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Hypoteéni trh v CR

Abstrakt

Bakalatska prace je zaméfena na hypoteéni trh v Ceské republice. Cilem této prace
je komparace nabidek hypote¢nich Gvérti od vybranych bank a vyhodnoceni nejvyhodnéjsi

V teoretické Casti se zavéreCna prace zabyva charakteristikou hypotecnich avéra,
i¢elim financovani hypoték, regulatornim parametrim CNB a v zavéru je popsan proces
ziskani hypote¢niho uvéru.

V praktické casti je bakalaiska prace zamétfena na vytvoreni dvou modelovych
domécnosti a porovnani nabidek na poskytnuti hypote¢niho tUvéru od vybranych
hypote&nich bank: UniCredit, a. s., Ceska spofitelna a. s., a Hypote¢ni banka, a.s., za Gi¢elem

moznosti ziskani hypote¢niho tvéru bytové jednotky v Praze.

Kli¢ova slova: anuita, bonita, CNB, fixace rokové sazby, hypotecni uvér, parametry DSTI,

DTIL, LTV, RPSN, urokova sazba



Mortgage market in Czech republic

Abstract

The bachelor thesis focuses on the mortgage market in the Czech Republic. The aim
of this thesis is to compare mortgage loan offers from selected banks and to evaluate the
most advantageous offer for the purchase of real estate with the lowest possible share of own
resources

In the theoretical part, the thesis deals with the characteristics of mortgage loans, the
purposes of mortgage financing, the regulatory parameters of the CNB and in the conclusion
the process of obtaining a mortgage loan is described.

The practical part of the thesis focuses on the creation of two model households and

comparison of mortgage loan offers from selected mortgage banks.

Keywords: annuity, creditworthiness, CNB, interest rate fixation, mortgage loan, DSTI,

DTI, LTV, APR, interest rate
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1 Uvod

Proto aby mohl ¢lovék Zit spokojeny a naplnény Zivot musi uspokojit zékladni potieby.
Mezi né neodmysliteln¢ patii také potieba bezpeci a jistoty, kterou predstavuje domov.
Kazdy si domov utvaii podle svych individudlnich ptfedstav, na rozdil od cesty k jeho
potizeni, kterd mtize byt odlisna. Tato rozdilnost zavisi piedev§im na zZivotni situaci, ve které
se dany ¢loveék zrovna nachézi. Vydaje spojené s bydlenim jsou totiz nejvyssi polozkou pro
vétsSinu domacnosti. Jinym lidem pomtze k zajisténi bydleni rodina a hypotéku nepotiebuji
anebo jsou nuceni spokojit se s prondjmem ¢i se pokousi na nemovitost sami nasetfit. Pro ty
ostatni je tu hypotéka, ktera mtize vyrazné urychlit naplnéni snu o bydleni. Nékteré zajemce

o hypotéku potom mize vydeésit fakt, Ze je to ptjcka téméef na cely zivot.

Vzhledem k tomu, Ze v Ceské republice stile pievazuje vlastnické bydleni je téma
hypotéky stale aktudlni, ale jeji dostupnost z divodu zvyseni urokovych sazeb a zdrazeni

cen nemovitosti se vyrazn¢ zhorSila. Na vymezeni



2 Cil prace a metodik

2.1 Cil prace

Cilem bakalaiské prace je zhodnotit vyvoj hypote¢niho trhu v CR a vyhodnotit
nejvyhodnéjsi nabidku hypote¢niho tivéru u vybranych bank pro modelovou domacnost.
Dil¢im cilem je zhodnotit dopady parametrit DTI, DSTI a LTV zavedenych CNB na

poskytnuti hypotecnich uvért prosttednictvim modelové domacnosti.

2.2 Metodika

Tato bakalarska prace je rozdélena do dvou Casti. V teoretické Casti je na zakladé
prostudovani odborné literatury a relevantnich zdrojii dat definovan hypoteéni trh v CR.
Prace se zabyva obecnou charakteristikou hypote¢nich tivért, uceliim financovani hypoték,
regulatornim parametrim CNB, vyvoji hypoteénich sazeb v pribhu let. Na zavér je popsan

proces ziskani hypote¢niho avéru.

V praktické ¢asti, na prikladu modelové Ceské domdacnosti vyhodnocuji nabidky
vybranych hypotecnich bank za ucelem financovani vlastniho bydleni. Dil¢im cilem je
zhodnoceni parametri DTI, DSTI a LTV zavedenych CNB na poskytnuti hypote¢nich Gvért

prostiednictvim modelové domacnosti.

V zévérecné préaci je vyuZzita metoda analyzy dokumentu, deskripce, komparace

a finan¢ni matematiky.



3 Teoreticka vychodiska

3.1 Hypotecni avér

Hypotecni avér je dlouhodoby tuvér na investice do nemovitosti, jehoz splaceni je

zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti urcité hodnoty.

Piedtim nez vstoupila Ceské republiky do Evropské unie byl hypoteéni uvér definovan
zékonem €. 530/1990 Sb., ve znéni: ,, uver, ktery je poskytnut na investice do nemovitosti na
vizemi Ceské republiky nebo na jeji vystavbu ¢i porizeni a jehoz splaceni véetné prislusenstvi
Je zajisténo zdstavnim pravem k této, i rozestavéné, nebo jiné nemovitosti na tizemi Ceské

republiky. *“ [1]

Minulé znéni zdkona vymezovalo vyuziti z hlediska tc¢elu vyhradné na potizeni nebo

vystavbu nemovitosti.

Soucasna definice hypotecniho uvéru je zakotvena ve 3. odst. § 28 Zakona ¢.
190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd¢jsich predpisu takto: ,, Hypotecni uver je uver,
ktery je alespon cdstecné zajistén zastavnim pravem k nemovité véci, a to ode dne vzniku
pravnich ucinkii zdastavniho prava*“. [2] Déle podle tohoto zdkona se nemovitd véc musi

nachazet na izemi ¢lenského statu.

Obecné Ize fict, ze doba, na kterou je uver poskytnut by neméla piesahovat dobu
zivotnosti objektu ¢i pfedmétu zajisSténi, ktery je zuvéru poskytovan. Vzhledem ke
dlouhodobé splatnosti hypotecnich tvért, kterd se primérné pohybuje mezi 25-30 lety si
hypote¢ni Gvér vyzadal zplsob kryti specifickymi zdroji. Tyto zdroje kryti se nazyvaji

hypote¢ni zastavni listy.

Hypote¢ni zastavni listy jsou specidlni druhy dluhopist, které emituji hypote¢ni

banky. Jsou kryty zastavnim pravem k nemovitosti, proto maji nizs$i urokovou sazbu a jsou

o 24

zastavni listy nemaji zddnou vypovédni lhiitu, obchoduji se na kapitalovych trzich [3]



3.2 Zakladni pojmy

V této cCasti bakalaiské prace se veénuji vytyCenim zakladnich pojmu, které souviseji

s hypote¢nim trhem.

3.2.1 Zadatel

Zadatelem o hypote&ni Gvér miize byt fyzicka i pravnicka osoba.
e Obc&an CR zpusobily k pravnim tikontim (svépravny)
e Obcan EU s trvalym &i pfechodnym pobytem v CR
o Cizi statni pfislusnik

Minimalni v€kova hranice zadatele o hypotecni tvér je 18 let. Horni hranice véku pro
ziskani neni stanovena, ale ¢asto se pohybuje mezi 67. a 70 let. (horni hranice odchodu do
diachodu je ddna zékonem €. 155/1995 Sb. o diichodovém pojisténi) je posuzovana v souladu
s pozadavky CNB. Obecné mizeme fict, Ze nejvétsi Sanci maji lidé v produktivnim véku,
kteti disponuji dostate¢nym piijmem ke splaceni pozadovaného uvéru. Tyto piijmy se
mohou generovat zejména ze svého zaméstnani, podnikani, renty, rodi¢ovského piispévku,
vyzivného ¢i vysluhového prispévku, diet, najemného a dalSich pifijma, které banka
vyhodnoti jako akceptovatelné a stabilni. Kratkodobé ptivydélky prostiednictvim brigad,
kde je klient zaméstnany pomoci dohody o provedeni prace (DPP) ¢i dohody o pracovni

¢innosti (DPC) banky nemusi akceptovat, pokud se nejedna o dlouhodobé stabilni piijmy.
[4]

Obecné plati, Ze banka posuzuje, jak dlouho je Zadatel zaméstnan, v jakém oboru, zda
neni ve vypoveédni dob¢, zda je mzda vyplacena na bézny ucet Ci je vyplacena v hotovosti.

U zaméstnanct predkladé potvrzeni o vysi pfijmi. [4]



3.2.2 Bonita

Bonitou klienta se rozumi souhrnné oznaceni pro kvalitu pravnich, financnich a
ekonomickych charakteristik klienta, které¢ jsou dilezitymi indikatory jeho schopnosti a

ochoty splnit zdvazek vii¢i bance. [5]

Z hlediska vySe piijmt si kazdd zbank stanovuje své metodické podminky na
stanoveni pravidel pro posouzeni uveryschoponosti zadatele, musi se vSak fidit pokyny
regulatora CNB (parametry DTI, DSTI a LTV). Obecné plati, Ze pii posuzovani
uvéruschopnosti banka porovnava piijmy vsech zadatelti uvedenych v zadosti o hypotecni
uvér s vydaji domacnosti a se vSemi zavazky, které zadateld plynou ze stavajicich Gvért a

z pozadované hypotéky.

Do zéavazka zadatele se zahrnuje anuitni splatky spottebitelskych Gvért a ptjcek,
uvért ze stavebniho spofeni, hypotecnich uvéru a provoznich a investi¢nich Gvért. Dale
splatky urokd a meésicni splatky u pieklenovacich uvéri ze stavebniho spofeni. Mésicni
splatky revolvingovych uvéra a splatkovych karet. Splatky kreditnich karet v poméra
ur¢eném danou bankou. Splatky kontokorentii, jehoz pomér urcuje poskytujici banka.
Splatky operativniho a finan¢niho leasingu.[3]

Banka déle posuzuje celkové vydaje domacnosti, a to zejména vydaj na Zivobyti, chod
domaécnosti, vydaje na potraviny, energii, dopravu, topeni, vzd¢lani, lékafe apod.
Nadstandardni vydaje na zdravotni péci uvadi se v ptipade, ze klient ma zvysené vydaje na

specialni zdravotni pomucky, zdravotni péci, Skolné. [6]
3.2.3 Urokova sazba

Urokova sazba je ¢astka, kterou je dluznik povinen platit véfiteli z jeho pohledavky.
Zékladni jednotkou je tzv. ro¢ni tirokova sazba, ktera se oznacuje zkratkou p.a. neboli per

annum a je vyjadfovana v procentech. VySe urokové sazby zavisi na nékolika faktorech:
e Ucelu hypote¢niho tivéru
e dobé¢ fixace
e na vysi zajisténi averu

e bonit€ dluznika



e pojisténi uvéru ¢i zastavované nemovitosti

Pro uvéry, které jsou poskytovany na vlastni bydleni jsou urokové sazby nizsi. A to
zejména proto, Ze jsou tyto uvery pro banky méné rizikové. U uvéri poskytovanych na
prondjem nemovitosti ¢i pokud klient vlastni na hypotéku predchozi 3 a vice nemovitosti

vétSina bank uplatiiuje ptirazku z urokové sazby. [7]

Fixace urokové sazby je obdobi, kdy je urok pevné urCeny a nemulze se jiz ménit.
Pohybuje se od jednoho roku az po desetileti. Nejcastéjsi fixace banky poskytuji obvykle na
3 az 5 let. Ruzné dlouhé fixace generuji rizné vysoké urokové sazby. Po celou dobu trvani
fixace banka nema opravnéni zmeénit vysi urokové sazby. Vysi fixované urokové sazby na
dalsi obdobi fixace ma banka povinnost oznamit nejpozdéji 2 mésice pied ukoncenim fixace
pisemnou formou. Pokud klient na toto ozndmeni nereaguje, banka automaticky nastavuje
stejnou délku fixacniho obdobi jako u pfedchozi fixace. VySe nové fixace se odviji od situace
na finan¢nich trzich, na kterych banka ziskava penize a vychazi z aktualni ekonomické

situace na trhu. [7]

PRIBOR - Prague InterBank Offered Rate je prazskd mezibankovni nabidkova sazba, za
kterou si na mezibankovnim trhu navzajem banky poskytuji tvéry. Referen¢ni banky jsou
ty banky, které poskytuji data pro stanoveni PRIBORu. Status referencni banky ud¢€luje
Financial Markets Association of the Czech Republic spolu s CNB. PRIBOR je vyuzivan

pro vypocet Urokovych sazeb a dalSich finan¢nich produktt. [8]

Tato urokova sazba se urcuje tak, ze kazdy pracovni den mezi 10.30. — 10.45. kontaktuje
zastupce referenéni banky (CSOB, CS, KB, Raiffeisenbank, UniCreditBank) do spole¢nosti,
ktera PRIBOR pocita. Banky sd¢li, za jakou trokovou sazbu jsou ochotné piij¢ovat jinym
bankam. Poté se vySkrtne nejnizsi a nejvyssi sazba a stanovi se aritmeticky priamér. Sazba

PRIBOR se zvetejiiuje ve 13. hod. a vyuziva se jako referencni sazba pro uvéry a dluhopisy.

[8]

3.2.4 Refinancovani
Pokud je hypotékou splacen jiny hypotécni tivér, leasing nebo jiny uvér ¢i ptujcka
jedna se o refinancovani. Klienti k této varianté pristupuji v piipadé, ze ptivodni zavazek jiz

neni tak vyhodny a konkuren¢ni banka jim nabidla vyhodnéj$i podminky. Muze se nastavit



1 jina struktura Gvéru napt. prodlouzit ¢i zkratit piivodni splatnost Gvéru navysit ¢i snizit
celkovy objem uvéru. Klienti predkladaji bance ptivodni uvérovou smlouvu vcetné jejich
dodatkti a vyc¢isleni pred¢asného splaceni refinancovaného uvéru, soucasti je u zajisténych
uvért souhlas se splacenim tzv. pfislib k vydani kvitance. Po doplaceni ptivodniho uvéru
banka vydava kvitanci, ktera se posilda na katastr nemovitosti a dochdzi k vymazani

puvodniho zastavniho préava. [9]

3.2.5 RPSN

Roc¢ni procentni sazba ndkladi je zasadni hodnota, kterd pomaha spotiebiteli
porovnat nabidky podminek riznych avérovych produkti. Vedle vypijéni trokové sazby a
struktury splatek jistiny a Grokt se zohledni také poplatky za posouzeni zadosti o uver,
poplatky vazici se k uzavieni smlouvy, poplatky za ptfevod penéznich prosttedkii a poplatky
za vedeni uvérového uctu, platby za pojiSténi nebo zaruku pro piipad neschopnosti
spotiebitele splacet uvér z divodu jeho pracovni neschopnosti, invalidity, smrti nebo

nezameéstnanosti, pokud je podminkou poskytnuti spotiebitelského tivéru, platby provizi. [?]



3.3 Druhy hypotecnich uvéri

Na rozdil od ostatnich uvérii neni rozhodujici doba splatnosti ale ticel, na ktery jsou
poskytovany. Hypote¢ni avéry Ize klasifikovat z mnoha hledisek. Jednim z nejbéznéjsich je
rozdéleni dle jejich ucelu.[7]

3.3.1 Ukelové
Ucelovy hypoteéni avér je klasicky druh hypoteéniho uvéru zajistén zastavnim

pravem k nemovitosti. Mlize byt vyuzit na nasledujici ucely:

e koupé nemovitosti do vlastnictvi (i spoluvlastnického podilu) — byt, rodinny diim,

stavebni pozemek, rekreac¢niho objektu (chata, chalupa), v insolvenci, drazb¢
e vystavba nemovitosti
e financovani elektrické energie (fotovoltaika)
e rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti
e pievod Clenskych prav a povinnosti v druzstvu
e ziskani prav a povinnosti vetn¢ prava k najmu k bytu

e konsolidace (vyrovnani) diive poskytnutych avéra (ptjcek/zaptjcek) pouzitych na

investice do nemovitosti nebo druzstevniho podilu
e refinancovani
e financovani zadatelu v rozvodovém fizeni

Je mozna i1 kombinace vySe uvedenych uceld. Hypote¢ni avér ucelovy lze vyuzit i na
financovani nemovitého ptislusenstvi nemovitosti, tj. napt, bazénu, krbu, garaze, oploceni,
piijezdové komunikace atd. Vyhodou ucelovych hypoték je moznost uplatnéni zaplacenych
urokti v dailovém ptiznani jako odecitatelné polozky. [10] Pro uvéry, které jsou poskytovany
na vlastni bydleni jsou urokové sazby nizsi. A to zejména proto, Ze jsou tyto iveéry pro banky
mén¢ rizikové. U uveri poskytovanych na prondjem nemovitosti ¢i pokud klient vlastni na
hypotéku ptedchozi 3 a vice nemovitosti vétSina bank uplatiiuje pfirdzku z rokové sazby.

Z davodut energetické krize a zvySené¢ho zajmu obyvatelstva o pofizovani fotovoltaickych



elektraren pfistoupili nékteré banky k rozsifeni Gcelim financovani vyroby elektrické
energie. RozliSuji vSak, zda dand vyrobena elektricka energie je ur€ena primarné pro vlastni
spotfebu ¢i zda se jedna o podnikatelsky zamér. Rozhodujici je zplisob napojeni elektrarny

na rozvodnou sit’ energetického distributora. [11]
Offsetova hypotéka

Je druh hypote¢niho uvéru kombinovaného se spoficim uctem. Banka umoznuje
klientovi ovlivnit vysi zaplacenych urokii u hypotéky prostfednictvim ukladani vkladi na
spofici ucet zalozeny v dané bance. Tento druh Gvéru je vhodny zejména klientliim, ktefi
disponuji s dostatecnou vysi finan¢nich prosttedkli u dané banky. Offsetovy spofici ti¢et neni
uro¢en. Primérny denni zlstatek na spoficim U¢tu se odecte od nesplacené jistiny
hypote¢niho Gvéru a klient zaplati pouze troky z vyse uvedeného rozdilu. Vysledna splatka
je tedy pro klienta nizsi. Tento typ hypotéky poskytuje napi. RB, MMB. N¢které banky u

tohoto typu hypotéky maji zvysenou urokovou sazbu oproti standardni fixaci. [12]
Kombinace statni piijcky pro mladé do 40 let s hypotecnim dvérem

Od 1.1. 2022 vstoupila v platnost novela natizeni vlady 2/2021 Sb., podle které 1ze
poskytnou dotace prostfednictvim Statniho fondu podpory investic. Jedna se zejména o
financovani koupé¢ bytu ¢i pofizeni rodinného domu prostfednictvim vystavby, a to az do
vyse 3,5 mil. Na modernizaci obydli az 750 tis., na koupé bytu nebo druzstevniho podilu
v bytovém druzstvu az 3 mil. Urokova sazba pro tento typ uvéru je stanovena zakladni
sazbou EU pro CR. V sou¢asné dobé se vyse urokové sazby 7, 43 %. Splatnost uvéru je 10
let na modernizaci obydli a 30 let na pofizeni obydli. Fondu umoziiuje odlozeni splaceni
jistiny aZ o dobu 6 mésicli, max. délka splatnosti se neméni. Fond umoziuje pteruSeni
splaceni jistiny az na dobu 2 let, celkova doba splatnosti v€etné doby prodlouzeni splaceni

nepfesahne u uveéri na modernizaci 12 let, u ivért na potizeni bydleni 25 let. [13]
Nizkoenergeticka hypotéka — Zelena hypotéka

V ptipadé¢, Ze financovand nemovitost ma Energetickou naro¢nost budovy A nebo B dle
Zakona €. 406/2000 Sb., o hospodafeni s energii, ktery stanovi mimo jiné povinnost
vypracovani piedlozeni Priikazu energetické naro¢nosti budovy, vétSina bank klientovi

zvyhodiiuje celkovou hypotéku (bez poplatkl za zpracovani, za odhad, za Cerpani na navrh



na vklad, sleva na trokové sazbé o 0, 1-0, 2 %, 30% sleva na zhotoveni energetického Stitku.

[14]

3.3.2 Neucelové

Neucelové hypotecni uvéry tzv. americké hypotéky, jsou rovnéz charakterizovany
zastavnim pravem k nemovitost. Bance se nedoklada ucel vyuziti finan¢nich prostredki,
tudiZ se troky z neu¢elového uvéru nedaji odepisovat ze zakladu dané. Urokové sazba je
mirn¢ vySsi nez u ucelovych hypoték. Splatka avéru se dé rozlozit v delSim Casovém useku
nez u klasickych spotiebitelskych avért. LTV banky pozaduji maximalné do 80% zastavni
hodnoty nemovitosti. Maximalni vySe Gvéru byvd omezend u vétSiny bank do 5 mil.
Neucelova cast mize byt soucasti 1 tceloveé hypotéky, a to az do vySe 30 %. Tuto moZnost
nabizi na trhu napiiklad Hypote¢ni banka. V této kombinaci ticelova ¢ast hypotéky musi byt
nastavena jako hlavni s vyssi Gvérovou Castkou. uroky od neucelové casti nelze rovnéz

odepisovat ze zakladu dan¢ jako u americké hypotéky. [15]

3.3.3 Predhypotecni Gvér

Ptedhypotecni uvér je kratkodoby uvér, ktery se vyuziva v ptipadé, kdy na kupovanou
nemovitost nelze aktualné zfidit zastavni pravo. Jednd se zejména o klienty, kteti dosud
nevyftesili financovani své stavajici nemovitosti. icelem takového typu tvéru mize byt napi.
Koupé druzstevniho bytu, obecniho bytu, vystavba ve zrychlené formé, developersky projekt
ve vystavbd. Uvér je obvykle splacen v kratkém ¢asovém useku jednoho az dvou let dle
uvérujici banky, nevyhodou je, ze je uroen vysS$i urokovou sazbou. Soucasné
s predhypoteénim uvérem je uzavirana smlouva o hypote¢nim uvéru. Uelem
piredhypotecniho uvéru je koupé druzstevniho podilu, koupé nemovitosti od mésta (obce,
statu). U vétdiny bank je omezena jeho maximalni moznd vyse. [16]. Cerpani
pfedhypote¢niho Uvéru je mozno jednordzové nebo postupné. Jakmile klient postavi

nemovitost, stava se s predhypotecniho tvéru klasicka hypotéka. [5]



3.4 Zpiusob splaceni

Hypotec¢ni veéry lze rozdélit dle typu splaceni.

3.4.1 Anuitni typ splaceni

Anuitni splaceni je typ splaceni, kde po celou dobu splatnosti avéru plati klient
stejnou vysi meésicni splatky. Ve splatce se méni pouze pomér mezi urokem a jistinou. Vyse
anuitni splatky se stanovi podle vySe uvéru, poctu splatek a vyse urokové sazby a jeji vyse
se po dobu platnosti stejné trokové sazby neméni. Tento typ splaceni je u nas nejvice

vyuzivan. [7]
Vzorecek pro vypocet anuitniho splaceni:

q" (q-1)

s=U
q"—1

S — anuitni splatka

U — ptjcena castka

q—q =1 + urokova mira za asovou jednotku
n — pocet obdobi (Cas)

3.4.2 Progresivni typ splaceni

Progresivni splaceni hypotéky je typ splaceni, kdy na zacatku splaceni hradi klient
niz$i splatky, které se v prubéhu doby postupné zvysuji. Tento typ splaceni je pro banky

nejrizikovéjsi, a proto ho banky moc neposkytuji. [7]

3.4.3 Degresivni typ splaceni

Degresivni splaceni hypotéky je typ splaceni, pti kterém se na zacatku splatnosti hypotéky
umofuje nesplacend jistina v co nejvyssich sumach. Tento proces je nastaven na jeden rok.
Poté se stanovuje splatka na nové obdobi, kterd je nizsi nez splatka v predchozim roce.

Vyhodou degresivniho splaceni je, ze klient zaplati méné na urocich. [7]



3.5 Regulatorni parametr

V této &asti je prace vénovana regulatornim parametrim CNB, které omezuji
maximalni vysi poskytnutého tveéru a maximalni vysi mésic¢nich splatek, které klient bude
splacet. Zejména pak budu popisovat jednotlivé uvérové ukazatele a ptiklady k jejich

vypoctu.

3.5.1 LTV

LTV (Loan to Value) tzn. ivér k hodnoté. Oznacuje poméer mezi vysi hypote¢niho
uvéru a hodnotou zastavované nemovitosti. Maximaln¢ muiize banka poskytnout 90%
hodnoty nemovitosti, ale to pouze u zadatelt do 36 let. LTV vychdzi z odhadni ceny

nemovitosti. Zakladnim ukazatelem je procento. [17]

vySe poskytnuté hypotéky

LTV =

= " ——x 100%
odhad trzni ceny nemovitosti

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé CNB

3.52 DTI
(Debt to Income) ukazatel DTI je pomér mezi vysi celkového zadluzeni zadatele a
vysi Cistého ro¢niho pfijmu. Pomoci tohoto ukazatele zjistime, jakou maximalni vysi si

zadatel mtze od banky pujcit, nebot’ nesmi presahnut vysi n nasobku ro¢niho ptijmu. [18]

vysSe poskytnutého Gvéru
ukazatel DTI = ysep 4

Cisty rocni prijem Zadatele o uvér
Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé¢ CNB

3.53 DSTI

(Debt Service to Income) pfedstavuje procentni pomér mezi vysi mé&sicnich splatek
dluznikd oproti jeho €istému mésicnimu piijmu. Parametr DSTI ode dne 1. 4. 2022 nesmi
ptesahnout hranici 45 %. Pouze u Zadatelli do 36 let mize byt az 50 %. [19]

vySe mésicnich splatek

ukazatel DSTI (%) = ——————————— * 100
Cisty mésicni prijem Zadatle

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé CNB



Vyse uvedené parametry zavedla CNB zejména z diivodtl, e koncem zafi 2021
vyrazné vzrostlo tempo ristu celkového objemu spotiebitelskych uvért. Konkrétné za 2.
ctvrtleti 2021 az o 80 %. Vyse prodejnich cen u rezidencnich nemovitosti vzrostl ke konci
cervna 2021 o cca 15 %. Objem nové€ poskytnutych spotiebitelskych tvéri zajiSténych
zastavnim pravem k nemovitosti za obdobi 1-8/ 2021 se pohyboval kolem 322 mld. K¢&.
Obecné povahy ke stanoveni horni hranice uvérovych ukazateli v souladu se Zakonem ¢.

219/2021, ktery novelizoval Zakon ¢. 6/1993 Sb. o Ceské narodni bance.

Zavedeni parametrt DSTI by mélo vést ke snizeni rizika neplaceni hypotecnich
uvera a tim 1 ke snizeni rizika finan¢ni krize spojené s nesplacenim téchto uvért. Na druhé
stran¢ vSak mize mit za nésledek také zpomaleni ristu trhu s nemovitostmi, zejména pokud
je zavedeni DSTI doprovazeno také zptisnénim dalSich pravidel pro poskytovani
hypote¢nich uvért a celkovému nartstu trokovych sazeb u hypotecnich avéru z divoda

inflace. [20]

Uvérové riziko je historicky jednim z nejstarsich a nejvyznamngjsich rizik. Spogiva
predevsim v nejistote, zda dluznik dostoji svych zavazkl sviij dluh vcas a zcela splatit v plné
vysi. [5]. Vyhodnoceni uvérového rizika neodmysliteln€ patii k bankovnim ¢innostem a neni
mozné se mu vyhnout. Pfi¢iny vzniku Gvérového rizika se posuzuji z interniho a externiho
pohledu. U internich pficin se banky zabyvaji napt. tim na jaky segment Zadatelt se zaméfi,
u externiho rizika se posuzuje napf. vyvoj ekonomiky a celkova politicka situace. Muze to
byt i jeden z diivodii, pro¢ banka svoje aktivity v poskytovani hypoték utlumi. Ceskéa narodni
banka snizuje rizika spojena s hypote¢nim uveérovanim zavadénim tvérovych ukazateld,

které cili na zadatele.



3.6 Proces poskytovani hypoték

V této Casti je prace zaméiena na poskytovatele hypotecnich uvéri a je zde popsan proces,

pii poskytovani hypotecnich uvért.

3.6.1 Poskytovatelé

Instituce, které ziskali od Ceské narodni banky licenci k vydavani hypote¢nich zastavnich
listdi. Jedna se o banky a druZstevni zaloZny, které sidli v CR a maji registraci u CNB na
poskytovani avért. Prvni, komu byla udélena licence k vydavani hypotecnich zastavnich

listd byla Ceskomoravska hypoteéni banka, a.s. dnes pod nazvem Hypoteéni banka, a.s.[21]
Seznam vybranych hypote&nich bank v CR:

e Air bank, a.s.

e Banka CREDITAS, a.s.,

o Ceska spoftitelna, a.s.,

e (CSOB - Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.,

e Hypotecni banka, a.s.,

e Fio banka, a.s.

e Komeréni banka, a.s.,

e mBank, a.s.,

¢ MONETA Money Bank, a.s.,

e Oberbank, a.g.,

e RaiffeisentBank, a.s.,

e UniCredit Bank, a.s.,



Klient miize zadat o hypotéku piimo v dané instituci, co hypotéky poskytuje nebo
prostiednictvim zprostiedkovatele napt. hypote¢niho makléte, ktery mu hypotéku vyfidi,
aniz by musel banku navstivit. Vyhodou je celkova tspora casu, ktery by klient vénoval
navstévou bank a prehledna nabidka vSech poplatki a produkti napti¢ bankami. Klient si
tak miZze prehledné vyhodnotit nejvyhodnéjsi nabidku a neni limitovan pouze jednou

bankou. [21]

Pojisténi vkladii je zaruka, pii které budou klientim v ptipadé selhani banky jejich vklady
alespon Caste¢né vraceny. Minimalizuje se tak varianta, ze v pfipad¢ negativnich zprav o
dané bance by stfadatelé, kteti by se domdhali okamzité vyplaty svych vkladi. zplsobili
platebni neschopnost banky. Poskytuje ochranu v piipadé insolvence banky. Ceska
republika byla prvni zemi, ktera pojisténi vklada zavedla. Tento systém byl vytvofen v roce
1924, m¢l vsak kratkého trvani. Nekteré prameny uvadéji, ze systém pojisténi vklada byl
vytvofen ve Spojenych statech americkych v roce 1934, jako reakce na velkou hospodaiskou
krizi. [20] Pojisténi vkladl je v rdmci EU je stanoveno na maximalni moznou ¢astku 100.000

eur bez spoluucasti.

3.6.2 Pripravna faze

Vybér banky, kterou si klient na zdkladé vyhodnoceni nabidek jednotlivych bank

zvoli jako finalni. Zalezi zejména na celkovém RPSN a podminkach Cerpani.

Podani zadosti. Zadatel bance ¢&i zprostfedkovateli predlozi doklady totoZnosti a
pozada o hypotéku. Banky postupné prechdzeji na digitalni proces pii vytizovani hypotéky
a za¢inaji vyuzivat bankovni identitu. Klient mtize i o hypotéku zazadat sam prostiednictvim
internetového nebo mobilniho bankovnictvi. Pracovnik banky ¢i hypotecni zprostiedkovatel

ho nasledné ptes e-mail ¢i telefon celym procesem provede.

Zadatel o uvér dodd pozadované dokumenty, specifikované v zadosti, jedna se zejména o
doloZeni pifijml u zaméstnance, potvrzené zaméstnavatelem na formulafi banky. U
podnikatele pak doloZeni dafiového ptiznani, vypisit z bézného uctu a doklady o zaplaceni

dang. [24]

Registry dluznikl jsou informacni systémy, ve kterych nalezneme informace o tivérovych
zavazcich. Jednd se o databdze Udaji, vytvofena na zdklad¢ informaci, které si banky

vzajemné poskytuji o smluvnich uvérovych vztazich jejich klientd.



BRKI — Bankovni registr klientskych informaci jehoZ provozovatelem je spolecnost
s nazvem Czech Banking Credit Bureau (CBCB). Informacéni databaze registru je tvofena
pozitivnimi 1 negativnimi informacemi. Jedna se predev§im o informace ohledné bonity,
daveéryhodnosti a platebni moralky. V tomto systému jsou zahrnuty jak banky tak stavebni

spofitelny a jsou tak soucasn¢ spravci informaci a osobnich tidaji.[22]

NRKI — Nebankovni registr klientskych informaci je zaloZzeny a spravovany finan¢nimi
institucemi, které nejsou bankami a poskytuji uvéry (nebankovni ivérové instituce). NRKI
zpravuje databdzi udaji o uvérovych produktech klientdi, leasingovych spolecnosti,

spolecnosti poskytujicich spotiebitelské tiveéry a faktoringovych spolecnosti. [22]

SOLUS — je Gvérovy registr, zaloZzeny v roce 1999. Nazev vyplyva ze zkratky zajmového
sdruzeni pravnickych osob, které zni: Sdruzeni na ochranu leasingu a uvéru spotiebitelim.
Cilem je vytvareni databaze subjekti, které neplni své povinnosti ve vztahu k finan¢ni

¢innosti ¢lentl sdruzeni. Clenové jsou bankovni i nebankovni finan¢ni instituce. [22]

Informace obsazené v registrech jsou aktualizovany na mési¢ni bazi, a nasledné pak dalsi 4
roky od ukonceni uvérového vztahu. V piipadé, ze tvérova smlouva nebyla uzaviena
v bankovnim registru se informace uchovava po dobu 1 roku a nebankovnim registru po

dobu 4 mésict. O vypis je mozné pozadat on-line, osobné ¢i pies datovou schranku. []

3.6.3 Realiza¢ni faze

Banka zaddva ocenéni nemovitosti piredmétu zastavy. Ocenéni nemovitosti je provadéno
vzdy danou hypotecni bankou poskytujici uvér, prostfednictvim internitho ocenéni Ci
externim nezavislym odhadcem. Banka je povinna znat obvyklou cenu nemovitosti a jeji
likviditu. VZdy se jednd o odhad trzni ceny obvyklé. Banky se zajimaji piedev§im za kolik
by danou nemovitost v ptipad¢ realizace zastavy zpenézily a za jak dlouhou dobu. Dulezita
je v tomto typu ocenéni porovnavaci metoda, ve které znalec srovnava obdobné nemovitosti,
které se prodavaji v dané lokalité. V piipad¢ nedostatku udaji se vychézi i z realizovanych
cen nemovitosti v okoli a vyuzivd k porovnani cen z realitnich server. U téchto cen se
uplatiuje srazkovy koeficient. Nékteré banky vyuzivaji k ocenéni nemovitosti cenové mapy.
Vysledky téchto vystupl jsou mnohem rychlejsi nez standardni ocenéni, ale vétSinou neumi
individualné posoudit dalsi specifické parametry dané nemovitosti a vysledné ocenéni

neodpovidad trznimu odhadu. Pii vysledném posouzeni zastavni hodnoty nemovitosti se



muze stat, Ze jedna a ta sama nemovitost je ocenéna odli$n¢ u riznych bank. Cena se nemusi
zasadné odliSovat, ale pro klienta je vysledek zasadni. Nebot’ dany rozdil musi dofinancovat
z vlastnich ¢i cizich zdroji, popt. dozajistit zastavnim pravem k dalsi nemovitosti. Odhadce
banky muze vyuzivat i vynosovou metodu, kterd se uplatituje pfi stanoveni budouciho
¢istého vynosu, ktery se vyuziva piredevsim u komercnich nemovitosti nebo u reziden¢nich
nemovitosti uréenych k prondjmu. Rovnéz se stanovuje vécna hodnota, ktera se vyuziva pfi
urceni minimalni pojistné ¢astky oceniované nemovitosti a byva odlisna od trzni ceny. Tato
sluzba banky je zpoplatnéna u stanoveni ceny soucasné obvyklé se ¢astka pohybuje mezi
4 000 K¢ — 5000 K¢&. V ptipadé stanoveni ceny budouci u rozestavénych nemovitosti ¢i

rekonstrukci je cena obvykla vyssi kolem 6 000 K¢.[23]

U odhadt stavebnich pozemku je cenové rozpéti mezi 3 500 K¢ az 4 500 K¢. Komeréni
nemovitosti maji stanovenou cenu individualné dle posouzeni rozsahu dané 1 nemovitosti.
Banky a hypotec¢ni zprostfedkovatelé velice Casto svym klientiim nabizeji marketingové

akce, kdy odhad nemovitosti uhradi nebo zajisti jeho snizeni.[23]

Po vyhotoveni odhadu a posouzeni schopnosti zadatelli uvér splacet banka hypotéku
schvali a vyhotovi Gvérové dokumenty. Klient smlouvy nasledné podepisuje. Podepsani
smlouvy znamena, ze dojde k zaplaceni ceny za vybranou nemovitost, banky této fazi fikaji

cerpani uvéru. Klient musi, ale splnit vS§echny podminky ¢erpani nastavené bankou. [23]

Mohou nastat udalosti a klient bude chtit od rozjednaného tvérového obchodu
odstoupit. V této situaci rozliSujeme, zda jsme s bankou jiz podepsali tvérovou smlouvu ¢i
nikoliv. V ptipadé¢, Ze klient hypote¢ni smlouvy nepodepsal hradi pouze poplatky, které byly
spojené s nezbytnymi tkony pro schvaleni hypotéky, coz byvaji pifevazné poplatky za
ocenéni objektu tvéru. Pokud vsak jiz doslo k podpisu uvérové smlouvy a hypotéku mél
klient sjednanou pfes hypote¢niho zprostiedkovatele (makléte) a tvérové smlouvy se
podepisovali mimo prostory banky. Klient ma moznost od dané hypote¢ni smlouvy do 14
dnt bezplatn¢ odstoupit. Zakon 257/2016 Sb. U smlouvy podepsané v bance vsak tato
moznost neni a dana banka mtze klientovi uctovat poplatek za odstoupeni od smlouvy pied
jejim vycerpanim. A to az do vyse procent. Proto je lepsi zvolit moznost, pokud to je alespon

trochu mozné hypotéku nacerpat a nasledné vyuzit moznost mimotadnych splatek 25 %



ro¢né ¢i celkového splaceni za vyuctovani ucelné vynalozenych nékladd, které mohou byt

pouze v fadech stovek korun dle dané banky.

Banky umoziuji hypotéku splatit nejen pii ukonceni fixace urokové sazby, ale 1

prostfednictvim mimotadné splatky jednou roéné az 25%

., (1) Spotrebitel je opravnen spotrebitelsky uver zcela nebo zcasti splatit kdykoliv po dobu
trvani spotrebitelskeho uveru. V takovem pripadeé ma spotiebitel pravo na snizeni celkovych
nakladu spotrebitelského uveru o vysi uroku a dalsich ndkladii, které by byl spotrebitel

povinen platit v pripade, kdy by nedoslo k predcasnému splaceni spotiebitelského uveru.

(f) u spotiebitelského tveru na bydleni do 25 % celkové vyse spotiebitelského uiveru behem

1 mésice prede dnem vyroci uzavieni smlouvy o spotrebitelském uveru na bydleni.

Citovano ze zakon o spottebitelském tveéru €. 257/2016 Sb.[2]



4 Vlastni prace

4.1 Vyvoj hypotecniho trhu

Udélenim prvni hypoteéni licence v roce 1995 - Ceskomoravské hypoteéni bance, a.s.
byl odstartovan po¢atek hypoteéniho uvérovani v CR. Zastavni hodnota nemovitosti, kterou
banka akceptovala do zastavy méla dosahovat 70 % LTV. Zadatelé o uvér méli dolozit
minimaln& 30 % vlastnich prostiedki z pozadovaného investiéniho zaméru. Urokové sazby
dosahovaly 15 %. A celkova doba vytizeni hypotéky byl proces na n€kolik tydni az mésicii.
Oproti dnesku, kdy banka je po kompletnim dolozeni celkovych podkladii schopna
zprocesovat hypotéku béhem par dni. Hypotéka nebyla zdaleka dostupna pro kazdého,
vezmeme-li v potaz, Ze mési¢ni splatka uvéru se pohybovala kolem 13 tisic korun, coz
odpovidala 2/3 pfijmi domécnosti. Klasickym zadatelem o hypotéku byli podnikatelé a
klienti se stabilnimi a vy$§imi piijmy. Radové se poskytlo kolem 150 az 200 hypoték.

1999-2000 vétsi zajem o hypotéky se projevil az v roce 1999, kdy se uroky pohybovaly
kolem 10% a postupné klesaly k urovni 8,8%. Byla zavedena statni podpora, ktera
dorovnavala urok nad hranici 5%. Uroky u hypoték klesaly a v roce 2004 se dostaly ke
hranici, kde dosdhly nového minima 4,5%. V roce 2002 se zprovoznil uvérovy registr
dluznikl a v roce 2004 se zacala poskytovat Americkd hypotéka. Od roku 2005 se urokova
sazba zacala znovu navySovat, ale objem poskytnutych hypoték rostl. Krizovy rok 2008
zpomalil rist objemu hypotec¢nich Gvérli a urokové sazby zdrazil k hranici 5 %.Rust

hypote¢nich uvérii znovu nastal v letech 2011 -2012. []



Obrazek 1 Rocni index spotrebitelskych cen - Inflace
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé (CSU)

Vyse uvedeny graf monitoruje vyvoj inflace, ze které je patrny skokovy nartist od
roku 2021, na ktery mél vliv dopad pandemie Covid-19. Po uzavieni ekonomik jednotlivych
statli doslo k extrémnimu propadu hospodaiského rlstu a nariistu nezaméstnanosti a zvyseni

inflace k hranici 15,1 %.



Obrazek 2 Priimérnd cena bytu v Praze a inflace za obdobi 2013 - 2022 na mésicni bazi
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Zdroj: vlastni zpracovéani na zaklad& (Realitycechy.cz, ehypoexpert.cz, CSU)



Obrazek 3 poskytnutych hypoték a priimerna nabidkova sazba hypoték za obdobi 2013 - 2022

Objem poskytnutych hypoték a primérnéa nabidkova
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Zdroj: vlastni zpracovéani na zakladé (Monitoring hypoexpert, CSU)

Z uvedeného grafu vyplyva, ze objem poskytnutych hypoték od roku 2013 stoupal,
velky nartst je patrny v letech 2016, kdy v listopadu klesly tirokové sazby na historicky

nejnizsi primérnou poskytovanou sazbu a CNB doporuéila omezit poskytovani 100 %



hypoték. V roce 2018 se tak objem poskytnutych hypoték snizil, aby nasledujici rok 2019
opét vystoupal k 24 mld. K dramatickému narastu doslo v roce 2020, kdy od dubna CNB
zru$ila limity pro ukazatele DTI a navysila limit u ukazatele DSTI ze 45% na 50%, ktery

pak v ¢ervnu 2020 rovnéz zrusila.



Obrazek 4 Pocet poskytnutych hypoték a mira inflace za obdobi 2013 - 2022
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Zdroj: vlastni zpracovani na zéklad¢ (Golem finance s.r.0., 2023)
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Pomoci vyse uvedenych grafii byly sestaveny hodnoty, které se promitaji na modelové

domacnosti
Tabulka 1 Porovnani bonity klientii
Porovnani bonity klient
. Do 36 let Nad 36 let
Zamér - <
koupé koupé
Objekt zaméru byt byt
Vlastni zdroje 620 000 K¢ 1 240 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru 5580 000 K¢ 4 960 000 K¢
f;ﬁgzﬁ‘oﬁ‘ftavovam 6 200 000 K& 6 200 000 K&
Predpokladané LTV 90 % 80 %
Ptredpokladana splatnost 30 let 30 let
Ptredpokladana fixace 3 roky 3 roky
Nejvyhodnéjsi urokova sazba* 6,49 % 6,19 %
Orientacni vySe splatky 35232 K¢ 30 346 K¢
Orientacni max. vySe uvéru 6 097 459 K¢ 5663 428 K¢
Vyse max. splatky ivéru 38 500 K¢ 34 650 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, Golem finance s.r.o. (2023)

4.2 Modelova domacnost ¢. 1

Manzelé ve véku do 36 let zadaji o hypotéku na koupé bytu ve vysi 5 580 00 K¢ za
celkovou kupni cenu 6 200 000 K¢ s vlastnimi zdroji ve vysi 10 % tj. 620 000 K¢, které si
naSetfili ze svého stavebniho spofeni. Manzelka pracuje jako ucetni s prumérnym c¢istym
mésicnim piijmem ve vysi 37 000 K¢, manzel pracuje jako obchodni zéstupce a jeho Cisty
mesicni piijem ¢ini 47 000 K¢. Mlada rodina ma dité ve veku 6 let. Rodina nemé zadné
mésicni zdvazky. Splatnost véru bude na 30 let s 3letou fixaci a LTV 90 %. viz. tabulka
¢.1. Oslovili hypotecniho zprosttedkovatele, ktery jim piipravil nabidky 3 vybranych bank
UniCredit, a.s. CSOB, a.s. a CS, které maji dle zjisténi nejvyhodngjsi podminky. Jelikoz
manzelé nemaji uzaviené zadné zivotni pojisténi, zadali makléfe o nabidku pojisténi uvéru,

které nabizi vSechny 3 vybrané banky.



4.3 Modelova domacnost €. 2

Manzelé ve véku nad 36 let zadaji o hypotéku na koupé bytu ve vysi 4 960 000 K¢
za celkovou kupni cenu 6 200 000 K¢ s vlastnimi zdroji ve vysi 20 % K¢, které si naSetfili
ze svého stavebniho spofeni. Manzelka pracuje jako Gcetni s primémym cistym mésicnim
piijmem ve vysi 37 000 K&, manzel pracuje jako obchodni zastupce a jeho ¢isty mésicni
piijem ¢ini 47.000 K¢. Mladé rodina ma dité ve véku 6 let. Rodina nemé zadné meésicni

zavazky. Splatnost uvéru bude na 30 let s 3letou fixaci a LTV 80 %. viz. tabulka ¢.1



Tabulka 2 Srovnani trech bank pro LTV 90 %

Srovnani tfech bank pro LTV 90 %

Banka UniCredit | CSOB / Hypote&ni Ceska
Bank banka sporitelna
Vlastni zdroje 620 000 K¢ 620 000 K¢ 620 000 K¢
Vyse hypote¢niho tivéru 5580 000 K¢ 5580 000 K¢ 5580 000 K¢
Hodnota zastavy 6 200 000 K¢ 6 200 000 K¢ 6 200 000 K¢
Piedpokladané LTV 90 % 90 % 90 %
Piedpokladana splatnost 30 let 30 let 30 let
Predpokladana fixace 3 roky 3 roky 3 roky
Urokova sazba 6,49 % 6,69 % 6,64 %
Orienta¢ni vySe splatky 35232 K¢ 35969 K¢ 36 149 K¢
Orienta¢ni max. vySe uvéru 6 097 459 K¢ 5972 559 K¢ 5942 779 K¢
Vyse max. splatky avéru 38 500 K¢ 38 500 K¢ 38 500 K¢
Vyse tivéru 5580 000 K¢ 5580 000 K¢ 5 580 000 K¢
Pocet mésic¢nich splatek 360 360 360
Urokova sazba 6,49 % 6,69 % 6,64 %
Celkem mésicné 37 259 K¢ 37 980 K¢ 38 860 K¢
Prumérna mésiéni spl. 35232 K¢ 35969 K¢ 36 149 K¢
Pojisténi uvéru (mésiéni) 1 938 K¢ 2011 K¢ 2711 K¢
Celkem jednorazové 7 360 K¢ 3960 K¢ 4 060 K¢
Zpracovani uvéru 2 900 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Odhad nemovitosti 500 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Cerpani Gvéru 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Cerpani na navrh ZP 1 900 K& 1 900 K& 2 000 K&
Vklad do katastru nemovitosti 2 000 K¢ 2 000 K¢ 2 000 K¢
Ovéreni podpisu 60 K¢ 60 K¢ 60 K¢

Celkem za fixaci

1348 684 K¢

1 371 240 K¢

1403 020 K¢

Celkem za dobu splatnosti

13 420 600 K¢

13 676 760 K¢

13 993 660 K¢

RPSN 7,28 % 7,48 % 7,73 %
DSTI 45,76 46,71 46,95
DTI 6,04 6,04 6,04

Zdroj: vlastni zpracovani, Golem finance s.r.o. (2023)




Tabulka 3 Srovnani tiech bank pro LTV 80 %

Srovnani tiech bank pro LTV 80 %

Banka UniCredit | CSOB / Hypote&ni Ceska
Bank banka sporitelna

Vlastni zdroje 1 240 000 K¢ 1 240 000 K¢ 1 240 000 K¢
Vyse hypote¢niho uvéru 4 960 000 K¢ 4 960 000 K¢ 4 960 000 K¢
Hodnota zastavy 6 200 000 K¢ 6 200 000 K¢ 6 200 000 K¢
Predpokladané LTV 80 % 80 % 80 %
Predpokladana splatnost 30 let 30 let 30 let
Predpokladana fixace 3 roky 3 roky 3 roky
Urokova sazba 6,19 % 6,49 % 6,34 %
Orientacni vySe splatky 30 346 K¢ 31317 K¢ 31366 K¢

Orienta¢ni max. vySe uvéru

5663 428 K¢

5487 713 K¢

5519733 K¢

Vys$e max. splatky Gvéru 34 650 K¢ 34 650 K¢ 34 650 K¢
Vyse uvéru 4 960 000 K¢ 4960 000 K¢ 4 960 000 K¢
Pocet mési¢nich splatek 360 360 360
Urokova sazba 5,99 % 6,34 % 6,49 %
Celkem mési¢né 31428 K¢ 32 553 K¢ 34 005 K¢
Prumérna mésiéni spl. 29 705 K¢ 30 830 K¢ 31 633 K¢
Pojisténi Givéru (mési¢ni) 1 634 K¢ 1 723 K¢ 2372 Ke
Celkem jednorazové 7360 K¢ 3960 K¢ 4 060 K¢
Zpracovani uvéru 2900 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Odhad nemovitosti 500 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Cerpani uvéru 0 K& 0 K& 0 K&
Cerpani na navrh ZP 1 900 K¢ 1 900 K¢ 2 000 K¢
Vklad do katastru 2 000 K& 2 000 K& 2000 K&
nemovitosti

Ovéreni podpisu 60 K¢ 60 K¢ 60 K¢

Celkem za fixaci

1 138 768 K&

1 175 868 K&

1 228 240 K¢

Celkem za dobu splatnosti

11321 440 K¢

11723 040 K¢

12 245 860 K¢

RPSN 6,74 % 7,09 % 7,56 %
DSTI 38,58 40,04 41,08
DTI 5,37 5,37 5,37

Zdroj: vlastni zpracovani, Golem finance s.r.0. (2023)




44 Zjisténi

Modelova doméacnost ¢. 1 do 36 let, dosahne na vyssi hypotecni uvér 1 pres vyssi
urokovou sazbu a vysS§i LTV s mensim podilem vlastnich prostfedkii nez modelova
domécnost €. 2, kterd ma stejné piijmy, ale musi na koup€ bytu vynalozit vyssi podil
vlastnich zdrojt. Tento rozdil je zplisoben vékem nad 36 let a tim i limitujicimi parametry
DTI a DSTI. Zvyhodnénim parametrd DTI a DSTI pro domdacnost €. 1 oproti domdacnosti €.
2 je divodem k ziskani vysSiho hypote¢niho uveéru az o 434 031 K¢&. Domécnost €. 1
z diivodi véku dosédhne na vyssi avér pii vkladu pouze 10 % z investi¢niho zdméru (kupni

ceny bytu).

U vyse uvedenych domacnosti je dale porovnavano celkové RPSN, LTV, vyse DTI
a DSTL

Hypotéka do 90 % LTV na 5 580 000 K¢, se splatnosti 30 let pti 3leté fixaci vychazi
v porovnani s Ceskou Spofitelnou, a.s. a Hypoteéni bankou, a.s. nejlépe u UniCredit bank,
a.s. ato na urokovou sazbu 6, 49 %. Urokova sazba byla snizena o 0, 2 % ze zékladni urokové
sazby, vzhledem k tomu, Ze klienti pozaduji pojisténi uvéru. Splatka mési¢niho pojisténi
vychézina 1. 938 K¢ a je v ném zahrnuta smrt, trvalé invalidita 3. stupn¢ a ztrata zaméstnani.

Celkové RPSN je vycisleno na 7,28 % je v ném dale zahrnuto:
e poplatek za poskytnuti averu: 2 900 K¢
e poplatek za odhad 500 K¢
e poplatek za Cerpani na navrh na vklad zastavni prava 1 900 K¢
e vklad do katastru nemovitosti ve vysi 2 000 K¢

e ovéieni podpisu na kupni smlouvé 60 K¢
DSTI 45,76 a DTI 6,04

Zjisténi: Dle vySe uvedenych zjisténich vyplyva, ze z hlediska prudkého nariistu inflace po

obdobi Covid-19 a valky na Ukrajiné.



5 Zavér

Hypoteéni Gvéry se v Ceské republice poskytuji od roku 1995. Prochazely vyznamnymi
zménami jak po produktové strance tak cenové dostupnosti. Urokové sazby za¢inaly na 15%
a dotkly se i irokového dna kolem 1,5%. . CNB od roku 2015 zavadéla postupna doporudeni
na stanoveni limitu obezietnosti z diivodu zvySovani objemu poskytnutych uveért. Prudky
nartst urokovych sazeb v roce 2022, vyrazné zdrazeni nemovitosti a znovu zavedeni
parametr DTI, DSTI zpisobila citelny pokles hypote¢nich uvért a dostupnost bydleni v
CR. Na modelové domacnosti byl komperovan minimalni pomér vlastnich prostiedki u
rodiny do 36 let a nad 36let na ziskani maximalni hypotéky na koupé bytu v Praze pii
pramérné cené bytové jednotky, kterd v letech 2019 dosahovala 6.200 tis. Rodina do 36 let
veéku dosédhla na vyssi hypotéku s 10% podilem vlastnich prostfedkii nez rodina nad 36 let,
potizeni nového bydleni jsou nyni nastaveny vyhodnéjsi podminky pro zadatele do 36 let
véku. CNB tak tim chce zamezit vét§imu zadluzovani obyvatelstva &i pofizovani

investi¢niho bydleni.
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