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ABSTRAKT

Bakalai'ské prace se vénuje odli§nostem hypoteéniho trhu pro retailové klienty mezi Ceskou
a Rakouskou republikou. Teoretickd cast popisuje jednotlivé typy bankovnich systému
a zékladni avérové registry. Pojednava taktéz o rizicich spojenych s zadateli o uvér a nastro-

jich, jejichz pomoci je mozné rizika eliminovat. Rozebrany jsou typy urokovych sazeb.

Prakticka Cast je zaméfena na analyzu stavu hypote¢niho trhu ve sledovanych zemich a de-
tailni rozbor rtiznych typl urokovych sazeb. Zkoumana byla mimo jiné dostupnost vlastnic-
kého bydleni v Ceské a Rakouské republice a podminky, za nichz Ize v dané zemi ziskat
hypote¢ni uvér. Zavérem byla provedena modelova kalkulace hypotéky ve zminénych ze-

mich pro typovou rodinu.

Klicova slova: bankovni systém, bankovni registr, hypotecni uvér, Grokova sazba, Ceska

narodni banka, Rakouska narodni banka, Evropska centralni banka, eurozona

ABSTRACT

The bachelor thesis is focused on the differences of the mortgage market for retail clients
between the Czech Republic and the Republic of Austria. The theoretical part describes in-
dividual types of bank systems and basic credit registers. It also deals with risks connected
with credit applicants and instruments which lead to the elimination of these risks. Types of

interest rates were analysed as well.

The practical part analyses the situation of the mortgage market in the followed countries
and examines several types of interest rates. The own-housing affordability in the Czech
Republic and the Republic of Austria and conditions associated with the provision of mort-
gage loans were also studied. At the end of the thesis, the model-based calculation for the

standard family in the aforementioned countries was made.

Keywords: bank system, bank register, mortgage loan, interest rate, Czech National Bank,

Austrian National Bank, European National Bank, euro area
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UvVOD

V roce 2017 zilo v Rakouské republice dle dat OSN vice nez 60 tisic osob narozenych
v Ceské republice. At uz byl diivod jejich emigrace do této alpské zemé jakykoliv, byly
jejich mozné pohnutky k tomuto kroku ptivodnim impulzem k tomu, pro¢ jsou tématem této
bakalaiské prace pravé odlisnosti hypoteéniho trhu pro retailovou klientelu mezi Ceskou
a Rakouskou republikou. Prace tak reaguje na aktudlni problémy na trhu s nemovitostmi, jez
se v poslednich letech tykaji celé fady vyspélych evropskych zemi. Pokud by ¢loveék Zijici
v Ceské republice pobiral v roce 2018 tehdejsi primérnou mzdu a rozhodl se jeji celou vysi
vyuzit k nakupu nového bytu o rozloze 70 m?, potieboval by k tomu 11,2 let. V piipadé
Rakouské republiky tento Casovy horizont ptredstavuje 5,7 let, tedy zhruba polovinu. Di-
vody, pro¢ tomu tak je, jaké faktory na to maji vliv a jak tento fakt ve skutecnosti ovliviiuje

dostupnost hypotecnich uvéra ve sledovanych zemich, jsou cilem této bakalaiské prace, je-

likoz dostupnost vlastnického bydleni je v sou¢asné dob¢ Casto sklofiované téma.

Teoretickd cast ve své prvni kapitole popisuje jednotlivé typy bankovnich systémt, a to
vcetné specifického bankovniho systému zemi eurozény, a poskytuje taktéz informace o za-
kladnich auvérovych registrech vyuzivanych v Ceské republice, v&etné jejich provazanosti na
registry v dalSich zemich Evropské unie. Druhé kapitola se soustfedi zejména na rizika spo-
jend s zadateli o uver a nastroje, pomoci nichz je mozné je eliminovat, a vétsi ¢ast se zabyva

typy urokovych sazeb, opét s navaznosti na EU a eurozonu.

Prakticka ¢ast je zaméfena na analyzu stavu hypotecniho trhu ve sledovanych zemich, pii-
¢emzZ pozornost byla vénovana také detailnimu rozboru rtznych typt trokovych sazeb
a jejich vzajemné provazanosti. Zkoumana byla mimo jiné dostupnost vlastnického bydleni
v Ceské a Rakouské republice a podminky, za nichZ Ize v dané zemi ziskat hypoteéni uvér.
Nedilnou soucasti praktické ¢asti je rovnéz modelova kalkulace hypote¢niho véru pro ty-

povou rodinu, sestavend a srovnana pro Ceskou i Rakouskou republiku.

Hlavnim ptedpokladanym vysledkem je zjisténi, Ze hypotéka poskytnutd na typové stejnou
nemovitost v obou zemich typové srovnatelnému Zadateli bude v ptipadé Rakouské repub-
zemé& s procentudlné niz§imi zivotnimi naklady v porovnani s lokalni mzdou. Vysledek
prace muze byt vyznamny zejména pro mladé lidi, ktefi uvazuji o zivoté v zahrani¢i a hledaji

konkrétni srovnani toho, co jim pfestéhovani mlzZe pfinést a pro¢ o ném uvazovat.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Tato bakalatska prace bude zkoumat odliSnosti hypote¢niho trhu pro retailové klienty mezi
dvéma sousednimi zem&mi, a sice Ceskou a Rakouskou republikou. Jejim hlavnim cilem je
srovnat tyto dva staty z pohledu odlisnosti na hypote¢nim trhu a s nim souvisejici dostup-

nosti vlastniho bydleni, a to na zdklad¢ faktd, jez jsou v praci uvadény.

V ramci teoretické Casti 1ze mezi vedlejsi cil prace zaradit vypracovani klasické literarni re-
SerSe, tedy takové, pti které bylo vychézeno predevsim z tiSténych odbornych publikaci. Te-
oreticka ¢ast bude zahrnovat zejména zpracovani literarnich pramend, jeZ pfinasi uceleny
teoreticky podklad pro vypracovani praktické ¢asti. Ta si klade za vedlejsi cil zejména srov-
nani stavu hypotecniho trhu mezi obéma zemémi, detailni rozbor trokovych sazeb vcetné
jejich vzajemné provazanosti, zkoumani dostupnosti vlastnického bydleni, komparaci pod-
minek pro poskytnuti hypote¢niho Gveéru v daném staté a dale taktéZ sestaveni modelové

kalkulace hypotéky pro typovou rodinu, srovnanou pro Ceskou i Rakouskou republiku.

Za ucelem zpracovani teoretické ¢asti bude vyuzita zejména metoda klasické literarni re-
SerSe, jak jiz bylo uvedeno vyse. Okrajové pak bude v této ¢asti pouzita metoda strojové
literarni reSerse, tedy zpracovani na zaklad¢ vyuziti elektronickych komunikacnich pro-
stiedkil, a to zejména v kapitole 2.6 — Inovace v oblasti hypote¢niho bankovnictvi, jelikoz
zde budou popisovany nové moderni trendy, ke kterym je mozné strojovou literarni resersi

dohledat detailnéjsi informace. Vyuzito tedy je jak tuzemskych, tak zahrani¢nich zdrojt.

Prakticka cast bude zpracovana s pomoci hned n¢kolika metod. Jednou z nich je strojova
literarni resSerSe, jejiz prostiednictvim bude zpracovana mimo jiné také kapitola 3.1 — Za-
kladni informace o vyvoji hypotecniho trhu v poslednich letech. Vyuzito je z velké ¢asti
zejména zahrani¢nich zdroji (odbornych elektronickych publikaci) n¢kolika instituci. Me-
toda srovnavani bude aplikovana v kapitole 3.2 — Komparace fakti o stavu hypote¢niho
trhu v roce 2018 a kapitole 6 — Podminky spojené s hypote¢nim tvérem. Kapitola 4.2 —
Vztah urokové sazby hypoték a referencnich sazeb v roce 2019 bude zpracovédna na zdkladé
metody analogie, hledany zde totiZ jsou vztahové souvislosti a obdoby mezi trokovymi sa-
zbami. S vyuzitim metody analyzy bude vytvofena kapitola 4.3 — Délka fixace urokovych
sazeb v roce 2018 a jejich vyvoj v letech 2018-2019, 7.2 — Analyza mési¢niho rodinného
rozpoctu a 7.3 — Analyza cen nemovitosti. V rdmci zpracovani celé kapitoly 7 — Modelova

kalkulace hypotéky v obou zemich bude taktéz vyuZzito metody modelovani.
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I. TEORETICKA CAST
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1 BANKOVNICTVI

Prvni kapitola teoretické ¢asti s nazvem Bankovnictvi uvadi informace o typech bankovnich
systému a odliSnostech mezi nimi. Charakterizuje bankovni systémy zemi EU a specidln¢

také zemi eurozony za ucelem lepsiho porozuméni problematice feSené v praktické casti.

1.1 Bankovni systém

Bankovni systém Ize definovat jako soubor vSech bank, které¢ plisobi na ur¢itém vymezeném
uzemi, ¢imZ mtiZze byt konkrétni zemé¢, ale také napft. oblast celé Evropské unie ¢i soubor
zemi eurozony. Soucasti bankovniho systému jsou dale vztahy mezi témito bankami navza-
jem a vztahy k vnéjSimu prostiedi. Z hlediska historického vyvoje bankovnictvi lze rozlisit

dva zakladni bankovni systémy, a to jednostupiiovy a dvoustupniovy (Dvorak, 2005, s. 108).

1.1.1 Jednostupriovy bankovni systém

V rédmci tohoto systému neexistuje oddéleni centrdlni banky od bank komerc¢nich. Jsou zde
tzv. pIné univerzalni banky, které jsou zplisobilé provadét veskeré mozné bankovni ob-

chody, a to v&etné emise bankovek (Cernohorska, 2015, s. 12).

V minulosti bylo mozné se s jednostupiiovym bankovnim systémem setkat zejména v téchto

ttech historickych etapach:

a) v pocatcich rozvoje bankovnictvi, kdy ani neexistoval institut centralni banky ¢i
piipadnych regulatornich organti, a banky tedy mohly provadét jakékoliv obchody
a také emitovat bankovky,

b) v byvalych zemich s centralné planovanou ekonomikou, kde byla zcela utlumena
funkce trzniho prostfedi a bankovni domy plnily pouze druhotadou roli, jako tomu
bylo naptiklad v Ceskoslovensku, a to aZ do roku 1990,

c) Vv ramci teorie tzv. free bankingu, coz je teorie kritizujici institut centralni banky,
protoze podle ni veskeré jeji funkce muze prevzit trh, jenz bude tvofit velké mnozstvi
komer¢nich plné€ univerzalnich bank.

(Dvoidk, 2005, s. 110)

Pro ucely dneSniho moderniho bankovnictvi je jednostupiiovy bankovni systém nemysli-
telny a v soucasné dobé se tedy ve vétSin€ zemi svéta vyskytuje pouze dvoustupiiovy s prvky
univerzalniho bankovnictvi, tzn. Ze banky mohou poskytovat Sirokou Skalu produkti,

o ¢emz budou pojednavat nésledujici kapitoly (Dvoték, 2005, s. 109).
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1.1.2 Dvoustupiiovy bankovni systém (bankovni systém v Ceské republice)

Zakladnim znakem dvoustupiiového bankovniho systému je existence centralni banky
(v ptipadé Ceské republiky se jednd o Ceskou narodni banku), ktera je jasné oddélena od
sité komercnich bank a jez ma pridéleny specifické funkce, spocivajici mimo jiné v bankovni
regulaci. Centralni banka tedy plisobi na pomyslném prvnim stupni a na stupni druhém se
vyskytuji banky komer¢ni, které jsou prvnim stupném kontrolovany a regulovany. Zatimco
hlavnim cilem centralni banky je zpravidla dosahovat cenové, potazmo ménove stability,

hlavnim cilem komerénich bank je dosazeni zisku (Cernohorska, 2015, s. 12).

Jak jiz bylo zminéno v textu vySe, dneSni moderni dvoustupiiové bankovni systémy velmi
Casto nesou prvky univerzalniho bankovnictvi anebo jej predstavuji zcela. V tomto sys-
tému maji komer¢ni banky moznost provadét veskeré mozné bankovni ¢innosti s vyjimkou
emise bankovek, coZ je vzdy vyhrazeno narodni bance daného statu. Typickym znakem uni-
verzalniho bankovnictvi je, Ze jsou jednotlivé ¢innosti banky navzajem propojeny, a to mimo
jiné vcetné komercni a investi¢ni oblasti, jeZ jsou napt. ve Spojenych statech americkych

striktn¢ oddéleny zakonem (Revenda, 2012, s. 88).

Dalsim typickym znakem univerzalniho bankovnictvi je jeho zpravidla oligopolni struktura,
tzn. ze vétSinu podilu na trhu tvofi nékolik malo velkobank. Tento fakt vSak mlize mit ne-
zdravy vliv na konkuren¢ni prostfedi. Vzhledem k celkové ekonomické sile, kterou tyto

banky disponuji, totiz mohou mit i silu politickou (Dvotak, 2005, s. 112-113).
Mezi hlavni vyhody plynouci z univerzalniho bankovnictvi patii zejména:

e moznost klienta vyuzivat vSech bankovnich sluzeb a produkta od jediného bankov-
niho domu, ktery navic disponuje hustou pobockovou siti, je pravdépodobné, ze na
aktudlni trendy v oblasti bankovnictvi bude reagovat jako jeden z prvnich atp.,

e predchozi znalost svych klientd bankou, ¢ehoz lze vyuzit zejména pfi piipadném
sjednavani nového produktu, coZ usti v ptilezitost si klienta pied poskytnutim tohoto
produktu lépe provéftit (zda bude schopen dostéat svych zavazki apod.),

o diverzifikace rizika banky, jelikoZ toto miiZze byt rozloZeno do celého portfolia nej-
riznéjSich ¢innosti, ve kterych dany subjekt podnika, a dochazi tak k jeho eliminaci.

(Dvoidk, 2005, s. 112)

Praktickym ptikladem dvoustupiiového bankovniho systému miize byt nap#. Ceska repub-
lika spole¢né s vétSinou stath svéta. Dalsi uplatnéni 1ze nalézt v piipadé€ jednotné bankovni

licence v ramci Evropské unie, viz nésledujici kapitola (Dvorak, 2005, s. 113).
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1.1.3 Bankovni systém v Evropské unii

Specifikem bankovniho systému Evropské unie je existence Evropské centralni banky
(ECB), ktera stoji po boku centralnich bank jednotlivych statd a dale také vSech komer¢nich
bank piisobicich v EU. VSechny ¢lenské zemé disponuji dvoustupiiovym univerzalnim ban-
kovnim systémem, jenz byl popsan v piedchozi kapitole, a diky jejich ¢lenstvi v Evropské
unii pro né plati sjednocené pravni normy, které upravuji oblast bankovnictvi a jez mimo
jiné nastavuji stejnd pravidla pro ziskani jednotné bankovni licence. Jejim prostiednictvim
mohou banky, které¢ ji ziskaly v jednom ¢lenském staté, podnikat a pasobit ve kterémkoliv

dal§im staté Evropské unie (Cernohorska, 2015, s. 17).

Vzhledem k tomu, ze v soucasné dob¢ prozatim vSechny ¢lenské staty neptijaly spole¢nou
meénu euro, je dilezité za ucelem spravného vysvétleni fungovani dalSich parametr bankov-
niho systému Evropské unie rozliSovat mezi pojmy Evropsky systém centralnich bank

(ESCB) a Eurosystém, coz jsou dv€ odlisné platformy (Poloucek, 2009, s. 388).
Evropsky systém centralnich bank

Tento nezavisly systém vznikl na zakladé Maastrichtské smlouvy, Statutu ESCB a ECB.
Jeho ¢leny jsou Evropska centralni banka a centralni banky vSech zemi Evropské unie, a to
vcetné téch, které doposud spolecnou ménu euro neptijaly. Tyto zemé provadéji svou vlastni
ménovou politiku a jsou v této oblasti doposud suverénni. Piesto jsou vSak vazany pravidly
zajistujicimi stabilitu cen a dale aktivné spolupracuji s Eurosystémem v n¢kolika oblastech,

jako je napft. ucast v mezinarodnim platebnim systému TARGET 2 (Poloucek, 2009, s. 388).

Zastupci vSech centralnich bank EU se pravidelné ucastni jednani Generalni rady ESCB
a dale mohou byt aktivni v jejich celkem dvanacti vyborech. Evropsky systém centralnich
bank ¢&ini rozhodnuti, jejichZ plnéni postupuje ECB, jeZ o nich jedna v ramci zasedani Ridici

rady ECB, coz je nejvyssi rozhodovaci organ této instituce (Poloucek, 2009, s. 388-389).
Eurosystém

Oproti tomu Eurosystém tvoii Evropska centralni banka spolecné se zemémi eurozony, tj.
se staty, které ptijaly spolenou ménu euro. Eurosystém plni tlohu centradlniho bankovnictvi
pro cleny eurozony a jeho hlavnim cilem je udrzovat cenovou stabilitu, coz v praxi znamena
dosahovat miry inflace nizsi nez 2 %, avSak blizko tohoto ¢isla, a to ve sttednédobém hori-
zontu. Evropska centralni banka ma v tomto pfipadé na starosti jednotnou mé€novou politiku

zemi eurozony (Cernohorské, 2015, s. 18; Mishkin, 2016, s. 372; Poloucek, 2009, s. 388).
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1.2 Uvérové registry

Vyznamnym pomocnikem, ktery pomuze usnadnit rozhodovéni o tom, zda klientovi poza-
dovany uvér poskytnout, ¢i nikoliv, jsou v dnesni dobé tzv. uvérové registry. Banky i neban-
kovni spole¢nosti pomoci nich mohou sdilet dilezité informace o svych klientech a provéftit
si tak Zadatelovu platebni historii a moralku, jeho minulé i soucasné zavazky vii¢i konku-
renci anebo naptiklad mnozstvi kreditnich karet, se kterymi dana osoba naklada, a jaké na
nich ma disponibilni prostiedky. Jako vyhodu uvérovych registrii pro banky obecné lze za-
tfadit napt. také to, ze v nékterych piipadech obsahuji rovnéz informace o osobach, jez za

ptipadny jiz probihajici avér ruci (Kalabis, 2012, s. 124; Poloucek, 2013, s. 241).

Uvérové registry lze rozlisit na negativni a pozitivni. Negativni se soustiedi pouze na ty
klienty se Spatnou platebni historii. Oproti tomu zde stoji pozitivni registry, které slouzi ke
sdileni pozitivnich 1 negativnich informaci. Pozitivni zaznam v registru tedy mtiZze klientovi

cvwr

jiz avery v minulosti mél a v potadku a bez prodleni je splatil (Kalabis, 2012, s. 124).

1.2.1 Bankovni registry

Zékon o bankach ¢. 21/1992 Sb. umoziiuje, aby mezi sebou banky sdilely informace o svych
klientech (v mezich tohoto zédkona), aniz by si musely vyzadat jejich souhlas. V souladu

s touto legislativou CNB provozuje tzv. Centralni registr avéra (Kalabis, 2012, s. 124).

Déle je mozné, aby byl takovyto registr provozovan pravnickou osobou, ktera je vlastnéna
vyhradné bankou anebo vice bankami. Tohoto v roce 2002 vyuzila skupina péti velkych Ces-
kych bank, ktera nasledn¢ zalozila spolecnost CBCB (Czech Banking Credit Bureau), jez od
roku 2002 provozuje Bankovni registr klientskych informaci, znamy téz pod zkratkou BRKI
a ktery bude popsan v dalSich kapitolach (Kalabis, 2012, s. 125; Poloucek, 2013, s. 430).

Centralni registr uvéri (CRU)

Tento registr, provozovany Ceskou narodni bankou, shromazd’uje informace pouze o pod-
nikajicich fyzickych osobach a o pravnickych osobéach. Pistup k informacim z tohoto regis-
tru maji banky za podminek, jez blize stanovuje vyhlaska CNB &. 164/2002 Sb. Soucasné
vSak plati povinnost do né¢j daty o svych klientech pfispivat, a to pro vSechny ¢eské banky
a dale také pro pobocky téch zahrani¢nich bank, které na tuzemském trhu pisobi. Tyto sub-
jekty museji provadét aktualizaci databaze udajl jedenkrat mésicné (Kalabis, 2012, s. 125;

Mejstiik, Pecend a Teply, 2014, s. 360).
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Registrovany jsou soucasné i mozné budouci zdvazky klientd obsahujici aveérové riziko, sle-

duji se pak predevsim tyto informace:

e Cerpané uvéry véetné uveért kontokorentnich,

e debety na béznych ucétech, které prekroci stanoveny limit,

e necerpané uvery, uveérove prisliby a vydané zaruky,

e uvérové ekvivalenty vybranych podrozvahovych pohledavek.

(Kalabis, 2012, s. 125)

Nad ramec tohoto je CNB &lenem programu, jehoZ cilem je mezinarodni vyména informaci
obsazenych v uvérovych registrech zemi EU. Sdileni Gidajti nyni probiha napiiklad mezi CR,

Rakouskem, Némeckem, Francii, [talii aj. (Mejstiik, Pecend a Teply, 2014, s. 360).
Bankovni registr klientskych informaci (BRKI)

V ramci BRKI jsou sdileny pozitivni 1 negativni informace, jedna se tedy o tzv. pozitivni
registr, do kterého mohou nahliZet pouze ti, ktefi do néj soucasné i ptispivaji (tzv. reciprocni
princip). BRKI se zaméfuje na informace pouze o fyzickych osobach, at’ uz podnikatelt ¢i

osob, které nepodnikaji (Kalabis, 2012, s. 127; Poloucek, 2013, s. 430).

Registr obsahuje pouze informace o uvérovych operacich, tj. napt. nikoliv vysi ziistatku na

bézném uctu. Jedna se zejména o tyto udaje:

e typ Uvéru,

e postaveni osoby — zadatel, nebo rucitel,

e faze uvéru — zadost, jiz probihajici, splaceny,

e vySe uvéru,

e datum poskytnuti, skute¢ného nebo predpoklddaného splaceni véru,
e vySe mé&sicni splatky a periodicita splacent,

e platebni historie za poslednich dvanact mésict,

e forma ruceni uvéru — osobni, hmotna, aj.,

e vySe nesplacené zbyvajici ¢astky a vySe dluhu po splatnosti,

e datum posledni aktualizace.

(Kalabis, 2012, s. 127-128)

Data jsou archivovana Ctyfi roky po uplynuti daného smluvniho vztahu, pokud vSak k uza-
vieni smlouvy nedoslo, pak po dobu jednoho roku. Nasledn€ jsou bankam znepftistupnéna

a po dal$ich péti letech zcela vymazana (Poloucek, 2013, s. 430; Zamecnik, 2019).
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1.2.2 Nebankovni registry

Existuje také n¢kolik nebankovnich registrti, do kterych v§ak mtize dany subjekt nahlédnout
pouze v ptipadé, ze si vyzada od svého klienta souhlas. V praxi tak vétSina spole¢nosti umis-

tuje tento souhlas do svych smluvnich podminek, jez jsou klientovi predkladany k podpisu.
Nebankovni registr klientskych informaci (NRKI)

V roce 2004 vznikl v CR dalsi registr pod zkratkou NRKI, ktery provozuje zajmové sdruZeni
pravnickych osob s ndzvem Czech Non-Banking Credit Bureau (CNBC). Zakladateli jsou
sedm firem, jeZ se zabyvaji leasingem a splatkovym prodejem. Tento registr tedy slouzi
zejména nebankovnim spole¢nostem, avSak vyuZzivat jej mohou také banky. Zamétuje se na
fyzické 1 pravnické osoby, pro vétitele je nepovinny. Dochazi ke sdileni jak pozitivnich, tak

negativnich informaci (Mejstiik, PeCend a Teply, 2014, s. 362; Zamecnik, 2019).

Pocinaje rokem 2006 byla umoZnéna vyména informaci mezi registry BRKI a NRKI. Data
o klientech jsou v NRKI uloZena po dobu ¢tyt let od ukonceni smluvniho vztahu, stejné jako
v ptipad€ BRKI. Na rozdil od n&j jsou vSak v ptipad€ neuzavieni smlouvy uchovavéana pouze
Sest m&sicu. Dale jsou pro banky znepfistupnéna a po uplynuti dalSich péti let kompletné

smazana — stejn¢ jako v piipadé BRKI (Poloucek, 2013, s. 241; Zamecnik, 2019).
SOLUS

SOLUS je dalsim ze zajmovych sdruzeni pravnickych osob, jehoz cilem je vyménovat si
mezi Cleny informace o fyzickych i pravnickych osobadch mezi bankami, energetickymi
a telekomunikacnimi spolecnostmi a v neposledni fadé také leasingovymi a ivérovymi fir-
mami a pojiStovnami (Mejstiik, Pecena a Teply, 2014, s. 362).

SOLUS nabizi celou fadu dil¢ich registrli (jeZ uchovévaji udaje také o fyzickych osobach
gistr fyzickych osob, do néjz se umisti osoba, kterd dluzi ¢lenovi sdruzeni ¢astku alespoii
500 K¢ a je v prodleni minimalné dvé splatky anebo tficet dni. Z tohoto registru je klient
vymazan tfi roky poté, co uhradi své zavazky. Pokud se vSak jedna o dluh vii¢i energetické
¢i telekomunikac¢ni spole¢nosti, pak je zdznam vymazan jiz po jednom roce (Mejstiik, Pe-

cend a Teply, 2014, s. 362; Zamecnik, 2019).

AZ do roku 2011 uchovaval SOLUS pouze negativni informace o klientech, kteti méli v ne-
poradku sviij zadvazek k alespoinl jednomu z ¢lent sdruZeni, od roku 2011 vSak zacal provo-

zovat 1 pozitivni registr (Mejstiik, Pe¢end a Teply, 2014, s. 362).
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2 HYPOTECNI BANKOVNICTVI

Hypote¢ni bankovnictvi je jednou z oblasti bankovnictvi jako celku, jejimz hlavnim produk-
tem je hypotecni uvér. Jedna se o specifickou formu dlouhodobého uvéru, jelikoz dluznik
poskytuje bance ruceni za sviij zdvazek formou zastavy nemovitosti, kterou mize banka
v piipadé¢, ze dluznik nebude schopen dostat svym zavazkiim, prodat a uspokojit tak svou
pohledavku. Z tohoto diivodu se jedna pro banku o jeden z nejméné rizikovych produkti,

ktery mize svym klientim nabidnout (Poloucek, 2013, s. 289-290).

2.1 Pravni dprava hypotecniho bankovnictvi v EU

— Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2014/17/EU

Velmi dalezitym milnikem pravni upravy hypote¢niho bankovnictvi v ramci zemi EU je
Smérnice Evropského parlamentu a Rady ze dne 4. unora 2014 o smlouvach o spotiebitel-
ském Gvéru na nemovitosti uréené k bydleni (...). Uelem smérnice je cilena harmonizace
konkrétnich zalezitosti v oblasti spottebitelskych uvérii na nemovitosti uréené k bydleni. Je-
jim cilem je rozvoj transparentné¢jsiho a efektivnéjsiho trhu s tvéry na uzemi EU, jejich re-

gulace a zajiSténi vysoké urovné ochrany spotiebitele (Evropska unie, 2014, s. 34, 36).

Nekterd ustanoveni této smérnice cilen¢ podléhaji maximalni harmonizaci, a to zejména pro
piipad, aby byl zajiStén stejny rozsah a kvalita poskytovani pfedsmluvnich informaci. Jedna

se o ustanoveni o nasledujicich dvou institutech.

1. Evropsky standardizovany informacni prehled (ESIP)
Jedna se o standardizovany formulat, jehoz prostfednictvim je spotiebiteli predkladana kon-
krétni nabidka uvéru (viz ptiloha €. 1). Hlavnim tcelem je poskytnout spottebiteli dostatecné
detailni informace pro to, aby si mohl kvalifikované porovnat riizné nabidky od vice posky-
tovatelil, posoudit mozné¢ disledky, které pro néj uzavieni smlouvy miize mit, a rozhodnout
se, zda ji uzavie. Smérnice déle stanovi, Ze ¢lenské staty jsou povinny urcit lhitu alespon
sedmi dni, béhem nichZ ma4 spotiebitel ¢as na rozmyslenou (Evropské unie, 2014, s. 55).

2. Jednotny postup pro vypocet ro¢ni procentni sazby naklada (RPSN)
Tento jednotny postup byl stanoven zejména proto, aby konecna podoba vyse RPSN byla
napfi¢ riznymi nabidkami skute¢né porovnatelnd. Kazdy poskytovatel avért totiz mize mit
stanovenou jinou metodu vyuZzivanou pii vypoctech tirokovych sazeb a miiZze tedy uplatio-
vat jiny pocet dni v mésici ¢i dni v roce. Smérnice zcela piesné a detailné stanovuje, jakym

postupem se stanovi vySe RPSN pro potieby formuléaie ESIP (viz piiloha ¢. 2).
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Smérnice vSak vétSinu ustanoveni definuje v rezimu minimalni harmonizace, coz znamena,
ze Clensky stat miize zvolit piisnéjsi narodni upravu, piikladem mohou byt napt. pozadavky
na znalosti a odbornou zpisobilost pracovniki v bankovnim sektoru, jejichz povinné ovéto-
vani zavadi taktéz (viz priloha ¢. 3; MFECR, 2014; Evropska unie, 2014, s. 35).
Clanek 11 stanovuje informace, které musi obsahovat jakékoli reklama na smlouvy o avéru,
ktera uvadi urokovou sazbu ¢i jakékoli ¢iselné tidaje o jeho nakladech. Formou tzv. repre-
zentativniho pFikladu musi byt v rdmci takovéto reklamy uvedeny informace o:

a) vypujcni urokoveé sazbé a RPSN,

b) celkové vysi uvéru,

c) dobe¢ trvani smlouvy o uvéru, je-li relevantni,

d) vysi a poctu splatek a celkové Castce splatné spotiebitelem, je-li relevantni.

(Evropska unie, 2014, s. 53-54)

2.2 Rizika spojena s Zadateli o ivér a nastroje slouzici k jejich Fizeni

V momentech, kdy se ekonomice daii, a nachazi se tedy v obdobi rastu, dochézi k nadhod-
nocovani cen nemovitosti, a to zejména z divodu vysoké poptavky, kterda mnohonasobné
prevysuje nabidku. Obcané totiz v dobé ekonomického rtstu disponuji vétSimi penéznimi
prostiedky, uveérové standardy se rozvoliuji, a roste tudiz také objem poskytnutych hypoték.
Tento trend vSak ptedstavuje riziko finan¢ni nestability, jez miize prertst az ve financni
krizi. Regulatorni organy (vétSinou centralni banky) na takovyto vyvoj zpravidla reaguji,

a to zavedenim / zpiisnénim nastroji makroobezietnostni politiky (CNB, 2018a, s. 126).

Mezi takovéto nastroje, které souvisi s riziky spojenymi s zadateli o uveér a jejichz prostied-

nictvim je mozné tato rizika eliminovat, patii zejména:

e LTV (loan-to-value), tj. pomér mezi vysi uvéru a hodnotou zastavené nemovitosti,

e DTI (debt-to-income), tj. pomér mezi vysi celkového zadluzeni Zadatele a vysi jeho
¢istého ro¢niho piijmu,

e DSTI (debt service-to-income), tj. pomér ro¢nich primémych vydajii zadatele vy-

plyvajicich z jeho celkového zadluZeni a jeho ro¢niho €istého piijmu.
V soucasné dob¢ se 1ze setkat s nasledujicim rozliSenim rizik spojenych s Zadateli o ivér:

o rizika souvisejici s hodnotami zajisténi, tj. s cenami nemovitosti,
o rizika souvisejici s pfijmy a schopnosti Zadatell splacet.

(CNB, 2018a, s. 127)
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2.2.1 Rizika souvisejici s hodnotami zajiSténi

Toto riziko spoc¢iva v nadhodnoceni ceny nemovitosti, kterou je danéd hypotéka zajisténa (za-
stavena). Jak jiz bylo popséano vyse, v dobé ekonomického ristu dochdzi k nadhodnocovani

cen nemovitosti, coZ se v praxi projevuje nasledovné:

1. v pribéhu vyfizovani zadosti o hypotéku je nemovitost nadhodnocena,

2. v dobg¢, kdy hypotéka bézi, dojde na trhu k poklesu cen nemovitosti na rovnovaznou
uroven anebo pod tuto Uroven,

3. v ptipadé¢, ze dluznik nebude schopen hypotéku splacet, banka prodéa zastavenou ne-
movitost, avSak za aktualni trzni cenu (nenadhodnocenou),

4. pfti prodeji zastavy dochézi ke ztraté a banka neni zcela uspokojena.

(CNB, 2018a, s. 127-128)

K co nejvétsi eliminaci vyskytu tohoto rizika 1ze pouzit makroobezietnostni néastroj LTV,
jehoz cilem je pravé snizit ztradtu poskytovatelti avéra v disledku, ze dluznik prestane byt

schopen hypotéku splacet a soudasné dojde k poklesu cen nemovitosti (CNB, 2018a, s. 132).

Vyse LTV se vypocita pomoci nasledujiciho vzorce, kterym ziskame hodnotu v procentech:

Rovnice 1 Vypocet ukazatele LTV

vySe poskytnutého Gvéru
ukazatel LTV = - - -x 100
hodnota zastavené nemovitosti

2.2.2 Rizika souvisejici s prijmy a schopnosti Zadateli splacet

Jelikoz jsou primarnim zdrojem splaceni hypoték zejména piijmy, jsou to pravé ony, které
predstavuji dal$i mozné riziko spojené s zadatelem o uvér. Hypotéka je zpravidla spojena
s relativné dlouhou dobou splatnosti (v fadu desitek let), a je tedy nutné brat v potaz moznou
ztratu zaméstndni dluznika v pritbéhu splaceni ¢i jiné nepfedvidatelné situace. V piipadé
ekonomického riistu maji domdacnosti dostatek prostredkll, nadmérné se zadluzuji, a tim je
riziko mozné neschopnosti splacet dale podporovano a zvysuje se. Problém také mize pied-
stavovat zvySeni rokovych sazeb v priib&hu Cerpani hypotéky anebo snizeni ¢i ztrata piijmu

v obdobi splaceni hypote¢niho Givéru (CNB, 2018a, s. 128).

Rizika Ize minimalizovat vyuZitim makroobezietnostnich nastroji DTI a DSTI, a to za tce-
lem sniZeni pravdépodobnosti, Ze k selhani dluZznika v diisledku nevhodného ekonomického
vyvoje dojde. Tyto limity mohou byt definovany jako tvrdé (tj. neptekrocitelné), anebo

mékké, tj. uréité procento uvért mize limity piekrocit (CNB, 2018a, s. 129).
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Vyse DTI se vypocita pomoci nasledujiciho vzorce, kterym ziskdme desetinné ¢islo:

Rovnice 2 Vypocet ukazatele DTI

vySe poskytnutého uvéru
ukazatel DTI = yse posky

Cisty rocni ptrijem Zadatele o Gvér
Vyse DSTI se vypocita pomoci nasledujiciho vzorce, kterym ziskdme hodnotu v procentech:

Rovnice 3 Vypocet ukazatele DSTI

vySe mésicnich splatek
ukazatel DSTI = —————F————— —— x 100
Cisty mésicni prijem Zadatele o Gvér

V tabulce nize, publikované Ceskou narodni bankou, jsou rizika, o nichZ pojednava tato ka-

pitola, uvedena spolecné s faktory, jez je ovliviiuji.

Tabulka 1 Rizika spojend s Zadateli o 1ivér v souvislostech v nakresu CNB

(zdroj: CNB, 2018a, s. 127)

Rizika spojena s hodnotami zajisténi, resp. s|Rizika spojena se schopnosti dluzniku splacet

-ﬁ cenami nemovitosti uver
T
't
% Rizika spojena s Zadateli o dvér
i 1
- pfima ' - nepfima
-
:E nadhednocovani cen nemovitosti nadméme zadluZzovani domacnosti
a moznost jejich poklesu maoZnost ztraty nebo poklesu pfijmd
.‘g zpisob stanovovani zastavnich hodnot a narlstu drokowych sazeb
|
o
- g o t selhani hypotecnich Gvérd Lpfijmy
o= _— .
- 2R | ceny nemovitosti b T nezaméstnanost
= , » I
- N 1 trokové sazby
>
L . e w o e .. ' .
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2.3 Typy urokovych sazeb

Urokova sazba ptedstavuje pro banku, kterd se v ptipad¢ poskytovani hypotecnich uvéra
nachdazi v pozici véfitele, odménu za to, ze se docasné¢ vzda svého kapitalu a poskytne jej
klientovi. U hypotecnich tivérti se trokova sazba sjednadvéa mezi klientem a bankou zpravidla

vzdy individualné a je uvedena v tvérové smlouvé (Belas, 2013, s. 241).

Lze rozlisit zékladni dva typy urokovych sazeb, které mohou byt k hypote¢nim uvérim sjed-
navany, a to pevna a variabilni. Specidlnim typem pot¢ jsou tzv. referencni trokové sazby,

od nichZ se troceni hypoték odviji a je na né pfimo navazano.

2.3.1 Pevna urokova sazba

Pevna urokova sazba u hypotecniho uvéru piedstavuje takovou urokovou sazbu, jejiz vyse
je fixovéna zpravidla na obdobi minimalné jednoho roku. Maximalni doba fixace je neome-

zena, teoreticky tak mtize byt urokova sazba fixovana pro celou dobu trvani uvéru.

Lze definovat ti1 hlavni Casti, ze kterych se pevna urokova sazba sklada a jez se spolecné
podileji na jeji vysledné vysi:

1. pohybliva sloZka, ktera je zpravidla navazana na vyvoj dané referencni sazby stano-
vené trhem, tj. PRIBOR ¢i EURIBOR (viz kapitola 2.3.3.3),

2. bankovni prirazka, jez tvofi tfi dil¢i slozky:

a. likvidni marze, kterd je protihodnotou bance za to, Ze se docasn¢ vzda Casti
svych financ¢nich prostredki (likvidity) ve prospéch dluznika,

b. rizikova marze predstavujici kompenzaci bance za to, jak vysoké riziko musi
podstoupit v souvislosti s poskytnutim daného hypotecniho tvéru, plati tedy,
7e ¢im je riziko insolvence vy$si, tim vyssi je i rizikova marze,

c. obchodni marze vyjadiujici zhodnoceni ndkladd, které banka ve vztahu s da-
nym obchodem vznika (tj. v podstatné zisk banky na daném obchodu),

3. marZe za podstoupeni rizika z pohybu urokovych sazeb na finan¢nim trhu, kte-
rou se banka pojiStuje proti ristu trokovych sazeb na finan¢nim trhu, a to proto, ze
se vyvoj téchto sazeb odviji od aktualni nabidky a poptavky po kapitalu, pfi¢emz
banka klientovi fixuje urokovou sazbu na urcité obdobi, soucasné vSak ale nemtize
zadnym zplsobem zcela jisté predikovat jeji vyvoj.

(Belas, 2013, s. 241, 518)

V nasledujici tabulce je graficky zndzornén rozpad vyse popsané pevné urokové sazby.
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Tabulka 2 Rozpad pevné urokové sazby
(zdroj: vlastni zpracovani na zdklade Belas, 2013, s. 241, 518)

Marze za podstoupeni urokového rizika
z pohybu urokovych sazeb na finan¢nim trhu

Likvidni marze

Rozpad pevné

, . Bankovni pfirdzka Rizikova marze
urokové sazby:

Obchodni marze

Mezibankovni sazba

Pohyblivé slozka PRIBOR / EURIBOR

2.3.2 Variabilni arokova sazba

Variabilni Grokova sazba, ktera se také Casto nazyva jako pohybliva ¢i plovouci, obsahuje
stejné jako urokova sazba pevna pohyblivou slozku a bankovni piirazku, avSak na rozdil od
ni zde nefiguruje marze za podstoupeni urokového rizika z pohybu sazeb na finan¢nim trhu
(viz tabulka ¢. 3). Diivodem je to, ze v pfipad¢ variabilni irokové sazby je riziko rtstu aro-
kovych sazeb na finan¢nim trhu pfendseno na bedra klienta. Pravé tento fakt by mél byt
logickou pii¢inou toho, Ze by variabilni urokova sazba méla byt zpravidla vzdy nizsi nez

pevna urokova sazba. Paradoxné¢ tomu vSak ale ne vzdy je (Belas, 2013, s. 241).

Tabulka 3 Rozpad variabilni urokové sazby

(zdroj: vlastni zpracovani na zdklade Belas, 2013, s. 241, 518)

Likvidni marze

Bankovni ptirazka Rizikova marze
Rozpad variabilni
urokové sazby:

Obchodni marze

Mezibankovni sazba PRIBOR

Pohybliva slozka (pifpadné EURIBOR)
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2.3.3 Referencni irokové sazby

Specidlnim typem trokovych sazeb jsou tzv. referencni urokové sazby, jez lze pro tizemi

evropského kontinentu roz€lenit do téchto zékladnich kategorii:

1. referen¢ni trokové sazby vyhlasované:
a. narodnimi bankami jednotlivych stati,
b. Evropskou centralni bankou,

2. referen¢ni irokové sazby stanovené trhem:
a. dané zemé¢,

b. zemémi eurozony.

2.3.3.1 Referenéni iirokové sazby vyhlasované CNB
Ceské narodni banka definuje tii zdkladni trokové sazby:

1. diskontni sazba,
2. 2T-REPO sazba,

3. lombardni sazba.

Diskontni sazba (n¢kdy téz oznacovana jako vkladové/depozitni facilita) predstavuje urok,
ktery komeréni banky od Ceské narodni banky obdrzi, pokud do ni pies noc uloZi svou pie-
bytecnou likviditu. Tato sazba v praxi zpravidla definuje dolni limit pro pohyb kratkodobych
tirokovych sazeb na finanénim trhu (CNB, 2020).

2T-REPO sazba je zakladni urokovou sazbou v CR a odviji se od ni zejména tro¢eni hy-
poték, tj. dlouhodobych trokovych sazeb. Funguje tak, ze¢ CNB pievezme od komeréni
banky ptebytecnou likviditu, kterou k sobé€ ulozi, a jako protihodnotu pieda komercni bance
dohodnuté cenné papiry. Tato operace standardné trva ¢trnact dni, a proto po této dob¢ dojde
k tzv. reverzni transakci, pfi niz CNB vrati komeréni bance zaptijéenou jistinu, kterou zvysi

o dohodnuty tirok, a komeréni banka navrati CNB poskytnuté cenné papiry (CNB, 2020).

Lombardni sazba (téz jako marginalni/mezni zaplj¢ni facilita) stanovuje Urok, za ktery si
komeréni banky mohou od Ceské narodni banky pies noc vypijéit likviditu. V praxi pied-
stavuje horni limit pro pohyb kratkodobych turokovych sazeb na finan¢nim trhu. Lombard-
niho tvéru mohou vyuzit pouze ty banky, které maji s Ceskou narodni bankou uzavienou
ramcovou repo smlouvu, a CNB ma v mimofadnych situacich pravomoc jejich poskytovani
omezit. Tento typ sazby je viak bankami v CR vyuzivam spise sporadicky, jelikoZ trvale

disponuji piebytkem likvidity a nemaji tedy diivod si dalgi ptijéovat (CNB, 2020).
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2.3.3.2 Referencni urokové sazby vyhlaSované ECB

Jelikoz je jednim z cilit Evropské unie spole¢na ména euro, stoji zde samostatné¢ Evropska

centralni banka, kterad stanovuje své vlastni referenéni sazby pro zem¢ eurozony.
ECB rozlisuje celkem tfi zakladni sazby:

1. sazba vkladové facility,
2. sazba pro hlavni refinan¢ni operace,

3. sazba mezni zapujcni facility.

Sazba vkladové facility (Deposit Facility) zcela odpovidéa diskontni urokové sazbé uplat-
nované CNB, jelikoZ se taktéZ jedna o urok, ktery banka zisk4, anebo naopak musi zaplatit,
jelikoz sazba nemusi byt nutné kladna, pokud si do Evropské centralni banky ulozi svou

piebytecnou likviditu na jeden den, resp. ptes noc (ECB, 2020).

Sazba pro hlavni refinan¢ni operace (Main Refinancing Operations = MROs) stanovovana
ECB funguje odli$né neZ zékladni (hlavni) urokova sazba v Ceské republice — 2T-REPO.
Jeji princip je totiz stejny, jako u nize popsané sazby mezni zaptijcni facility s tim rozdilem,
ze ECB neptij¢i komeréni bance penize na dobu jednoho dne, ale jednoho tydne. Tato sazba
je pro banku vzdy vyhodnéjsi (urok je nizsi) nez sazba mezni zapij¢ni facility. MROs je

zékladnim méfitkem pro stanovovani kratkodobych trokovych sazeb (ECB, 2020).

Pomyslnou ,,nadstavbou‘ sazby pro hlavni refinan¢ni operace je pak sazba pro dlouhodobé
refinan¢ni operace (Long-Term Refinancing Operations = LTROs), v ramci niZ jsou bankam
poskytovany uvéry nikoliv na dobu jednoho tydne, ale na obdobi tii mésicii. Od této sazby

se poté odviji vyse dlouhodobych trokovych sazeb (ECB, 2020).

Sazba mezni zapujcni facility (Marginal Lending Facility) je obdobou lombardni sazby
v Ceské republice, jedna se tedy o sazbu, kterou jsou UroGeny penize, jeZ si banka vypujéi
od Evropské centralni banky, a to po dobu jednoho dne. Jako garance toho, Ze budou vypuj-

¢ené prostredky splaceny, mohou slouzit napi. cenné papiry (ECB, 2020).

Vsechny uvedené sazby jsou ze strany ECB pravidelné aktualizovany kazdych Sest tydnd,
a to v reakci na aktudlni situaci na kapitdlovém trhu eurozoény, ¢imz ECB plni svou roli,

kterou v ramci eurozony zastava — starost o ménovou politiku (ECB, 2020).

Jakékoliv zména téchto urokovych sazeb ma pfimy vliv na troky hypoték, které poskytuji
banky na izemi eurozony svym klientiim, jinak feceno, ECB takto mize ovliviiovat na jedné

strané soukromou spotiebu, na strané¢ druhé pak podnikatelské investice (ECB, 2020).
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2.3.3.3 Referencni urokové sazby stanovené trhem

Tyto trokové sazby vyjadiuji, za jaky primérny urok si mezi sebou banky pijcuji penize,
a to zejména za u¢elem poskytovani Gvéra svym klientim. V piipadé Ceské republiky ho-
vorime o sazbé PRIBOR (Prague Interbank Offered Rate), ktera dava informaci o tom, s ja-
kym urokem si mezi sebou pijéuji banky na izemi CR, v piipadé Rakouské republiky se
jednéd o sazbu EURIBOR (Euro Interbank Offered Rate), za kterou si mezi sebou pujcuji

banky na tzemi eurozony. Posledni zminéna sazba je tedy v ramci EU nejvice vyuzivanou.

Jedna se o sazby stanovené trhem, je vSak zfejmé, Ze budou uzce navdzany na referencni
urokové sazby vyhlasované ndrodnimi bankami jednotlivych statl, ptipadné Evropskou cen-
tralni bankou, resp. referencni urokové sazby stanové trhem budou vzdy o néco vyssi nez
sazby vyhlasované a tento rozdil mezi nimi piedstavuje marzi, kterou si banky za poskytnuti

likvidity jinym bankam G&tuji (viz kapitola 4.2).

Samoziejmé existuje kromé dvou vyse zminénych referencnich sazeb také celd fada dalSich,

ptehled téch nejznamé;jsich z nich je uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka 4 Priklady dalsich referencnich urokovych sazeb ruznych zemi

(zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé Koleva, 2019, s. 119)

Zkratka Vyznam
LIBOR London Interbank Offered Rate
TIBOR Tokyo Interbank Offered Rate
SIBOR Singapore Interbank Offered Rate
STIBOR Stockholm Interbank Offered Rate
WIBOR Warsaw Interbank Offered Rate
MIBOR Mumbai Interbank Offered Rate
BUBOR Budapest Interbank Offered Rate
HIBOR Hong Kong Interbank Offered Rate
SHIBOR Shanghai Interbank Offered Rate
TELBOR Tel Aviv Interbank Offered Rate
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2.4 Poskytovatelé hypotecniho uvéru a zpiisoby jejich financovani

Hypote¢ni tivéry mohou poskytovat pouze instituce k tomu zplisobilé, coz se miize v jednot-

livych statech lisit v zavislosti na mistni legislativni uprave. Nejcastéji se jedna o:

a) komerc¢ni banky, které jako hlavni zdroj financovani tohoto typu uvérd vyuzivaji
zejména pujcky od jinych bank na trhu (tzv. mezibankovni vypijcni linky) anebo
vklady svych klientd,

b) hypotecni banky, coz jsou banky se specialné ptidélenou licenci, jez jim dava moz-
nost emitovat hypotecni zastavni listy vyuzivané pro potieby financovani hypoték,

c) stavebni sporitelny, jejichz pirevazujicim zdrojem financovani jsou vklady klientt,

d) sporitelni druzstva (né¢kdy taktéz oznacované jako druzstevni zalozny), jejichz ci-
lem je vzajemna pomoc ¢lenll druzstva k ziskani hypotéky, kterd bude financovana
¢lenskymi vklady, pfipadné tivéry od komercénich bank.

(Kasparovska, 2010, s. 134)
Financovani hypote¢nich uvéra prostiednictvim hypotecnich zastavnich lista

Jak jiz bylo zminéno v odstavci vySe, moznosti financovani hypotecnich uvért je hned né-
kolik, pticemz témi nejcastéjSimi jsou vklady klientd, pijcky od jinych bank ¢i emise hypo-
teCnich zastavnich list (HZL). Problematika HZL s sebou nese urcita specifika, a proto bude

nyni vysvétlena blize v nasledujicich odstavcich.

Hypotecni zastavni list je dluhovy cenny papir, jenz banka emituje za ucelem ziskani dal-
Sich prostfedkl pro financovani hypoték, které poskytuje svym klientim. Aby vsak HZL
vibec mohla emitovat, musi disponovat specialni licenci piidélovanou centralni bankou.
Hovotfime poté o tzv. hypoteéni bance. Investofi nasledné tyto emitované HZL nakupuji
a banka vyuziva své pohledavky z poskytnutych hypotecnich Gvéri k financovani zavazkt
k t€émto investortim, tj. zejména k vyplaceni vynosovych uroki plynoucich z drzenych dlu-

hopist (viz obrazek ¢. 1; Kasparovska, 2010, s. 130).
HZL disponuji obecnymi znaky dluhopist, coZ jsou zejména tyto:

e emise na dobu urcitou, tj. po uplynuti této doby banka vyplati investoriim nominalni
hodnotu téchto hypotec¢nich zastavnich listi,
e banka je povinna investoriim vyplacet vynosové roky, a to na pravidelné bazi,

e |ze je obchodovat na sekundarnim finan¢nim trhu, a to za aktudlni trzni cenu.

(Kasparovska, 2010, s. 130)
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V ramci HZL lze dale rozlisit dva zakladni typy jejich kryti:

a) Fadné kryti, které znamen4, Ze jmenovitd hodnota a hodnota pomérného vynosu hy-
potecnich zéstavnich listi je pln€ kryta pohledavkami z hypotecnich uvért,

b) nahradni kryti, jez mize byt tvofeno pouze vysoce likvidnimi a bonitnimi pro-
stiedky, jako jsou napt. hotovost, statni dluhopisy anebo vklady u narodni banky.

(Poloucek, 2009, s. 175)

wevr

bec, a jsou tedy vhodné naptiklad pro konzervativni investory, ktefi prozatim nema;ji dosta-
te¢né velké zkuSenosti s investovanim na kapitalovych trzich, a nejsou tedy ochotni podstu-

povat zbyte¢né riziko (Poloucek, 2009, s. 175).

Splatky tvéru + troky z hypotéky

Zastava nemovitosti Emise HZL
(hypotéka) rucenych nemovitosti
IR P ¥
Z:d"":::’-' Banka Investori
i
4 4
Hypoteéni Givér Uhrada nakoupenych
HZL
Urokové vinosy z HZL
pripadné + odkup HZL

Obrazek 1 Princip financovani hypotecnich uveri prostiednictvim HZL

(zdroj: SlideShare, 2020)

Obrazek graficky zndzornuje princip financovani hypotecnich tvéri prosttednictvim hypo-
teCnich zastavnich listl a s tim spojenych procest. V prvni fazi dojde k zastavé nemovitosti
klienta ve prospéch banky. Jakmile je nemovitost zastavena, za¢ina banka klientovi posky-
tovat hypotecni Gvér, ten je splacen vétSinou formou pravidelnych splatek, a to vEetné troki.
Banka, ktera ma od CNB pfidélenou specialni licenci k emitovani HZL nyni miize HZL takto
rucenych nemovitosti emitovat a prodat investortim, jeZ o n¢€ projevi zajem. Investoti za HZL
bance zaplati a ta tak ziskava prostfedky k financovani hypote¢nich uvért svych klientd.
Pribézné vyplaci investorim vynosové troky, které jim z nakoupenych HZL plynou, pfi-

padné je od nich po urcité dobe odkoupi zpét.
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2.5 Pribéh hypote¢niho tivérového obchodu a ¢lenéni hypoték dle ucelu

Lze rozlisit tfi zakladni faze, ze ktery se cely priab&h hypote¢niho uvérového obchodu sklada.
1. Faze pied podanim Zadosti o hypotéku

V ramci této faze si klient vybird banku, od které chce hypotéku Cerpat. V ramci nabidek
riznych bank je dulezité sledovat nejen samotnou trokovou sazbu, ale také vysSi RPSN
(ro¢ni procentni sazby nakladl), kterd je mnohem ptesnéj$im ukazatelem, pomoci né¢hoz
muzeme porovnat riizné nabidky, jez se na trhu vyskytuji. RPSN totiZ v sob¢ obsahuje kromé
Jiz zminéné urokové sazby také veskeré dalsi poplatky, které jsou s hypotékou nutné spo-
jeny, at’ uz se jedné o poplatek za sjedndni Gvéru, poplatek za vklad zastavniho prava do
katastru nemovitosti ¢i jakékoli pojisténi (pokud je smluvné vyzadovéno). Je tedy zcela
bézné, ze si klient necha sestavit nabidky hned v n€kolika finan¢nich institucich, nez se roz-

hodne pro konkrétni z nich (Meluzin a Zeman, 2014, s. 96-97).
2. Faze po podani zadosti o hypotéku

Je pravdépodobné, Ze si banka ponecha urcitou lhiitu na to, aby zaddost o hypotéku schvalila.
V ramci této lhlity zejména nahlédne do registrli, aby si ovéfila, zda ptipadné dluznik jiz
cerpa n¢jaké dalsi veéry ¢i je dokonce v prodleni se splacenim nékterého ze svych zavazk.

Po uspésném schvaleni je klient vyzvan k podpisu:

a) uvérové smlouvy, jez specifikuje konkrétni parametry hypotec¢niho uvéru, zpiisob
jeho splaceni a piipadné poplatky spojené s jeho poskytovanim,

b) zastavni smlouvy, ve které klient ddva bance souhlas s vlozenim zastavniho prava
do katastru nemovitosti,

c) smlouvy o vedeni Gctu, jenz bude vyuzivan pro ucely Cerpani a splaceni avéru.

(Meluzin a Zeman, 2014, s. 97)

Po podpisu téchto dokumentit mize klient zacit cerpat uvér. Samotné Cerpani probiha bez-
hotovostné, jeho zplisob se vSak lisi v zavislosti na Gcelu, pro ktery byla hypotéka poskyt-

nuta. Rozhodujici je, zda se jedna o tzv. pravou ¢i nepravou hypotéku.
Prava hypotéka

V ptipadé tzv. pravé hypotéky, ktera byla poskytnuta za ucelem financovani bydleni, pro-
biha Cerpani tivéru zpravidla prostiednictvim postupného proplaceni dodavatelskych faktur
anebo odeslanim kupni ceny na bankovni ti€et prodavajiciho, a to na zdklad€ kupni smlouvy

(Meluzin a Zeman, 2014, s. 97).
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Neprava hypotéka

Pokud se vsak jedna o nepravou hypotéku (marketingové také casto ozna¢ovanou jako ame-
rickou), tj. o hypotéku, pii které sice klient ru¢i nemovitosti, avSak penize jsou poskytnuty
na jiny ucel, nez je financovani bydleni, probihé Cerpani zaslanim ¢astky, na kterou byl uvér

sjednan, na bankovni u¢et pozadovany klientem (Meluzin a Zeman, 2014, s. 97).

Nevyhodou téchto hypoték je fakt, ze jsou vzdy spojeny s vyssimi uroky nez hypotéky prave,

jelikoz ucel vyuziti téchto prostiedki je pro banku neznamy, resp. mize byt jakykoli.
3. Faze po vyCerpani tvéru

Ve chvili vyc€erpani uvéru klient obdrzi informaci o ukonceni Cerpani a je mu sd€lena
kone¢na vyse anuitni splatky, pokud je Gvér umorovan touto cestou. Klient svilj zavazek
pravidelné splaci a od své banky dostava pribézné vypisy. Pokud ma fixni urokovou sazbu,
bude vc€as ptfed uplynutim fixa¢niho obdobi informovan s nabidkou fixace na dalsi 1éta.
V ptipadé¢, ze dluznikovi tato nabidka nebude vyhovovat, ma moznost sviij ivér refinancovat
do jiné banky, jejiz nabidka je pro n¢j atraktivnéjsi. Po urcité dob¢ klient zavazek splati

a bude provedem vymaz zastavniho prava na nemovitosti (Meluzin a Zeman, 2014, s. 97).

Tabulka 5 Proces hypotecniho uverového obchodu

(zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé Meluzin a Zeman, 2014, s. 96-97)

Podani zadosti
o uver

Provéreni bonity W ¢\ 4ieni zadosti
klienta

Podpis Vklad zastavniho
dokument prava

Kontrola Splaceni Uvéru,
Splaceni Gvéru dodrzovani med Vymaz zastavniho
podminek prava

Vsechny dulezité kroky, jenz proces hypotecniho uvérového obchodu obsahuje a ktery byl

detailné popsan v odstavcich vyse, prehledné shrnuje tato tabulka.
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2.6 Inovace v oblasti hypotec¢niho bankovnictvi

Bankovni domy jsou v dob¢ dnesni tvrdé konkurence stale vice tlaceny do neustélého zlep-
Sovani svych produkti a zatraktivilovani poskytovanych sluzeb. Nize jsou uvedeny zajimavé

a Casto ne prili§ znamé inovace zékladnich bankovnich sluzeb.

2.6.1 Offsetova hypotéka

Specialnim typem uvéru na bydleni je tzv. offsetova hypotéka (n€kdy téz jako hypotéka se
zépoctem uspor), jejiz princip spo€ivad v tom, Ze se uroky z uvéru pocitaji pouze z rozdilu
mezi dosud nesplacenou jistinou hypotéky a klientovym zistatkem na bézném, piipadné
spoficim uc¢tu banky (viz obrazek ¢. 2). Dluznik tak miize prostfednictvim vySe zlstatku na

svém uctu aktivné ovlivitovat vysi splatek, resp. uSetfit na trocich (Belés, 2013, s. 514).

Offsetova hypotéka je vhodné pro Zadatele, jenz disponuje vétSim financnich obnosem, ktery
vSak chce mit v ptipadé€ potteby ihned k dispozici, napt. za ucelem jejich mozného investo-
vani ¢i nenadalych vydajt. Nejcastéji tohoto produktu vyuzivaji podnikatelé, jez maji k dis-
pozici nepravidelné pfijmy a v piipadé potieby je mohou jednoduse prevést na sviij bankovni
ucet a vyuzit pro docasné snizeni jistiny uveru. Offsetovou hypotéku ¢asto voli klient banky,
ktery disponuje vétsim objemem financnich prostiedkti, ale nechce jej cely vlozit do pred-
casné splatky hypotéky (Top-in.cz, 2020; mFinancia Service, 2018; interni materialy banky).
Nevyhodou tohoto bankovniho produktu je vyssi tirokova sazba nez u klasické hypotéky. Je
tedy nutné, aby si potencionalni zadatel o tento vér dopiedu spocital, pii jaké vysi zlstatku
na uctu se mu off-set vyplati. Pokud ma klient navic zvolenou variabilni trokovou sazbu, je
tteba brat v potaz také mozné prodrazeni. V piipade offsetové hypotéky neni zlstatek na
takovémto bézném ¢i spoficim Gctu nijak Grocen (Dlouhd, 2013; interni materialy banky).

——

Urocena cast
uvEry

Neurocena

2hst Hiveru .Sparmucgt spory

Obrazek 2 Princip offsetové hypotéky (zdroj: Belds, 2013, s. 515)
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2.6.2 Floatova hypotéka

Floatova hypotéka, nekdy taktéz oznaovana jako hypotéka s plovouci ¢i variabilni uroko-
vou sazbou, v zahrani¢i zase Casto ozna¢ovana jako ARM hypotéka (Adjustable-Rate Mort-
gage, tedy doslova hypotéka s upravitelnou vysi uroki), je uvér na bydleni, u né&jz po celé

anebo vétsinu obdobi splaceni neni fixovana urokova sazba (Mishkin, 2016, s. 76).

Vyse urokové sazby se v takovém piipad¢ klientovi méni v predem urcené period¢ (muze
byt kazdy mésic, ale 1 kazdy ptil rok), a to dle aktuadlniho vyvoje na financnich trzich. Ko-

necny urok je zpravidla stanovovan na zékladé jednoduchého vzorce:

Rovnice 4 Vypocet konecného viroku floatové hypotéky v CR

Konecny Urok = aktualni sazba PRIBOR + marze banky

Rovnice 5 Vypocet konecného uroku floatové hypotéky v zemich eurozony

Konectny Grok = aktualni sazba EURIBOR + marze banky

V ptipad¢ zahrani¢nich evropskych bank, zejména ze zemi eurozony, se nejcastéji vyuziva
index Evropské centralni banky, ktery nese nazev EURIBOR. V piipad¢ zemi mimo eu-
rozénu se pak velmi Casto uplatituje londynsky index, zndmy pod zkratkou LIBOR. Blizsi

informace o slozeni variabilni urokové sazby viz kapitola 2.3.2.

Banka si tedy jednoduse piij¢i penize od centralni banky, k nému ptipocita svou vlastni marzi
a soucet téchto dvou polozek tvori urok, ktery je dluznikovi dle vyvoje sazby
PRIBOR/EURIBOR pravidelné aktualizovan. Diky tomuto principu je tedy mozné na hypo-
téce vyd¢lat, resp. usetfit na urocich, které budou snizeny, pokud dojde k pozitivnimu vyvoji
referencni sazby ve prospéch klienta. Miize vSak také ale nastat zcela opacny vyvoj, a to rist
Jiz zminéné sazby, v tom piipad¢ bude trokova sazba rlst. Z tohoto diivodu lze tuto hypo-
téku doporucit zejména tém, jez se orientuji v problematice finan¢nich trhii a dokazi predvi-

dat jejich vyvoj v kontextu aktualnich udélosti (Doskocilova, 2015; interni materialy banky).

I v ptipad¢ floatové hypotéky ale nékteré banky nabizeji zafixovani trokové sazby na prv-
nich par let. Takto modifikované uvéry na bydleni se v zahrani¢i oznacuji jako Hybrid Ad-
justable-Rate Mortgage, tedy doslova jako hybridni hypotéky s upravitelnou vysi arokd.
V Evropé se Casto délka fixace floatové hypotéky a nasledna periodicita aktualizace varia-
bilni trokové sazby oznacuje ve formatu X/Y Hybrid Adjustable-Rate Mortgage, kde X
predstavuje pravé pocet let, po které je urokova sazba fixovana, a Y znaci, jak casto bude

nasledné po uplynuti doby fixace Grok ménén (Kagan, 2020a; interni materidly banky).
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Tabulka 6 Oznaceni floatové hypotéky

(zdroj: vlastni zpracovani na zdklade Kagan, 2020a)

Zapis Vyznam

5 = prvnich pét let bude urokova sazba fi-
) ' xovana na pfedem dohodnutou vysi

5/6 Hybrid Adjustable-Rate Mortgage .
6 = po ukonceni péti let fixace bude uro-

kova sazba ménéna kazdych Sest méesict

2.6.3 Stanoveni horniho a dolniho limitu pro plovouci urokovou sazbu

Jak jiz bylo uvedeno v ptedchozi kapitole, v ptipad¢ plovouci irokové sazby je dluznik vy-
stavovan riziku vyrazného narGstu Urokové sazby v dusledku ristu sazby
PRIBOR/EURIBOR. I proti tomuto se vSak muze pojistit, a to v ptipad¢, Ze jeho banka
umoznuje nastaveni horniho limitu urokové sazby (v zahrani¢i oznacovaného jako CAP),
ktery zajisti, Ze at’ uz se bude sazba PRIBOR/EURIBOR vyvijet jakkoli intenzivné smérem
nahoru, vysledna trokova mira nikdy neptekroci pravé tento smluvné nastaveny horni limit.
Nastaveni tohoto limitu je bankami zpravidla zpoplatnéno a klient si tak de facto nakupuje

horni omezeni tirokové sazby na urcitou dobu doptedu (Belas, 2013, s. 515; Kagan, 2020b).

Oproti tomu se vSak podobné¢ jako dluznik mtze zajistit 1 banka, a to nastavenim dolniho
limitu Grokové sazby (v zahranici jako Floor anebo Collar), jez naopak zaru¢i min. vysi tro-
kové sazby, bez ohledu na vyvoj jiz zminéné sledované sazby. Vyuziti té€chto limiti je Casto
velmi uzce spojeno pravée s floatovymi hypotékami, kdy se lidé obavaji vyrazného nartstu

plovoucich arokovych sazeb (Cambridge University Press, 2020; interni materidly banky).

cap /\

/
vy

Time

+ Interest rate

Obrazek 3 Zastropovani horniho a dolniho limitu urokové sazby v grafu

(zdroj: EBRARY, 2020)
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II. PRAKTICKA CAST
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3 STAV HYPOTECNIHO TRHU V CESKE A RAKOUSKE
REPUBLICE

3.1 Zakladni informace o vyvoji hypotecniho trhu v poslednich letech
Ceska republika

Ve 2. kvartale 2018 doslo v CR pii meziroénim srovnani k nariistu cen nemovitosti o cca
10 %, podobné jako v predchozim roce. Souéasné CNB ve 2. poloviné roku odhadovala
nadhodnoceni cen nemovitosti v rozmezi 10-15 %. K tomuto trendu pfispéla zejména pozi-
tivni ocekavani spotiebitelti v disledku dobrého vyvoje ekonomiky a slibnych moznosti in-
vestic do nemovitosti. V1iv v§ak méla také nedostatecnd vystavba novych nemovitosti, pfi-
¢inou ¢ehoz je zejména zdlouhavy proces ziskani stavebniho povoleni. Poptavka po novém
bydleni tak vyrazné prevySovala nabidku, coz riist cen nadale podporovalo. Pfestoze mzdy
v tomto roce rostly velmi vyrazné, rst cen nemovitosti je piekonal. Bydleni se tedy v ko-

necném dusledku stalo méné dostupnym (EMF, 2019, s. 59; ESRB, 2019b, s. 79).

Déle bylo mozné vysledovat trend, kdy se lidé z velkych mést, jako jsou napt. Praha nebo
Brno, zacali st€éhovat do jejich okrajovych ¢asti anebo piilehlych vesnic, jelikoz ceny bydleni
v téchto méstech rostly nejvyraznéji. Takového chovani vSak mélo za nasledek rast cen ne-
movitosti taktéz v téchto lokalitdch. Dostupnéjsi bydleni se naopak nachazelo zejména v se-

vernich Cechach a na severni Moravé (EMF, 2019, s. 59).

Jako problematicky se muze jevit fakt, ze v dobé nizkych urokovych sazeb (zejména zacatek
roku 2018) byly domacnostmi sjednavany hypotéky s fixaci sazby zejména na méné nez pét
let, coz miize mit negativni vliv na jejich schopnost splacet zejména v dobach, kdy urokové
sazby porostou. Celkovy objem hypoték v meziro€nim srovnani o 9,3 % vzrostl, a to pfesto,

ze prodej nemovitosti naopak lehce poklesl (cca 0 5 %). Dlivodem mohly byt tyto faktory:

e nabidka nemovitosti zieteln¢ zaostavala za poptavkou po nich,
e vlastni bydleni se z ditvodu vyrazné rostoucich cen nemovitosti stalo nedostupné;jsi,
e rychle rostouci tirokové sazby hypoték takika atakovaly 3% hranici,
e stanoveni novych limitii ze strany Ceské narodni banky.
(EMF, 2019, s. 59; ESRB, 2019b, s. 79)
Vysoky vzriist poptavky po hypotékach bylo mozné sledovat zejména v srpnu a zafi, jelikoz

CNB pocinaje 1. fijnem 2018 zpiisnila pravidla pro jejich poskytovani (EMF, 2019, s. 60).
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Rakouska republika

Stabilnim a rychlym tempem rostly ceny nemovitosti v Rakouské republice po dobu témer
deseti let, poc¢inaje rokem 2010 zde byla dynamika rtstu jedna z nejvyssich v celé Evropské
unii. Za milnik Ize povazovat rok 2015, kdy rtst cen nemovitosti v nékolika zemich severni
a vychodni Evropy ptekonal riist cen nemovitosti v Rakouské republice. Ten je sice nadale
zietelny, avSak na prelomu let 2018/2019 zpomalil. Ceny nemovitosti ve 2. kvartale 2018
v meziro¢nim srovnani vzrostly o cca 5 %, pti¢emz riist byl slabsi zejména v oblastech mimo
hlavni mésto a v priméru lehce pifekonal rist mezd. Souhrnné za rok 2018 odhadovala
OeNB nadhodnoceni cen nemovitosti ve Vidni okolo 22 %, ve zbytku zemé poté 11 %

(EMF, 2019, s. 45; ESRB, 2019b, s. 73).

Vystavba novych nemovitosti a investice do nemovitosti obecné byly v letech 2016-2018
pomérné vyrazné a k rastu hrubého domaciho produktu ptispély témei 1% bodem. Poptavka
po investicich byla vysoka zejména diky dobrym moznostem financovani, jako jsou napf.
nizké Grokové sazby ¢i skvélé moznosti interniho financovéni. V roce 2018 €inil podil in-
vestic na HDP témét 24 % a byl v ramci zemé viibec nejvyssi od roku 2000. Pfi srovnani se

zemeémi Evropské unie tento pomér predstavoval Sesty nejvyssi (EMF, 2019, s. 45).

Pti meziro€nim srovnani vzrostl celkovy objem hypoték o 3,4 %. Zadluzeni domacnosti bylo
mozné v porovnani s EU hodnotit jako primérné, potenciélni riziko vSak muze pfedstavovat

zejména vyznamny podil hypotecnich uvéri:

e s variabilni Girokovou sazbou (50 %),

e sjednanych v cizi méné, tj. jiné nez EUR (10 %),

e neamortizovanych, tj. takovych, kde prvnich n€kolik let splatku tvofi pouze troky
a samotna jistina tak neni umotovana (13 %),

e s LTV ptesahujicim 100 % (20 % nové sjednanych hypoték mélo v roce 2018 LTV
vys$si nez 100 %, k regulaci ze strany OeNB na max. 80 % doSlo v ¢ervnu 2018).

(ESRB, 2019b, s. 73)
Tato rizika jsou vSak do urcité miry zmirlovana zejména:

e piiméfenym zadluZenim domécnosti,
e relativn€ nizkou mirou vlastnictvi nemovitosti (viz kapitola 5.3),

e regulovanym trhem s ndjmy.

(ESRB, 2019b, s. 74)
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3.2 Komparace fakti o stavu hypote¢niho trhu v roce 2018

Za ucelem ziskani lepsiho prehledu o tom, jak je nastaven hypote¢ni trh v obou sledovanych
zemich, je dobré prezentovat zakladni rozdily mezi Ceskou a Rakouskou republikou v ob-

lasti hypote¢nich uvért a trendti s nimi spojenych.
Instituce zpusobilé k poskytovani hypoteénich avéra

Zajimavy rozdil nastdva hned v moment¢ srovnani instituci, které jsou v obou zemich zpa-
sobilé k poskytovani hypoték. Zatimco v piipadé Ceské republiky to jsou komeréni banky,
z nichZ 3/4 podil na trhu hypoteéniho bankovnictvi drzi Hypote¢ni banka, Ceska spofitelna
a Komer¢ni banka, pfipadné v malé mife také druzstevni zalozny (spofitelni druzstva), v Ra-
kouské republice to jsou taktéz komercni banky, avSak namisto druzstevnich zalozen jsou
zde k poskytovani hypotecnich tvért zptisobilé také stavebni spoftitelny, jez v této zemi drzi

nejvetsi podil poskytnutych hypoték (EMF, 2019, s. 46, 61).
Nejcastéjsi hodnota LTV

Pti komparaci jednoho z nejzékladnéjsich ukazatela, ktery porovnava hodnotu nemovitosti
a maximalni vysi hypotéky, jeZ mize banka na tuto nemovitost poskytnout (resp. udava,
kolik procent z hodnoty nemovitosti musi mit zadatel o hypotéku naSetieno z vlastnich pro-
sttedkil), Ize dojit k velmi zajimavému zjisténi, Ze zatimco v piipadé Ceské republiky Ginila
v roce 2018 nejcastéjsi vySe tohoto ukazatele 80 %, tak v pripadé Rakouské republiky to
bylo o rovnych 20% bodi méné, a to 60 %. Tento vyrazny rozdil mezi zemémi si 1ze vysvétlit
maji k dispozici podstatné vyssi vlastni financni prostiedky, a to i v situaci, kdy je brana

v potaz odliSna cenova hladina obou zemi, viz kapitola 8 (EMF, 2019, s. 46, 61).
Nejcastéji poskytovany hypotecni produkt

Dalsim ukazatelem, ktery je vhodné porovnat, je nejbéznéjsi hypotecni produkt poskytovany
v dané zemi. Hypotéka s fixaci urokové sazby na 5-8 let a se splatnosti 20-30 let byla Cechy
v roce 2018 nejcastéji vyuzivanym produktem v oblasti hypote¢niho bankovnictvi. Ptizpi-
sobeni se tomuto trendu ze strany bank je mozné vysledovat také na vyvoji irokovych sazeb
u po tuto dobu fixovanych sazeb, které byly v Ceské republice v tomto obdobi nejvyhod-
néjsi. Oproti tomu RakuSané nejcastéji voli hypotéku s pohyblivou tirokovou sazbou a velice

Casto také sahaji po hypotéce, kterd je poskytnuta v cizi méné (EMF, 2019, s. 46, 61).



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 37

Zpisob financovani hypoték

Z pohledu hypotecniho trhu jako celku je také velmi dilezité, jakymi zplisoby jsou hypotecni
uvéry ze strany bank a dalSich instituci k jejich poskytovani zptsobilych financovany. Zde
1ze dojit k rozdilu mezi zemémi, jelikoz zatimco v pripadé€ ceského trhu se jedna o kombinaci
vkladu klientd a emisi hypotecnich zéastavnich listd, pficemz pomér téchto dvou zpusobil
financovani je zhruba ve stejném poméru, v piipade rakouského trhu je naprosta vétSina hy-
poték financovana pouze klientskymi vklady. Emise hypotecnich zastavnich listt zde figu-

ruje pouze okrajové (EMF, 2019, s. 46, 61).
Dalsi naklady spojené s bydlenim

Na dostupnost vlastnického bydleni a s ni spojenou dostupnost hypote¢nich uvérti maji vliv
také dal$i naklady spojené s pofizenim bydleni. Ceska republika mé legislativné zavedenou
dail z nabyti nemovitosti, jejiz vySe €ini 4 % z hodnoty nemovitosti. Mladé rodiny jsou vSak
pii prvni koupi bytu anebo rodinného domu od této dan€ osvobozeny. Dalsi ndklad poté
predstavuje zprostiedkovatelska provize realitni kancelafi, kterd se nejcastéji pohybuje ve
vysi 3 % z ceny nemovitosti. V piipad€ Rakouské republiky je vycisleni téchto dodate¢nych
nakladii ponékud komplikovanéjsi, jelikoz samotna republika se dale déli na devét spolko-
vych zemi, v nichz mohou byt tyto ndklady lehce odlisné, avsak v priméru Ize fict, Ze v sou-

hrnu ptedstavuji cca 10 % z ceny nemovitosti a jejich obsahem jsou napf. notaiské poplatky,

dan z ptidané hodnoty aj. (EMF, 2019, s. 46, 61).
Statni podpora bydleni

V Ceské republice funguje dotatni program s nazvem Vystavba, jehoZ cilem je podpofit
mladé rodiny v cesté ziskat dostupné vlastnické bydleni a jehoz mize vyuzit mlada rodina
s rodi¢i do 36 let véku anebo jednotlivec do 36 let véku s alesponl jednim ditétem mladSim
15 let. Tyto skupiny obyvatel poté maji narok na pijcku od statu za zvyhodnénych podmi-
nek, a to na ndkup bytu (maximalni vyse hypotéky ¢ini 1 200 000 K¢&), ndkup domu anebo
jeho rekonstrukei (maximalni vyse hypotéky ¢ini 2 000 000 K¢&) ¢i rekonstrukci bytu (maxi-
malni vySe hypotéky €ini 300 000 K¢). Dal§im zvyhodnénim, kterého miize vyuzit kazdy
¢lovek bez ohledu na vEk, je odecist si ve svém daniovém pfiznani troky z hypotéky, a to az
do vySe 300 000 K¢& rocné. Rakouska republika podporuje vystavbu novych nemovitosti ze
zcela opacné strany, a to ze strany developerti. Vladni dotace na bydleni v roce 2018 pied-
stavovaly 0,6 % HDP tohoto roku a jednalo se zejména o dotace poskytnuté developerim,

a to formou grantti, zaruk ¢i pijcek s nizkymi troky (EMF, 2019, s. 46, 61).
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Tabulka 7 Komparace faktii o stavu hypotecniho trhu v roce 2018
(zdroj: vlastni zpracovani na zaklade EMF, 2019, s. 46, 61)

Ceska republika

Rakouska republika

Instituce zptsobilé
k poskytovéani hypoték

Komer¢ni banky, v nékte-
rych piipadech také druz-
stevni zaloZny

Komer¢ni banky a stavebni
spofitelny

Instituce drzici nejvétsi
podil na trhu z pohledu
poskytnutych hypoték

Hypoteé¢ni banka, Ceské spo-
fitelna, Komer¢ni banka
(spole¢né tvori ¥4 hypotec-
niho trhu)

Stavebni spofitelny

Nejcastéjsi vyse
ukazatele LTV

80 %

60 %

Nejbeznéjsi hypotecni
produkt

Hypotéka s fixaci Urokoveé
sazby na 5-8 let a se splat-
nosti 20-30 let

Hypotéka s pohyblivou uro-
kovou sazbou, hypotéka po-
skytnutd v cizi méné

Nejbéznéjsi délka
splatnosti hypotéky

20-30 let

25-30 let

Nejcastéjsi zpiisob

Kombinace klientskych

Ptevazné¢ klientské vklady,

s potizenim bydleni

financovani hypoték vkladl a emise HZL HZL tvofi minimalni Cast
Dalii naklady spoiené 4% danl z nabyti nemovitosti, | Cca 10% poplatek obsahujici
Y SPO] provize realitni kancelédfi | DPH, notafské a jiné po-

(v priméru 3 %)

platky

Podpora bydleni
ze strany statu

a) Mladé rodiny do 36 let
veéku anebo jednotlivei do
36 let véku s alespon jed-
nim ditétem mlad$im 15
let maji narok na zvyhod-
nénou hypotéku se splat-
nosti do 20 let, a to:

1. na nakup bytu — ma-
ximalni vySe hypo-
téky je 1200 000 K¢,

2. nanakup domu anebo
jeho rekonstrukci —
maximalni vyse hy-
potéky je 2 000 000
K¢,

3. na rekonstrukci bytu
— maximalni vyse hy-
potéky je 300 000 K¢.

b) Kazd4d osoba mé narok
odecist si v danovém pfi-
znéni Groky zaplacené za
hypotéku v daném roce, a
to do celkové vyse 300
000 K¢ rocné.

Vladni dotace na bydleni
predstavovaly vroce 2018
0,6 % HDP roku 2018. Do-
tani  systétm  podporuje
zejména vystavbu novych
nemovitosti developery, kte-
rym  nabizi  nejriznégjsi
granty, zaruky a ptjcky s niz-
kymi uroky.
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3.3 Objem nesplacenych hypoték v roce 2018

V ramci tvodu do problematiky hypoteéniho trhu v Ceské a Rakouské republice je dale
vhodné prezentovat velikost tohoto trhu v dané zemi, aby bylo mozné ziskat lepsi prehled

o tom, jak vyznamnou roli toto odvétvi bankovnictvi na trhu jako celku hraje.

Vzhledem k tomu, Ze maji obé zemé¢ odlisny pocet obyvatel a 1isi se také v nékterych dalsich
makroekonomickych ukazatelich, bylo pro potfeby tohoto srovnani vyuzito procentualniho
poméru dvou veli¢in, a to objemu nesplacenych hypoték a velikosti HDP. Pod pojmem ,,ne-
splacené hypotéky* si 1ze ptedstavit celkovou vysi asti vSech hypoték poskytnutych fyzic-
kym osobam za ticelem financovani svého bydleni, které t€émito doposud nebyly svym véfi-
telim splaceny. Nejedna se o tedy o objem ,,nesplacenych hypoték®, tj. t€ch, které jsou tzv.

nevykonné a dluznici je nesplaceji.

Objem nesplacenych hypoték ve vztahu k HDP

(93]
o

45,7

w b b
v O u;m

29,3

N W
v O

21,3

=R N
U O U1 O

Ceska republika Rakouska republika Evropska unie

Podil neplacenych hypoték na HDP (%)

Sledovana zemé

Graf 1 Objem nesplacenych hypoték ve vztahu k HDP
(zdroj: vlastni zpracovani na zdklade EFM, 2019, s. 124)

Z grafu vyplyva, ze zatimco cesti spotiebitelé byly z tohoto pohledu ve vztahu k HDP za-
dluzeni celkem z 21,3 %, v ptipad¢ rakouskych obcanti to bylo o 8% bodi vice, konkrétné
pak 29,3 %. Cesky hypoteéni trh je tedy touto optikou piiblizné o 1/3 mensi nez ten v Ra-
kouské republice, za ¢imZ muiZe stat naptiklad horsi dostupnost hypotecnich tvéri pro spo-
tiebitele v Ceské republice, a to mimo jiné kviili rychle rostoucim cendm nemovitosti a na-
stavenym limitim ze strany CNB. V piipadé srovnani obou téchto hodnot s primérem Ev-
ropské unie je patrné, ze zde je zadluzeni daleko vyssi a pievySuje hodnotu 45 %, coz je

dano zejména vysokym zadluZenim bohatych severskych zemi.
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4 UROKOVE SAZBY V CESKE A RAKOUSKE REPUBLICE

Tato kapitola je zamétena na urokové sazby hypoték, které byly poskytovany domécnostem
za ucelem financovani bydleni, a jejich provazanost s referenénimi Grokovymi sazbami.
Zkoumany a popisovany jsou zejména vzajemné trendy, jez je mozné pozorovat, a predme-

tem kapitoly jsou rovnéz urokové sazby hypoték z pohledu délky jejich fixace.

4.1 Prumérna urokova sazba hypotecnich uvéri v letech 2018-2019

Ceska republika

Proimérna roéni Urokova sazba hypoték v Ceské republice
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Graf 2 Priimérnd rocni virokovad sazba hypoték v Ceské republice

(zdroj: viastni zpracovani na zakladé CNB, 2020)

Zacatek roku 2018 se nesl ve znameni zvySeni primérnych urokovych sazeb u hypotecnich
uvért oproti sklonku piedchoziho roku. Tento trend pozvolného navySovani urokt provazel
cely rok 2018, vyjimkou bylo pouze obdobi dubna az Cervna, kdy sazby stagnovaly na
shodné vysi 2,62 %. Na konci tohoto roku pak ¢inila priimé&rnd hodnota vérii uréenych k fi-

nancovani bydleni 2,92 %. Ro¢ni primér poté predstavoval 2,66 %.

Rok 2019 zacal lednovou hodnotou shodnou s tou z konce roku ptedchoziho, tj. 2,92 %.
V mésici nasledujicim, unoru, byla zaznamenana viibec nejvyssi trokova sazba v rdmci ob-
dobi, jez graf sleduje, a to 2,98 %. Pomyslna 3% hranice vSak nakonec pfekrocena nebyla,
protoZe v nasledujicich mésicich az do konce roku 2019 dochézelo k postupnému sniZovani
urokd, a to az na prosincovou hodnotu 2,49 %, coz odpovida troceni hypoték, jez byly sjed-

nany v dobé zacatku tohoto grafu. V roce 2019 ¢inila primérna trokova sazba 2,78 %.
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Rakouska republika
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Graf 3 Priimérnd rocni virokovad sazba hypoték v Ceské republice
(zdroj: vlastni zpracovani na zakladé OeNB, 2020)
Na pocatku roku 2018 trokové sazby hypoték oproti konci predchoziho roku lehce poklesly,
a to na uroven 1,82 % v lednu. AZ do kvétna troky stagnovaly a pohybovaly se pfiblizné na
stejné hodnoté. Nasledujici dva mésice 1ze zaznamenat lehky nartst na hodnotu 1,87 %
v meésici Cervenci. Po¢inaje mésicem nasledujicim vSak byla zapocata prvni vina lehkého
snizovani irokovych sazeb az na hodnotu 1,81 % v listopadu. Posledni mésic roku se hypo-

te€ni Gveéry nabizely v pruméru za 1,82 %, a ro¢ni primér tak dosahl vyse 1,84 %.

V rozpéti 1,78-1,82 % byly dostupné az do biezna roku 2019. Od dubna zacala druha vina,

tentokrat podstatné vyraznéjsiho, snizovani urokt hypoték, a to o celkem 35 setin procenta

na kone¢nou hodnotu 1,43 % v prosinci roku 2019.

Srovnani pramérnych urokovych sazeb hypoték
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Graf 4 Srovnani priomeérnych urokovych sazeb v obou zemich

(zdroj: viastni zpracovani na zdakladé CNB, 2020; OeNB, 2020)
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4.2 Vztah urokové sazby hypoték a referen¢nich sazeb v roce 2019

Tato kapitola popisuje vzéjemny vztah mezi primérnou urokovou sazbou hypoték a tzv.

referen¢nimi tirokovymi sazbami, jejichZ podstata je detailnéji popsana v kapitole 2.3.3.

Ceska republika

Vztah urokové sazby hypoték, PRIBOR 3M
a 2T-REPO v Ceské republice
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Graf 5 Vztah urokové sazby hypoték, PRIBOR 3M a 2T-REPO
v Ceské republice (zdroj: viastni zpracovani na zdkladé CNB, 2020)

Hypotecni Givéry se stavaly az na vyjimku ledna a tnora v pribéhu celého roku 2019 ¢im dal
tim levnéjSimi. Tento nepfetrzity a vyrazny pokles je vSak paradoxné v pfimém rozporu
s vyvojem sazby PRIBOR 3M, ktera z dubnové hodnoty 2,02 % vzrostla o vyraznych sedm-
nact setin procenta na 2,19 % v kvétnu (zluta ¢ast jinak oranzové kiivky grafu). Ve zbytku
roku poté stagnovala. Rust této sazby (duben-kvéten) je pfimou a okamzZitou reakci na zvy-
Seni sazby 2T-REPO ze strany Ceské narodni banky ve stejném obdobi, a to o &tvrtinu pro-
centniho bodu (zluta ¢ast jinak Sedé kiivky). Takto vysoké zvySeni se tedy do rlstu sazby
PRIBOR 3M promitlo z témét 70 %. Nesoulad mezi vyvojem sazeb PRIBOR 3M, potazmo
2T-REPO, a urokovou sazbou hypoték si 1ze vysvétlit snahou bank ¢init hypotéky vyhod-
néjSimi z divodu striktnéjsich limith pro jejich poskytovani aktualizovanych v fijnu 2018,

v jejichz disledku se hypotecni uvéry staly pro spotiebitele méné dostupné.
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Rakouska republika

Vztah urokové sazby hypoték, EURIBOR 3M
a sazby vkladové facility ECB v Rakouskeé tepublice
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Graf 6 Vztah urokové sazby hypoték, EURIBOR 3M a sazby vkladové facility ECB
v Rakouské republice (zdroj: vilastni zpracovani na zaklade ECB, 2020;
Euribor rates, 2020; OeNB, 2020)

Urokové sazby hypoték v obdobi leden-biezen 2019 stagnovaly na primémé hodnoté
1,78 % a od nasledujiciho mésice zacaly pozvolna klesat, pfi¢emz tento mirny mezimé&siéni
pokles lze pozorovat az do mésice zafi. Vyraznéjsi pokles troCeni hypotecnich uvért lze
zaznamenat ze zaii na fijen, kdy doslo ke snizeni o celou jednu desetinu procenta (Zlutéa cast
jinak modré kiivky v grafu). Tento propad je o mésic opozdénou reakci na pokles sazby
EURIBOR 3M, ktera ze srpna na zafi zaznamenala své nejvyS$si mezimé&si¢ni sniZeni, a to
o Sest setin procenta (Zluté ¢ast jinak oranzové kiivky) a jez v ostatnich obdobich roku v pod-
stat¢ stagnovala. Propad sazby EURIBOR 3M je vSak také reakci, a to na vyvoj sazby vkla-
dové facility ECB, ktera rozhodla o sniZeni této sazby o jednu desetinu procenta s platnosti
od zafi 2019. ProtoZe je tato sazba vyhlaSovana ECB a nejedna se tedy o sazbu, ktera se
ptirozené vyviji dle aktudlni trzni situace, vykazuje vkladova facilita ve zbytku roku kon-
stantni vyvoj, resp. v obdobi leden-srpen hodnotu -0,40 % a v obdobi zéfi-prosinec pak -

0,50 %. Pokles sazby vkladové facility se tedy na urocich hypoték promitl z celych 100 %.
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4.3 Délka fixace ur. sazeb v roce 2018 a jejich vyvoj v letech 2018-2019

Hypote¢ni avéry je mozné roz¢lenit dle délky fixace jejich tirokové sazby. V ramci zéklad-

niho rozdéleni lze rozlisit hypotéky:

a) s variabilni urokovou sazbou a fixaci do 1 roku vcetné,
b) s fixaci nad 1 rok do 5 let véetné,
¢) s fixaci nad 5 let do 10 let v¢etné,

d) s fixaci nad 10 let.

Z grafl nize lze vycist, jaky byl pomér téchto uvérti v roce 2018 v obou zemich a dale také

prabéh urokd u téchto rizné fixovanych urokovych sazeb mezi lety 2018-2019.

4.3.1 Ceska republika

Hypotéky dle délky fixace urokové sazby
v Ceské republice

5%
19%

30%

46%

= Variabilni a fixace do 1 roku véetné = Fixace nad 1 rok do 5 let véetné

Fixace nad 5 let do 10 let véetné Fixace nad 10 let

Graf 7 Hypotéky dle délky fixace tirokové sazby v Ceské republice
(zdroj: vlastni zpracovani na zdklade EMF, 2019, s. 43)

Urokova sazba s fixaci nad 1 rok do 5 let véetné byla v Ceské republice v roce 2018 sjednéna
témet ke kazdému druhému poskytnutému hypotecnimu tvéru (konkrétné jde o zastoupeni
46 %), coz si lze vysvétlit zejména tim, Ze takto fixované hypotéky byly v roce 2018 nejvy-
hodnéjsi (viz graf €. 8 v této kapitole). Druhou nejcastéji volenou délkou fixace byla nad 5
let do 10 let véetng, s niz bylo uzavieno piesné 30 % viech hypoték. Uroky u téchto hypoték
byly druhé nejvyhodnéjsi. S 19% vyskytem lze dale zatadit variabilni tirokovou sazbu a fi-
xaci do 1 roku vcetné. Nejméné zadana byla fixace nad 10 let, ktera si ukrojila 5 % a byla

spojena s nejvyssimi uroky.
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Vyvoj rtizné fixovanych urokovych sazeb hypoték
v Ceské republice
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Graf 8 Vyvoj riizné fixovanych tirokovych sazeb v Ceské republice

(zdroj: viastni zpracovani na zakladé CNB, 2020)

Graf vyse predstavuje vyvoj tirokovych sazeb hypotecnich tvérti podle toho, na jakou dobu
jsou zafixovany. Jejich rozlozeni vSak neni zdaleka tak logické, jako je tomu v piipad¢ Ra-
kouské republiky, arokova sazba by totiz méla byt tim vyssi, na ¢im delsi dobu je fixovana
(viz vysvétleni v ramci grafu &. 10, kapitola 4.3.2). V piipadé Ceské republiky lze sledovat
nejvyssi troky u fixaci nad 10 let (primér za obdobi, jez graf zachycuje, €ini 3,26 %), avSak
pouze po dobu prvni ¢asti tohoto obdobi. V té druhé se takto fixované urokové sazby dosta-
vaji pod uroven sazeb variabilnich a do 1 roku fixace v¢etné (primér 3,18 %). Ty byly nao-

pak druhé nejvyssi v prvni poloving obdobi.

Podobny trend prolnuti sazeb v rdmci obdobi je mozné zaznamenat u fixaci nad 1 rok do 5
let véetné (prameér 2,69 %) a nad 5 let do 10 let véetné (prumér 2,64 %). V prvni poloving
obdobi byly vyssi uroky u druhé jmenované fixace, kterd se vSak ve druhé ¢asti (rok 2019)
stala nejvyhodnéjsi sazbou viitbec a lze tedy ptredpokladat, ze podil uvért s fixaci nad 5 let
do 10 let v¢etné bude za rok 2019 nejvyssi, zatimco v roce piedchozim méla nejcastejsi za-

stoupeni fixace nad 1 rok do 5 let v€etné (viz graf €. 7 v rdmci této kapitoly). Primérny urok

za vSechny sazby poté ¢ini 2,72 %.
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4.3.2 Rakouska republika

Hypotéky dle délky fixace urokové sazby
v Rakouské republice

43%

57%

= Variabilni a fixace do 1 roku véetné = Fixace nad 1 rok do 5 let vCetné

Graf 9 Hypotéky dle délky fixace uirokové sazby v Rakouské republice
(zdroj: vlastni zpracovani na zaklade EMF, 2019, s. 43)

V Rakouské republice je situace oproti Ceské republice na prvni pohled rozdilna — v zastou-
peni se viibec nevyskytuje sttednédobé a dlouhodobé fixovana urokova sazba. Nejvice Ra-
kuSanti v roce 2018 vyuZzilo kratkodobé fixované urokové sazby, a to celych 57 %. Jesté
zajimavéjsi vsak je, Ze zbylych 43 % tvofily hypotecni Givéry s variabilni rokovou sazbou,
tedy sazbou, ktera se klientim méni v ur¢itém pravidelném Casovém intervalu, a to dle vy-

voje situace na financnich trzich.
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Vyvoj rtizné fixovanych urokovych sazeb hypoték
v Rakouské republice
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Graf 10 Vyvoj ruzné fixovanych urokovych sazeb v Rakouské republice

(zdroj: vlastni zpracovani na zakladé OeNB, 2020)

V grafu vySe je mozné sledovat prib¢h Grokl v zavislosti na dobé, po kterou jsou zafixo-
vany. V ptipad¢ Rakouské republiky lze identifikovat jejich vzajemné odivodnénou vysi,
a to v souladu s tabulkou ¢. 2 (viz kapitola 2.3.1), v niz je jako jedna ze slozek, jez se podili

na konecné vysi urokové sazby, uvedena tzv. marze za podstoupeni urokového rizika z po-

Z grafu je tedy skute¢né¢ mozné vy¢ist, Ze hypotéky s fixaci nad 10 let byly po vétsinu sle-
dovaného obdobi spojeny s nejvyssimi uroky. Primérnd hodnota za sledované obdobi ¢inila
v piipadé fixaci nad 10 let 2,10 %. Nasleduji hypotecni tvéry s Groky zafixovanymi na dobu
delsi nez pét let do 10 let véetn€ s prumérnou sazbou 1,95 %. Dale je mozné identifikovat
fixace na vice nez rok do 5 let v€etné, jejichZz primér za obdobi 2018-2019 vychdzi na
1,59 % a vycet uzaviraji v Rakouské republice dlouhodob¢ nejvyhodnéjsi hypotéky s varia-
bilni trokovou sazbou s primérnou hodnotou 1,45% bodu, a to také diky ze své podstaty se
nevyskytujici marZi za podstoupeni urokového rizika z pohybu trokovych sazeb na finan¢-

nim trhu u tohoto typu sazby (viz tabulka ¢. 3, kapitola 2.3.2). Souhrnny primér za vSechny

mozné fixace poté €inil 1,73 %.
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5 DOSTUPNOST BYDLENI V CESKE A RAKOUSKE REPUBLICE

5.1 Cenovy index bydleni

Za ucelem presného porovnani narustu cen nemovitosti v dané zemi je vhodné vyuzit uka-
zatel oznaovany jako House Price Index, tedy Cenovy index bydleni. V grafu nize je mozné
sledovat, jak vyrazn¢ rostly ceny bydleni s pocate¢nim bodem v roce 2015, ktery je povazo-

van za vychozi hodnotu tohoto grafu (100 %), tj. od tohoto obdobi je kalkulovan nartist cen.

Cenovy index bydleni (2015 = 100 %)
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Graf 11 Cenovy index bydleni
(zdroj: vlastni zpracovani na zdklade Eurostat, 2020)
Z grafu je ziejmé, Ze ceny nemovitosti v obou zemich i celé Evropské unii od roku 2015
pozvolna rostly. Nejvyraznéji se zvysily ceny nemovitosti v Ceské republice, kde mezi lety
2015-2019 poskocily o vyraznych 43 %. Intenzivnéj$i narust jiz v rdmci zemi Evropské unie
zaznamenalo pouze Madarsko. V piipadé Rakouské republiky miizeme fict, Ze zhruba ko-
piruje vyvoj primérného narustu Evropské unie, avSak vZzdy s ur€itym naskokem. V Ra-

kouské republice se za sledované obdobi ceny zvedly o 28 %, primér EU byl 21 %.

Takto masivni riist cen nemovitosti v Ceské republice potvrzuje fakt, ze v nasi zemi bylo

v roce 2018 nejméné dostupné vlastnické bydleni (viz nasledujici kapitola 5.2).
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5.2 Dostupnost vlastnického bydleni v roce 2018

Dostupnost vlastnického bydleni v obou zemich nejlépe zndzorni nasledujici sloupcovy graf,
jenz ukazuje, kolik primérnych hrubych ro¢nich platl by teoreticky bylo nutné v dané zemi
vynalozit, abychom zcela zaplatili novy byt o rozloze 70 m? (tj. za predpokladu, Ze bychom

neméli zddné dalsi néklady a cely nas plat bychom vénovali na zaplaceni tohoto bytu).

Pocet primérnych hrubych rocnich platd potiebnych
ke splaceni nového bytu o rozloze 70 m2
12 11,2

10

Pocet hrubych rocnich platQ
[e)]

Ceska republika Rakouska republika
Sledovand zemé

Graf 12 Pocet prumérnych hrubych rocnich platu potiebnych ke splaceni nového

bytu o rozloze 70 m2 (zdroj: vlastni zpracovani na zakladé Deloitte, 2019, s. 23)
Z grafu vyse vyplyva, Ze Cesky ob¢an by na Gplné zaplaceni takovéhoto bytu musel vynalozit
v pruméru téméf dvojnasobek poctu roc¢nich plati nez obcan Rakouské republiky. Zatimco
Rakugan by byl za téchto podminek schopen byt zcela splatit po 5,7 letech, Cechovi by to
trvalo 11,2 roku. Tyto tidaje z roku 2018 v tomto obdobi uginily Ceskou republiku zemi
s nejhtife dostupnym vlastnickym bydlenim v celé EU, a to jiz potieti v fadé od roku 2015.
Na ptednich piickach tohoto nepiili§ pozitivniho Zebiicku CR bohuzel zfistava i nadale

a vlastnické bydleni se dale stava hiife dostupné pro ¢im dal tim vice lidi.

Ceska republika z grafu vychazi takto §patné zejména z diivodu piili§ pomalé vystavby, resp.
velice zdlouhavého procesu ziskani stavebniho povoleni v CR (viz kapitola 5.4) a dale také
kviili limitim pro poskytovani hypote¢nich tuvérii ze strany CNB (viz kapitola 6.1), které
jsou pro &ast Cechti vzhledem k vysi jejich p¥ijmi a Zivotnich nakladi diivodem, pro¢ na
hypotéky viibec nedosdhnou a jsou odkazani na pronajem. I ceny ndjmu vSak v poslednich
letech dosahuji v CR rekordnich vysi, coz je vsak problém napt. také Rakouské republiky,

ktera proto v nékterych velkych méstech pfistoupila k tzv. regulovanému ndjemnému.
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5.3 Vlastnictvi nemovitosti v roce 2018

Pro lepsi ilustraci situace s vlastnickym bydlenim v obou zemich slouZzi nize situovany graf,
ktery znazoriuje, jaké procento osob dané zemé¢ Zzije ve vlastnim bydleni. Zbyvajici ¢ast do

ey

100 % poté predstavuje procentualni mnozstvi osob zijicich v najemnim bydleni.

ez

Podil osob zijicich ve vlastni nemovitosti

(Vo]
o

78,7

(0]
o

69,3

~
o

55,4

u
o O

BN W
o O o o

Ceska republika Rakouska republika Evropska unie

Podil osob Zicich ve vl. nemovitosti (%)
D
o

Sledovana zemé

Veer

(zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé Deloitte, 2019, s. 127)

Z grafu je patrna velmi odli$na situace v oblasti vlastnéni nemovitosti. Zatimco v Ceské re-
publice Ziji ve vlastnim byté ¢i dome Ctyfi lidé z péti, v Rakouské republice je to zhruba

kazda druhé osoba. Priimér Evropské unie pak ¢ini necelych 70 %.

Takto vysoky pomér vlastnického bydleni v Ceské republice si 1ze vysvétlit komunistickym
rezimem, ktery zde po dlouha Iéta ptisobil, velké mnozstvi lidi bydlelo v druzstevnim byd-
leni, které se po urcité dobé stavalo vlastnim, a pozistatek tohoto socialistického smysleni
ztistal v Cesich zakofenény dodnes. Negativni strankou tohoto trendu je vsak bohuzel para-
doxné& velmi Spatna dostupnost vlastnického bydleni, jelikoZ touha ¢eskych obcanti bydlet
ve vlastnim domé ¢i byt€ vytvaii vyrazny previs poptavky nad nabidkou, a proto ceny ne-

movitosti v Ceské republice dlouhodobé velmi vyrazné rostou (viz kapitola 5.1).

Naopak diivodem, pro¢ rakousti ob¢ané ve srovnani s makroekonomickymi daty Evropské
unie bydli ve vlastnich nemovitostech v podprimérném zastoupeni, mize byt fakt, Ze jejich
vydaje spojené s ndjemnim bydleni tvofi pii porovnani tohoto vydaje jako procenta z Cistého
piijmu domécnosti pomérmé mensi ¢ast celku nez v piipadé téchto vydaji v Ceské republice

(viz kapitola 7.2, ptedposledni fadek tabulky ¢. 10).
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5.4 Vydana stavebni povoleni v roce 2018

Jednim z predpokladi dostupného bydleni, at’ uz z pohledu finan¢niho, tak z pohledu dosta-
te¢ného mnozstvi nemovitosti k prodeji anebo pronajmu, je jejich rychla vystavba. Proto

graf nize prezentuje celkovy pocet stavebnich povoleni, které byly v roce 2018 vydany.

Pocet vydanych stavebnich povoleni
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Graf 14 Pocet vydanych stavebnich povoleni
(zdroj: vlastni zpracovani na zakladé EFM, 2019, s. 128)

Graf zcela presné vysvétluje problém, ktery ma v soucasné dobé Ceska republika, a tim je
velmi zdlouhavy proces ziskani stavebniho povoleni. Jesté 1épe Ize palCivost tohoto pro-
blému pochopit pfi uvedeni poctu obyvatel starSich 18 let v obou zemich. Tedy téch, u kte-
rych je pravdépodobné, Ze jiz fesi anebo v nejblizsi dobé budou fesit otazku bydleni. V pfi-
padé Ceské republiky to v roce 2018 bylo 8 661 165 osob, zatimco v Rakouské republice
toto Cislo ¢inilo 7 288 698 lidi. PrestoZze tedy ve druhé zminované zemi Zilo v roce 2018
o zhruba 1 400 000 obyvatel méng, bylo v této zemi vydano o témét 80 % vice stavebnich
povoleni nez v CR. Je tedy zfejmé, Ze rychlost vydani stavebniho povoleni je v Rakouské

republice podstatné vyssi (EFM, 2019, s. 146).

V ptipadé hodnoceni zemi z pohledu délky vydani stavebniho povoleni se Ceské republika
dlouhodobé& umistuje na chvostu Zebiicku, aktualni data za rok 2019 zatadila CR na nepfilis
lichotivé 157. misto z celkové 190 srovndvanych zemi. Rakouska republika poté ziskala vy-
razn¢ lepsi 49. pricku. Primérna délka vydani stavebniho povoleni v tuzemsku ¢ini 246 dni,
v piipadé Rakouské republiky to pak je 222 dni. Hodnoceny vsak byly také dalsi parametry,
které se podepsaly na vysledném umisténi dané zemé (WBG, 2020).



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 52

6 PODMINKY SPOJENE S HYPOTECNIM UVEREM

6.1 Podminky poskytnuti hypote¢niho tivéru v roce 2018

Nérodni banky jednotlivych stati maji pfirozenou snahu, vychézejici z podstaty jejich ¢in-
nosti, regulovat dostupnost a objem hypote¢nich uvéri poskytovanych komerénimi bankami
svym klientiim. Za ucelem této regulace lze vyuzit hned nékolika ukazatelii (téz nékdy ozna-
¢ovanych jako limity), jejichz sledovéani v ur€itém rozmezi mize narodni banka komerénim
bankédm bud'to doporucit a v nékterych piipadech takeé ptikazat, vzdy zéalezi na legislativnich

pravomocech narodnich bank jednotlivych statt, které se mohou lisit.

Neékteré z téchto ukazatelli jsou zalozeny na posuzovani piijmil Zadatell ve vztahu k néjaké
veli¢in€, nékteré na eliminaci ztrat z aktudlniho nadhodnoceni trhu s nemovitostmi. V ta-
bulce nize je proto vyobrazeno, které ukazatele narodni banky obou statli vyuzivaji s ptipad-

nym rokem jejich implementace.

Tabulka 8 Ukazatele sledované jednotlivymi narodnimi bankami

(zdroj: vlastni zpracovani na zakladé ESRB, 2019a, s. 30, 32)

Ukazatel Ceska narodni banka Rakouska narodni banka
Rok VySe Rok VySe
implementace ukazatele implementace ukazatele
DSTI 2018 45 % 2018 30-40 %
DTI 2018 Hodnota 9 Nevyuziva se
LTV 2015 90 % 2018 80 %
Doba splatnosti Nevyuziva se 2018 35 let

Ceska narodni banka

S platnosti od 1. ¥jna 2018 uvedla Ceska narodni banka v platnost nékolik novych doporu-
&eni zalozenych na p¥ijmech zadateli o hypotéku. CNB doporuéila komerénim bankam, ze
by vySe Uvéru neméla prekrocit devitinasobek cistého ro¢niho pfijmu zadatele (DTI = 9).
Soucasné by mési¢ni splatka neméla z €istého mési¢niho piijmu dluznika ukrojit vice nez
45 % (DSTI = 45 %). CNB dale uvedla, Ze tato kritéria by mé&lo spliiovat alespoit 95 %
objemu bankami nové sjednanych hypoték (ESRB, 2019a, s. 33; CNB, 2018b, s. 4-5).
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Ukazatel LTV je stanoven na hodnotu 90 % a Ceska narodni banka nedoporuéuje bankam,
aby jakykoli uvér, ktery poskytnou, tuto hranici ptekrocil. Déle je doporuceno, aby objem
uvért poskytnutych s LTV v rozmezi 80-90 % nepiesahl 15 % celkového objemu novée sjed-
nanych hypoték. Vzhledem k tomu, ¢ CNB v pribéhu ¢asu odhaduje nadhodnoceni cen
nemovitosti jako ¢im dal tim vyssi, je mozné, ze v pribehu roku 2020 anebo pozdéji pri-

stoupi k upravé ukazatele LTV z hodnoty 90 % na hodnotu nizsi (CNB, 2018b, s. 4).

Obecné doporuéeni Ceské narodni banky, které se viak nefadi mezi oficialni doporuéeni
typu DSTI, DTT a LTV, zni, Ze by banky m¢ly pti schvalovani Givéru vzdy brat v potaz moz-
nou ekonomickou aktivitu klienta a Zivotnost dané nemovitosti. Z tohoto pohledu by neméla

byt splatnost hypotéky vyssi nez 30 let (CNB, 2018b, s. 5).

Pti posuzovani vSech ukazatelli a moznych rizik spojenych s moznym vyvojem hypotecniho
tvéru v budoucnu CNB doporuéuje, aby poskytovatelé simulovali taktéZ riziko mozného

zvyseni trokovych sazeb té&chto uvéri, a to minimalng o 2% body (CNB, 2018b, s. 5).
Rakouska narodni banka

V &ervnu 2018 vydala Rakouska narodni banka (Osterreichische Nationalbank = OeNB) do-
poruceni, ze by zadatelé o hypotéku méli v dobé zadosti disponovat alesponi dvaceti procenty
castky z hodnoty nemovitosti, tudiz jinymi slovy byl stanoven limit LTV = 80 %. Déle bylo
doporuceno, aby mési¢ni splatka neukrojila z ¢ist¢tho mési¢niho piijmu vice nez 30-40 %
(DSTI = 30-40 %), a to s ohledem na mozny vyvoj Zadatelova pfijmu v budoucnu. OeNB
neimplementovala limit DTI, av§ak namisto toho se rozhodla pro zavedeni nového ukaza-
tele, jenz limituje dobu splatnosti hypote¢niho uvéru. Ta by dle OeNB neméla piekrocit 35
let. Nové poskytnuté hypotéky, jez prekroci vyse zminéné limity, by mély byt spise vyjim-
kou a m¢lo by byt provedeno hloubkové posouzeni moznych rizik, které by poskytnuti ta-

kovéhoto uvéru prineslo (ESRB, 2019a, s. 33).

Doporuceni bankdm v souvislosti s poskytovanim hypote¢nich uvérti v Rakouské republice
vydava kromé OeNB také Utad pro dozor nad finanénim trhem (Finanzmarktaufsicht =
FMA), ktery v lednu a dubnu roku 2018 vydal doporuceni tykajici se intenzivnéjsi komuni-
kace s bankami a dale konstatoval, ze hypotéky s LTV vys§im nez 80 %, dobou splatnosti
vice nez 40 let anebo se splacenim do v€ku Zadatele vysSiho nez 80 let shledava jako velmi
riskantni a banky, jeZ tyto limity pfekroci, by mély byt podrobeny dodatecné a detailné;si
kontrole. Z hlediska dostupnosti doporucuje FMA uplnou amortizaci uvéra a ty, béhem

nichZ jsou nekolik let splaceny pouze uroky, vidi jako kritické (ESRB, 2019a, s. 33).
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6.2 Podminky predc¢asného splaceni hypote¢niho Gvéru

Pokud dluznik v pribéhu smluvniho vztahu disponuje nadbyte¢nymi penéznimi prostiedky,
muze jejich pomoci ¢asteéné anebo zcela predCasné splatit svilj hypotecni uvér, a usetfit tak
finance na urocich, které by zaplatil za obdobi, ke kterému diky pfed¢asnému splaceni ne-
dojde. Toto ptedcasné splaceni vSak muze byt spojeno s poplatky, které dana banka natuctuje
svému klientovi pravé za to, ze uvér splati dfive, nez bylo ujednano ve smlouve. Pristup
k uplatiovani téchto poplatkil je viak z diivodu odlisné legislativy v Ceské a Rakouské re-

publice odlisny, a je proto rozebran detailnéji nize.
Ceska republika

V Ceské republice je zdkonem stanoveno, Ze si banky za pred¢asné splaceni hypotéky mo-
hou uctovat poplatek ve vysi ucelné vynaloZenych nakladi, které s touto pred¢asnou splat-
kou vznikly. Tato definice je viak pomérné vagni, a proto ji pozdéji upiesnila Ceska narodni

banka, ktera definovala, co v§e miize byt v tomto poplatku zahrnuto. Jedna se o:

e naklady na plat zaméstnance, ktery zpracovava zadost o predcasné splaceni,
e poplatky hrazené katastru nemovitosti,

e postovné a telefonni poplatky,

e naklady na tisk a kopirovani dokumentt,

e spotfebované kancelaiské potieby,

e piipadné poplatky za notaiské ukony, které si pred¢asné splaceni vyzadalo.

(CNB, 2019, s. 1-3)
Rakouska republika

V Rakouské republice je uplatiiovani poplatku za ptfedcasné splaceni zavislé na typu trokové

sazby, pro kterou je dany hypotecni ivér sjednan. V praxi se tedy rozliSuji dva piistupy:

1. hypotecni Gvér s variabilni irokovou sazbou — v takovém piipad¢ predcasné splaceni
uvéru neni spojeno s zadnymi poplatky a avér 1ze kdykoliv pfed€asné splatit, a to bez
jakychkoliv dodate¢nych podminek ¢i sankei,

2. hypote¢ni Gvér s pevnou Urokovou sazbou — v tomto ptipadé lze bezplatné rocné
splatit ¢astku az do vySe 10 tisic EUR, pokud vSak vySe pfed¢asné splatky za rok
pfesdhne tuto ¢astku, mohou byt natctovany poplatky do vySe maximalné 1 %
z predCasné splacené Castky.

(Konsumentenfragen, 2020)
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Tabulka nize detailn€ vycisluje, jak vysoky poplatek mize banka v Rakouské republice na-
uctovat svému klientovi, ktery si vzal hypotecni uvér ve vysi 100 tisic EUR s dobou splat-
nosti deset let a s pevnou urokovou sazbou 5 % ro¢n¢. Tento klient se po péti letech splaceni

rozhodl celou hypotéku predcasné splatit.

Tabulka 9 Priklad vypoctu poplatku za predcasné splaceni hypotéky

(zdroj: vlastni zpracovani na zaklade Konsumentenfragen, 2020)

Rok splaceni Zbyva doplatit Ro¢ni splatka Splaceno celkem
0. 100 000
1. 92 412 12 588 12 588
2. 84 444 12 588 25176
3. 76 078 12 588 37 764
4. 67 293 12 588 50352
5. 58 070 12 588 62 940
6.
7. Piedcasné splaceno = 58 070
Celkov¢ splaceno
8. Poplatek = 580,70 620940 + 58 650,70
=121 591
9. 58 070 + 580,70 = 58 650,70
10.

VSechny castky jsou uvedeny v méné EUR

Po péti letech zbyva klientovi do uplného splaceni uvéru jest¢ umotit 58 070 EUR. Jako
poplatek za pted¢asné splaceni tedy bude bankou natctovano (maximalné) 1 % z této Castky,
tj. 580,70 EUR. Pied¢asné splacena castka tedy bude obsahovat samotnych 58 070 EUR +
poplatek 580,70 EUR, tj. v souctu 58 650,70 EUR. Doposud jiz bylo za vér zaplaceno cel-
kem 62 940 EUR a celkové naklady na né€j po predcasném splaceni tedy predstavuji 121 591
EUR. Hypotéka byla pteplacena o 21 591 EUR.

Pokud by se viak jednalo o klienta z CR, nemél by moznost si piedem jednoduse propoditat

poplatek za predéasné splaceni, jelikoZ legislativni uprava v CR neni dostatené detailni.
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7 MODELOVA KALKULACE HYPOTEKY V OBOU ZEMICH

V této kapitole je provedena komplexni analyza a finan¢ni kalkulace hypotéky, kterou je
mozné si v dané zemi vzit. V potaz jsou brany mistni urokové sazby, vyse mezd a v nepo-
sledni fad¢ také odlisné zivotni ndklady obou zemi. Cel4 analyza je provadéna k podminkadm

v roce 2018, jelikoz k tomuto roku je k dispozici nejvice potiebnych udaja.

7.1 Specifikace Zadatele

Modelovou rodinu, pro kterou bude celd tato analyza provedena, tvoii Ctyfi clenové. 30leta
matka, 35lety otec a dvé déti ve v€ku 8 a 10 let. Tato rodina v souc¢asné dob¢ Zije v najmu,
a to ve star§im byt& o rozloze 70 m?. Rada by se viak ptestéhovala do vlastniho bydleni, ve
kterém shledava vétsi jistotu a lepsi zazemi pro vychovu svych déti. Ma zajem o koupi no-
vého bytu o rozloze 90 m?, ktery svou cenou pii prepoctu na 1 m? odpovida primérné cené
novych nemovitosti v daném mésté. Oba rodiCe pracuji a ve svém zaméstnani kazdy z nich

pobira pramérny plat. Urokové sazby hypoték taktéz odpovidaji roénimu priméru.

Manzel¢ si nechali vypracovat nabidku hypotecniho uvéru, diky kterému by si mohli vys-
nény byt poftidit s tim, ze v soucasné dobé disponuji vlastnimi finan¢nimi prostfedky v do-
stateCné vysi proto, aby mohli hypotéku bez problému a dle pravidel ziskat. Banka je poza-

dala, aby si na schiizku donesli stru¢ny rodinny rozpocet na obdobi jednoho mésice.
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7.2 Analyza mési¢niho rodinného rozpoctu

Tabulka 10 Analyza mésicniho rodinného rozpoctu

(zdroj: viastni zpracovani na zdkladé Numbeo, 2020; CSU, 2019, 5. 293)

na splaceni hypotéky

PoloZka rozpoctu , Ostrava, Graz,
P Ceska republika Rakouska republika
Néjemné 11 000 K¢ 22 000 K¢
Voda a energie 2 750 K¢ 4031 K¢
P9tray1ny a nealkoholické 10 000 K& 17 400 K&
napoje
Rekreace a kultura 5000 K¢ 8 700 K¢
Doprava 3 000 K¢ 5220 K¢
Ostatni zboZi a sluzby 2 000 K¢ 3 480 K¢
Stravovani a ubytovani 1 500 K¢ 2610 K¢
Bytoye Vyl?avem, zatizeni 1 000 K& 1 740 K&
domadcnosti, opravy
Odivani a obuv 1 000 K¢ 1 740 K¢
Posta a telekomunikace 1 000 K¢ 1 740 K¢
Alkoholické napoje, tabak 500 K¢ 870 K¢
Zdravi 300 K¢ 522 K¢
Vzdélavani 200 K¢ 348 K¢
Soucet vydaji 39 250 K¢ 70 401 K¢
Cisty pFijem domacnosti 50 826 K¢& 124 703 K&
Vydaje tvoii z pfijmh 77,2 % 56,4 %
Z ptijmi uspoieno celkem 11576 K¢ 54 302 K¢
Vydaje vyjma polozky 28 250 K& 48 401 K&
Najemné
Néjemné tvoii z piijml 21,6 % 17,6 %
Disponibilni prostredky 22 576 K& 76 302 K&
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Z analyzy mési¢niho rodinného rozpoctu na predchozi strané je patrné, ze celkové vydaje
¢eské domacnosti ¢ini 39 250 K¢, z toho 11 000 K¢ tvoii naklady na ndjemné. Ty tedy maji
podil na cCistém piijmu domdacnosti 21,6 % a po jejich odecteni od celkovych nakladi
a pricteni uspotfenych piijmu rodin€ zbyva Castka 22 576 K&, kterou je teoreticky mozné

vyuzit na splaceni hypotéky. Celkové vydaje nyni tvoii 77,2 % z piijma.

Rakouska domacnost ma souhrnné vydaje o poznani vyssi, a to 70 401 K¢, z ¢ehoz 22 000
K¢ jsou ndklady na najemné, jez maji na Cistém piijmu podil 17,6 %. Po jejich odecteni od
vydaji celkovych a pticteni uspotfenych ptijmil Ize dojit k ¢astce 76 302 K¢, jez miize vyuzit
ke splaceni hypotéky tato rodina. Celkové vydaje nyni tvoii 56,4 % z piijmu.

Metodika vypoctu

Pro ucely vytvoteni tohoto rodinného rozpoctu bylo vybrano jedno mésto z kazdé zemé,
pricemz tato mésta maji srovnatelny pocet obyvatel (cca 290 000 osob v roce 2018). Zvole-

nym méstem za Ceskou republiku je Ostrava, v ptipadé Rakouské republiky se jedna o Graz.

Vydaj za polozku Najemné a Voda a energie vychazi z analyzy spolec¢nosti Numbeo, v niz
jsou mimo jiné uvedeny primeérné ceny typovych byt ve vybranych méstech — coz napo-

maha tomu, Ze je modelace rodinného rozpoctu co mozné nejpiesnéjsi a zcela realisticka.

Vsechny ostatni polozky rozpoctu (Potraviny a nealkoholické napoje az Vzdélavani) byly
v piipadé Ceské republiky uréeny proporéné jako procento z celkovych vydaji, a to na za-
kladg Statistické ro¢enky CSU vydané v roce 2019, v niZ lze nalézt pravé procentualni pro-

porci jednotlivych vydajovych polozek na celkovych vydajich domacnosti v roce 2018.

Stejné polozky (Potraviny a nealkoholické ndpoje az Vzdélavani) byly pro pfipad mésta
Graz v Rakouské republice pfepocteny koeficientem 1,74 oproti stejné vydajové polozce ve
mésté Ostrava v Ceské republice. Pfepoétovy koeficient 1,74 byl vypogitan na zakladé dat
z aplikace spolecnosti Numbeo, diky niz lze spocitat Index Zivotnich nékladii pro vybrana
meésta a tento pak mezi nimi porovnat. Pfepoctovy koeficient 1,74 znamena, Ze vydaj v Ra-

kouské republice bude o 74 % vyssi nez stejny vydaj v Ceské republice.

Cisty piijem domécnosti byl vypoéitan s predpokladem, Ze oba rodiée ve svém zaméstnani
pobiraji primérnou hrubou mzdu dané zemé v roce 2018, kterd byla fadné zdanéna dle platné
legislativy obou zemi, pfi¢emz v potaz byl bran také fakt, ze vzdy jeden z rodi¢i mohl uplat-
nit danové zvyhodnéni na obé déti. Bliz§i informace o tomto vypoctu viz kapitoly 7.4.1

a7.4.2, v ramci nichZ je proveden propocet dodrzeni sledovanych limiti ze strany regulatora.
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7.3 Analyza cen nemovitosti

Nasledujici schéma znazorfiuje priimérné prodejni ceny novych nemovitosti za m? ve vybra-
nych méstech evropskych zemi v roce 2018, ¢ehoz bude vyuzito pro ucely stanoveni kupni
ceny bytu modelovou rodinou. Na prvni pohled je patrny vyrazny rozdil mezi cenou za m?
v Ostravé v Ceské republice a v Grazu v Rakouské republice, ten &ini 37 332 K& (1 464
EUR). Zatimco ¢eska rodina za kazdy m? podlahové plochy zaplati 43 172 K& (1 693 EUR),
ta rakouska vynaloZzi 80 504 K¢ (3 157 EUR; Deloitte, 2019, s. 18).
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Obrazek 4 Mezirocni zména prodejni ceny (2018/2017)
a ceny novych nemovitosti za m2 v EUR (2018; zdroj: Deloitte, 2019, s. 18)

V tabulce nize jsou piehledné uvedeny ceny byti, které si budou modelové rodiny potizovat.

Propodet byl u¢inén na byt o plose 90 m? v souladu se Specifikaci zadatele v kapitole 7.1.

Tabulka 11 Propocet cen bytu (zdroj: vi. zpracovani na zadkl. Deloitte, 2019, s. 18)

Parametr 5 Ostrava, Graz,

Ceska republika Rakouska republika
Rozloha bytu 90 m? 90 m?
Prodejni cena / m2 43 172 K¢ 80 504 K¢
Prodejni cena bytu 3 885480 K¢ 7 245 360 K&
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7.4 Kontrola dodrzZeni limiti nastavenych centralnimi bankami

7.4.1 Ceska republika
LTV

Byt je nabizen za prodejni cenu 3 885 480 K¢ a k jeho financovani si musi vzit rodina hypo-
te¢ni avér. Dle aktualné platnych pravidel Ceské narodni banky viak musi mit naspofeno
z vlastnich zdrojti minimaln¢ 10 % z hodnoty nemovitosti (LTV =90 %), avsak objem uvéra
s touto hodnotou LTV je ze strany CNB limitovéan a vétSina aveérd v zemi se poskytuje s hod-
notou LTV 80 %, ktera proto bude vyuZita pii kalkulaci této hypotéky. V absolutni hodnoté
to znamena vlastni Gspory ve vysi 777 096 K¢&. Tuto ¢ast ma rodina pfipravenou k vynalo-
zeni na svém spoficim uctu, kde jsou penize ihned k dispozici, a na zbylou ¢ast ve vysi

3 108 384 K¢ bude poskytnuta jiz zminéna hypotéka.
DSTI

Dal§im pravidlem CNB, které by mélo byt dodrZeno, je, aby rodiné mési¢ni splatka neukro-
jila z rodinného rozpoc€tu vice nez 45 %. Jelikoz v8ak stejné doporuceni Rakouské narodni
banky &ini 30-40 %, bude i v piipadé Ceské republiky aplikovana horni hranice 40 %, aby
propocty pro ob€ zemé byly srovnatelné (DSTI =40 %). Za tcelem vypoctu tohoto ukazatele
v absolutnich cislech je nejprve nutné vycislit Cisté mesi¢ni piijmy této domacnosti. Oba
rodi¢e ve svém zameéstnani pobiraji primérnou mésicni mzdu, kterd v roce 2018 cinila
31 804 K¢. Tato suma piepoctend na Cistou mzdu odpovida ¢astce 26 855 K¢, pokud upla-
time danové tlevy na ob¢ déti. Toto je tedy Cista mzda prvniho z rodicu. Jelikoz si tuto tlevu
mize v Ceské republice uplatnit pouze jeden z rodict, mzda druhého z nich je niZsi a &ini
23 971 K¢. Mésicni rodinny rozpocet je tedy celkem 50 826 K&. Mé&sicni splatka muze
v tomto pripad¢€ ¢init maximalné 40 % z této sumy, coz odpovida 20 330 K¢ (OECD, 2020).

DTI

Posledni ukazatel, jehoZ splnéni je nutné provéfit, je, ze vySe poskytnutého hypote¢niho
uvéru neprekroci devitinasobek roc¢niho €istého piijmu obou partnerti (DTI = 9). Jak jiz bylo
uvedeno, suma cistych mési¢nich pfijml této domacnosti ¢ini 50 826 K¢, coz odpovida
609 912 K¢ za rok a 5 489 208 K¢ je poté devitinasobek této sumy. Tuto ¢astku mize banka
na danou nemovitost maximalné zapijjcit. Rodina si vSak potiebuje pljcit pouze castku

3 108 384 K¢ a podminka je tedy s vice nez dvoumilionovou rezervou splnéna.
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7.4.2 Rakouska republika
LTV

V Rakouské republice bude modelovou rodinu stat novy byt 80 504 K&/ m? a je tedy nabizen
za prodejni cenu 7 245 360 K¢. K jeho financovani si musi vzit rodina taktéz hypotecni uvér.
Dle aktualné platnych pravidel OeNB musi mit naspoieno z vlastnich zdroji minimalné
20 % z hodnoty nemovitosti (LTV = 80 %), coz znamena uspory ve vysi 1 449 072 K¢&. Tuto
¢ast ma rodina pfipravenou a na zbylych 5 796 288 K¢ bude poskytnuta hypotéka.

DSTI

Dle pravidel OeNB nesmi rodin¢ mésicni splatka ukrojit z rodinného rozpoctu vice nez 30-
40 %. Jak jiz bylo odiivodnéno vyse, pro tento piipad vyuzijeme hodnotu 40 % (DSTI = 40
%). Op¢ét je nejprve nutné vycislit isté mesicni piijmy této domécnosti. Oba rodice ve svém
zaméstnani pobiraji primérnou mési¢ni mzdu, kterd v roce 2018 ¢inila 92 361 K¢ hrubého.
Tato castka prepoctena na Cistou mzdu odpovida 65 539 K¢, pokud uplatime daniové ulevy
na ob¢ déti (mzda prvniho z rodi¢ti). Mzda druhého rodice jiz nemiize byt o danové tlevy
ponizena a ¢ini 59 164 K¢. Mésicni rodinny rozpocet tedy tvoti 124 703 K¢&. Splatka miize

predstavovat maximalné€ 40 % z této sumy, coZ znamena 49 881 K¢ (OECD, 2020).
Doba splatnosti

Posledni ukazatel, jehoz splnéni je nutné provéftit, je, ze doba splatnosti hypotéky nepiekroci
35 let. Z kapitoly 7.5, kde je proveden orientacni propocet mozného tvéru, je vSak patrné,

ze splatnost by byla za danych podminek 10 let a 8 mésicti a ukazatel je tedy splnén.

7.4.3 Srovnani absolutnich hodnot limita

Tabulka 12 Konkrétné vypocitané hodnoty ukazatelii

sledovanych centralnimi bankami obou zemi (zdroj: vlastni zpracovani)

Ukazatel CNB - &eska rodina OeNB - rakouska rodina
DSTI 20 330 K¢ 49 881 K¢

DTI 5489 208 K¢ Nevyuziva se

LTV 3108 384 K¢ 5796 288 K&

Doba splatnosti Nevyuziva se 10 let a 8 mésict
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7.5 Orientacni propocet nabidky hypotecniho uvéru

Tabulka 13 Orientacni propocet nabidky hypotecniho uvéru v obou zemich

(zdroj: vlastni zpracovani)

Parametr

Ceska rodina

Rakouska rodina

Cena nemovitosti

3 885480 K¢

7 245 360 K¢

Naspotena ¢astka (20 %)

777 096 K&

1449 072 K¢

Vyse hypotéky (80 %)

3 108 384 K¢

5796 288 K¢

Roc¢ni trokova sazba

2,66 %

1,84 %

Me¢siéni splatka (dle DSTI)

20 330 K¢

49 881 K¢

Doba splatnosti

15 let a 7 mésicu

10 let a 8 mésicu

Celkové naklady

3 801 710 K¢

6 384 768 K¢

Z toho uroky

692 253 K¢

591 521 K¢

V tabulce vyse je kalkulovan propocet mozného hypotecniho uvéru pro modelovou rodinu,

a to v souladu s piedpoklady specifikovanymi v predchozich kapitolach. Jako ro¢ni urokova

sazba byla pouzita primérna tirokova sazba hypotecnich tvéra v roce 2018 korespondujici

s hodnotami sazeb uvadénymi v kapitole 4.1 — grafy €. 2 a 3.

Rodina Zijici v Ostravé v Ceské republice si vezme na byt o rozloze 90 m? hypoteéni avér

ve vysi 3 108 384 K¢ s ro¢ni trokovou sazbou 2,66 % a bude jej kazdy mésic umotovat

splatkou ve vysi 20 330 K¢&. Celkové naklady na hypotéku s t€émito parametry se poté vyspl-

haji na v souctu 3 801 710 K¢&. Z toho tvofi uroky zaplacené bance za poskytnuti avéru

692 253 K¢, ten bude splacen za 15 let a 7 mésict.

Rakouska rodina v Grazu vyuZzije na typové stejny byt hypotéku v hodnoté 5 796 288 K¢,

pfi¢emz ro¢ni urokova sazba ¢ini 1,84 % a mésicni splatka predstavuje 49 881 K¢&. Celkove

pak rodina za poskytnuty uvér zaplati 6 384 768 K¢. Bankovni troky ¢ini 591 521 K¢

a hypotéka bude splacena za 10 let a 8 mésici.
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8 ZAVERECNE ZHODNOCENI PRAKTICKE CASTI

ey

Z orientacniho propoctu nabidky hypotecniho uvéru je zifejmé, Ze prestoze si rodina Zzijici
v Rakouské republice bude brat Givér o témet 2,7 milionu K¢ vyssi ve srovnani s ¢eskou
zejména vyrazné niz§imi urokovymi sazbami hypotec¢nich uvért v Rakouskeé republice a tak-
téz vys$imi mzdami v této zemi. Na prvni pohled by se mohlo zdat, ze zde lid¢ sice pobiraji
vys8i mzdy, avSak vySe spotiebitelskych cen a zivotni nédklady jsou tmérné tomu vyssi taktéz
(viz kapitola 7.2), nicméné pfi srovnani vyse primérnych mezd obou zemi v parité kupni
sily (PPS) Ize dojit ke zjisténi, Ze v tomto srovnani, tj. pfi vyrovnani urovn¢ cenové hladiny

obou zemi, je kupni sila Rakusanii o 89 % vy$si oproti Cechlim.

Tabulka 14 Srovnani nomindlnich a realnych hrubych mezd v roce 2018

(zdroj: vlastni zpracovani na zaklade OECD, 2020)

Parametr Ceska republika Rakouska republika
Nominalni mési¢ni HM 31 804 K¢ 92 361 K¢
Realna mésicni HM (PPS) 61 676 K¢ 97 497 K¢
Pomér rakouské realné 0 o

mzdy k ceské realné mzde 100% 189 %

Zaveérem lze konstatovat, Ze vlastnické bydleni je dostupnéjsi v Rakouské republice, a to
zejména diky nizkym Grokovym sazbam a vysoké intenzit¢ vystavby novych nemovitosti.
Dostupnosti napomaha také o vice nez 20 % niz§i mira vlastnictvi nemovitosti oproti Ceské
republice, coz vytvari niz$i tlak na poptavku po vlastnim bydleni a tim i nepfimo na rlst
jejich cen. Ten je sice v obou sledovanych zemich nadale vyznamny, nicméné je zde patrny
rozdil v jeho tempu, zatimco v Rakouské republice ceny nemovitosti od roku 2015 vzrostly
0 28 %, v pripadé Ceské republiky to je o rovnych 15% bodl vice, a sice 43 %, p¥i¢inou

¢ehoZ je zejména slozity a velmi zdlouhavy proces ziskani stavebniho povoleni v tuzemsku.

Narodni banky obou statil taktéZ v roce 2018 zavedly nové anebo zpfisnily jiz stavajici uka-
zatele, jejichz limity je nutné u zadatelli o hypotecni Gvéry sledovat a dodrZovat. Jejich tce-
lem je zejména zajistit, aby byly uzavirany pouze takové obchody, u nichZ je vysoka prav-
dépodobnost, Ze je jejich nositelé budou schopni splacet i z hlediska dlouhodobéjsiho Caso-

vého horizontu, a to 1 v pfipad€ negativniho vyvoje ekonomické situace.
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ZAVER

Bakalaiska prace s sebou piinési konkrétni dosazené vysledky, kterymi jsou zejména orien-
taéni kalkulace nabidky hypote¢niho tivéru v Ceské i Rakouské republice pro modelovou
rodinu. Zjisténa data mohou nalézt uplatnéni naptiklad pti rozhodovani mladych lidi uvazu-
jicich o zivoté v zahranici, jelikoZ jim mohou poskytnout cenné informace o nastaveni zdej-
Siho hypote¢niho trhu. Modelova kalkulace vSak neni jedinym, co tato prace miize nabid-
nout. V jednotlivych kapitolach praktické ¢asti mapuje a komentuje celou fadu faktord, jez
maji vliv na dostupnost vlastnického bydleni, a faktti o aktudlnim stavu hypote¢niho trhu

v obou zemich, pfi€emz tyto jsou zasazeny do kontextu a vzajemnych souvislosti.

Hlavni cil prace, kterym bylo srovnat Ceskou a Rakouskou z pohledu odli§nosti na hypoteé-
nim trhu a s nim souvisejici dostupnosti vlastniho bydleni, se podafilo naplnit. Stejné tak
v piipad¢ cila dil¢ich, jez predstavovaly zpracovani kvalitni literarni reSerSe na dané téma
v ptipad¢ teoretické Casti a mimo jiné detailni rozbor urokovych sazeb véetné jejich vza-
jemné provazanosti ¢i komparaci podminek pro poskytnuti hypote¢niho tvéru v ptipadé

praktické ¢asti, bylo dosazeno ocekavané predstavy.

V praci by bylo rozhodn€ mozné pokraCovat i nadale. Zajimavé by bylo se detailn¢€ vénovat
zménam, které nastanou na trhu s hypotékami v kontextu aktudlni pandemie coronaviru,
a nasledktim, jimz bude v této souvislosti trh ¢elit. Mozné by bylo se také zaméfit na pii-
padné porovnani ulev, které vlady obou sledovanych zemi pro osoby splacejici hypotéku

v této nelehké dob¢, kdy dost pravdépodobné celi poklesim svych piijmi, pfipravi.

Pti predstaveé odklonéni se od tématu hypotecniho uvérovani a dostupného bydleni by jisté
stalo za uvazeni zkoumat a porovnavat vlivy pandemie coronaviru na ekonomiku jako celek,
vcetné ulev nejen pro dluzniky, ale komplexni podpory trhu dané zemé, vztahujici se napf.
na zivnostniky ¢i podnikatele. Dal$i moznou cestou pokracovani v praci by bylo se blize
zamé&fit na sledovani a komparaci Zivotni Girovné v Ceské a Rakouské republice, a to zejména
s vyuzitim ndstrojl, které dokazi vyrovnat cenovou hladinu obou zemi, aby byla ziskana

data skutecné porovnatelna (vyuZiti prepoctu v parit€ kupni sily).
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PRILOHA 11

EVROPSKY STANDARDIZOVANY INFORMACNI PREHLED (ESIP)
CAST A

Znéni uvedené v romto vzoru se reprodukuje jako takové v ESIP. Udaje v hranatyich zévorkéch se nahradi odpavidajicimi
informacemi. Pokyny pro véfitele nebo piipadné pro zprostiedkovatele tivéru k vyplnéni ESIP jsou uvedeny v ¢asti B.

Viude, kde je uvedeno ,piipadé-li v dvahu", uvede véfitel pozadované informace, jestlize jsou pro danou smlouvu o dvéru
relevantni. Nejsouli pro danou smlouvu o Gvéru relevantni, véfitel tyto informace nebo cely oddil vypusti (napitklad
pokud se dany oddil pfishiiné smlouvy o véru netykd). V piipadé vypusténi celého oddilu se &islovani oddila ESIP
patfiéné upravi.

Informace uvedené niZe se poskytuji v jediném dokumentu. PouZity druh pisma musi byt jasné citelny. Ke zvyraznéni
informaci se pouziji tuéné pismo, stinovini nebo vétsi velikost pisma. Viechna relevantni upozornéni na rizika musi byt
zvyraznéna.

Vzor ESIP

(Uvodni text)

Tento dokument byl vypracovin dne [aktudlni datum] a je uréen [jméno spotiebitele].

Byl vytvofen na zakladé informaci, které jste nam dosud piedlozilfa, a na zdkladé akwalnich podminek na finanénim
trhu.

Nize uvedené informace - (pfipadd-li v tivahu) kromé trokové sazby a dalsich ndkladi - jsou platné do [datum konce
doby platnosti]. Po tomto datu se mohou zménit v souladu s podminkami na trhu.

(Piipada-li v tvahu) Tento dokument nezavazuje [jméno nebo ndzev véfitele], aby Vam poskytlfa tvér.

1. Véfitel

[Jméno nebo ndzev]

[Telefonni &islo]

[Postovni adresa)

(Nepovinné) [E-mailova adresa]
(Nepovinné) [Cislo faxu]

(Nepovinné) [Adresa internctovych stranek]
(Nepovinné) [Kontaktni osoba/misto]

(Pfipadd-li v tivahu, informace o tom, zda jsou poskytoviny poradenské sluzby:) [(.Po posouzeni Vasich potieb a situace
doporucujeme, abyste si vzalfa tento hypoteéni tvér” | Nedoporuéujeme Vam ziddny konkrétni hypotecni dvér, Na
zaklade Vasich odpovédi na nékolik otdzek Vam viak o tomto hypoteenim tvéru poskytujeme informace, abyste se
mohlfa simfsama rozhodnout.”)]

2. (Piipada-li v tvahu) Zprostiedkovatel dvéru

[Jméno nebo nazev]
[Telefonni &islo]

[Postovni adresa]
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(Nepovinné) [E-mailové adresa]
(Nepovinné) [Cislo faxu]

{Nepovinné) [Adresa internetovych stranek|
(Nepovinné) [Kontakini osobafmisto]

(Piipada-i v tvahu, [informace o tom, zda jsou poskytovany poradenské sluzby]) [(,Po posouzeni Vasich potieb
a situace doporu¢ujeme, abyste si vzalfa tento hypoteeni Gvér* | Nedoporu¢ujeme Vim zadny konkrétni hypoteeni
tvér. Na zakladé Vagich odpovédi na nékolik otdzek Vim viak o tomto hypotegnim tivéru poskytujeme informace,
abyste se mohlfa sdmfsama rozhodnout.”)]

[Odména]

3. Hlavni znaky tvéru

Vyde a ména tvéry, ktery ma byt poskytnut: [hodnota][ména]
(Pfipadd-li v tvahu) ,Tento Gvér neni poskytnut v [ndrodni ména dluznika).
(Pipadd-i v (vahu) ,Hodnota Vaseho (wéru v [nirodni ména dluznika] by se mohla zménit.

(Piipada-li v dvahu) Pokud by napifklad hodnota [ndrodni ména dluznika] v poméru k [ména Gvéru] poklesla o 20 %,
hodnota Vaseho tivéru by se zvysila na [uvedte vysi v ndrodni méné dluznika]. Mohlo by to viak byt vice, pokud by
hodnota [narodni ména dluznika] poklesla o vice nez 20 %."

(Pripada-li v avahu) Maximalni hodnota Vaieho uvéru bude [uvedte vyi v narodni méné dluznika]. (Pfipada-li v dvahu)
Pokud vyse tvéru dosdhne [uvedte vy8i v ndrodni méné dluzinika], budete na tuto skute¢nost upozornén/a. (Piipada-li
v tvahu) Budete mit moznost [uvedte privo sjednat nové podminky tvéru v cizi méné nebo prévo zménit ménu
tvéru na [pisluind ména] a podminky].

Doba trvani dvén: [trvani]

[Druh Gvéru

[Druh pouzité trokové sazby]

Celkovi castka ke splaceni:

To znamend, Ze za kaZdyjou(é vypljéenyjou/é [meénovi jednotka] zaplatite zpér [édstka].

(Pfipada-li v avahu) Tento avér | Cést tohoto tivéru je tvérem, u néhoz sc pribézné plati pouze troky. Na konci doby
».p]atnmti hypnttx":m'ho tvéru budete stdle dluzit [uvedte éastku pro pﬁpad avéry, u ného? se prﬁbéiné p]ati pouze

troky].”
(Pripadd-i v tivahu) Hodnota nemovitosti piedpokladand pii piipravé tohoto informaéniho pichledu: [uvedte vysi

(Pripadd-li v uvahu) Maximdlni vy3e dostupného tvéru v poméru k hodnoté nemovitosti [uvedte pomér] nebo
Minimdlni vyZadovand hodnota nemovitosti pro ziskdni dvéru ve vysi zvolené jakoZto ilustrativni pitklad [uvedte vysi]

(Pipadd-i v (vahu) [Zajisténi]

4. Urokovi sazba a jiné naklady

Roeni procentni sazba ndkladi (RPSN) vyjadiuje celkové naklady dvér jako rocni procento. RPSN Vdm mé pomoci
porovnat rizné nabidky.

RPSN pouzitd na Va3 tvér je [RPSN].
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Zahrnuje:

tirokovou sazbu [hodnota v procentech nebo, pﬁpada’-ﬁ v tivahu, uvedeni referenéni sazby a procentni hodnoty
trokového rozpéti véiitele]

[dalsi slozky RPSN]
naklady placené jednorazové

(Pfipadd-li v dvahu) Budete muset zaplatit poplatek za zdpis hypotéky do katastru nemovitosti. [Uved'te vyii poplatku,
pokud je zndma, nebo zaklad pro jeho vypocet.]

néklady placené opakované
(Pripada-li v dvahu) Tato RPSN je vypocitana s vyuZitim predpokladi tykajicich se trokové sazby.

(Pfipadd-li v Gvahu) Vzhledem k tomu, Ze Va3 Gvér [éast Vascho dvéru] je tivérem s pohyblivou Grokovou sazbou,
skute¢nd RPSN by sc od této RPSN mohla lisit, pokud se irokova sazba k Vasemu tvéru zméni. Pokud by se napiiklad
trokovd sazba zvyiila na [scéndl popsany v &sti B], RPSN by se mohla zvysit na [uvedte ilustrativni RPSN odpovi-
dajici danému scéndii).

(Pfipadé-li v tivahu) Upozorfiujeme, Ze vipocet této RPSN vychdzi z piedpokladu, Ze trokova sazba zfistane po celou
dobu trvani smlouvy na trovni stanoven¢ pro pocateéni obdobi.

(Pripadd-li v Gvahu) Nésledujici naklady nejsou véfiteli zndmy, a tudiZ nejsou do RPSN zahruty: [Naklady]
(Pripadd-li v tivahu) Budete muset zaplatit poplatek za zdpis hypotéky do katastru nemovitosti.

Ujistéte se prosim, Ze vite o veskerych dalsich danich a ndkladech spojenych s Vasim tvérem.

5. Cetnost a poéet platch

Cetnost spliceni: [Eetnost]

Poéet plateb: [poéet]

6. Vyse kazdé splitky:

[vyde][ména]

V& pijem se miZe zménit. Zvaite prosim, zda si budete stile moci dovolit Vase [éetnost] splitky, pokud se Vas
piijem snizi,

(Pfipadé-li v tivahu) Vzhledem k tomu, Ze tento tivér | ¢ist tohoto tivéru je tvérem, u néhoz se pritbéiné plati pouze
tiroky, budete muset pijmout zvla$mi opaticni za cclem splaceni éastky [uvedte Estku pro piipad Gvéru, u néhoz se
pritbézné plati pouze tiroky], kterou budete dluzit na konci doby splatnosti hypoteéniho tvéru. Nezapomenite picist
ke splitce, ktera je zde uvedena, jakékoli dalsi platby, jez budete muset provést.

(Piipada-li v tivahu) Urokovd sazba k tomuto/cdsti tohoto tivéru se mize zménit. To znamend, 7e Vase splitky by se
mohly zvy3it nebo snizit, Pokud by sc napiiklad drokovd sazba zvysila na [scéndf popsany v &sti B), Vase splitky by
se mohly zvysit na [uvedte vysi splatky odpovidajici danému scénaii].

(Pfipadé-li v Gvahu) Hodnota astky, krerou mate splicet v [ndrodni ména dluznika] kazdy [eetnost spldceni] by se
mohla zménit. (Pfipadd-li v Gvahu) Vase splitky by sc mohly zvysit na [uvedte maximalni vy$i v ndrodni méné
dluinika] kazdy [uvedte obdobi]. (Pfipada-li v tivahu) Pokud by naptiklad hodnota [narodni ména dluznika] v pomér
k [ména tvéru] poklesla o 20 %, muselfa byste splacet dalii/ch [uvedte vysi v ndrodni méné dluinika] kazdy [uvedte
obdobi]. Vase splatky by sc mohly zvysir jesté vice.

(Piipadd-li v tvahu) Pro picpoéet splitky v [ména Gvéru] na [nirodni ména dluznika] bude pouzit sménny kurz
zverejnény [ndzev instituce zvefejnujici sménny kurz] dne [datum] nebo vypocteny ke dni [datum] za pougiti [uvedte
nazev referencni hodnoty nebo metodu vypoctu].
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(Pripadd-li v tvahu) [Podrobné tdaje o vazanych spoficich produktech, dvéry s odloZenym trokem]

7. (Pfipada-li v divahu) lHustrativni splatkovy kalendaf

Tato tabulka ukazuje cstku, kterd méd byt zaplacena kazdy [¢etnost].

Jednotlivé splatky (sloupec [pislusné &) jsou souctem piisluiného troku (sloupec [piislusné &), pislusné splitky
jistiny (sloupec [pifslusné &.]) a pifpadnych ostatnich ndkladd, které maji byt uhrazeny (sloupec [pfislusné &]). (Pfipada-
li v tivahu) Néklady ve sloupci ostatnich ndkladii se tykaji [scznam ndkladii]. Zbyvajici nesplacend jistina (sloupec
[piislusné &) je vySe tvéru, kterou po kazdé spldtce jesté zbyva splatit.

[Tabulka]

8. Dalii povinnosti

Dluznik musi splnit nésledujici povinnosti, aby se na ného vztahovaly podminky uvéru uvedené v tomto dokumentu.
[Povinnosti]

{Pripadd-li v dvahu) Upozoriujeme, Ze podminky dvéru popsané v tomto dokumentu (véetné drokové sazby) se
mohou zmeénit, pokud nejsou tyto povinnosti splnény.

{Pripada-li v tvahu) Upozoriujeme, Ze pokud nékterou z doplikovych sluzeb souvisejicich s tvérem pozdéji zrusite,
mize to mit tyto disledky:

[Drisledky]

9. Pfedcasné splaceni

Mite moznost tento Gvér piedéasné splatit, a to bud’ zcela, nebo z&dsti.
{Pipada-li v tvahu) [Podminky]

(Pripadd-li v dvahu) Poplatek za pfedéasné splaceni: [uvedte vysi poplatku nebo, pokud to neni moZné, metodu
vypoctu]

(Piipada-li v uvahu) Pokud se rozhodnete splatit tento uvér predéasné, kontaktujte nas prosim, abychom stanovili
piesnou vysi poplatku za predéasné splaceni v daném okamziku.

10. Flexibilni prvky

{Piipadd-li v dvahu) [Informace o moznosti pievedeni Gvérufsubrogaci] Mate moznost pievést tento Gvér na [jin¢ho
véfitele] [nebo] [jinou nemovitost]. [Uvedte podminky]

(Pipadd-li v tvahu) Nemdte moznost pievést tento Gvér na [jincho véfitele] [nebo] [jinou nemovitost].

(Pipadé-li v dvahu) Dals{ prvky: [uvedte vysvétleni daliich prvld uvedenych v &sti B a piipadné jakychkoli dalsich
prvki nabizenych véfitelem v rdmei smlouvy o Gvéry, které nejsou uvedeny v piedchozich oddilech).

11. Dali prava dluznika

(Pripada-li v avahu) Poc¢inaje [zacatek Ihitty na rozmyslenou] méte [délka lhity na rozmyslenou] na rozmysleni toho,
zda se zavdzete vzit si tento tvér. (Piipadd-li v tvahu) Tuto smlouvu nesmite pfijmout diive nez po uplynuti [délka
lhity na rozmyslenou] od obdrzeni smlouvy o tvéru od véiitele.

(Pfipada-li v tvahu) Ve lhité [délka Ihiity na odstoupeni] od [zacdtek lhity na odstoupeni] miZete uplatnit své privo
na odstoupeni od smlouvy. [Podminky][Uvedte postup]
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{Piipadd-li v avahu) O prave odstoupit od smlouvy mizete piijit, pokud v pribéhu této Thity koupite nebo prodite
nemovitost spojenou s touto smlouvou o Gvén

(Pripadé-li v tivahu) Rozhodnete-li se pravo na odstoupeni [od smlouvy o tvéru] uplatnit, zkontrolujte prosim, zda
budou nadale platit Vase dalii povinnosti spojené s tvérem [véetné doplikovych sluieb souvisejicich s tvérem]|,
uvedené v oddile 8].

12. StiZnosti

Mate-li stiznost, kontaktujte prosim [uvedte interni kontaktni misto a zdroj informaci o postupu].
(Piipada-li v dvahu) Maximalni lhiita pro vyiizen{ stiznosti [lhiita]

(Piipadé-li v tvahu) [Pokud stiznost interné nevyfeiime k Vasi spokojenosti| mibzete kontaktovat [uvedte ndzev
vngjstho subjcktu pro mimosoudni vyfizovani stiznosti a zjednavini napravy| (pfipadé-li v dvahu) ncbo se mizete
obrétit na sit FIN-NET pro informace o takovém subjektu ve Vaif zemi.

13. Nedodrieni zévazkii vyplyvajicich z dvéru: désledky pro dluinika

[Druhy nedodrzeni]
[Finanéni nebo pravni diisledky]

Pokud byste mélfa potize s dodrzenim [éetnost] plateb, neprodlené nds prosim kontaktujte, abychom nasli mozna
fefeni.

(Piipadd-li v vahu) Jestlize nebudete splicet, mize byt v krajnim piipadé Vade nemovitost zabavena.

(Pfipada-li v dvahu) 14. Dals{ informace

{Piipadd-li v dvahu) [Urceni prava rozhodného pro smlouvu o tvérul.

(Hodla-li véiitel pouzit jazyk, ktery se 1is{ od jazyka ESIP) Informace a smluvni podminky budou poskytnuty v [jazyk].
Pokud souhlasite, mdme v dmyslu s Vami po dobu trvani smlouvy o tvéru komunikovat v [jazyk/y].

[Uvedte prohléseni o pravu na poskytnuti nebo piipadné nabidnuti ndvrhu smlouvy o dvéru]

15. Orgén dohledu

Dohled nad véfitelem vykonava [nizev/nazvy a adresaly internetovych strinek organufi dohledu].

(Piipadd-li v tvahu) Dohled nad timto zprostfedkovatelem tvéru vykondvd [ndzev a adresa internctovych stranck
organu dohledul.
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PRILOHA 1

VYPOCET ROCNI PROCENTNI SAZBY NAKLADU

L. Zékladni rovnice vyjadiujici ekvivalenci mezi ¢erpinim na jedné strané a splatkami a poplatky na strané druhé.

Zakladni rovnice, kterou se stanovi roéni procentni sazba nikladéi (RPSN), odpovidd na roénim zakladé celkové
soucasné hodnot¢ Eerpani na jedné strané a celkové souéasné hodnoté splatck a plateb poplatklt na strané drubé, tj.:

m m'
SG1+Xx) =) "D(1+X) "
k=1 =1

kde:

X je RPSN,

m je &islo posledniho éerpani,

k je cislo ¢erpani, proto 1< k < m,
G, je castka cerpani k,

t, je éasovy interval mezi datem prvniho cerpéni a datem kazdého ndsledného éerpant vyjadieny v letech a zlom-
cich roku, proto t) = 0,

m’ je &islo posledni splitky nebo platby poplatk,

— 1 je ¢islo splatky nebo platby poplatkd,

— D, je vye splatky nebo platby poplatkad,

— 5 je casovy interval mezi datem prvniho Eerpdni a datem kazdé splitky nebo platby poplatkii vyjadreny v letech

a zlomeich roku.

Pozndmky:

a)

Castky placené obéma stranami v riznych okamzicich nemusi byt nutné stejné a nemusi byt nutné placeny ve
stejnych casovich intervalech.

Pocatecnim datem je datum prvniho cerpani.

Casové intervaly pouzité ve vypoctech se vyjadiuji v letech nebo ve zlomcich roku. Mé se za to, e rok méa 365
dni (ncbo 366 dni u piestupnych rokd), 52 tydnd nebo dvanact stejné dlouhych mésici. Ma se za to, Ze takovy
mésic md 30,41666 dni {tzn. 365/12), bez ohledu na to, zda se jednd o piestupny rok.

Nelze-li casové intervaly pouZité ve vypoctech vyjadiit celym islem poctu tydnii, mésich nebo let, vyjadii se celym
éislem poétu jednoho z uvedenych casovych tiseklt v kombinaci s poétem dni. PH pouziti dni se

i) pocita kazdy den véetné vikendil a svatki,
ii) stejné casové tseky a poté dny odpocitdvaji smérem nazpét ke dni prvniho cerpani,

iii) délka obdobi ve dnech urdi bez prvniho dne a véetné posledniho dne a vyjadii se v letech tak, Ze se toto
obdobf vydeli po¢tem dni (365 nebo 366) tplncho roku poéitaného nazpét od posledniho dne do téhoz dne
predchoziho roku.

Visledek vipoctu se vyjadiuje s piesnosti na nejméné jedno desetinné misto. Je-li hodnota ¢islice na nasledujicim

desetinném misté vétsi nebo rovna 5, hodnota éislice na pfedchazejicim desetinném misté se zvysuje o jednu.
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¢)

Rovnice miize byt piepsdna pomoci jediné sumy a tokové veliciny (Ay), kterd bude kladnd nebo zdpornd, jinymi
slovy bud’ zaplacena, nebo obdrzena v obdobich 1 az n, vyjidieno v letech, tj.:

5= A1+X)",
k=1

S predstavuje soudasny ziistatek tokd. Je-li cilem udret rovnost tokd, je jeho hodnota nulova.

Il. Dodateéné piedpoklady pro vypocet rocni procentni sazby naklada

a)

Dava-li smlouva o tvéru spotiebiteli volnost v cerpani, povazuje se celkova vyfe dvéru za vycerpanou okamzité

a v plné vysi.

Stanovi-li smlouva o tvéru riizné zplisoby cerpéni s riznymi poplatky nebo vyptijénimi trokovymi sazbami,

povaZuje se celkovd vyle tivéru za vy€erpanou pii nejvyisim poplatku a nejvyssi vyplijéni iirokové sazbé uplat-
novanych na nejpouzivanédi mechanismus erpani u tohoto druhu smlouvy o dvéru

Dava-li smlouva o tivéru spoticbiteli obecné volnost v éerpdni, aviak u riznych zptisobli éerpani stanovi omezeni
vyse tvéru nebo obdobi Eerpani, povaiuje se celkova vyse dvéru za vycerpanou k nejbliziimu datu stanovenému
ve smlouvé o avéru a v souladu s témito omezenimi cerpdni.

Jsou-li po omezenou dobu nebo pro omezenou vysi nabizeny rizné vypijéni trokové sazby a poplatky, povazuji
se ty nejvyS z nich za wypljéni drokovou sazbu a poplatky za celou dobu trvini smlouvy o tvéru.

U smluv o uvéry, u krerych je sjedndna pevnd vypijéni drokovd sazba pro poéiteéni obdobi, na jehoz konei je
stanovena nova vypajéni arokova sazba, a ta je nasledné pl'avidclné Llpmvuvéna pod]c dohodnutého indexu nebo
vnitin{ referenéni sazhy, vychdzi vypocet roéni procentni sazby z piedpokladu, Ze na konci obdobi s pevnou
vypljéni urokovou sazbou je vypujéni tirokovd sazba stejnd jako v okamziku vypoctu roéni procentni sazby, na
zaklade hudm)ty dohodnutého indexu nebo vnitini referenéni sazb_v v tomto okamziku, ale neni nizsi nez pt:\’nél
vyptjéni tirokova sazba.

Pokud jedté nebyla dohodnuta horni hranice dvéru, piedpokladd se ve vy 170 000 EUR. V piipadé smluv
o tvéry, jejichz tcelem neni nabyt! nebo zachovini prav k nemovitosti nebo pozemku a nejednd-li se
o podminéné zavazky ncbo zaruky, ddle v piipadé piccerpani, debetnich karet s odlozenou splatnosti a kreditnich
karet se tato horni hranice predpoklada ve vyii 1 500 EUR.

V piipadé smluv o Gvéru jinych, nez jsou piecerpdni, picklenovaci Gvéry, smlouvy o Gvéru s podilem na hodnoté
nemovitosti, podminéné zdvazky nebo zdruky & smlouvy o tvéru na dobu neurcitou, jak jsou uvedeny u piedpo-
kladti v pismenech i), j), k), 1) a m),

i) jestlize nelze zjistit datum nebo vysi splatky jistiny, kterou ma spotfebitel provést, predpoklada se, Ze se splatka
provede k nejblizéimu datu stanovenému ve smlouvé o tGvéru a v nejnizdi vydi, kterou smlouva o dvéru
stanovi,

ii) jestlize nelze zjistit casovy interval mezi dnem prvniho éerpéni a dnem prvni platby, kterou méd spoticbitel
provést, piedpoklada se, Ze jde o nejkratsi casovy interval.

Jestlize den nebo vysi platby, kterou ma spoticbitel provést, nelze zjistit na zakladé smlouvy o Gvéru nebo
predpokladii stanovenych v pismenech g), i), j), k), ) a m), pfedpokladd sc, Ze se platba provede v souladu

s daty a podml’nkami puiaduvan)"mi véfitelem, a ncjs‘uu-]i Znamy, e
i) troky sc plati spoleéné sc splitkou jistiny,
i) dalsi niklady odlisné od trokd vyjadfené jako jedind cdstka se plati v den uzavieni smlouvy o tdvéry,

iii} dalsi ndklady odlisné od drokii vyjidiené jako nekolik plateb se plati v pravidelnych intervalech poéinaje dnem
prvni splitky jistiny, a jestlize vySe téchto plateb neni zndma, piedpoklddd se, Ze je stile stejna,

iv) s posledni platbou jsou ztstatek jistiny, iroky a piipadné dalsi naklady vyrovnany.
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k)

m)

V piipadé moZnosti picéerpdni se celkovd vise Gvéru povazuje za vycerpanou v plné vysi a na celou dobu trvani
smlouvy o dvéru. Neni-li doba trvdni moZnosti precerpani zndma, vypocitéd se rocni procentni sazba ndkladi za
piedpokladu, ze doba tvini dvéru je tfi mésice.

V ptipadeé pieklenovaciho dvéru se celkova viSe tvéru povazuje za vycerpanou v plné vyii a na celou dobu trvani
smlouvy o Gvéru. Neni-li doba trvini smlouvy o Gvéru zndma, vypoditd se roéni procentni sazba nikladti za
piedpokladu, ze doba trvdni Gvéru je dvandct mésicii.

V pifpadé smlouvy o Gvéru na dobu neurcitou, nejednd-li se o moznost piecerpani nebo picklenovaci tvér, se

piedpoklida, ze

1) usmluy o Gvéry, jejichz téclem je nabyti nebo zachovani prav k nemovitosti, se ivér poskytuje na dobu 20 let
pocinaje dnem prvniho cerpani, a e s posledni platbou, kterou spnthbitc.l pmvndc, jsou zistatek jistiny, Groky
a piipadné dalii ndklady vyrovniny: u smluv o Gvéry, jejichz tidelem neni nabyti nebo zachovini priv
k nemovitosti nebo které jsou Eerpany prosticdnictvim debetnich karet s odlozenou splatnost! & kreditnich
karet, je tato doba jcdcn rok,

i) spoticbitel jistinu spldci ve stejnych mésiénich platbich poéinaje jeden mésic po dni prvniho éerpani. Nieméné
v piipadech, kdy musi byt jistina splacena v ramd kazd¢ho platebniho obdobi pouze v plné visi a v jediné
platbé, se predpoklidd, ze ndslednd cerpdni a splicenf celé jistiny spotiebitelem probihaji po dobu jednoho
roku. Uroky a dalii ndklady jsou uplatiioviny v souladu s uvedenym éerpdnim a splécenim jistiny a v souladu
s tim, jak stanovi smlouva o dvéru,

Pro ticely tohoto pismene se smlouvou o tdvéru na dobu neuréitou rozumi smlouva o dvéru bez pevné stanovené
doby trvani a zahrnuje tvéry, které musi byt plné splaceny v ramci uréit¢ho obdobi nebo po ném, ale jakmile jsou
splaceny, mohou byt cerpany znovu.

V piipadé podminénych zévazkii nebo ziruk se celkovd vyse tivéru povazuje za vycerpanou v plné vysi jako
jt:dinfl Castka v tom z n:’m‘]cdujicl’ch okamzika, ktcl'}'i nastane dfive:

a) nejzazii datum cerpani podle smlouvy o tvéru, kterd je potencidlnim zdrojem podminéného zdvazku nebo
zaruky, nebo

b) v pifpadé revolvingové smlouvy o Gvéru na konci vychoziho obdobi, pred obnovenim smlouvy.
V piipadé smluv o tvéru s podilem na hodnoté nemovitosti se md za to, Ze
i) spoticbitel provadi platby k poslednimu dni nebo poslednim dniim povolenym smlouvou o Gvéru,

ii) procentni zvySeni hodnoty nemovitosti, kterou je tato smlouva zajisténa, a hodnota jakéhokoli referenéniho
indexu inflace uvedencho ve smlouvé je procentni hodnota, ktera sc rovnd inflaénimu eili centrilni banky
platnému v dobé uzavieni smlouvy o dvéru nebo vysi inflace v této dobé v clenském staté, kde se nemovitost

xx s

nachazi, podle toho, kterd hodnota je vy3si, nebo 0 %, jsou-li tyto hodnoty zaporné.
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PRILOHA III

MINIMALN] POZADAVKY NA ZNALOSTI A ODBORNOU ZPUSOBILOST

1. Je tieba, aby minimilni pozadavky na znalosti a odbornou zptsobilost pracovnikii véfitele, zprostiedkovatele dvéru
a jmenovancho zastupce uvedené v clinku 9 a osob podilejicich se na vedeni zprostiedkovatele Gvéru nebo jmeno-
vaného zastupce uvedené v €l. 29 odst. 2 pism. ¢) a ¢l. 31 odst. 2 zahmmovaly alespon

a) patfiéné znalosti Gvérovych produktd spadajicich do oblasti piisobnosti pedle ¢linku 3 a doplitkovych sluzeb, které
jsou s nimi obvykle nabizeny;

b) patiiéné znalosti pr:ivnich p?uipwsﬁ t_\ﬂ(ajiu’(h se »pntl"c.bitchk}‘rch smluv o avéru, zejména uchmny n‘puti’cbltck‘;

¢) patfiéné znalosti a véené porozuméni, pokud jde o postup pii koupi nemovitosts;

d

patfiéné znalosti tykajici se ocefovin{ zajisténi;

€,

L

patii¢né znalosti uspofadani a fungovani evidence nemovitosti;
f) patfi¢né znalosti trhu v piislusném clenském staté;

patfiéné znalosti etickych standardd v odvétvi:

s

h} patiiené znalosti procesu posuzovani dvéruschopnosti spotiebitele nebo piipadné odborna zpisobilost v oblasti
posuzovani Gvéruschopnosti spotfebitele:

i) patfi¢nou Groven finanéni a ekonomické odborné zplisobilosti.

2. Pii stanovovdni minimdlnich poZadavki na znalosti a odbornou zptsobilost mohou ¢lenské staty stanovit riiznou
troven a druh pozadavkd na pracovniky véfitele, zprostiedkovatele Gvéru nebo jmenovaného zdstupce a na vedenf
zprostiedkovatele tivéru nebo jmenovancho zastupee.

3. Clenské staty uré{ patii¢nou droven znalosti a odborné zptisobilosti na zdkladé
a) odborné kvalifikace, napiiklad diplomd, tituli, odborného vzdélavani, dovednostnich testd nebo

b) odbomé praxe, kterou lze definovat jaku urcity minimalni pocet let ()dpmmvan)?ch v oblastech spujcn}"ch s vytva-
fenim, distribuci nebo zprostiedkovanim Gvérovych produktii.

Po 21. bieznu 2019 se uréenf patfiené trovné znalosti a odbomé zphsobilosti nesmi zakladat pouze na metodach
uvedenych v prvnim pododstavei pism. b).




