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Regulace Ceské narodni banky na hypote¢nim trhu

Abstrakt

Hypotec¢ni trh zaznamenal Vv posledni dob¢ velky narast poskytnutych hypotecnich
uvérd, kdy tirokova sazba klesla na historické minimum. Na tento jev zareagovala Ceskéa
narodni banka regulativnim opatienim.

Bakalarska prace ma pomoci usporadaného zpracovani literarni reserSe seznamit
¢tenafe S problematikou ¢eského hypotec¢niho trhu. V prvni ¢asti teoretickych vychodisek
jsou vysvétleny zakladni pojmy, které jsou nezbytné pro pochopeni problematiky
hypote¢nich Gvéri. V druhé &asti teoretickych vychodisek je vysvétlena &innost Ceské
narodni banky adetailné popsdna regulativni opatfeni, které banka vydala formou
doporuceni. Dohled nad ¢eskym hypoteénim trhem je sledovan od roku 2014, kdy se
0 hypotec¢ni tvery velmi zvysil zéjem, az po rok 2018.

Praktickd c¢ast se zabyva prizkumem poskytnutych hypotecnich tuvérd
a informovanosti obyvatelstva o regulativnim opatfeni. Pomoci analytické a syntetické

metody jsou ziskana data zpracovana a vyhodnocena.

Kli¢ova slova: banka, efektivnost, finance, hypote¢ni trh, hypotecni tivér, regulace



Regulation of the Czech National Bank in the mortgage
market

Abstract

The mortgage market has registered significant growth of granted mortgages due to
historically low interest rates, which has caused the Czech National Bank to react with
regulatory measures.

This bachelor thesis is meant to familiarize the reader with problems
involving the Czech mortgage market, which has been closely monitored since 2014,
prompted by the increase in interest of mortgage loans that lasted until 2018. The first part
explains theoretical basics necessary for understanding mortgage loan problems.
The second part explains the function of the Czech National Bank as well as describes
in detail the regulatory measures that the bank has issued in the form of recommendations.

The most practical part deals with the survey of mortgage loans
and information about the regulations and their effects on the population, which

is processed and evaluated using the analytical and synthetic method.

Keywords: bank, efficiency, finance, mortgage market, mortgage loan, regulation
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1 Uvod

Bydleni, jako zakladni lidsk4 potieba, je V souc¢asné dob¢ velmi diskutované téma,
hlavné diky hypote¢nim uvérim. Mit vlastni sttechu nad hlavou je jeden z cili kazdého
lovéka. Zije zde se svoji rodinou a chce pro ni zajistit zdzemi a pocit bezpeéi. Otazkou
vSak je, zda si na bydleni pajcit atim se zadluzit nebo platit njjemné a nevlastnit
nemovitost. Stale vice lidi se rozhoduje pro prvni moznost, tedy pofidit si na nemovitost
hypote¢ni uvér. Za poslednich par let zaznamenal hypotecni trh velky narust zadosti 0 Gveér
na bydleni. Hypotecni uvér je velice oblibeny pro svoji velmi nizkou turokovou sazbu,
ktera neddvno dosahla na svoje historické minimum, a prave tento jev zpusobil onen nariist
zdjmu. Uvér na bydleni je také pro banku velice vyhodny, neni pro ni totiz tolik rizikovy
jako ostatni avéry. U hypoteéniho uvéru se uplatiiuje zastavni pravo na nemovitost a banky
tim maji zajiSténou navratnost své investice.

Velky nardst poskytnutych hypoteéni Gvéri, kdy si ho mohly pofidit i domacnosti
s niz§imi pijmy, zaznamenala Ceska narodni banka arozhodla se na tuto skuteénost
zareagovat. Rozhodla se vydat regulacni opatieni, které doporucuje bankam, aby
neposkytovaly 100% hypotéku a omezily poskytovani uvérd s90% LTV. Zaroven
doporucuje Zadatelim 0 hypotecni uvér, aby se na uvéru podileli a méli k dispozici 20 %
svych vlastnich finan¢nich prostiedkd.

Bakalatskd prace se bude zabyvat vysvétlenim zakladnich pojmt, tykajicich se
hypote¢niho uvéru ajeho legislativni upravé, ktera proSla zdsadni zménou. Nasledné
budou podrobné popsany kroky Ceské narodni banky pfi zavadéni regulaéni opatieni
a monitorovani vyvoje ¢eského hypotecniho trhu od roku 2014 aZz do roku 2018.

Dale se bude prace zabyvat prizkumem, ktery by mél ukazat, zda zadatelé
0 hypote¢ni ivér abanky dodrzuji doporudeni Ceské narodni banky ataké jak jsou

obyvatelé 0 téchto zménach informovani.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalaiské prace bude zhodnotit efektivnost a vyuzivani regulaci na ¢eském
hypote¢nim trhu. Dil¢im cilem bude zhodnoceni povédomi obyvatelstva 0 hypote¢nich
uvérech a problematice povinnosti vlastnich zdroji pii vyuzivani hypotecniho uvéru,

ptipadné navrhnout feseni a doporuceni pro zlepseni situace na ceském hypote¢nim trhu.

2.2 Metodika prace

Bakalatrska prace je rozdélena na dvé Casti teoretickou a praktickou. Prace bude
zalozena na studiu odbornych informacnich zdroji, které¢ se tykaji dané problematiky
a budou uvedeny v seznamu pouzité literatury na konci prace.

Teoreticka ¢ast bude zpracovana na zaklad¢ literarnich publikaci tak, aby
poskytovala teoretickd vychodiska pro praktickou ¢ast. Budou zde vysvétleny pojmy
charakterizujici hypotecni trh, legislativni pravu, bonitu klienta, fixace trokové sazby
a dalsi pojmy nezbytné pro zakladni znalost hypote¢ni problematiky. Dale bude popsana
ginnost Ceské narodni banky a jeji kroky postupné regulace hypoteéniho trhu od roku
2014. Zpracovanim literarni reSerSe bude zpfesnén cil prace, jehoz dosazeni bude
pfedmétem vlastni ¢asti prace.

Prakticka cast bude vychazet z prizkumu tykajiciho se informaci 0 poskytnutém
hypotecnim uvéru a o zdkladnich znalostech obyvatelstva 0 této problematice. Prizkum
poskytne primarni data, ktera se nadale budou analyticky zpracovavat. Data budou
podrobné rozebrana a popsana. Nasledné budou synteticky spojena a zhodnocena.
Prizkum bude vytvoren pomoci formulait Google a bude sifen v listopadu a v prosinci
2018 pomoci finan¢niho zprostfedkovatele a dale na socialnich sitich typu Facebook. Na
prizkum budou moct odpovidat pouze respondenti, kteti si jiz pofidili hypote¢ni uvér.
Prvni Cast prizkumu se bude tykat osobnich udaju o respondentovi a druha cast bude
zaméfena na informace 0 poskytnutém hypoteénim uvéru a 0 znalostech respondenti
ohledn& zpiisnéni podminek Ceskou narodni bankou. Priizkumu se zu¢astni miniméalné
150 respondenttl. Zjisténé vysledky budou Vv zavéru prace na zakladé indukce a dedukce
vyhodnoceny a ptipadné budou stanovena doporuceni ¢i navrhy pro zlepSeni stavajici

situace na ¢eském hypotecnim trhu.

12



3 Teoreticka vychodiska

3.1 Finanéni trh

Ukolem finanéniho trhu je premistovani finanénich prostiedkt od piebytkovych
subjektu K subjektim deficitnim, ato pfedev§im K tém, jez pro né maji nejefektivnéjsi
vyuziti (Cizinska, 2018).

Finan¢ni trh se déli podle vlastnosti jednotlivych druht finan¢nich investi¢nich
instrumentti. Podle obrazku 1 trh kratkodobych a dlouhodobych cennych papird spojit do

jednoho segmentu, a to do trhu cennych papira.

Obrizek & 1 Clenéni finanéniho trhu

[ Finan¢ni }
trh

| | | |
Trh s cizimi Penézni trh Kapitalovy trh Trh drahych
ménami kovii

| |
Trh Trh Trh
kratkodobych dlouhodobych dlouhodobych
cennych cennych uvéra
papirt papirt

Trh
kratkodobych

aveéru

Zdroj: (Rejnus, 2016)

3.1.1 Trh kratkodobych uvéri

Tento segment penézniho trhu umoznuje bankam a jinym licencovanym finan¢nim
institucim poskytovat rizné druhy kratkodobych tvéri. Dale sem patii fada kratkodobych
Gvérovych smluv, které uzaviraji komeréni banky mezi sebou. Uvéry poskytované
centralni bankou bankam komer¢nim. Dale rizné kratkodobé tvérové obchody, kterych se
muze Ucastnit i stat. Taktéz sem patii vSechny kratkodobé vklady ukladané u komer¢nich
bank a pochopiteln¢ i vklady komercnich bank a statu na tcet centralni banky (Rejnus,
2016).
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3.1.2 Trh dlouhodobych tvéria

Dlouhodobé uvéry mohou poskytovat finanéni instituce, které maji od centralni
banky patfi¢nou licenci. Jedna se i 0 vS§echny dlouhodobé vklady ob¢anti, podnikateld, ale
I statu. Dlouhodobé tvéry nesou vyssi riziko, pijcuje se velky objem penéz, a proto
dochazi Kruceni readlnym majetkem klienta. Sem zajisté patii Gvéry na pofizeni

nemovitosti, kterym bude vénovana cela bakalaiska prace (Rejnus, 2016).

3.2 Charakteristika hypote¢niho tivéru

Hypotecni uvér je dlouhodoby zévazek pro ziskani a financovani bydleni. Finanéni
instituce slouzi jako finan¢ni zprostiedkovatel. Pfed poskytnutim hypote¢niho Gvéru
finan¢ni instutuce musi posoudit, zda klient bude schopny uvér splacet (Madura, 2016).

Hypotecni tvér mohou také poskytnout stavebni spofitelny. Finanéni instituce je
opatiena jistotou nad nemovitosti, coz znamena, ze pokud klient neni schopny uvér splécet,
zprostiedkovatel ivéru miize majetek prevzit a prodat ho (King, 2014).

Typicky znak pro hypotecni uvér je jeho tcelovost. Hypotecni uvér se pouziva ke
koupi nemovitosti, jejich rekonstrukci nebo na vystavbu nemovitosti nové (Kocidnova,
2012). Existuje i moznost pouziti hypote¢niho ivéru na refinancovani jiz poskytnutého
uvéru (Svacina, 2009).

Na trhu existuji i dal$i produkty, pfi kterych se nemovitost zastavi, ale finance se
daji vyuzit libovolnym zpiisobem. Banky je vedou jako spotiebitelsky uvér se
zvyhodnénymi podminkami, charakteristickymi pro hypotecni uvér, jako je vySe trokové
sazby. Ptikladem takového produktu je Americka hypotéka, ktera je brana jako netcelovy
uver (Lukesova, 2014).

3.2.1 Legislativni aprava

Legislativnim ptedpisem je zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech §28 odstavec 3.
V tomto zdkoné je hypote¢ni Uvér piesné definovan: ,Hypotecni Uvér je avér, jehoz
splaceni vcetn¢ priisluSenstvi je zajisténo zastavnim pravem Knemovité véci, kdyz
pohledavka z Givéru neptevysuje dvojndsobek zastavni hodnoty zastavené nemovité véci.
Uvér se povazuje za hypoteéni uvér dnem vzniku pravnich uginkl zastavniho prava.®

(Zakon €. 190/2004 Sb.)
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Od 1. 12. 2016 vesla v platnost nova uprava zakona o0 spotiebitelském uvéru
¢. 257/2016 Sb., ktera je vztazena na vSechny typy uvéri. Tento zakon definuje, co
znamena spotiebitelsky uveér na bydleni a dale ho rozd¢€luje na tii typy:

e Gvér zajisténi nemovitosti nebo jeji ¢asti
e avér ucelovy k nabyti nemovitosti
e uver poskytnuty stavebni spofitelnou (podle zdkona 0 stavebnim spofent).

Zakon vychazi z Evropskych smérnic a Obecné se zamétfuje na zvySeni ochrany
spotfebitele. Noveé povoluje moznost predCasného splaceni uvéru bez sankci (Srbecky,
2016). V zakon¢ jsou uvedeny konkrétni situace a terminy, kdy muze dojit k pfed¢asnému
splaceni. Zarovenl zakon uvadi, jaké néklady si za to muze finan¢ni instituce narokovat.
V souvislosti na tuto skute¢nost je ocekavano, ze finanéni instituce toto riziko zohledni do
svych urokovych sazeb. Toto riziko pfedstavuje pro financni instituce ndklady, které si
musi nékde kompenzovat. Déle jsou zpfisnéna pravidla pro poskytovani ivéra finanénimi
institucemi tzn., Ze banky budou muset podrobnéji prozkoumat bonitu klienta, hlavné ze
strany jeho piijmi a vydaji. Pokud se klient dostane do potizi se splacenim a zjisti se, Ze
banka si predem detailn€ nezkontrolovala jeho bonitu, mize se klient dovolat neplatnosti
své avérové smlouvy, a to ve lhité 10 let od jejiho podpisu. V dusledku tohoto dovolani
muze nastat situace, ze klient bude povinen doplatit pouze jistinu piivodniho uvéru. Muize
nastat i dalsi komplikace, ato vznik pravniho sporu, ktery bance zpisobi dalsi naklady.
Dal3i novou povinnosti pro finan¢ni instituce je, sdé€leni celkové nakladovosti uvérd, a to
hlavné u hypoteénich uvérd. Tudiz se klient dozvi, kolik pfesné za Gvér zaplati. Ve staré
legislativé tomu bylo tak jen u spotiebitelskych tvéri. Pro klienta je vyhodné porovnani
nabidek z jednotlivych bank (Kramek, 2016).

DalSim legislativnim pfedpisem je zdkon ¢. 21/1992 Sb., o bankach. Dale je
vyznamny i ob¢ansky zakonik (zakon ¢. 89/2012 Sb.), ktery fesi problematiku hypote¢nich
uvera a zapist V katastru nemovitosti. Nové musi katastr informovat majitele 0 veSkerych
zménach svazbou na jeho nemovitost. Dilezitou zménou je itzv. splynuti pozemku
a stavby. V tomto pfipad¢ vlastnik stavby a vlastnik pozemku musi byt totozny, coz diive

nebylo povinné (Tichy, 2017).

3.2.2 Poskytovatelé hypoteénich tvéri

Na tzemi Ceské republiky mohou poskytovat uvéry pouze ty banky, které ziskaji

pfislusnou licenci od Ceské narodni banky. Pro ziskédni licence musi banka spliiovat urcité
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podminky dle zdkona ¢. 21/1992 Sb., 0 bankach. Napftiklad sidlo banky musi byt na tizemi
Ceské republiky (Piedpis & 21/1992 Sb.). Nejvétsi podil na trhu Vv poskytovéni
hypoteé¢nich Gvért maji banky tzv. ,,velké trojky* Hypoteéni banka, a. s., Ceska spofitelna,
a. s. a Komer¢ni banka, a. s., dale se jim pfiblizuje Raiffeisenbank, a. s. (Hypoindex.cz).
Dale pak na trhu ptisobi i mensi banky, které maji vyrazné mensi podily a soustiedi
se spiSe na refinancovani jiz poskytnutych uvért. Mezi tyto banky patfi napiiklad

UniCredit bank Ceska republika, Moneta Money bank, a. s. nebo &eska Fio banka.

3.2.3 Zastava nemovitosti

Hypote¢ni avér musi byt vzdy zajistény zastavnim pravem K nemovitosti, ktera lezi
na uzemi Ceské republiky nebo Evropské unie. Nemovitosti je mysleno to, co se neda
pfemistit, tedy pozemek nebo stavba, kterd je pevné spojend se zemi. Zastavou je tedy
pozemek, byt anebo dim, ktery je pravé hypoteénim uvérem financovan. Neni to ov§em
pravidlem, je mozno rudit i dalsim objektem. Zastava musi byt vzdy majetkem dluznika
neboli toho, kdo bude Gvér Cerpat, ale i zde je banka ochotna udé¢lat vyjimky a vzit do
zastavy nemovitost jiné osoby S jejim pisemnym souhlasem (Kocianova, 2012).

Zastavni pravo patii mezi vécna prava Kvéci cizi aslouzi K zajisténi dluhu
v ptipadé, Ze dluznik nesplaci svlj dluh vcéas. Vznikd na zdkladé zéastavni smlouvy,
pravomocného rozhodnuti soudu nebo ze zakona. Je vzdy zapsano V katastru nemovitosti,
tak jako zména majitele nemovitosti. Banka jako zéstavni véfitel je opravnéna zéstavu
drzet a v ptipadé vzniku nakladd v souvislosti s drzenim nemovitosti ma pravo na jejich
nahradu. Dluznik nesmi bez souhlasu banky nemovitost prodat ani darovat nebo ¢init néco,
co by mohlo snizit hodnotu nemovitosti. Pokud dluznik ptestane bance splacet, banka
muze vyuzit svého zastavniho prava a nemovitost prodat, ale pouze jako posledni moznost,
nejdiiv da dluznikovi $anci, aby nemovitost prodal sam a bance zaplatil zbyly dluh, a to co
mu zbyde, si mize nechat. Banka by jinak dala nemovitost do drazby, kde se z pravidla

proda levnéji, nez dluznik oc¢ekava (Bertl, 2012).

324 LTV

LTV (loan to value) jedna se 0 pomér mezi vysi hypotec¢niho tvéru a hodnotou
zastavené nemovitosti. Je to pro véfitele hodnotici ukazatel pro rizikovost obchodu.

Vyjadfuje se V procentech, ¢im vyss§i procento, tim rizikovéj$i obchod, atudiz vyssi
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tirokové sazba. Podle doporué¢eni Ceské narodni banky by banky nemély poskytovat 100%
hypotecni Gvér. Nejéastéji se uver poskytuje okolo 80 % (Janda, 2013).

3.2.5 Bonita

Bonita je schopnost klienta splacet zavazky. Klient bance piedlozi své piijmy,
potvrzeni od zaméstnavatele, vypis z bankovniho G¢tu nebo danové priznani, a vydaje,
Které banka zjisti z registru. Je vyhodné, kdyz si klient vede pichled svych pravidelnych
vydaju. Tak jednoduse zjisti, zda si mtze dovolit splacet hypotéku (Janda, 2013).

3.2.6 Doba fixace a refinancovani

Dulezitou funkci u hypote¢nich Gvérdt ma doba fixace, ktera zaruCuje za dané
zvolené obdobi zafixovéani vySe trokové sazby. Od délky fixace se také muize liSit vySe
urokové sazby, kdyz je doba fixace delsi, zpravidla byva 0 néco vyssi i urokova sazba.
Nejkrats$i mozna délka fixace je jeden rok anejdel$i mozna, S jesté relativné nizkou
urokovou sazbou, je na 5 let. Banka ale mize ud¢lat vyjimku a poskytnout fixaci az na
10-15 let, ale tady se opravdu musi pocitat s vyssi tirokovou sazbou. Proto je vyhodné&jsi
Vv obdobi, kdy banky nabizeji vyssi urokové sazby mit dobu fixace pouze na jeden rok a az
se sazby snizi piejit na delsi dobu fixace.

V souCasné dobé je stale cCast&jsi jev, ze klienti na konci fixaéniho obdobi
prechazeji od jedné banky K druhé, jedna se 0 tzv. refinancovani hypotecniho tvéru.
Dtvodem klienta je, Z& mu jina banka poskytne lepsi podminky, a hlavné lepsi trokovou
sazbu. Jeho stavajici banka mu nabidne sazbu vyssi, a proto vétSina klientl prechazi. Pro
banku je vyhodné, Ze vidi dosavadni platebni moralku klienta, a tudiz mu dovoli hladky

ptechod (refinancovani) bez velkych poplatka (Kocianova, 2012).

3.2.7 Urokova sazba

Urok je cena za poskytnuti finanénich prostiedktl. Vyse uroku je vyjadfovana
tirokovou sazbou, ktera je vyjadfovana v procentech. Urokova sazba se déli podle doby
vyjadieni. NejCastéji se pouziva sazba ro¢ni, oznaovana jako p. a. (per annum). U Gvért
poskytnutych z kreditni karty se pouzivd mésiéni sazba p. m. (per mensem). Ridce se
pouzivd sazba pololetni p. s. (per semestre) ase Ctvrtletni sazbou p. q. (per quartale)
(Kalabis, 2012).
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3.2.8

Na trokovou sazbu maji vliv ¢tyii hlavni faktory.

Podle ucelu — nejméné rizikové uvéry pro banku jsou uvéry na vlastni bydleni,
aproto je mohou poskytovat levngji. Uvéry na prondjem nemovitosti uz jsou
rizikoveéj$i. Banka nema jistotu, jak se klientovi bude dafit tuto nemovitost
pronajimat a kdyby se dostal do finan¢nich potizi, nejedna se mu o0 stiechu nad
hlavou, tudiz nema takovou motivaci splacet. Nejdrazsi hypotecni uvéry jsou
neucelové, jako tteba Americka hypotéka.

Podle fixace — zde zalezi na dob¢ fixace. Tomuto tématu jsem se jiz vénovala
v kapitole 3.1.6 Doba fixace a refinancovani.

nepujcuje celou hodnotu nemovitosti, ale jen jeji ¢ast. Velice zalezi na tom, kolik
ma klient svych vlastnich finanénich prostiedki. Cim vice, tim 1épe. Banka ma pak
jistotu, Ze klient bude splacet. Kdyby nahodou doslo k prodeji nemovitosti, bude
mit banka jistotu v navraceni pohledavky.

Podle kvality dluznika — neboli bonita dluznika. Nékdy banky nevyzaduji potvrzeni
ptijmu, ale platebni moralku klienta, zpravidla se tak stdvd u refinancovani Gvéru.
V urcitych ptipadech jsou banky ochotny slevit, i kdyz ma klient sjednané zivotni

pojisténi (Syrovy, 2009).

Splaceni hypotec¢nich uvéra

Hypotecni uveér Ize splacet nékolika zptisoby.

Anuitni — po celou dobu trvani Gvéru se splaci stejnd mésicni splatka, méni se
pouze pomér mezi splatkou uroku a jistiny.

Progresivni — z pocatku jsou mési¢ni splatky nizsi a v priibéhu se navysuji. Obecné
1ze tict, Ze tento typ splaceni je vhodny pro klienty, ktefi v budoucnu ocekavaji, ze
jejich pfijmy budou rist.

Degresivni — je pfesnym opakem progresivniho zpiisobu, tj. ze zacatku se splaceji
vy$$i mésicni splatky, které se v pribchu snizuji. Vyhodou tohoto troceni je, Ze pti
stejné dob¢ splaceni klient zaplati mensi ¢astku na trrocich nez pti anuitnim urocenti
(Janda, 2013).

v

Nejpouzivangjsi je V soucasné dob¢ anuitni zplsob splaceni, kde je splatka stale

stejna, pokud se nezméni vyse Girokové sazby. Urokova sazba se mize zménit na konci

fixatniho obdobi anebo pfi refinancovani Gvéru. Ma v sobé zahrnutou jistinu (timor)
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a uroky, kde se jejich poméry v pribéhu splaceni méni. Na zacatku se nejvice splaci Groky
a pozdg¢ji jejich podil klesa na ukor jistiny. Vyhodou tohoto zptisobu splaceni je moznost
danového odpoctu, kdy ze zacatku se miize z dani odecist nejvice. Je bézné, ze v poloviné
splacenim uroku za zacatku, ale od druhé poloviny doby splatnosti se dluzna ¢astka splaci
mnohem rychleji. Naptiklad u avéru s dobou splatnosti 30 let bude po 15 letech splaceno

pouze 29 % a po 25 letech 69 % z pujcené ¢astky (Syrovy, 2009).

3.3 Ceska narodni banka

Centralni banka je vyznamny organ na finan¢nim trhu, zvlasté ve vztahu k vladnim
institucim a komer¢nim bankdm. Centralni banka ma dva hlavni ukoly — fizeni monetarni
politiky a regulaci bank a dalsich finan¢nich instituci. Svou politikou ovliviiuje centralni

banka urokové sazby, objem Uvéri a mnozstvim penéz V ob&hu, coz ma vliv na cely

finan¢ni trh (Mejstiik, 2014).

Ulohy centralni banky:
e zachovani cenové stability, nizka a stabilni inflace
e regulace finan¢niho trhu a dohled nad nim
e vydavani novych bankovek a minci a fizeni platebniho systému
e Dbanka statu, banka bank

e sprava devizovych rezerv

Ceska narodni banka vznikla roku 1993 za zakladé zakona &. 6/1993 Sb., o Ceské
narodni bance. Ridi monetarni politiku, ktera spo¢ivd Vregulaci mmnoZstvi penéz
v ekonomice. Pokud je ekonomika v expanzi, centralni banka vydava penize do ob&hu
pomoci snizovani sazeb povinnych minimalnich rezerv, které musi komercni banky
vytvaret z kazdého vkladu, provadi tzv. expanzivni monetarni politiku. Pokud je
ekonomika v recesi, centralni banka zvySuje Grokové sazby U povinnych rezerv a emituje

cenné papiry, provadi tzv. restriktivni monetarni politiku.
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Cile monetarni politiky:
e stabilni cenova hladina
e relativn€ nizka mira nezaméstnanosti
e vyrovnana platebni bilance

e dosazeni planovaného rustu ekonomiky (Stara, 2013).

Ceska narodni banka ma dohled nad komerénimi bankami a reguluje jejich ¢innost.
Spravuje také Géty statu a reprezentuje Ceskou republiku na mezinarodnich jednanich,

ktera se ménové politiky tykaji (Lipovska, 2017).

3.3.1 Rizika na hypote¢nim trhu

V Ceské republice je rizikovost na hypote¢nim trhu sledovana Ceskou narodni
bankou, které vydava prislusna opatieni K feSeni a zamezeni vzniklych nebo ptipadnych
problému.

Jednim ze zakladnich rizik v oblasti hypotecnich avéri je vyvoj urokovych sazeb.
Tuto problematiku zkouma od roku 2003 portal FINCENTRUM HYPOINDEX. Nize
uvadim graf, ktery zobrazuje vyvoj sazeb od roku 2013. Graf ukazuje, Ze na zacatku roku
2013 byla trokova sazba pomérné vysoka ato 3,21 %. Do prvni poloviny roku nastal
mirny pokles pod hranici 3 %, ale v druhé poloviné uz sazba zase stoupala. To byl na
dlouhou dobu posledni vzestup trokové sazby, protoze cely rok 2014 a prvnich 6 mésict
sazby byla v listopadu a prosinci 2016, kdy klesla na 1,77 %. Od té doby urokova sazba

neustale roste a jeji rust se predpoklada i do dalSich mésicu ¢i let.
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Graf ¢. 1 Vyvoj trokovych sazeb hypotecnich uvéri od roku 2013
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Zdroj: Fincentrum Hypoindex — vyvoj Grokovych sazeb od roku 2013. Dostupné z:
https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

V obdobi nizkych trokovych sazeb si mohli hypoteni Gvér dovolit | domacnosti
s niz§imi piijmy, ato vedlo Ceskou narodni banku k obavam, ze pokud urokové sazby
budou rast, bude pro tyto domacnosti obtizné Gveér splacet. Proto zacala premyslet nad
ur¢itym doporucenim neboli regulaci, aby se toto riziko co nejvice zmenSilo. Tomu je
vénovana nasledujici kapitola 3.2.2 Regulace.

Dalsi vyznamné riziko je vyvoj cen nemovitosti. | tuto problematiku kontroluje
Ceska narodni banka ajeji velkou obavou je piili§ vyrazny pokles cen nemovitosti.
V tomto ptipad¢ hrozi, Ze hodnota zastavy muize byt nizs$i, nez je aktualni zstatek
klientova uvéru, a tudiz banky nebudou mit dostatecn¢ zajisténé své uvery.

V grafu ¢. 2 je zaznamenan vyvoj cenového indexu nemovitosti v CR. Cenovy
index je: ,, Index, ktery porovnava cenu komodity ve dvou nebo vice za sebou nasledujicich
obdobich (casové hledisko) nebo ve dvou ci vice oblastech (prostorove hledisko).
V ekonomice celé zemé se jedna 0 index zmeény cenové hladiny vsech statki a sluzeb.
Pocita se jako vazeny index V riznych formdch, ato jako index cen vyrobcii, index

spotrebitelskych cen, nebo deflator HDP. *“ (Chvalova, 2005).
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Graf &. 2 Vyvoj cenového indexu byti v CR od roku 2005
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Zdroj: CSU — Ceny bytd, 2018

Z grafu je patrné, Ze ceny nemovitosti v roce 2013 byly celkem nizké a od té doby
se neustale zvysuji. Tomuto problému se vénuje Ceska narodni banka ve své finan¢ni
zprave, kterd je podrobngji zpracovana jiz ve zminéné kapitole 3.2.2 Regulace. Pro
porovnani riistu cen nemovitosti v Praze a v ostatnich ¢astech Ceské republiky poslouzi
grafy 3a 4.

Podle serveru idnes.cz se ceny byti budou dale zvySovat. Podle analyzy, kde se
porovnavaly hrubé platy v poméru K cenam bytt, jsou prazské byty mnohem nedostupné;si
nez V ostatnich metropolich Evropy. Primérny obyvatel Prahy by si musel Setfit 12 let
(pokud by neplatil nic jiného), aby si mohl pofidit byt. Napiiklad v Berliné to vychazi na
6 let. Je to zplisobeno nepfimefene vysokou cenou byti viici vysi platd.

I pfestoze jsou ceny vysoké, je poptavka po bytech stale velka. Jednim z faktort
velké poptavky je sluzba Airbnb. Majitel si koupi byt pro investi¢ni ucely a pouziva ho ke
kratkodobym pronajmim. Tato sluzba tvoii velky podil poptavky po bytech, a to je jeden
z diivodd, pro€ jsou ceny byt tak vysoké. Nejhorsi situace je v Praze, kde je az polovina
vSech byt vyuzivana ke kratkodobym prondjmim pod platformou sluzby Airbnb
(Zamecnikova, 2017).
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Graf ¢. 3 Vyvoj cenového indexu byti v Praze od roku 2013
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Zdroj: CSU — Ceny bytd, 2018

Jak se da predpokladat ceny byt ve velkomésté jako je Praha, jsou vys$i nez na
ostatnich mistech v Ceské republice. Z grafii je vidét, Ze ceny Vv Praze rostou mnohem
rychleji. To by mohla zpusobovat vétsi poptavka po bytech, kterych je udajné stale malo.
Hlavni mésto je velmi lukrativni lokalita napfiklad pro obyvatele ze Stiedoceského kraje,

kteti nechtéji dojizdét do velkomésta za praci, a tudiz hledaji nemovitosti pfimo Vv Praze.

Graf & 4 Vyvoj cenového indexu byt v CR bez Prahy od roku 2013
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Mezi dalsi rizikovy faktor patii zadluZenost domacnosti. Vysoka zadluzenost vede
Kk riziku, ze Vv pfipad¢ jakéhokoliv problému Vv domacnosti, ztrata zaméstnani nebo
dlouhodobé onemocnéni, nebudou klienti schopni uvér splacet. Problémy také zptisobuji
nedostatecné rezervy klientt.

Ceska narodni banka uvadi, Ze diky nizkym urokovym sazbam, které od roku 2013
neustdle klesaly, se ¢eské domacnosti vice a vice zadluzovaly. Tyto nizké sazby zajistily
narast citlivosti domacnosti a ptipadny pfijmovy a urokovy Sok. Situaci nepomohlo ani
citelné sniZeni nezaméstnanosti, protoze tempo rastu poskytnutych uvért bylo vyssi nez
tempo ristu realnych piijma. Pozitivni zpravou Ceské narodni banky je, Ze oproti
evropskym standardim je zadluZzeni Ceskych domacnosti mnohem nizsi nez ve vétSing
stati Evropské unie. A dalSim pozitivnim faktorem je, Ze nejvétsi podil poskytnutych
uvérl je za ucelem potfizeni nemovitosti.

Jako dals$i riziko lze uvést delikvenci u dvéra. Delikvence je unas v republice
dlouhodob¢ sledovana. Delikvenci se oznaCuje chovani klienta, ktery neuhrazuje své
zavazky V terminu splatnosti. Jde zde 0 hrubé poruSeni smluvnich podminek, které je
patficné potrestano. Klient je na tuto skutecnost upozornén upominkou, kdyz na ni
nereaguje, je vystaven exekuci. Zaroven je klientiv prohfesek zapsan do prislusného
registru dluzniku (SOLUS) asnizuje se mu tak jeho bonita. MozZnost potencionalni

delikvence klienta hraje vyznamnou roli pii posuzovani zadosti 0 tvér (Tichy, 2017).

3.3.2 Regulace

Aktualni regulace Ceské narodni banky jsou pouze v podobé jistych doporuéeni, ale
do budoucnosti lze predpokladat, Ze budou zakotveny V legislativé. Postupny vznik
regulace je nasledné podrobn& vysvétlen z finanénich zprav, které Ceska narodni banka

pravidelné zvetejnuje.

e Rok 2014 — z divodu zlepSeni domaci ekonomiky doslo K ristu piijmt domacnosti
a k poklesu miry nezaméstnanosti atudiz se stabilizovala celkova zadluzenost
doméacnosti. Urokové zatizeni se dostalo na velmi nizkou uroveri diky poklesu
urokovych sazeb U hypotec¢nich i spotiebitelskych uvérid. Doslo také k prodlouzeni
délky fixacniho obdobi. Poc¢et poskytnutych hypotecnich Gvéri vzrostl 0 6 %, coz

zaptiCinil pokles turokové sazby. Ztéchto ukazatelii se predpoklddalo, Ze se

v dalSich letech budou uvéry poskytovat vice, prestoze ceny nemovitosti mirné
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rostly. Banky zacaly byt mirnéjsi v kritériich pro poskytnuti Gvéru, tudiz se

k hypote¢nimu Gvéru mohly dostat i domacnosti S niz§imi piijmy. To zacalo vést

k potencionalnimu riziku. Tyto skupiny domacnosti byly citlivé na zvyseni

wrwe

jejich neschopnost splacet.

Diky zmirnéni kritérii banky pomérné casto poskytovaly hypotecni Gvéry

nad 90 % LTV (okolo 10 %) a také se 100 % LTV (okolo 5 %). To vedlo Ceskou

narodni banku k vydani preventivniho doporuceni pro vSechny banky.

O

Doporuceni a — se tyka dodrzovani limit pro hodnoty LTV. Celkovy objem
poskytnutych hypote¢nich uvérti sukazatelem LTV nad 90 % nema
presdhnout 10 % a zarovein by banky nemély poskytovat uvéry s LTV
100 % avice. Dale neni vhodné tyto doporuceni obchédzet poskytnutim
spotiebitelského Givéru K zajisténi zbylych prostiedki.

Doporuceni B — se tykd hodnoceni schopnosti klienta splacet uvér. Banky
by mély dikladné zkoumat bonitu klienta, pro jeho schopnost splacet i pti
zhorSeni podminek nebo zvySeni trokovych sazeb

Doporuceni C — zamezuje poskytovani uvérti na dobu delsi nez 30 let.
Doporuceni D — fesi pfistup K navySovani vySe Gveéru pfi refinancovani.
KdyZz banka refinancuje 0Gvér azaroven navySuje jeho hodnotu, ma
postupovat stejné jako pii poskytovani nového uvéru, tzn. hlidat si rizika,
zvlasté pokud se navySuje 0 vice nez 10 % nebo 200 tis. K¢.

Doporuceni E — upozoriiuje na spolupraci finanénich spolecnosti se
zprostiedkovateli uvért. Rlizné z4jmy zprostiedkovatelll vytvareji potencial
pro nadmérné uvolilovani avérovych standardii. Banky jsou povinny hlidat
si rizika.

Doporuceni F — se tykd poskytovani uvéri ke koupi nemovitosti urcené
k naslednému pronajmu. Zde se doporucuje, aby méli banky jiné
charakteristiky pro posouzeni rizik nez uivéru na vlastni bydleni (Ceska
narodni banka, 2015).

¢ Rok 2015 — ceny nemovitosti rostly mirn¢ rychleji, zejména ceny bytt, a to hlavné

V Praze. Doslo také Kk dalsimu mirnému poklesu trokovych sazeb U avéri na

bydleni, coz zvySovalo jejich dostupnost. Rist mezd ovSem nebyl takovy, aby
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dorovnal pomér riistu cen nemovitosti, tudiz iveéry na bydleni nebyly pro urcité
skupiny domacnosti az tolik dostupné. Piesto pocet celkové uzavienych tvéru rostl,
meziroén¢ 0 20 %. To se projevilo na zvySeni zadluzenosti domacnosti. Nejvetsi
podil na zadluZzeni mély Gvéry na bydleni (hypote¢ni tvéry 70 %) a od konce roku
I spotiebitelské uvéry, které byly pouzivany jako tzv. ptredhypotecni Gvéry. Narist
zaznamenaly iuvéry ze stavebniho spofeni, ato zejména preklenovaci, jejichz
objem ¢inil ptiblizné 98 %.

Dne 16. &ervna vesly Vv platnost jiz diive avizované doporudeni Ceské
narodni banky. Nésledng Ceska narodni banka monitorovala dodrzovani téchto
doporuceni a zjistila, Ze ne vSechny banky atvérové instituce je dodrzuji.
Naptiklad Doporuceni a ve ¢tvrtém ctvrtleti nedodrzelo deset instituci. Diky témto
zjisténim zacala Ceska narodni banka uvazovat o dal§im zp¥isnéni doporudeni. Dale
zvazovala o0 legislativni zakotveni pravomoci stanovovat limit LTV v zdkoné

0 tvéru pro spotiebitele (Ceska narodni banka, 2016).

Rok 2016 — riist cen nemovitosti V tomto roce velice zrychloval, ve étvrtém ctvrtleti
011 %, coz byl jeden z nejvySSich ristl v Evropské unii. Toto tempo vyrazné
prevysilo tempo navySovani mezd a s oéekavanim dalsiho ristu cen se muze vice
roztaet cenova spirdla mezi cenami nemovitosti auvéry na bydleni. Jednou
Z pricin ristu cen nemovitosti byla jejich nedostupnost, ato zejména v Praze, kde
se V poméru poctu obyvatel stavélo malo novych bytovych jednotek.

Situace na trhu préace se stale zlepSovala diky zvySené poptavce po pracovni
sile, mira nezamé&stnanosti se pohybovala na 4,1 %. Tento vyvoj zapficinil dalsi
rist miry zadluzenosti domacnosti, ale v mezinarodnim srovnani zustavala celkova
zadluzenost Ceské republiky na velice nizké twrovni. Na toto zvySovani
zadluZenosti ceskych domécnosti mély stale vétsi vliv noveé poskytnuté veéry na
bydleni (meziroén& narostly ptiblizné 0 15 %). Uvéry se nabizely s velice nizkymi
urokovymi sazbami.

Ceny nemovitosti zacinaly byt nadhodnocené atempo rustu poskytovani
vérd na bydleni bylo vysoké, to vedlo Ceskou narodni banku k dal§imu zpiisnéni
limith LTV. Od 1. fijna se zpfisnilo Doporu¢eni A. Noveé bylo doporuceno
poskytovat Gvéry S maximalnim limitem LTV 95 % auvéry sLTV 85-95 %

V maximalnim objemu poskytovani 10 %. Tyto nové limity V poslednim ctvrtleti
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nebyly moc dodrzovany. Uvéra s LTV nad 95 % bylo poskytnuto pies 5 % a avérd
s LTV 85-95 % bylo poskytnuto 20 % (Ceska narodni banka, 2017).

Rok 2017 — tempo rustu cen nemovitosti stale rostlo, ato hlavné v prvnich tfech
Ctvrtletich, kde byly ceny nemovitosti nejvyssi v zemich Evropské unie, ale ve
¢tvrtém Ctvrtleti se zpomalilo. Realizované ceny byt mezirocné vzrostly 0 8,4 %
a tim se posouvaly nad piedkrizové trovné z roku 2008. Dale Ceska narodni banka
indikuje vysoké nadhodnoceni cen bytl, které bylo ve Ctvrtém ctvrtleti ptiblizné
14 %. Tento ukazatel se také projevuje Vv dostupnosti bydleni, a to hlavné v Praze,
kde se snizila dostupnost bytii 05 % z pohledu poméru cen byt a ptijma. Toto
zhorSeni cenové dostupnosti mize nekteré domdcnosti odradit od financovani
bydleni pomoci hypotecniho Gvéru aze strany bank by to mohlo znamenat
odmitani rizikovych klientt. Dal$im rizikovym faktorem, ktery zvySuje ceny
nemovitosti, je vyvoj vystavby novych bytl. V porovnani S ostatnimi regiony
nedoslo v Praze vletech 2016 a2017 ke zvySovani novostaveb V porovnani
S ristem poctu novych domdacnosti, které se do hlavniho mésta stéhuji. Tato snizena
nabidka tudiz vede ke zvySovani cen bytu.

Ptijmy domacnosti se diky stale se snizujici nezaméstnanosti zvySovaly, a to
vedlo ke stale vy$§im investicim do bydleni a kristu spotieby. Urovei
nezameéstnanosti se pohybovala na historicky nejniz§im minimu. Vysoka poptavka
po praci Se promita do zrychlujiciho mzdového riistu. Meziro¢ni rast hrubych mezd
je na urovni 8 % pii¢emz se piedpoklada, ze mzdy budou inadale rast cely rok
2018. Rizikovym faktorem je zde optimisticky pohled ofekavani domdacnosti, ze
takto nizké trokové sazby budou dlouhodobé. Prestoze si lidé diky nizkym sazbam
pujCovali stale vic, zadluzenost ¢eskych domacnosti vzrostla jen mirn¢, a to diky
zrychlujici se dynamice piijmu.

Pravé diky zvySujicim se pifijmid domadcnosti poskytly banky témét
350 mld. K¢ na nové uzavienych Gvérech na bydleni, ¢imz byl pfekonan historicky
rekord. Na to reagovala Ceska narodni banka dal§im zp¥isnénim doporuceni. Nové
se od 1. dubna snizila horni hranice LTV na 90 % auvéry s 80-90% LTV mohly
byt poskytovany pouze z 15 % objemu vSech poskytnutych Gvera v daném ctvrtleti.
Od ¢ervna doporuéila Ceska narodni banka poskytovatelim Gvért, aby sledovali

u zadateld i dal8i ukazatele ohledné jejich schopnosti zavazek splacet. Jedna se
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0 ukazatele DTI (pomér vySe dluht vuci piijmiam) a ukazatel DSTI (pomér vydaja
spotiebitele vyplyvajicich z celkové vyse dluhti k jeho Cistym piijmim). Banky si
mély intern¢ stanovit limity pro tyto ukazatele apodle toho posuzovat Zadosti
ouvéry. Dale Ceska narodni banka rozsifila doporuceni ipro dalsi uvéry
poskytované klientim, ktefi jiz maji uzavieny uvér zajistény nemovitosti,
a rozsiteni se tykalo také vSech poskytovatelti uvért.

V listopadu Ceska narodni banka zveiejnila dokument udavajici zasady, jak
by mély banky postupovat pii zachovani obezietnosti a dodrzovani vsech
doporuceni. Z dikladného Setfeni vysSlo najevo, Ze plnéni doporuceni se v tomto
roce znaéné zlepsilo. Uvéra s 80-90% LTV bylo poskytnuto 12 %, ¢imz byl splnén
cil, ktery ptedstavoval poskytovani maximalné 15 %. U Gvérd s LTV nad 90 %,
ktery se nemé¢l poskytovat viibec, a nebo uplné minimalné, uz takové plnéni nebylo,
bylo jich poskytnuto okolo 4 %, coz bylo jesté v ramci 5% tnosné hranice.

Dodrzovani limitd LTV zptsobilo vyznamny nartst poskytovani tvéra
SLTV 70-80 %. Limity uuvéra sLTV 80-90 % se promitly do jejich trokové
sazby, kterd se zvysila, jeji narlst byl nejstrméjsi ze vSech kategorii LTV. Vyssi
urokové sazby se projevily I U Gveéra S rizikovejsimi charakteristikami klientt.

Doporuéeni Ceské narodni banky ohledné sniZzovani hodnot LTV lze vnimat
jako snizovani rizik na strané poskytovateli. Uginnost téchto limitt zavisi také na
stanovovani zastavnich hodnot nemovitosti @ dodrzovani principu jejich jednotného
oceflovani ze strany poskytovateld. Ti mohou mit v n¢kterych piipadech potiebu
snizit ocenovanou hodnotu nemovitosti s cilem dostat se pod limit. Toto chovani
bank bude Cesk4 narodni banka sledovat a bude vyzadovat disledné vykazovéni
udajii 0 kupnich cenach a odhadnich hodnotach kupovanych nemovitosti ze strany
poskytovateltl.

Soubé&zné s monitorovanim ocefiovani nemovitosti Ceska narodni banka
sleduje jejyi dalsi dodrzovani doporuceni, ato obchdzeni limitdi LTV pomoci
dofinancovani  ¢asti  vlastnich prostiedkd  nezajisténymi  avéry  neboli
spotiebitelskymi uvéry. Ceska narodni banka ma nové k dispozici data o klientech,
ktefi rok pfed nebo rok po poskytnuti hypotecniho Gvéru Cerpali nezajistény aver
u jakekoliv financni instituce. Tato data ale neukazuji, zda Cerpani nezajisténé¢ho

uvéru slouzilo k dofinancovani nemovitosti (Ceska narodni banka, 2018).
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Rok 2018 — nabidkové ceny prazskych bytt v prvnim ¢tvrtleti zmirnily sviyj rist,
ale zato v ostatnich ¢astech republiky dynamika rustu po zpomaleni opét zrychlila.

Stale se zlepSovala | mira nezaméstnanosti, ktera neustale klesa. V unoru se
dostala na urovenl 2,4 % a pocet zaméestnanych osob se zvysil 0 73 tisic. Diky stéale
vysoké poptavce po pracovni sile, se hrubé nominalni mzdy nadale zvysuji a podle
predpokladu Ceské narodni banky budou v pribéhu roku riist dal, ale jejich nartst
se bude pozvoln¢ zpomalovat.

Pravé diky stdle se zvySujicim mzddm a nizkym tGrokovym sazbam se lidé
neboji zadluZovat, a to i na dlouhou dobu. Objem nové poskytnutych uvéri je porad
vysoky, za prvni Ctvrtleti banky pujcili 28 mld. K¢ Tahle vysoka cisla dale
zneklidiiuji Ceskou narodni banku. Ta se obava piedpokladajiciho se zvysovani
urokovych sazeb, coz bude mit vliv na neschopnost splaceni U urcité skupiny
obyvatel.

Ceska narodni banka dle svého 3etfeni zjistila, Ze nemalé procento uvéri
vykazuje rizikové charakteristiky ohledné pifijmt zadateli. Proto se rozhodla
roz§itit doporuceni 0 stanoveni horni hranice ukazateli DTI na 9ndsobek ro¢ni
mzdy a DSTI na 45 % Ccistych ro¢nich ptijmd. Nové doporuceni je platné od
1. fijna.

Ceska narodni banka usilovala 0 zdkonnou pravomoc stanovovat horni
hranice ukazateld LTV, DTI aDSTI uz vroce 2017, ale kviali konéicimu
funkénimu obdobi Poslanecké snémovny nebylo projednavani dokonceno. Novy
navrh, ktery bude Ceskd narodni banka ve spolupraci s Ministerstvem financi
predkladat, bude zahrnovat zajisténi rovnocennych podminek na trhu a zabranéni
nekalé konkurenci mezi poskytovateli. Obavou bank je ztrata svych podilti na tikor
nebankovnich instituci, které doporuceni dodrzuji jen V mensi mife. Stavebni
spofitelny abanky se domnivaji, Ze nebankovni instituce poskytuji klientim
dofinancovani uvérd S vysokymi uroky atim je ptredluzuji. Také nelze vyloucit
skute¢nost, ze hypotecni uv€ry budou ve vé&tsi mife poskytovat izahrani¢ni
instituce, které nespadaji pod bezprostiedni dohled Ceské narodni banky. Jedinou
cestou Kk zajisténi rovnocennych podminek pro vsechny poskytovatele na trhu je
zmifiovany zakon. To zajisti Ceské narodni bance rychlou reakci na piipadné

nedodrzovani pravidel u vech poskytovateli. Rovnéz je dulezité, aby méla Ceska
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narodni banka piistup K datim 0 poskytovanych tuvérech Kk ucinné Kkontrole

dodrzovéni ptislusnych pravidel (Ceska narodni banka, 2018).

3.4 Financni zprostiredkovatelé

Financéni zprostfedkovatel je osoba, ktera jako podnikatel mize zprostiedkovavat
spotiebitelsky uvér, pod ktery se fadi i hypote¢ni Gvér. Finanénim zprostiedkovatelem se
muze stat kdokoliv, kdo splituje zakonnou plnoletost a uspésné slozi zkousky. Ty se
skladaji z odborné zkousky pro distribuci uvéru jiného nez na bydleni, kde je teoreticka
¢ast 0 60 otazkach, prakticka ¢ast a dvé pripadové studie. Dalsi zkouska je pro distribuci
vazaného spotiebitelského uvéru, kde teoretickd ¢ast se sklada z 32 otazek, praktické ¢asti
a jedné ptipadové studie. Posledni je zkouska pro distribuci uvéru na bydleni, teoreticka
cast se sklada ze 60 otdzek, praktické casti a dvéma piipadovymi studiemi. Je mozné
skladat kazdou zkouSku zvlast podle zaméfeni zprostiedkovatele, nebo udélat jednu
zkousku, ktera kombinuje vSechny tii piedeslé. Po slozeni zkousSek ziska financni
zprostiedkovatel certifikat a je zapsan jako zprosttedkovatel hypote¢nich ivéra do registru
Ceské narodni banky (Zameénikova, 2017).

V souCasné¢ dobé je znacnd cast hypotenich Uvéri sjednana pravé pomoci
finan¢nich zprostfedkovateld. Ti poskytuji profesionalni pomoc V soucasné nabidce
hypotecnich a spotiebitelskych uvérd. Financni zprostfedkovatel pomutze klientovi vybrat
anastavit co mozna nejlepsi uvér, zafidi a vyplni velkou ¢ast potiebné dokumentace
a komunikuje sbankou. Finan¢ni zprostiedkovatelé maji moznost zafidit ,,hypotéku
zadarmo®. Znamena to, ze spolu S uvérem od banky, kde klient klasicky anuitné splaci,
zprostiedkovatel sjedna i investici, ktera se na konci programu vyrovna pieplatku, ktery
klient pteplati bance.

Existuje mnoho spolecnosti, které poskytuji financéni poradenstvi, mezi tyto
spolecnosti patii naptiklad eDO finance, Fincentrum, OVB, Pantners aftada dalSich.
VSechny poradenské spole¢nosti spolupracuji s bankami, které zprostfedkovatele
pravidelné Skoli 0 novinkach na finan¢nim trhu, nebo je proskoluji po psychologické

strance spravného ptistupu k osobnosti kazdého klienta (Mecitova, 2018).
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3.4.1 Proces vyrizeni hypote¢niho uvéru s finanénim zprostiedkovatelem

Proces poskytnuti hypotecniho uvéru je ve vSech bankéch velice podobny. Tento

postup Ize rozdélit do nékolika fazi.

Nejprve si finanéni zprostiedkovatel sjedné schiizku s klientem, kde zjisti klientovy
predstavy a definuji si celkovy zamér uvéru. Zjisti uéelnost avéru, zda jde o koupi,
vystavbu, rekonstrukci nemovitosti nebo refinancovani stavajiciho uvéru. Zjisti,
jaka je celkova hodnota nemovitosti, kolik si klient potiebuje pajcit, jaka je vysSe
jeho vlastnich prostfedkt a kdy by chtél investici do nového bydleni realizovat.

Dale bude zprostiedkovatele zajimat vySe Cistého mési¢niho pfijmu, zda je
klient osoba samostatné vydélecné ¢inna nebo jestli je zaméstnany a jaké ma dalsi
zavazky (spotiebitelské uvery, kreditni karty, kontokorenty). Poté se bude zajimat,
kde klient aktualné bydli, zda u rodiny, v najemnim byté nebo ve vlastnim byté ¢i
dom¢ a kolik je ¢lentt v domacnosti.

Pfedmétem prvni schiizky bude i zjisténi, u které banky ma klient bézny
ucet. Pro klienta bude vyhodné zadat 0 uvér u stejné banky, u které ma bézny ucet,
jelikoz nemusi bance piedkladat vypis z Gétu. Piislusna banka vi, jak na tom klient
je, atudiz zna ijeho vysi pouzitelnych prostfedkd. Nadale se bude jednat
0 moznosti zajisténi Gvéru, kdo budou rucitelé a jakou nemovitosti se bude rucit,
jakou ma hodnotu akdo je jejim vlastnikem. Déle bude finan¢niho
zprostiedkovatele zajimat, zdali ma klient dal$i mozZnosti zdrojt, jako naptiklad ze
stavebniho spofeni nebo investic. Nasledné se budou domlouvat na klientové
piedstavé doby splatnosti a dob¢ fixace, ktera ovlivituje vysi urokové sazby, tedy
¢im je doba fixace delsi, tim je Grokova sazba vyssi. Financni zprosttedkovatel také
spojuje hypotecni Uver S investici, ktera zajisti klientovi moZznost predcasné splatit
hypotecni Gvér a snizi tak vysi preplacené ¢astky, kterou by bance klient preplatil.
Obvykle klienti chté&ji hypotecni Gvér sjednat na 20-25 let, pokud ale se klient se
zprostiedkovatelem shodnou, ze K tomu pfipoji investici, dobu splatnosti navysi na
30 let arozdil ve splatce, jez vznikne touto zménou, pouziji pravé na investici.
Timto zpisobem neni zatiZzen klientliv rozpocet a mize uvér predCasné splatit.
Casto to vychazi na 20. rok, tudiz bude mit klient dobu splatnosti, kterou pivodng
pozadoval.

Finan¢ni zprostiedkovatel pak bude zpracovavat ziskané tdaje a vybirat

nejvyhodngjsi  banku. Napiiklad UniCredit Bank poskytne Gvér jen
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bezproblémovému klientovi, ve Sberbank jsou ochotni piehlédnout mensi zapis
v registru dluznik Solus a v Hypote¢ni bance vétSinou neni velky problém uvér
ziskat. Poté¢ bude nésledovat druhd schizka s klientem, kde se podepise zadost
0 hypotec¢ni Gvér.

e Vdalsim kroku jsou po klientovi vyzadany potiebné dokumenty a doklady.
Zpravidla se jedna 0 doklady totoznosti, podklady potvrzujici ptijmy klienta, které
slouzi k ovéteni bonity a dokumenty k nemovitosti. Banky naptiklad pozaduji tyto
dokumenty:

o doklady totoznosti — obéansky prikaz, pas, fidi¢sky prukaz, vzdy jsou
pozadovany tyto dva doklady

o opravnéni K podnikatelské c¢innosti (pokud je klient osoba samostatné
vydéleéné ¢inna) — Zivnostensky list, vypis z Obchodniho rejstiiku

o rozhodnuti soudu 0 vypoiadani spolecného jméni manzell a dal§i mozna
rozhodnuti soudu

o potvrzeni 0 pracovnim piijmu ze zavislé ¢innosti

o danové pfiznani

o najemni smlouvy nebo budouci ndjemni smlouvy

o Vypis Z katastru nemovitosti

o a popiipadé dalsi dokumenty ohledn¢ pofizujici se nemovitosti.

e Na zéklad¢ vSech nashromazdénych informaci banka vyda konkrétni nabidku, na
kterou finan¢ni zprostiedkovatel jeSt¢ mitize poskytnout slevu, kterou spole¢nost
nabizi, ato na urokovou sazbu, kterou dostane na tzv. dno. Zprostfedkovatel
poskytne i dalsi vyhody jako tfeba zruseni poplatku za vytizeni hypote¢niho Gvéru.

Timto ma klient hypoteéni Givér, ktery by za normdlnich podminek sdm nedostal. !

! Proces vyfizeni hypote¢niho avéru byl sepsan s pomoci finanéniho poradce ze spole¢nosti eDo finance, a. s.
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4 Prakticka Cast

Prakticka cast bakalaiské prace se bude zabyvat efektivitou doporuceni, které
vydala Ceskd narodni banka. Pozornost bude hlavnd zaméfena na to, zda Zadatelé
0 hypote¢ni Gveér méli dostate¢nou vysi vlastnich prostiedki nebo kde je, popiipadé ziskali.
Dil¢i cil praktické casti je zjistit, zda maji respondenti dostatecné znalosti 0 hypotecni

problematice, respektive o regulacich Ceské narodni banky.

4.1 Dotaznikové Setreni

Pro ziskani informaci od klientii byl vytvotfen, pomoci formulari Google, anonymni
dotaznik. Dotaznik byl poslan finanénimu zprosttedkovateli, ktery ho pfedal svym
klientim. Dale byl dotaznik §ifen pomoci socialni sit¢ Facebook a dale rozesilan e-mailem.

Dotaznikového Setfeni se zac¢astnilo 174 respondenti. Dotaznik obsahoval celkem
15 otazek. Zacatek dotazniku byl tvofen otazkami, které se tykaly osobnich informaci

respondenttl, zbylé otazky byly zaméfeny na informace o poskytnutém hypote¢nim uvéru.

Pohlavi respondenta
Z grafu €. 5 vyplyva, ze 0 hypotecni Gveér zadaji vice muzi nez Zeny. Pocet

odpovédi u muzii bylo 120 coZ je 69 % a U zen 54 to je 31 %.

Graf ¢&. 5 Pohlavi respondenta

POHLAVI RESPONDENTA

W /ena

| Mui

Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setfeni 2018
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Vék respondenta vV dobé Zadosti 0 hypote¢ni uvér

V niZze uvedeném grafu ¢. 6 lze vidét, Ze respondenti nejvice zadaji 0 hypotecni
uvér ve veéku 30-34 let. Odpovédélo tak 53 respondentt, coz piedstavuje 31 %. Tento fakt
je mozné vysvétlit tim Ze, stale vice pribyva studentil vysokych Skol. Studia se ukoncuji
mezi 25-26 lety. Poté studenti nastupuji do zaméstnani a snazi se vypracovat a ziskat
smlouvu na dobu neuréitou. Az nasledné lidé zalinaji feSit otazku vlastniho bydleni
a zaklddani rodiny. Druhou nejcastéjsi odpovédi byl vek 25-29 let, tak odpovedélo
42 respondentd, to je 24 %. Treti nejcastéjsi odpovedi bylo 35-39 let. Pocet odpovédi bylo
26, to je 15 %. 9 % respondenti odpovédélo, ze 0 hypoteéni uvér zadali ve véku 18-24 let
a40-44 let, tak odpovédélo vzdy 16 dotazovanych. Dalsich 6 % respondentii zadalo
0 hypotecni Gvér ve veéku 50-54 let, to piedstavuje 10 odpovédi. Pouze tfi respondenti
zéadali 0 avér ve véku 60 a vice let, to predstavuje 2 % a jen dva dotazani zadali ve véku
55-59 let. Zde je velka pravdépodobnost, ze respondenti pouzivaji hypote¢ni uvér ke koupi

nemovitosti na investici.

Graf ¢. 6 Vék respondenta
VEK RESPONDENTA
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setfeni 2018
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Piedchozi Zadost 0 hypotecni uvér
Dalsi otazka byla naméfena na to, zda respondenti uz n¢kdy diive zadali
0 hypote¢ni avér. V grafu ¢. 7 je vidét, ze 131 respondentd (75 %) diive 0 Gvér nezadalo

a 43 respondentt (25 %) jiz mélo s zadosti zkuSenosti.

Graf & 7 Zadost 0 hypoteéni Gvér

PREDCHOZI ZADOST O HYPOTECNI UVER
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setfeni 2018

ZAdost 0 hypoteéni iivér s dalii osobou

Pomoci této otazky bylo zjistovano, zda 0 hypotecni Givér zZadaji osoby samostatné
nebo s dal$i osobou. Podle grafu ¢. 8 64 % respondenti (to je 112 odpovédi) zadalo
0 hypote¢ni uvér s rodinnym prislusnikem. Tento jev je stale Castéjsi a tento trend bude
nadale stoupajici S piihlédnutim k faktu, ze se podminky ziskani hypote¢niho uvéru velmi
zptisnily. Napiiklad manzelé Zadaji spolecné, protoze tak chtéji navysit svoji celkovou
bonitu. Mohou tak také dosahnout na vyssi hodnotu uvéru od banky a dovolit si tak poridit
drazsi nemovitost. Mohou také dat k zastaveni dal$i nemovitost, kterou budou rucit bance,
coz muze predejit tomu, Zze nemusi mit povinnych 20 % svych vlastnich finanénich
prostiedkil, budou praveé rucit celou hodnotou nemovitosti. To pomiize K tomu, ze mohou
dostat vyssi uvér, ktery je samoziejmé¢ stale podminén LTV, DTI aklasickym pfijmem

obou osob. Zbylych 62 dotazovanych tj. 36 % Zadalo 0 Gvér bez spolecnika.
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Graf & 8 Zadost 0 hypote¢ni ivér s dalii osobou

ZADOST O HYPOTECNI UVER S DALSI
0SOBOU
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S rodinnym pfislusnikem

Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setfeni 2018

Cisty p¥ijem respondenta, pokud Zadal sam 0 hypote&ni Gvér

Z piedeslé otazky vyplynulo, Ze 62 respondentii zadalo 0 hypote¢ni uvér bez
rodinného pfislusnika. Z toho poctu 16 (26 %) pobira ¢isty mésicni piijem ve vysi 30 000—
34 999 K¢. Dale je v grafu €. 9 vidét, ze 15 % respondentt (tj. 9 odpovédi) ma piijem
V rozmezi mezi 25 000-29 999 K&, 11 % respondentt (7 odpovédi) bere 18 000—24 999 K¢
mésicné. DalSich 10 % dotazovanych (6 odpovédi) pobira 40 000-44 999 K¢. Zajimavym
zjisténim bylo, ze 8 % respondentil ma mésicni piijem Vv rozmezi 35 000-39 999 K¢ a také
80 000 K¢ a vice, coz predstavuje pokazdé 5 respondentl. DalSich 6 % respondentd pobira
mésicné 45 00049 999 K¢, taktéz 55 000-59 999 K¢ a také 65 000-69 999 K¢, vzdy po
4 respondentech. Pouze po jedné odpovédi respondenti odpovédéli (2 %), ze jejich Cisty
mésicni ptijem je v rozmezi 70 000—74 999 K¢ a 75 00079 999 K¢&.

Primérna mzda k 1. 1. 2019 je 32 699 K¢. Pravé respondenti s primérnou mzdou
nejvice zadali 0 hypotedni uvér. Pravé zde prameni obavy Ceské narodni banky
0 schopnosti klientd splacet svoje zavazky. Kdyz vroce 2014 diky nizkym uvérovym
sazbam dosahli na hypote¢ni uvér i domacnosti S niz§imi ptijmy, vyrazné se zvysil pocet
poskytnutych hypotecnich uvért. Primérna mzda v roce 2014 byla 25 686 K¢. Toto byl

jeden z diivodi, pro¢ Ceska narodni banka zacala s regulaci hypoteéniho trhu.
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Graf & 9 Cisty piijem respondenta, pokud Z4dal sim 0 hypote&ni uvér
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setfeni 2018

Cisty mési¢ni p¥ijem respondenta, ktery Zadal o hypote¢ni uvér s rodinnym
prisluSnikem

Na tuto otdzku odpovédélo celkem 112 respondentti. Z nichz 25 % ma spolecny
Cisty meésicni prijem Vrozmezi 50 000-54 999 K¢, tak odpovédélo 28 dotazovanych.
Druhou nejcastéjsi odpoveédi byl piijem ve vysi 55000-59 999 K¢, tak odpovédélo
17 respondentl (15 %) a 16 respondenti (14 %) pobira spole¢né mzdu Vv rozmezi 60 000—
64 999 K¢. Dale Ize v grafu ¢. 10 vidét, ze 12 % respondentd, tj. 14 odpovédi, ma spolecny
pfijem 45000-49999 K¢, 10 % (11 odpovédi) pobira 40 00044999 K¢, 9 %
(10 odpovedi) vydélava 35 000-39 999 K¢&. Vyssi piijmy ma jen malé procento (2 %)
respondentli, konkrétn¢ 70 000—74 999 K¢, 90 000-94 999 K¢ a 100 000 K¢ avice, na
vSechny tyto ptijmy byly ziskany 2 odpovédi. Pouze po jedné responsi (1 %) ziskal piijem
30 000-34 999 K¢ a 85 000-89 999 K¢.
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Graf & 10 Cisty mési¢ni piijem respondenta, ktery Zadal o hypote&ni uvér
S rodinnym prisluSnikem
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setieni 2018

Piedchozi Gvér

V nasledujici otazce bylo zjisténo, zda respondenti méli v dobé zadosti 0 hypote¢ni
uver jesté néjaky dalsi zavazek k finanénim spole¢nostem. 98 respondentti odpovédélo, ze
jiz n&jaky uvér méli, coz je 56 %. Banky se pozitivné stavi ke klientim, ktefi méli jiz diive
splaceny n¢jaky uvér. Divodem je, ze banky maji ndhled na platebni historii zadatele.

Tudiz jsou pro banku méné rizikovi, aproto mohou dostat niz§i urokovou sazbu.

76 respondentli zadné jiné zavazky k finanénim spole¢nostem nemélo, ti prestavuji 44 %.
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Graf ¢. 11 Predchozi uvér

PREDCHOZi UVER
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setfeni 2018

Vyse hypote¢niho uvéru

Z nize uvedeného grafu ¢. 12 je patrné, ze nejcastéjsi vysi hypotecniho uvéru je
z 33 % uvér v rozmezi 3 000 000-3 999 999 K¢. Celkem 58 respondentli odpoveédélo na
tuto moznost. Druhy nejcastéjsi tveér byl vrozmezi 2 000 000-2 999 999 K¢, o ktery
zazadalo 37 respondentu, tj. 21 %. 26 dotazovanych (15 %) zadalo 0 Gvér ve vysi mezi
4 000 000—4 999 999 K¢. 22 respondentt (13 %) odpovédélo, ze zadali 0 uvér v rozmezi
5000 000-5999 999 K¢, 15 respondenti (9 %) zadalo 01000 000-1999 999 K¢
a 9 respondenti (5 %) zazadalo 0 6 000 000—6 999 999 K¢&. Pomérné malo klientd zadalo
0 vys8i castky, konkrétné Ctyti respondenti (2 %) zadali o 7 000 0007 999 999 K¢ a tii
respondenti (1,7 %, po zaokrouhleni 2 %) zazadali 0 Gvér Vrozmezi 8 000 000-
8999 999 K¢.
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Graf ¢. 12VySe hypote¢niho uvéru
VYSE HYPOTECNIHO UVERU
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setfeni 2018

Vlastni finan¢ni prostiedky

Zde bylo zjistovano, zda respondenti méli dostatecnou vysi svych vlastnich
finan¢nich prosttedkd, které hypoteéni uvér nepokryje. 39 % respondentti (67 odpovédi)
m¢élo dostatek finan¢nich prostiedkll. AvSak vice nez polovina respondentti dostatek svych
finan¢nich prostfedkti neméla, konkrétné 61 % respondentti, to predstavuje 107 odpovedi.
Nedostatek svych financnich prostiedkit museli respondenti feSit jinak, ¢imZ se zabyva

nasledujici otazka dotaznikového Setteni.
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Graf ¢. 13 Vlastni finanéni prostiedky
VLASTNI FINANCNI PROSTREDKY
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setfeni 2018

Dofinancovani nedostatku vlastnich finan¢nich prostiedki

Na tuto otazku odpovidali pouze ti respondenti, ktefi V pfedchozi otdzce
odpovédéli, ze neméli dostatek vlastnich finanénich prostfedkii. Polovina respondentt, to
je 55 odpovédi (51 %), odpovédéla, ze nedostatek feSila dalsim uvérem od banky. Presné
tento typ dofinancovani Ceska narodni banka nedoporucuje, ne-li zakazuje. Banky by
nemély klientim poskytovat dalsi uvéry. Timto tikonem se klient jesté vice zadluzi a je pro
banku mnohem vice rizikovy z pohledu moznosti neschopnosti splacet své zavazky. Kdyz
si respondent vezme uUvér na dofinancovani povinnych finanénich prostiedki, tak si
v mnoha ptipadech nepomize. Banky maji nahled do registrd, kde uvidi, ze si klient vzal
dalsi avér, ktery se zapocita do ukazatele LTV. Klient tak nemusi dostat pozadovanou vysi
hypotecniho uvéru, protoze V souctu pozadovaného hypote¢niho uvéru a dodate¢ného
uvéru se vyse ukazatele LTV nezméni. Zatimco hypotecni uvér bude ponizen.

34 % respondentti (36 odpovédi) si pujcilo od své rodiny nebo kamaradia. 15 %
dotazovanych (16 odpovédi) zazadalo o puj¢ku unebankovni spolecnosti. Tento typ
ptjéky Ceska narodni banka také nedoporuéuje, jednak je to dalsi zavazek ke splaceni
ataké pii nedodrzeni splatek hrozi klientovi vysoké pendle a Vv nejhorSim ptipadé
i exekuéni Fizeni. Ceska narodni banka nema nebankovni spole&nosti Giplné pod dozorem,

ale jejich monitorovani se stale zvysuje.
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Priklad: klient si porizuje nemovitost V hodnoté 2 mil K¢. S 80% LTV mu banku
muze poskythout hypotecni uver 1,6 mil K¢. Tudiz potiebuje 400 tisic K¢ vlastnich
financnich prostredkii. 200 tisic K¢ md nasetieno a zbytek potiebuje dofinancovat. Aby
prostredky ziskal, pozada Vv jiné bance 0 dalsi uver ve vysi 200 tisic K¢. Hypotecni banka se
0 tomto uveru dozvi pomoci nahledu do registru. Tudiz hypotecni banka ponizi klientovi

uver na 1,4 mil K¢

Graf ¢. 14 Dofinancovani nedostatku vlastnich finan¢nich prostredki
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setfeni 2018

Piedmét hypotec¢niho tivéru

Hypote¢ni uvér si lze vzit na ruzné typy bytovych, ale inebytovych prostor.
Z dotaznikového Setfeni vyplynulo, Ze téméf nejCastéji si respondenti pofizuji Gvér na
koupi domu, odpovédélo tak 40 % respondentd (70 odpovédi) askoro stejny pocet
respondentli zadalo 0 uvér na koupi bytu, presnéji 63 dotazovanych (36 %). Méné Casto si
respondenti potfizovali uvér na rekonstrukci, odpovédélo tak 20 dotazovanych (11,5 % po
zaokrouhleni 12 %) a ke koupi bytu pro investi¢ni ucely, tak odpovédélo 21 respondentl
(12 %). Tento fakt se da jednoduSe vysvétlit. Lidé si nejprve pofidi vlastni nemovitost
k bydleni aaz nasledné po nékolika letech ji renovuji. Totéz plati unemovitosti na

investi¢ni tcely. Investicni nemovitost si vétSinou potizuji klienti vV pozdé€jsim veku.
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Graf ¢. 15 Pfedmét hypotecniho tvéru
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setfeni 2018

Kdy bylo o0 hypote¢ni uvér zazadano

Zde bylo zjistovano, zda zptfisiovani podminek pro ziskani hypotecniho uvéru
Ceskou narodni bankou mélo vliv na dobu Zadosti 0 Gvér. V dotaznikovém Setieni byly
I response, na které se jesté nevztahovaly zadné restrikce. Ty jsou zobrazeny v tabulce €. 1.
Na zaklad¢ grafu ¢. 1 z kapitoly 3.3.1 Rizika na trhu je vidét, ze vySe Grokové sazby stale
klesala. Proto se vroce 2014 vyrazné zvysil zdjem 0 hypotecni uvér, kde na n€ mohly

dosahnout i domacnosti S niz§imi piijmy, jak je uvedeno v kapitole 3.3.2 Regulace.

Tabulka ¢. 1 Pocet Zadosti 0 hypote¢ni uvér za rok 2007-2015

Rok Pocet responsi

2007

2010

2011

2012

~N| O oo o1 B

2013

2014 10

2015 6

Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setfeni 2018
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Jelikoz se neustale zvySoval pocet zadosti 1 poskytnutych hypote¢nich tvéru, ato
zejména domacnostem S niz§imi piijmy, musela Ceska narodni banka zareagovat tak, Ze
zacala zptisnovat podminky pro ziskani hypotecniho uvéru. Tato zptisnéni zacala platit od
urokova sazba byla v listopadu a prosinci, zde autorka ziskala pokazdé 2 response, jak je
uvedeno v tabulce ¢. 2. Za duvod nizkého poctu responsi za rok 2016 je povazovano to, ze
autorka ziskala respondenty, ktefi zadali 0 hypote¢ni avér az po roce 2016.

Dalsi zpiisnéni od Ceské narodni banky vesly v platnost 1. ¥{jna 2016 a 1. dubna
2017. To nem¢lo vyrazny vliv na pocet ziskanych responsi za rok 2016 a 2017. Nejvyssi
pocet respondentl uvedlo, ze zazadalo od hypote¢ni Gvér v zati 2017.

Od 1. fijna 2018 vesla v platnost dalsi zasadni restrikce Ceské narodni banky.
Stanovila horni hranici ukazatele DTI na 9nasobek ro¢ni mzdy a DSTI na 45 % cistych
ro¢nich prijmd. V tabulce je vidét, Ze se pocet zadosti mirné zvysil pred zacatkem platnosti
nové restrikce. Za mésic kvéten, Cerven asrpen 2018 ziskala autorka nejvyssi pocet

responsi ato 7.

Tabulka ¢. 2 Pocet Zadosti 0 hypote¢ni uvér za rok 2016-2018

Rok/mésic Pocet responsi Rok/mésic Pocet responsi
2016 Cervenec 5)
Leden 3 Srpen 3
Unor 1 Zari 6
Biezen 1 Rijen 4
Duben 1 Listopad 5
Kvéten 3 Prosinec 5
Cerven 1 2018

Cervenec 1 Leden 4
Srpen 2 Unor 5
Zari 1 Bfezen 6
Rijen 1 Duben 6
Listopad 2 Kvéten 7
Prosinec 2 Cerven 7
2017 Cervenec 5)

44




Leden 5 Srpen 7
Unor 4 Zaf 5
Bfezen 5 Rijen 5
Duben 5 Listopad 2
Kvéten 3 Prosinec 1
Cerven 2

Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setieni 2018

Védomi respondentii 0 regulacich Ceské narodni banky

Graf ¢. 16 dokazuje, Ze vétina (70 %) respondentt nevédéla o regulacich Ceské

narodni banky, odpovédélo tak 122 dotazovanych. Respondenti byli pouéeni az v bance

nebo u

finan¢niho zprostfedkovatele, coz mélo za nasledek prodlouzeni procesu ziskani

hypote¢niho Gvéru, protoze si mnohdy respondent potieboval ziskat potfebné finanéni

prostfedky. Mezi tyto respondenty se nedaji zafadit ti, jez zadali 0 hypotecni uvér pied

rokem 2016. Zbylych 30 % respondentii (52 odpovédi) o regulacich védélo.

Graf & 16 Védomi respondentii 0 regulacich Ceské narodni banky
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setfeni 2018

Vyuziti zprostiedkovatelské sluzby

Vice jak polovina respondentil, presné¢ 107 dotazovanych (70 %), fesila hypotecni

vrwe

Z minulych let. Klienti vSak neznali pfinos spoluprace s finanénim zprosttedkovatelem.
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Ten dokaze vyjednat lepsi podminky napft. snizit urokovou sazbu a zjednodusit cely proces
vyfizeni. Pouze 39 % respondenti (67 odpovédi) spolupracovalo s finan¢nim

zprostfedkovatelem.

Graf ¢. 17 Vyuziti zprostiedkovatelské sluzby
VYUZITIi ZPROSTREDKOVATELSKE SLUZBY
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setfeni 2018

Poskytnuti hypotecniho ivéru bez finan¢niho zprostredkovatele

Tato otdzka se zabyvala tim, zda respondenti, ktefi nevyuzili sluzby spoluprice
s financnim zprostfedkovatelem, Gspésné dokoncili cely proces a hypotecni tvér ziskali.
Vétsina respondentll hypote¢ni uvér ziskala ato 88 dotazovanych (82 %). Pouze

19 respondentt (18 %) na Gvér nedosahlo.
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Graf ¢. 18 Poskytnuti hypote¢niho uvéru bez financniho zprostredkovatele
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dotaznikového Setfeni 2018
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5 Zhodnoceni

V soudasné dobé se hypoteéni Givér zatina pro mnohé obyvatele Ceské republiky
stavat nedostupnym, obzvlast pro obCany Prahy, kde jsou ceny nemovitosti vysoké.
Neustale pietrvava i platova diskriminace Zen, coz ma za nasledek, ze muzi zadaji 0 Gvéry
Castéji nez Zeny. Stale Castéji se stava, ze klient zada 0 hypotecni uvér s dalsi osobou. Je to
ekonomicky pfinosnéjsi, jednak si tim klient navysi svoji bonitu a také banka ziska zaruku
splaceni, kdyz se na splatkach podileji oba zadatelé. Také budovanim kariéry se mnohdy
posouva vek, kdy se zaklada rodina. Na dostateCnou uroven kariéry se lidé dostavaji ve
veéku okolo 30 let. Az nésledné se zaCinaji zabyvat myslenkou vlastniho bydleni. Jak vyslo
Z prazkumu praveé ve vékovém rozmezi 30-34 let lidé nejvice zadaji 0 hypotecni uvér. Pti
soucasné platové situaci, kdy znacna ¢ast obyvatelstva nedosahuje primérné mésicni hrubé
mzdy 32 699 K¢, je velmi obtizné naspofit si dostate¢nou vysi zakonnych finanénich
prostfedkil. Jelikoz Ceska narodni banka zakizala poskytovat 100% hypoteéni Gvér,
apeluje tak na zadatele o uvér, aby méli uz pred samotnou zadosti naspoiené své vlastni
finan¢ni prostfedky, které tivér nepokryje. Pro banky jsou klienti S vlastnimi finanénimi
prostfedky méné rizikovi, protoze se jiz od zac¢atku podileji na financovani celého projektu.
Cilem Ceské narodni banky je zmensit zadluZzenost &eského obyvatelstva. Tim, Ze klienti
pouziji své naspotené prostiedky, tak snizi sviij dluh, ktery potiebuji K nabyti nemovitosti.
Ceskd narodni banka tak ucinila krok, ktery zamezuje obyvatelim Se vice zadluZit,
ponévadz jim neumozni Si pujcit vétsi obnos, klient se musi na celkové potiebné Castce
podilet. Pro mnohé zadatele se to stalo kamenem urazu, nebot’ 1 milion korun a vice
naSetfeno nemaji. Napiiklad primérna cena bytu v Praze orozloze 60 m? se pohybuje
okolo 5 150 000 K¢ a v Liberci 1ze stejné velky byt potidit za 2 220 000 K¢. V Praze by
klient potfeboval 1 milion korun svych finanénich prostiedk pifi 80% LTV. Mé&sicni
splatka by byla okolo 18 000 K¢ pii urokové sazbé 2,5 % a dobé splatnosti 25 let. Zato
Vv Liberci by klient potfeboval 400 000 K¢ vlastnich prostfedki a vySe mési¢ni splatky by
byla pifi stejnych podminkach okolo 7000 K¢ (byla pouZita kalkulacka portalu
Hypoindex.cz). Resenim by bylo si na nedostatek prostiedkli pofidit spotiebitelsky Gvér
nebo uvér ze stavebniho spofeni. To vsak Ceska narodni banka zakazuje. BohuZel se
situace na hypote¢nim trhu nelepsi a ani nebude. Urokové sazby se stile zvysuji a ceny
nemovitosti ustaviéné rostou. O hypoteéni uvéry zajem klesa, to viak byl cil Ceské narodni

banky. Hypote¢ni Gvéry maji byt opét nedostupné pro domacnosti Sniz§imi piijmy.
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Nanestésti situace Vv Praze zacind byt neunosna, ceny novych bytd nadale stoupaji
a presahuji 100 tisic korun za metr ¢tverecny. Neocekava se pokles cen nebo stagnace,
ceny budou stale pomalu rust. VySe najemného nezistava pozadu a také roste. To plisobi
problém hlavné¢ mladym rodinam s détmi, které nemaji nasetiené vlastni zdroje a ndjemné
je vysoké. Nuti je to odchéazet do pfilehlych oblasti hlavniho mésta, které se tak stava

lukrativnéj$im a da se oc¢ekavat, Ze i v okoli Prahy ceny nemovitosti budou rychleji rist.
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6 Zavér

Bakalafska prace na téma Regulace Ceské narodni banky na hypotenim trhu
hodnotila problematiku na ¢eském hypote¢nim trhu. Teoreticka ¢ast prace charakterizovala
soucasnou legislativni Gpravu, novou podobu zakona 0 spotiebitelském tuvéru, a vysvétlila
zakladni pojmy tykajici se hypoteénich Gvért. Podrobné byla vysvétlena ¢innost Ceské
narodni banky a jeji postupné zavadéné regulaéni opatieni hypote¢niho trhu. Ceska narodni
banka pfistoupila k t€émto opatfenim z diivodu, Zze se obava prichodu nové ekonomické
krize, a proto chtéla omezit poskytovani hypote¢nich uveéra.

Prakticka Cast prace se zabyvala tim, zda banky a zadatel¢ 0 hypotecni uvér plné
dodrzovali natizeni Ceské narodni banky. Zkoumala skutednost, zda zadatelé méli
dostate¢nou vysi povinnych vlastnich finanénich prostredkd a jak poptipadé tesili jejich
nedostatek.

Zamér Ceské narodni banky snizit zadluZenost obyvatelstva tim, Ze se sniZi pocet
a objem poskytovanych hypoteénich uvéri je postupné splitovan. Zadatelé 0 Givér musi mit
k dispozici povinnych 20 % svych vlastnich finan¢nich prosttedkil. Ceska narodni banka
tak uéinila z divodu, ze se obava piichodu ekonomické krize, a tudiz zvysSeni trokovych
sazeb, narustu nezaméstnanosti apoklesu mezd, coz by mohlo uklienti zplsobit
neschopnost splacet svoje zavazky.

Prizkum ukézal, Ze nadpolovi¢ni vétSina neméla dostatek vlastnich finan¢nich
prostiedki afesila jejich nedostatek dofinancovanim dal§im uvérem, coz Ceska narodni
banka zakazuje. Ztohoto pohledu jsou hypote¢ni Gvéry pro zadatele mnohem méné
dostupné. Ceska narodni banka zavedla tyto regulace velmi rychle, atudiz si Zadatelé
nemohli za tuto pomérné kratkou dobu naspofit potfebnou povinnou ¢astku.

Mnoho zadatelti nevédé€lo 0 zprisnéni podminek poskytnuti hypote¢niho tivéru. To
mélo za nasledek, Ze velkd Cast Zadatelll feSila nedostatek finan¢nich prostfedkt dal$im
uvérem. Jen mala ¢ast zadatelll ziskala povinné prostiedky od rodinnych ptislusnikli, coz
Ceska narodni banka nezakazuije.

Pfed samotnym uvazenim 0 pozadani 0 hypotecni uvér, je vzdy dalezité seznamit
se s aktudlnimi podminkami hypote¢niho trhu. Ceska narodni banka by mohla klast vétsi
diraz na informovanost 0 jejich regulacich, aby byli potencionalni zadatelé o hypotecni

uver vice seznameni S podminkami poskytnuti uvéru.
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Aby se ptredeslo dofinancovani si nedostatku vlastnich financ¢nich prostiedka
dalsim tveérem od banky, méli by uz rodi¢e pocitat s tim, Ze jejich potomeci si budou chtit
poridit svoji vlastni nemovitost. Proto by jim méli uz od raného véku zacit spofit, tieba
pomoci investovani do dynamickych podilovych fondi. Tyto fondy maji dlouhodoby
investi¢ni horizont, jsou velmi kolisavé, coz je divod jejich vysoké vynosnosti. Investice
s kratkodobym investiénim horizontem neni pro pfipad dlouhodobého spofeni
nejefektivnéj$i variantou, protoZze nema takovou vynosnost. Takové fondy se pouzivaji

pouze pro uchovani hodnoty penéz.
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