hodnota 5 jsou nejvétsi
znalosti.

3 respondenti oznacili své znalosti za vynikajici dle hodnoty 5, 10 respondentt
oznatilo znalosti dle hodnoty 4, 20 respondentll oznacilo znalosti na hodnoté 3, 13

respondentli oznacilo znalosti na hodnot€ 2 a 8 respondentli oznacilo znalosti na hodnoté 1.
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Tabulka 25 - Otazka ¢&. 1 — vysledky

1 2 3 4 5

Celkem 8 13 20 10 3

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)

Otazka ¢. 2 se ptala na to, zda respondent vyuzil(a) v poslednich 5 letech nékterou
Z moznosti financovani bydleni v Ceské republice? 33 respondentii vyuZilo nékterou z forem
financovani bydleni, 21 respondentti nevyuzilo. Z téchto 33 respondenti si 26 v poslednich
5 letech vzalo nebo pokraovalo ve splaceni hypote¢niho uvéru, 1 respondent vyuzil
preklenovaci uvér, 4 respondenti si zalozili stavebni spofeni a 2 respondenti si vzali Gvér ze

stavebniho spofeni.

Tabulka 26 - VyuZiti nékteré z moZnosti financovani bydleni v poslednich 5 letech

Vyuzil(a) NevyuZil(a)
Celkem 33 21
Hypoteé¢ni uvér Preklenovaci ivér Uvér ze Stavebni
stavebniho spoi‘eni
spofeni
Celkem 26 1 4 2

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)

Otazka €. 3 se ptala, zda respondent nebo jeho blizky ma zkuSenost s hypotecnim
uvérem v poslednich 5 letech a pokud ano, jakou. Z 33 respondenti v poslednich 5 letech

sjednalo hypotecni uvér 26 respondentti. Dle vétSiny z nich byla zkuSenost spise dobra.

Tabulka 27 - Zku$enost s hypoteénim tuvérem v poslednich 5 letech

Mam zkuSenost Nemam zKkuSenost

Celkem 26 7

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)
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Otazka ¢. 4 se ptala, zda respondent vyuzil pro vypocet vySe hypotecniho uvéru
hypotecni kalkulacky jednotlivych hypotecnich instituci? Pokud ano, zda rozumél(a)
provedenému vypoctu a jeho jednotlivym castem.

Z 26 respondentt, kteti maji zkuSenost s hypote¢nim tveérem, vSech 26 zkusilo zadat
parametry do hypotecni kalkulacky ptislusné hypotecni instituce a 20 respondentl

odpovédélo, ze spise rozumélo vSem castem provedeného vypoctu.

Tabulka 28 - Vyuziti hypote¢ni kalkulacky a porozuméni vysledkiim

Vyuzil(a) NevyuZzil(a)
Celkem 26 0

SpiSe rozumél(a) SpiSe nerozumél(a)
Celkem 20 6

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)

Otéazka €. 5 se ptala, jak respondent hodnoti vyznam pro financovani nemovitosti a
zda splnil jeho(jeji) ocekavani. Z 26 respondentt, kteti maji zkusenost s hypote¢nim tivérem,
25 respondentl odpovédélo, Ze hypotecni tvér mél zasadni vyznam pro financovani jejich
nemovitosti a 1 respondent neuvedl zaddny nazor. 23 respondenti odpovédélo, ze hypotecni
uvér splnil jejich ocekavani a Ze bez jeho sjednani by nedosahli na potizeni jejich vysnéné
nemovitosti, 3 respondenti by pfisté volili jiny zptsob financovani.

Otazka €. 6 se ptala, zda by respondent dokézal(a) vysvétlit zkratky RPSN a p.a. Z 33
respondenttl, ktefi Vv poslednich 5 letech méli zkuSenost s nékterou formou financovani
bydleni, 31 respondent dokazalo vysvétlit zkratku p.a. a 27 dokazalo vysvétlit nebo opsat
zkratku RPSN.

Tabulka 29 - Vysvétleni zkratky RPSN a p.a.

Dokazu vysvétlit

Nedokazu vysvétlit

RPSN

27

6

p.a.

31

2

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)

104




Otéazka ¢. 7 se ptala, zda respondent nebo n¢kdo z jeho blizkych ma zkuSenost se
stavebnim spofenim nebo uvérem ze stavebniho spofeni a pokud ano, jakou. Z 33
respondentti, ktefi v poslednich 5 letech méli zkuSenost s nékterou formou financovani

bydleni, 1 respondent vyuzil pteklenovaci uvér a 6 respondentl vyuzilo uvér ze stavebniho

spofeni.
Tabulka 30 - Zku$enost se stavebnim spoi'enim nebo ivérem ze stavebniho sporeni
Stavebni sporeni Preklenovaci ivér Uvér ze stavebniho
spofeni
Celkem 2 1 4

Zdroj: vlastni zpracovani (2020)

Otazka ¢. 8 se ptala, pokud respondent vV minulosti ziskal(a) uvér ze stavebniho
spofeni, jak hodnotil(a) jeho vyznam pro financovani jeho(jeji) nemovitosti a zda avér ze
stavebniho spofeni splnil o¢ekavani? Ze 7 respondenti, ktefi maji zkusenost s nékterou
formou v ramci stavebniho spoieni, si 4 respondenti vzali uvér ze stavebniho spofeni. Dle
vSech 4 respondentil tento uvér splnil jejich ocekavani a pomohl s koupi nebo rekonstrukci

jejich nemovitosti.
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5 Vysledky a diskuse

5.1 Hodnoceni splnéni cilii prace

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo popsat aktudlni moznosti financovani
bydleni v Ceské republice. Tento hlavni cil byl rozdélen na 2 dilgi cile.

Prvnim dil¢im cilem diplomové prace bylo popsat a analyzovat vybrané bankovni a
nebankovni nastroje a vymezit jejich vyhody a nevyhody. Tento cil byl naplnén v kapitole
3, ve které bylo popsano déleni prostiedkl pro financovani vlastniho bydleni a dale byly
analyzovany hypote¢ni uvéry, stavebni spofeni a tvéry ze stavebniho spotfeni, spotiebitelské
uvery a ptimé a nepiimé formy statni podpory bydleni. Tyto nastroje byly popsany z hlediska
své pravni a ekonomické povahy, vyznamu a ucelu. U jednotlivych néstroji s vyjimkou
statnich podpor bydleni byly zhodnoceny jejich vyhody a nevyhody pro Zadatele. Prvni dil¢i
cil diplomové prace byl timto naplnén.

Druhym dil¢im cilem této prace byl modelovy popis postupt a pravidel vybrané
hypotecni instituce, v€etné vSech krokl od prvni schlizky s klientem po ¢erpani hypote¢niho
uvéru. Jako modelova hypotec¢ni instituce byla zvolena Hypote¢ni banka, a.s., kterd je diky
své dlouhodobé pozici na trhu s hypotékami a &lenstvim ve skupingé CSOB jednou
z nejvyznamngéj$ich hypotecnich instituci. Tento druhy diléi cil byl naplnén v kapitole 4,
ktera tvofii jadro této prace.

Postup Hypote¢ni banky pfi sjednavani hypote¢niho tvéru byl rozdélen do 7 fazi od
prvni schiizky klienta v Hypote¢ni bance, pfes predkladani dokumentt k piijmiim klienta a
zastavované nemovitosti, vypracovan smluvni dokumentace, po uzavieni ivérové smlouvy
a Cerpani a splaceni hypote¢niho uvéru. Kazd4 faze byla popsana z hlediska ¢innosti
Hypote¢ni banky a povinnosti klienta, ¢asové narocnosti, dokumentti, které je v rdmci
pfislusné faze povinen predlozit klient nebo Hypotecni banka a ndkladl a poplatkt, které
mohou byt s jednotlivymi kroky spojeny. Tyto modelové postupy byly propojeny
s pokusnym nakupem, pro ktery byl pouzit redlny skutkovy stav mladého muze zajimajiciho
se o hypotéku pro financovani koupé€ bytu v Praze. Tento skutkovy stav byl pouzit pro
vypocet vyse splatek hypotecniho ivéru a tirokové sazby dle hypotecni kalkulacky, v ramci

pokusného nakupu a srovnani nabidek jinych hypotecnich instituci.
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Ze srovnani vypoctu dle hypote¢ni kalkulacky a nabidky v rdmci pokusného nékupu
je mozné dojit k jistému rozdilu. V ramci pokusného nékupu byla klientovi nabidnuta
urokova sazba ve vysi 1,99 % a splatka ve vysi 9.653,- K¢, coz pro klienta znamend, oproti
vystupu z hypotecni kalkulacky, asporu ve vysi 91,- K¢ mésicné, resp. 1.092,- K¢ rocné.

V ramci této praktické Casti byl také proveden fizeny strukturovany rozhovor, jehoz
Gi¢elem bylo ve vybrané skupiné obyvatel Ceské republiky zjistit jejich vnimani dostupnosti
a moznosti financovani bydleni. Tento rozhovor byl zaméten na respondenty spiSe stiedniho
véku, svobodné i zadané osoby, s vy$sim dosazenym vzdélanim. Respondenti maji trvalé
nebo prechodné bydlisté v Praze, StfedoCeském nebo JihoCeském kraji. Je ziejmé, Ze tyto
vlastnosti okruhu respondenttt mély vliv na vysledky fizeného rozhovoru, nebot’ jde 0 0soby,
které diky svému vzdélani, v€ku a zdzemi mohou mit vétsi povédomi o moznostech
financovani, jejich vyhodach a nevyhodach a mohou mit mensi obavy néktery z produktii
vyuZzit.

Jak vyplyva z provedené¢ho rozhovoru, vétsina respondenti nebo jejich blizkych
osob ma zkuSenosti s nékterou formou financovani bydleni. VétSina téchto zkuSenych
respondentll vyuzila hypotecni Gveéry, mensi ¢ast stavebni spofeni a uvéry ze stavebniho
spofeni. VétSina respondentll byla s témito zpusoby financovani bydleni spokojena a
doporucila by je jako zdroj pro dosazeni vlastniho bydleni.

Druhy dil¢i cil diplomové prace byl také naplnén. Vzhledem k vySe uvedenému je
mozné uvést, Ze hlavni cil této diplomové prace by naplnén.

Diplomové prace popsala aktualni moznosti financovani bydleni v Ceské republice
a vytvofila prakticky ndvod pro zajemce o hypotecni uvér, jak postupovat pfi jedndni

s hypote¢ni instituci a na jaké pozadavky se ptipravit.

5.2 Diskuse

Diplomové prace se zabyvala moznostmi financovéani vlastniho bydleni v Ceské
republice. Vydaje na bydleni tvoii dle dat Ceského statistického ufadu a CNB, které byly
uvedeny v kapitole 4.2, hlavni podil v ramci zadluZenosti ¢eskych domacnosti, resp. naklady

na bydleni tvofi hlavni ¢ast rozpoctu domadacnosti. Témito naklady se mysli zpravidla
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najemné a sluzby v pfipadé najemniho nebo podniajemniho bydleni, nebo splaceni
hypotecnich ¢i jinych Gvért pro Gcely koupé nebo rekonstrukce vlastni nemovitosti.

Ne kazdy obcan ma $tésti, ze zdédi nemovitost nebo dostatek finan¢nich prosttedk.
Pokud jiz finance k dispozici ma, dalsim problémem Vv soucasné dobé je nedostatek
najemnich bytd. Ceny nemovitosti ve vétSich méstech rostou. Jednim z divoda této
skutecnosti byl hospodaisky rist v poslednich letech, kdy se domacnostem zvétsovaly jejich
piijmy, a zaroven se zvysovala poptavka po vlastnim bydleni. Na strané¢ druhé existuje
dlouhodobé relativné nizkd nabidka volnych byti. Mnoho lidi chépe vlastni bydleni jako
jeden z prostiedkl zajisténi své budoucnosti. Zaroven je nutné zdlraznit, Ze tato poptavka
po vlastnim bydleni je patrna ptredevsim v ,,zddanych* lokalitach, jako je Hlavni mésto Praha
a StfedoCesky kraj. V jinych lokalitach, které se potykaji s odlivem obyvatel, napf.
Moravskoslezsky kraj, je situace odli$na.

Jak vyplyva z grafu ¢. 8, objem hypoték v roce 2020 oproti minulym letim rostl.
Zajem o hypotecni Gvéry trva i v listopadu 2020. Na hypote¢nich sazbach se prozatim
neprojevil ani konec ivérového moratoria, tedy zvyseni poctu klient, ktefi nebudou schopni
splacet hypotéky. Nicméné vhledem ke konkurencnimu boji mezi hypote¢nimi institucemi
je mozné predpokladat, Ze ani v nasledujicich mésicich nedojde ke zvySeni urokovych sazeb
hypote¢nich uvéri. Naopak CSOB a Hypoteéni banka zlevnily od 5.10.2020 hypote&ni
uveéry na 2,09 % a je mozné ocekavat, ze tohoto ptikladu budou nasledovat i ostatni banky.

Na obrazku €. 2 jsou uvedeny urokové sazby platné v ijnu 2020, ze ktery je patrny
pokles trokovych sazeb u né€kterych bankovnich instituci pii rizné dobé fixace. Jak bylo
uvedeno diive, primérna sazba se pohybuje ve vysi 2,05 %, u refinancovanych uvért mize
dosédhnout az 1,95 %. Je zfejmé, Ze nedoSlo k omezeni poptavky po Gvérech a hypotecni
banky nezohlednily rist rizik. K tomuto poklesu doslo napt. u CSOB a Hypoteéni banky, a
dale MONETA Money Bank a UniCredit Bank.

Vzhledem ke snizeni Grokovych sazeb, které ito¢i na hranici 2 %, je k diskusi, zda
je mozné doporucit podat zddost o hypotecni tvér jesté v tomto roce. Tyto uvahy mohou byt
zajimavé zvlasté pro podnikatele a osoby samostatné vydélecné ¢inné, ktefi v zadosti o

hypotecni Gvér prikladaji danové pfiznani.
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Obrazek 2 - Aktualni irokové sazby v Fijnu 2020

Tabulka: Minimalni nabidkové urokové sazby bank (v %) k 2. 10. 2020

Aktualni urokové sazby - Fijen 2020
Banka 1 fixace 3 fixace 5 fixace LTV
Air Bank — — 2,19 do 80 %
Banka Creditas —_ 1,89 1,99 do 80 %
Ceska sporitelna 3,04 2,44 2,34 do 80 %
¢soB 2 ) ) od 70 do 80 %
Equa Bank 3,99 2,09 98 do 80 %
Fio banka 1,48 1,58 1,68 do 80 %
Hypotecni banka 2,0 2,09 : od 70 do 80 %
Komeréni banka 2,49 2,29 2,29 do 80 %
mBank 2,74 2,69 1,64 do 80 %
Moneta Money Bank 1,9€ 1.9 99 do 80 %
Raiffeisenbank 2,53 2,33 2,33 od 70 % do 80 %
Sberbank 2,19 2,19 1,79 do 80 %
UniCredit Bank —_— 1,59 1,6 do 80 %
Poznamka: zby js 1iZ8i, ** sazby jsou vy3Si nez v predchozim porovnani urokovych sazeb

Zdroj: Hypoindex.cz (2020),17 vlastni zpracovani (2020)

V praktické casti této prace byly popsany jednotlivé kroky pii sjednavani
hypote¢niho uvéru u Hypotecni banky. Tyto postupy byly roz¢lenény do jednotlivych fazi,
které byly analyzovany jak z pohledu Hypotecni banky, tak klienta. Tyto postupy je mozné
vyuzit jako ,,modelové® pro vétSinu hypotecnich instituci. Z hlediska soucasné situace je
nicméné nutné zduraznit, ze ¢asové vymezeni jednotlivych fazi muze byt s ohledem na

potiebu dikladnéjsiho ovérovani skutkového stavu delsi.

170 Tento obrazek byl pievzat z Hypoindex.cz. Aktudlni sazby hypoték: Skupina CSOB zleviuje
hypotéky [online]. Publikovano dne 5.10.2020 [cit. 2020-11-23].
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6 Zavér

V dnes$ni dobé¢ existuje mnoho moznosti, jako mohou jednotlivei — fyzické osoby
financovat své vlastni bydleni. Ackoliv méa vétSina obCanti zdkladni ptehled o téchto
moznostech, orientace v nich je obtizna a vyzaduje peclivou analyzu vlastnich finan¢nich
moznosti, pozadavku a potfeb, aby mohla byt vybrana ta nejlepsi.

Rozhodnuti o vlastnim bydleni potkd béhem zivota vétSinu osob. Ne kazdy mé vSak
dostatek disponibilnich prostfedkti pro zajisténi této zakladni lidské potfeby. V takovém
ptipadé je nutné zvolit, jakym zplisobem je mozné tuto situaci fesit. Zasadné se nabizeji dve
moznosti, a to bydleni v najmu ¢i podnajmu, nebo potizeni vlastni nemovitosti (bytu nebo
domu). Vzhledem k rostoucim cenam najemniho bydleni ¢im dal vice osob zvazuje koupi
vlastniho bydleni, nebot’ dlouhodobé placeni najemného, tedy investice do majetku, ktery
jim nepatii, neni hospodarné, ani efektivni.

Pro zajisténi prostfedki pro financovéani bydleni je moZzné zvolit bankovni a
nebankovni produkty. Pfi jejich vybéru je vhodné udé€lat si peclivy prizkum trhu a zhodnotit
vSechny dostupné nabidky zpohledu vySe urokové sazby, vySe splatek, souvisejicich
poplatkil ¢i nutnosti zajisténi ve formé zastavy nemovitosti nebo ruceni. Do téchto uvah je
Vv soucasné dobé nutné zapocist i souc¢asnou bezprecedentni ekonomicko-epidemiologickou
situaci.

V roce 2020 v prub&hu psani této diplomové prace doslo v souvislosti s vyskytem
koronaviru SARS-CoV-2 k vyznamnym zasahtim do spolecenského i ekonomického zivota
Ceské republiky. Lze se domnivat, ze vladni protiepidemické opatieni méla, maji a budou
mit vliv na propad ¢eské ekonomiky. Tento propad se piislusné statni instituce snazi zmirnit
ptijetim masivnich fiskalnich i monetarnich opatfeni a stimuld, nicméné jejich dopady a vliv
se projevi az v nasledujicich obdobich. Z tohoto diivodu si autor prace dovoli v tomto ohledu
nekolik vlastnich postiehi.

Byt podle sdéleni CNB koronavirovd krize ceny rezidenénich nemovitosti
neovlivnila, jeji dopady budou mit vliv na dalsi, pfedpokladdme neptiznivy, vyvoj Ceské
ekonomiky. Tento vyvoj se miize dotknout i nastrojii pro financovani bydleni v Ceské

republice.
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Koronavirova krize mé vliv na ekonomické chovani lidi. Celé fada obfanii nevnimé
nakup nemovitosti pouze jako prosttedek pro uspokojeni bytovych potieb, ale jako investici
do nejisté budoucnosti. Z tohoto diivodu zajem o financovani bydleni neklesa.

Banky Vv soucasné dobé stile prijimaji a zpracovavaji zadosti o poskytnuti
hypote¢niho uvéru, ale cely proces trva o néco déle. Koronavirova krize postihla zejména
nékteré obory, které jsou velmi obtizné Gvérovatelné (typicky pohostinstvi). Hypotecni
banky také vice a dikladnéji provétuji bonitu klientii z hlediska jejich schopnosti splacet,
predev§im podnikatele. A to i pfesto, ze¢ CNB svymi doporu¢enimi aste¢né uvolnila limity
pro hypotéky. Pro klienty n¢kterych bank se ov§em nic nezmeénilo, naopak banky zavedly
ptisnéjsi podminky pro poskytnuti hypotecniho Gvéru.

Banky zacaly vice provéfovat to, v jakém oboru 1idé pracuji, na zdroj jejich pfijmu a
jeho udrzitelnost. Ti, ktefi pracuji v nejvice zasazenych odvétvich, jako je gastronomie,
hotelnictvi nebo sluzby, proto maji velmi malou Sanci hypote¢ni Gvér ziskat. Z tohoto
davodu si v této dobé berou hypotecni uvér lidé, kteti pracuji ve stabilnich sektorech, maji
vysoky pfijem, relativné zajiSténé zaméstnani a koupi nemovitosti vnimaji jako ,,jistotu
V nejisté dobe*. Jak uvadi Horak (2020), ,, hypotecni byznys dnes funguje v bubliné, kde
zatim neni ani naznak néjaké krize, neochoty si piijcovat ¢i vyrazného poklesu schopnosti
splacet jiz ziskané vvery 1"

Koronavirova krize ma také celkové vliv na poskytovani bankovnich sluzeb, resp.
urychlila a prohloubila elektronizaci bankovnich sluZeb, z nichZ n&které byly v elektronické
podobé poskytovany jiz diive. V ramci ovéfovani a oceniovani zastavované nemovitosti je
mozné ziskat list vlastnictvi digitaln¢, prostfednictvim webové aplikace. Hypote¢ni banka
umoznuje expresni online ocenéni nemovitosti na zdkladé elektronickych podkladd od
klienta nebo prostfednictvim vlastnich znalct. Zastavni smlouvy k zastavované nemovitosti
jsou automaticky konvertovany ze strany Hypote¢ni banky, takze klient nemusi byt
S katastralnim ufadem viibec v kontaktu.

Banky se snaZzi prevést ¢im dal vice ¢asti schvalovacich procesti do online podoby,

nebot’ se potykaji s nedostatkem zaméstnancti z divodu protiepidemickych opatieni.

1 patria.cz. Hypoindex: Priimérnd sazba hypoték Vv #ijnu klesla posedmé v Fadé [online]. Publikovano
dne 18.11.2020 [cit. 2020-11-22].
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V Hypotecni bance funguje tzv. Hypotecni zona, kdy vétSinu schvalovacich procest a jinych
ukont 1ze provést elektronicky a klient do banky nemusi fyzicky chodit. Také hypote¢ni
uvér jako takové je mozné sjednat elektronicky bez néavstévy specialisty. Klient se na
pobocku musi dostavit jen pii podpisu smlouvy. V pfipad¢ sluzby Hypotéka na dosah mtize
klient zadat v ramci webové aplikace Hypote¢ni banky zakladni informace o své osobé a
muze ziskat predschvaleny tuvér. Tyto online procesy se tykaji nejen klientl, ale také
specialisti a externich poradci Hypotecni banky, kterd se snazi neustdle zdokonalovat
webové prostiedi pro vylepSeni interakce s bankou v realném case.

Také trh s nemovitostmi se na nastalou situaci adaptuje. Jista nervozita je patrna
zejména na stran¢ investoru a developertu a ohledem na budouci vystavby a nasledny prodej,
nebot’ v pribéhu roku 2020 se na zakladé zavedeni vladnich opatieni developersky a realitni
trh témét zastavil. Teprve od Cervna 2020 je mozné hovofit o pomalém ,, navratu do
normalu “.

Koronavirova krize se nicméné na cenach reziden¢nich nemovitosti zatim zasadné
neprojevila a poptavka po reziden¢nim bydleni je stile vysokd. Na poptavku ma vliv jak
zruSeni dané z nabyti nemovitosti, tak snizovani Urokovych sazeb. Dalsi vliv je mozZné
vnimat v nejistoté tykajici se budouciho vyvoje a v nepfiznivém vyvoji na trhu prace.
Z tohoto diivodu muze byt poptavka po nemovitostech castecné odlozena. Podle predikci
Hypotecni banky nelze v néasledujicim obdobi ocekavat pokles cen reziden¢nich
nemovitosti, ten by mohl nastat az v prvni poloviné roku 2021. Na rozdil od minulych let se
odekava pokles poptavky o rezidenéni byty.1"2

I pfes vySe uvedené uvahy je v soucasné dobé pomérné obtizné predikovat dalsi
vyvoj produktll pro financovani bydleni v Ceské republice. Tato bezprecedentni krize
,,.zamichala s kartami* jak poskytovateli hypotecnich a spoficich avért a realitnim trhem,

tak moznostmi a potfebami jejich klientt.

172 Hypoteéni banka, a.s. HB Index: Tempo zdraZovani rezidencnich nemovitosti s koronavirem

zpomalilo, pokles cen je ale daleko [online]. Publikovano dne 2.9.2020 [cit. 2020-11-23].
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P¥ilohy

Priloha 1 - Faze sjednavani hypote¢niho tivéru u Hypote¢ni banky

Faze Klient Hypote¢ni banka Poznamka
Klient projevi zajem
o hypotecni tvér
1. Schiizka Kklienta se specialistou Hypotecni
banky, seznameni s podminkami a
parametry hypote¢niho Gvéru
1. Porovnani predstav a poZadavkii klienta
S podminkami a parametry hypote¢niho
uvéru
2. Porovnani predstav a poZadavkii klienta
s podminkami a parametry hypote¢niho
uvéru
2. Klient podepisuje
Zadost o ptipravu
navrhu smlouvy o
hypote¢nim uvéru
2. Ovéreni klienta v internich a vei‘ejnych
registrech
2. Pokud jsou odhaleny
nesrovnalosti ¢i
problémy — zamitnuti
zadosti
2. Vypocet bonity klienta
Klient podepisuje
zadost o zpracovani
ocenéni nemovitosti a
plati ptislusny
poplatek za
zpracovani
2. Urceni hodnoty nemovitého zajiSténi
2. ZaloZeni béZného uctu a nastaveni pfrimého
inkasa pro spliatky hypotecniho uvéru
2. Vypis z listu vlastnictvi v katastru

nemovitosti
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Kontrola spravnosti a uplnosti podklada
k Zadosti o piipravu navrhu smlouvy o
hypotecnim uvéru

Pokud tidaje nejsou
spravné — zamitnuti
zadosti

Zpracovani podkladi k nemovitosti do
zastavy

DolozZeni dalSich
potiebnych
dokumentt

Zpracovani Zadosti o p¥ipravu navrhu
smlouvy o hypotecnim tvéru, doloZeni a
ovéreni prijmi klienta a vypocet
predschvilené vySe mési¢ni splatky

Uplatnéni vlastniho
nazoru specialisty

Pokud klient nema
kladné vyhodnoceni
zaznamu — zamitnuti
zadosti

Schvalovani hypote¢niho uvéru, rozhodnuti
schvalovatele

Pokud hypotecni Gveér
neni schvalen —
zamitnuti zadosti

Zpracovani smluvni dokumentace
k hypote¢nimu uvéru k podpisu

Odeslani smluvni
dokumentace
elektronicky klientovi

Podpis smluvni dokumentace klientem

Pokud se klient
nedostavil do 45 dnt
od odeslani —
zamitnuti zadosti a
ukonceni procesu

Predani podepsané
dokumentace do
Hypotecni banky
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Cerpani a splaceni hypotecniho tivéru

Pokud jsou splnény
smluvni podminky,
Hypote¢ni banka
provede Cerpani
finanénich prostredkid
na ucet klienta

Doplaceni hypote¢niho uvéru

Zdroj: Hypote¢ni banka (2020), vlastni zpracovani (2020)
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