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ANOTACE

Bakalaiska prace hodnoti vliv covidu a energetické krize na poskytovani hypotecnich tvéra
v Ceské republice. Po charakteristice hypote&niho uvéru, legislativniho vymezeni a po analyze
trhu hypotecnich uvért je na piipadovych studiich demonstrovan dopad covidu a energetické
krize na dostupnost hypotecnich uvért pro ob¢any. Z vysledkl vyplynulo, ze udalosti ovlivnily
pfevazné ty, ktefi nemaji vytvorenou dostate¢nou rezervu anebo nebyli jinak pfipraveni na
mozné vykyvy trhu. Dopad tedy byl spiSe na jedince, ktefi podcenili rizika, nez na ty, kteii

peclivé a dlouhodobé planuji své osobni finance.

KLICOVA SLOVA

hypote¢ni avéry, tirokova sazba, splatky, nemovitosti, bonita

TITLE

Market of mortgage loans in the Czech Republic

ANNOTATION

The thesis evaluates the covid and energetic crisis impact on providing mortgage loans in the
Czech Republic. After mortgage loans characteristic, legislative limitation, and mortgage loans
market analysis, the impact of covid and energetic crisis on availability of mortgage loans for
citizens is shown based on case studies. The outcomes has shown that the events primarily
influenced those who do not have sufficient funds or were not ready for possible market
fluctuations. The ones who underestimated hazards were more impacted than the ones who plan

their personal finances precisely and in the long term.

KEYWORDS

mortgage loans, interest rate, instalments, properties, credit worthiness
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UvVOD

Hypotecni uvér byva povazovan za jeden z mala ivéra, ktery ma smysl. I v dobach méné jistych
patfi nemovitosti k investicim s relativné stabilni hodnotou, jsou proto ldkavé z hlediska
moznosti piedat nemovitost svym potomktim i jako investicni pfilezitost. Koup€ nemovitosti
vyzaduje disponovat ¢astkou v hodnoté nékolika miliontl, coZ si ne kazdy mtize dovolit. Pomoci
muze prave hypotecni ver.

Tato prace by méla osvétlit fungovani hypotec¢niho trhu a popsat ovlivitujici faktory, které stoji
za zvySenymi urokovymi sazbami, vysokymi cenami nemovitosti a kolisajicim trhem s cenami
energii. To umozni pochopit, jak se 1ze takovym zménam ptizpUsobit a jak ovlivnit Sance na
ziskani hypotéky v riznych zivotnich situacich. Tim by tato prace mohla byt piinosem zejména

pro ty, kteti chtéji v budoucnu Cerpat hypotecni uver.

Cilem této bakalaiské prace je, na zaklad¢ provedené analyzy stavu a vyvoje trhu hypotecnich
Gvérd, zhodnotit vliv covidu a energetické krize na poskytovani hypoteénich avérti v Ceské
republice. Soucésti prace je i vyhodnoceni zmén v souvisejici legislativé a formulace

piipadnych doporuceni. Za u¢elem naplnéni hlavniho cile jsou vymezeny nasledujici diléi cile:

e charakterizovat hypotecni uvéry a jejich druhy,

e vymezit ivérovou smlouvu a jeji podstatné nalezitosti,

e popsat postup pro poskytnuti hypotec¢niho uvéru,

e posoudit vyvoj trhu od roku 2018 do roku 2024 a podstatné vlivy na trh,

e vymezit legislativu souvisejici s hypote¢nim trhem a charakterizovat nastroje,
pouzivané CNB pro ovlivitovani tohoto trhu,

e analyzovat aktualni déni na trhu s nemovitostmi,

e zhodnotit vliv cen energii, miry nezamé&stnanosti a dal$ich faktord na hypotec¢ni trh,

e s vyuzitim konkrétnich ptipadl posoudit vliv udalosti na klienty,

e formulovat ptipadné doporuceni.
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1 Charakteristika hypote¢niho ivéru

Hypotecni Gvér je financni nastroj, ktery hraje klic¢ovou roli ve financovani nemovitosti
a vytvaieni majetku. Tento dlouhodoby uvér je poskytovan jednotliveiim a firmam k realizaci
nakupu nemovitosti ¢i k refinancovani stavajicich dluha. Jedna se o zajiStény uvér, kde
nemovitost slouzi jako zéastava poskytovateli uvéru, coz mu umoziiuje minimalizovat riziko

neplaceni.

Charakteristickym rysem hypotec¢niho uvéru je jeho dlouhodobé splatnost, ktera se obvykle
pohybuje mezi 15 a 30 lety. Tato dlouha doba splatnosti umoziuje klientim rozlozit své
finan¢ni zavazky na delsi casové obdobi a tim snizit mésicni splatky. Nicméné, s dlouhodobym
obdobim splaceni ptichazi také zvysend celkova cena uvéru v disledku trokovych nakladi

(Cernohorsky, 2020).

Poskytovatel¢ hypotecnich uvéri peclivé posuzuji schopnost klienta pravidelné splacet.
Posuzuji jeho pifijmy, vydaje a tuveérovou historii. Tato dilkkladna analyza ma za cil
minimalizovat riziko neplaceni a zajistit, Ze klient bude schopen splacet ivér i v ne¢ekanych

situacich.

Hypotecni trhy jsou Casto regulovany s cilem udrzet stabilitu finan¢niho systému. Klienti jsou
Casto povinni sjednat pojisténi na ptipad nemoci, invalidity nebo umrti, coz zajistuje, ze Gver
bude splacen i v ptipadé nepredvidatelnych udalosti.

Obecné¢ teCeno, hypotecni uvér predstavuje kliCovy nastroj pro dosahovani bytovych
a investi¢nich cill, a jeho charakteristiky odrdzeji snahu poskytovateli a klienti o dosazeni

finan¢ni stability a rozvoje (Investopedia, 2024).
1.1 Clenéni hypote¢niho wivéru

Zékladni ¢lenéni uvéru je neucelovy a ucelovy uvér, obe varianty se vazou zastavnim pravem
k nemovitosti. Dalsi ¢lenéni je podle osob, kterym je tivér poskytovan, podle vyse zastavéné

nemovitosti, podle zptisobu splaceni.

Neucelovy uvér neni omezen konkrétnim ucelem, klient mtize vyuzit penize doslova na cokoliv
(dovolend, nové auto nebo 1 televize). Je zde mensi dohled, pfi sjednéni je vyssi riziko pro
stranu véfitele (banky). Typicky to mize byt ,,americka hypotéka®.

Ucelovy uvér (Gcelové vazany) je vazan na konkrétni ucel, jasn¢ definovany cil, byva

povazovan za mén¢ rizikovy. Banky mohou peclivé sledovat a kontrolovat pritb¢h Cerpani. Lze
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délit podle ucelu poskytnuti, jak ke koupi bytu nebo rodinného domu, tak ale i pozemku,
k vystavbé nebo rekonstrukci, vyporadani majetkovych poméra (vypotradani dédictvi),
konsolidaci pfedchozich uvéra, refinancovani, také k financovani gardze, bazénu nebo

piijezdové komunikace. Déle je také mozné pouzit k financovani nemovitosti v zahrani¢i.
Je mozna i kombinace Gcelového a neucelového Gvéru, nazyvana jako australskéd hypotéka.

Dals§im zajimavym produktem je investi¢ni hypotéka neboli hypotéka na pronajem, na kterou
je mozné vyuzit dopifedny ndjem jako zajiSténi ivéru. Nevyhodou je, Ze je vyZadovano 40 %

vlastnich prosttedkti (FINGO, 2024).

Déleni podle osob, kterym je uvér poskytovan. Legislativné mize o uvér zazadat pravnicka
osoba, coz jsou napiiklad firmy ¢i korporace, kromé pravnické také podnikatel, ktery rozviji

svlj podnik, nebo fyzicka osoba, tedy kdokoliv, kdo hledé finan¢ni podporu.
1.2 Clenéni uvéri podle dalsich kritérii
Clenéni podle vyse ocenéni zastavy, neboli hodnota LTV (loan-to-value):

LTV VySe avéru 100 1%
= £ 3
Trini hodnota nemovitosti [%]

Tento ukazatel poskytuje informaci o tom, jaké cast hodnoty nemovitosti je financovéana

prostfednictvim Gvéru, tedy kolik ma mit klient naspofeno (CNB, 2024).

Naptiklad: LTV 80 % znamend, ze klient financuje 80 % hodnoty nemovitosti pomoci

hypote¢niho tivéru a 20 % tvoii jeho vlastni vklad nebo jiZ existujici hodnota nemovitosti.

Krom¢ ukazatele LTV je mozné aplikovat i ukazatele DSTI a DTI, vSechny tyto ukazatelé jsou

detailnéji popsané v kapitole 3.
Déleni hypotéky dle zpisobu placeni (FINGO, 2024):

e Anuitni — splaci se stejna ¢astka, pokud nedojde k refinancovani,

e Progresivni — ze zaCatku se plati nizsi ¢astky a s kazdym dal§im mésicem se ¢astka
zvysuje,

e Degresivni — klient nejdiive splaci vyssi ¢astku, kterd se postupné snizuje,

e Variabilni (floatova = plovouci sazba) — je vazana na tirokové sazby vyhlasované CNB,
splatka se casto méni,

o Offsetova (se zapoctem uspor) — UroCi se pouze cast Uveru, ¢im vice je na uctu

naspofeno, tim méné klient plati,
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e Stafetovda — pfedani splaceni, naptiklad rodi¢e zacnou splacet Gvér a pozdéji ho

pfevedou na déti.

Nize uvedeny ptiklad je na anuitni splaceni, kdy byl poskytnut tvér 600 000 K¢, na dobu 6 let
a s urokovou sazbou 10 % p.a., kde anuitni splatka bude 137 764,43 K¢, ktera bude provadéna
na konci kazdého roku. Anuitni splaceni se sklada z umoru a Groku, které se s kazdym dalSim

rokem méni, tedy troky se snizuji a imor roste (Radova, 2013).

Tabulka 1: Anuitni splaceni

Obdobi | Stav ivéru na poc. rolml Umor I Urok | Platba dluznika na konci obdobi celkem: ‘

1 600 000,00 K¢ 77 764.43 K¢ 60 000,00 K¢ 137 764,43 K¢
2 52223557K¢ 85 540,87 K¢ 52 223,56 K¢ 137 764,43 K¢
3 436 694,70 K¢ 94 094,96 K¢ 43 669,47 K¢ 137 764,43 K¢
4 34259974 K¢ 103 504,45 K¢ 3425997Ke 137 764,43 K¢
5 23909529 K¢ 113 854,90 K¢ 23 909,53 K¢ 137 764,43 K¢
6 12524039 K¢ 125 240,39 K¢ 12 524,04 K¢ 137 764,43 K¢
7 - 0,00K¢ SUMA 226 586,57 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
Pro porovnéni s anuitnim splacenim je mozné vyuzit degresivni splaceni, které stoji na principu,
ze se splaci postupné od vyssi castky po nizsi, dokud neni vér splacen.

Tabulka 2: Degresivni splaceni

Umor ‘ Urok

Obdobi | Stav tivéru na poc. roku Platba dluznika na konci obdobi celkem:
1 600 000,00 K¢ 100 000,00 K¢ 60 000,00 K¢ 160 000,00 K¢
2 500 000,00 K¢ 100 000,00 K¢ 50 000,00 K¢ 150 000,00 K¢
3 400 000,00 K¢ 100 000,00 K¢ 40 000,00 K¢ 140 000,00 K¢
4 300 000,00 K¢ 100 000,00 K¢ 30 000,00 K¢ 130 000,00 K¢
5 200 000,00 K¢ 100 000,00 K¢ 20 000,00 K¢ 120 000,00 K¢
6 100 000,00 K& 100 000,00 K¢ 10 000,00 K¢ 110 000,00 K¢
7 0 SUMA 210 000,00 K¢ 810 000,00 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z pohledu dluznika je druha varianta vyhodnéjsi, protoze zaplati na urocich mén¢. Nevyhodou
je, ze prvni splatky jsou vysoké a je nepravdépodobné, ze by klient byl schopen takové splatky

unést, proto je vyhodnéjsi anuitni zptsob.

Ve chvili, kdy klient nema k dispozici nemovitost, kterou by zastavil, ale ma naptiklad ptislib
k odkoupeni nemovitosti, typicky u druzstevnich byti, je vhodné vyuzit predhypotecni tvér.
Muze také nastat situace, ze klient nema zatim vybranou nemovitost, ale aktivné hled4, tak mu
banka poskytne prostfedky na zaklad€ piijmu a historii splaceni. Pro vybrani nemovitosti ma

klient 2 az 3 roky, podle poskytovatele uvéru a dalSich stanovenych podminkach.
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Hypote¢ni uvér poskytnuty ze stavebniho spofeni, ktery souvisi se stavebnim spofenim. Pro
ziskéani tohoto druhu uvéru je zapotiebi splnéni nékolika podminek. Jedna z podminek je spofit
minimaln¢ po dobu 6 let, aby bylo mozné ziskat statni podporu, kterd je v dnesni dob¢ az
1 000 K¢ ro¢né. Spofi se na cilovou ¢astku. Neni zde zastavni pravo k nemovitosti. Tento

produkt je vhodny pro rekonstrukci bydleni (FINGO, 2024).
1.3 Urokova sazba

Urokova sazba hypote¢niho uvéru je kliGovym faktorem ovliviiujicim celkové naklady na
hypotéku, prestoze lakavé inzerované sazby mohou byt spiSe marketingovym trikem nez
redlnou nabidkou. Skute¢nd trokova sazba je individudlni a zavisi na bonité klienta, odhadu
hodnoty nemovitosti a dalSich faktorech, coz znamend, ze kazdy klient mize mit odlisné
podminky. Odborna pomoc pii vyjednavani s bankami mtze v nékterych ptipadech klientim
zajistit vyhodnéjsi podminky nez ty, které by ziskali samostatné. Nizké trokové sazby obvykle
podporuji poptavku po ptjckach a investicich, zatimco vysoké sazby mohou mit opacny efekt

(CNB, 2024).
Pii poskytovani hypoteénich Gvéri se vyuzivaji dva typy urokovych sazeb (Cernohorsky,
2020):

e Fixni — je neménna, nejCastéjsi fixacni doby jsou 3, 5 a vice let,

e Variabilni — méni se v pribéhu Casu, sazba je fixovana na mésic.
Vyse urokové sazby muze byt ovlivnéna fixa¢ni dobou, ktera je ro¢ni, tii, péti, osmi a desetileta.
Cim del3i je fixa¢ni doba, tim nizs§i miize byt urok. Pro piiklad uvedu tirokové sazby s 80%

LTV zajisténim Komeréni banky a.s. a Ceské spofitelny a.s., formou tabulky niZe.
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Tabulka 3: Porovnani urokovych sazeb k 29.1.2024

Komer¢ni banka a.s Ceska spofitelna a.s
1 rok 5,94 % p.a. 6,49 % p.a.
3 roky 5,34 % p.a. 5,69 % p.a.
5 let 5,34 % p.a. 5,49 % p.a.
10 let 5,54 % p.a. 5,59 % p.a.

Zdroj: Vlastni vypracovani, podle (FINGO, 2024)

Urokovou sazbu miZze ovlivnit i to, zda je klient ochoten uzaviit spolu s uvérem i smlouvu
o zivotnim pojisténi s vinkulaci ve prospéch banky. Zalezi pak na konkrétnich podminkach

dané banky.

Krom¢ urokové sazby se pouziva pojem urokova mira. Urokovych mér je spousta a jsou
vyhlaSované CNB ve form¢ lombardni sazby, repo sazby a diskontni sazby. Urokové sazby jsou
pak vyuzivané komercnimi bankami a slouzi k obchodovani s penézi klientit konkrétnich bank

(Cernohorsky, 2020).

1.4 RPSN

Ze zakona €. 257/2016 Sb. Zakon o spotiebitelském tveéru musi byt uvedeno RPSN, tedy ro¢ni
procentualni sazba nakladd. Pokud tomu tak neni, je Gvér Groéen repo sazbou CNB, ktera je
zpravidla vyhodnéjsi pro klienta. Jde o celkové naklady, které jsou zobrazeny v procentech.
RPSN byvé o néco vyssi nez tirokova sazba. Uvadi se z diivodu transparentnosti, aby klient byl

schopen porovnat nabidky avéra.

Urokova sazba je vyjadieni ¢istého turoku, ktery banka pozaduje za ptijéené penize, oproti tomu
RPSN vyjadiuje vSechny néklady spojené s uvérem, tedy ne jenom Urokovou sazbu, ale také
poplatky za sjednéni Gvéru, pojisténi, provize a dal§i administrativni poplatky, dale poplatky za
vedeni GCtu, ¢i za posouzeni zadosti o Uvér. Z toho diivodu je RPSN vyssi nez Grok. Kromé
toho se urokova sazba vztahuje k iroku na jeden rok, oproti tomu RPSN zohlediiuje celou dobu

trvani avéru (Zakon o spotiebitelském uveru, 2024).

RPSN musi byt uvedeno v jakékoliv informaci o uvéru. Dale by tento ukazatel mél byt

vysvétlen v reklamnich materidlech a hlavné v Gvérové smlouvée.

16



1.5 Posouzeni schopnosti splacet — bonita klienta

Bonita je divéryhodnost klienta, zdsadni faktor, ktery banka zohlediiuje pfi posuzovani zadosti
o uvér. Hlavnim diivodem je zjistit, zda klient bude schopny Gvér splécet, tedy Ze ma dostatecné
piijmy nebo jaké jsou jeho vydaje. Kromé toho je to redukce rizika pro banku, ze klient nesplati
Gvér. Posuzovanim bonity se snazi odhadnout, jaké je toto riziko. Cim je bonita nizi, tim je
riziko vyssi. Bonita ovlivni trokovou sazbu, takze pokud klientovi vyjde vysoka bonita, banka
uvéru. V piipadé nizké bonity mize banka rozhodnout o tom, ze Gvér za zadnych podminek

vubec neposkytne.

Proces poskytnuti uvéru OSVC mize byt komplikovangjsi, nez kdyz je poskytovan fyzické
osobé. Oproti zaméstnanci, kterému staci podat potvrzeni od zaméstnavatele ohledné¢ vyse
piijmul, osoba samostatné vydéle¢né ¢inna musi podat dafiova pfiznani za posledni dva roky.
Pfi posouzeni bonity se bere v ivahu vyse zdkladu dan€. Plati zde, Ze ¢im vyS$$i ma zadatel
zaklad dan¢, tim vys$s$i ma Sanci ziskat hypotéku. RozliSuje se 1 to, jakym zplisobem uplatiiuje

vydaje, presnéji pausalné procentem z ptijmil nebo si zapocitava skutecné vydaje.

Jednim z produktti uréenym pro OSVC je obratova hypotéka. Tento druh produktu je vhodny
pro OSVC. Ti zpravidla maji vyssi pfijmy, ale zaroveii vyssi vydaje. Pokud uplatni skuteéné
vydaje, nebudou mit Sanci hypotéku dostat. Proto mohou vyuzit obratovou hypotéku, ktera bere

v potaz ro¢ni obrat zadatele (Hypo na miru, 2022).

Pravnické osoby nemohou dolozit piijmy stejn& jako FO & OSVC. Firmy potvrzuji své finanéni
zdravi, celkové se proces 1isi podle konkrétniho ptipadu, ale podminky ohledné sazeb, fixaci

a dalsich narokii na avér jsou podobné.

Banky preferuji vyssi bonitu, protoze to znamena vyssi diivéru ve schopnost avér splatit. Pro

ob¢ strany je to vyhodné, banka snizi riziko nesplaceni tvéru a klient ziska lepsi podminky.

Zkouma se dale hodnota LTV (viz vySe) a v zavislosti na aktudln¢ platné legislativé banky
piipadné mohou nebo musi zkoumat i ukazatele DTI a DSTI, které budou podrobné vysvétleny

v kapitole 3.1 (Cernohorsky, 2020).

DalSim zkoumanym kritériem je veék Zzadatele. Minimdlni vékovd hranice pro ziskani
hypote¢niho uvéru je 18 let a pozadavek, aby byl avér splacen do 67 let (poptipadé do 70 let).
Logicky banky znevyhodiuji starsi klienty.

17



Banky (i jiné instituce) si mohou projit bankovni a nebankovni registr, zkracené BRKI a NRKI,
ze kterych zjisti platebni moralku zadatele. Jsou to zabezpeCené databazové systémy, které
poskytuji detailni informace o klientech vSech finan¢nich instituci. Zaznamy jsou vedeny po
dobu 4 let od splaceni zdvazku. Tyto registry jsou spravovany bankami, které byly zdkonem

zmocnény (Finanéni vzdélani, 2021).

Jako dalsi zpisob kontroly a jako prevence toho, aby se klient nepiedluzoval, slouzi systém
SOLUS — SdruZeni na ochranu leasingu a avér spotiebitelim. Cleny tohoto systému nejsou
totiz pouze banky a nebankovni instituce, ale i1 telekomunikacni operatofi ¢i né&kteti
poskytovatelé energii. Zaznamy jsou vedeny po dobu 3 let. Pokud je Zadatel v tomto systému,
muze to jevit budouci problém. Do tohoto systému se totiz dostane ten klient, ktery je v prodleni

s plnénim tii po sob¢ jdoucich splatek (SOLUS, 2024).
1.6 Proces poskytnuti hypoteéniho uvéru

Situace, kdy klient ma vybranou nemovitost a zada klasickou tc¢elovou hypotéku.

V prvni fadé se poda zadost o hypotecni uvér. Soucasti zadosti musi byt potvrzeni piijmu
7adatele, ktery vyda jeho zaméstnavatel. OSVC podava dvé dafiova piiznani, v n&kterych
situacich mize banka pozadovat i 2, 3 a 12mési¢ni obrat. Dale také informace o kupované
nemovitosti, tim se rozumi kupni smlouva, v ptipad¢ rekonstrukce se poda plan, zalezi tedy na

situaci.

Dale dojde k ocenéni nemovitosti. To probiha tak, ze odhadce banky dojde k té nemovitosti
a ohodnoti ji podle riznych kritérii. Odhad miize byt i na dalku (online), prostfednictvim

fotografii, coz je rychlejsi zpiisob.

Ve chvili, kdy ma banka veskeré podklady, ptichazi schvalovaci proces. Soucasti tohoto
procesu je, ze banka zkouma vSechny dostupné informace o zadateli, tedy vyhodnocuje jeho
bonitu, kterd je vysvétlena vySe. Pokud vSe bylo podano a z4dna informace nebyla zatajena,
banka zahaji vyhodnocovani. Vysledkem muze byt, ze zadost o hypotéku schvali nebo naopak

zamitne, ¢i schvali s ur¢itym omezenim nebo zpiisnénim podminek poskytnuti.

Schvéleni hypotéky probihd podpisem a kontrolou podminek pro ¢erpani. Podminkami jsou
kupni smlouva, potvrzeni ¢astecné uhrady, zda bylo do katastru pfidano zastavni prdvo na
nemovitost, vytvoreni pojiSténi nemovitosti s vinkulaci ve prospéch banky a dals$i podminky,

které byly ve smlouvée sjednané.
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Pokud by banka zadost o hypotecni Gvér zamitla, je to urcity signal pro klienta, Ze jeho situace
neni uplné v poradku, napiiklad Ze klient neni bonitni nebo neni solventni. Nemél by tedy
vyhledavat jinou cestu pro ziskani finan¢nich prostfedka a naopak by se m¢l zamé&fit na ndpravu

a zlepseni (Ceska spofitelna, 2023).
1.7 Uvérova smlouva

Smlouva je pisemny dokument, ve kterém vystupuje klient v pozici dluznika a banka
(pfipadné jina instituce poskytujici uvér) v pozici vétitele. Dluznik se zavazuje splatit v presné
vymezeném Case vypujcené penize s prisluSnym urokem a konkrétné stanovenymi poplatky.
Uvérova smlouva musi byt jasna, vystizna a zietelné popsana, aby obé strany znaly sva prava

a povinnosti.

Ve smlouvé jsou konkrétné identifikované strany, detailné popsand prava a povinnosti
smluvnich stran. Kone¢nd vySe Cerpaného tvéru, vyse urokové sazby, délka fixacni doby,
hodnota RPSN, konkrétni splatky a doby jejich splatnosti. V neposledni fad€ je popsén i postup
a podminky pro ptfedcasné splaceni a veSkeré poplatky, které souvisi s ivérem (Zakon o

spotiebitelském tveru, 2024).

Je zde popsana doba splatnosti, ktera se pohybuje od jednoho roku do 30 let. Cim del§i doba,

tim niz$i mizou splatky byt.
1.8 Vyhody a nevyhody hypotecnich uvéri

Hlavni vyhodou hypote¢niho uvéru je, ze klient ziska svou nemovitost (byt nebo rodinny dim)
pro své vlastni bydleni nebo jako investici. Nevyhod miize byt objektivné vice. Hypotecni uvér
je zavazek na 25 az 30 let. Urokové sazba nemusi byt stabilni po celou dobu uvéru, miize
dochazet k hospodarskym vykyvim, které mizou ztizit splaceni uvéru. Miize dojit ke ztrate
nemovitosti, at’ uz z divodu neschopnosti splaceni nebo zni¢eni nemovitosti. Nemovitost mize
klesnout na své hodnoté. Kombinace vSech téchto negativ ma za nasledek mensi zajem mladé
generace se uvazovat k hypotecnimu tivéru. Co pro obycejnou doméacnost miize byt negativum,

to pro investora mize byt potencialni cesta.

Je dulezit¢ zminit statni podporu, ktera spada do balicku vyhod. Jedna z podpor je pfispévek
k urokiim, ten se odviji od vyse urokovych sazeb a je poskytovan k hypotékam na stavbu nebo
koupi nemovitosti. V souCasnosti se vSak podpora neposkytuje. Druhy zptsob podpory je
moznost odeéist zaplacené tiroky od zakladu dané z piijmi pro fyzické osoby nebo OSVC,

ktery vyplyva ze zédkona ¢.586/1992 Sb., o danich z pfijmti. Maximalni sleva na dani ¢ini
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45 000 K¢, plati pro nemovitost pofizenou (nebo ziskané povoleni pro jeji stavbu) do
31.12. 2000. Na nemovitosti potfizené po (nebo stavebni povoleni vydana po) 1. 1.2021 se
vztahuje maximalni odpocet urokti do vyse 150 000 K¢, tj. maximalni sleva na dani ¢ini

22 500 K¢ (Radova, 2013).
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2 Vyvoj trhu v Case

Na zékladé analyzy dat z Ceské narodni banky (CNB) se zhodnoti vyvoj trhu avéra v pribéhu
Casu a provede se dikladné srovnani bankovnich a nebankovnich uvért. Cilem této kapitoly je
identifikovat klicové faktory, které vedou k dalSimu zkoumani bankovnich uvéra a jejich
vyznamu v ekonomice. Zamé&fim se na analyzu trokovych sazeb stanovenych CNB pied
vypuknutim pandemie Covid-19, béhem pandemie a na soucasnou situaci. Pfihlédnuti
k problematice urokovych sazeb, a to véetné regulaci hodnoty Loan-to-Value (LTV) a dalSich
souvisejicich ukazateli. Kromé neddvné pandemie, trh ovlivnila 1 energeticka krize, ktera zde

bude kratce specifikovana.
2.1 Zmény urokovych sazeb v Case

Vyvoj urokovych sazeb je zobrazen na obrazku ¢. 1, v podobé grafu. Pro porovnani obrazek
¢. 2, ktery obsahuje graf poskytnutych hypote¢nich Gveérd domacnostem. Obrazek ¢. 1 je
vyobrazeni primérnych hodnot urokovych sazeb v €ase. Do roku 2020, jinak téz doba pied
pandemii (Covid-19), urokové sazby oscilovaly okolo 2.5 %. Z grafu trokovych sazeb je
nékolika faktory. CNB a ostatni centralni banky reagovaly na ekonomicky pokles, ktery
vyvolala pandemie, snizovanim urokovych sazeb. Banky mély za cil stimulovat poptavku po
uvérech. Tento predpokladany narast nam ukazuje graf poskytnutych Gvért. Ve chvili, kdy
doslo ke sniZeni sazby, navysil se poskytovany objem. Jinymi slovy, CNB svou ménovou
politikou snizila urokové sazby na historické minimum, aby podpofila inflaci a ekonomiku. Od
bfezna 2021 vidime, Ze sazby zacCaly narlistat a v poloviné roku 2022 byly Urokové sazby na
4,5 % a béhem dalsiho roku doslo k navySeni aZ na 5,34 %. Divody k takovému markantnimu
navySeni urokovych sazeb byly pfedevsim zotaveni ekonomiky po pandemii a snahy snizit
rostouci inflaci. Po lockdownu chtéli lidé vice utracet, tim dochazelo ke zvySovani inflace,
kromé& toho také byl napjaty trh prace a snaha nalezeni cesty k udrzitelnosti. Jak je vidét
v obrazku €. 2, vySe urokové sazby nijak razantné objem hypoték neovlivnila. Pouze v obdobi
biezen 2022 az biezen 2023, kdy sazby byly nejvyssi, je zde vidét maly propad, ale celkové

stale rostouci trend. V dnesnich dnech sazby klesaji.

Posledni zasedani CNB, které probéhlo dne 8. 2. 2024, se usneslo o sniZeni irokové miry na
5,37 %, lombardni sazba je aktudlné na 7,25 %, diskontni sazba je aktudlné¢ na 5,25 %

a v neposledni fadé 2T repo sazba je na 6,25 %. CNB diky témto kroktim pfedpoklada snizeni
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inflace. Do budoucna planuje dalsi snizovani. To vSe bude mit za nasledek pravdépodobné

zvyseni poptavky po hypoteénich Gvérech (Tiskova zprava CNB, 2024).

Je dllezité zminit, Zze urokové miry vyhlasované CNB tvoii hranici, coz znamena, ze obchodni
banky neposkytuji uvér s nizsi sazbou, nez ktera je vyhlaSena. Komer¢ni banky bézné poskytuji

uveéry s vyssi sazbou s cilem zvysit své zisky. Kazdd banka mé pak rtizné vysoké sazby

z divodu konkurenceschopnosti na trhu.

ARAD @~ Statistika drokovych sazeb - nové obchody - Gvéry: Mésicni, Urokova sazba, Domacnosti - obyvatelstvo, Hypotecni na bytové nemovitosti, CZK, Banky véetné stavebnich spofitelen ~ (%)
o bssovih

Obrazek ¢. 1: Vyvoj urokovych sazeb
Zdroj: (ARAD, 2024)
ARAD @ Uvéry poskytnuté MFI podle pivodni splatnosti a protistrany: Mésicn, Stavy (z(istatek), Domacnosti a neziskové instituce slouzici domacnostem (5.14 + 5.15), Na bydleni ~ (mil. CZK)
systém easonjchfad
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Obrazek ¢. 2: Poskytnuty objem hypotecnich viveri

Zdroj: (ARAD, 2024)

Nize, obrazek €. 3, ktery ukazuje dynamiku hypote¢niho trhu, kde je konkrétnéjsi vyobrazeni
propadu mezi lety 2021 a 2022 v podobé¢ sloupcového grafu. Pii tomto pohledu je ziejmé, ze
trh byl ovlivnén situacemi jako je pandemie, valka a energeticka krize. Je zde zna¢ny propad

ato z 541,3 mld. K¢ na 197 mld. K¢.

22



Kromé¢ toho je mozné vycist, jaky objem hypoték byl refinancovan, coz znamena, ze dluznik
nahrazuje stavajici hypotéku novou. Mezi rokem 2020 a 2021 doSlo k mirnému nartstu, ktery
mohl byt disledkem snahy o vyuziti lepSich podminek, tj. nizSich urokovych sazeb. O rok
pozdgji je zde citeln&jsi propad, pii¢ina miiZe byt stejna jako u poskytovani hypoték (CBA,
2024).

Pocet refinancovanych hypoték zaznamenal rtst z roku 2020 na 2021, konkrétné z 88,5 mld. K¢
na 162 mld. K¢, ale opét klesl pomérné hluboko az na hodnotu 34,9 mld. K¢. Tato hodnota

ovSem neni vypovidajici o nasledcich zmén sazeb, ztoho diivodu, ze refinancovani ceka

kazdého, kdo ma zafixovanou sazbu na urcity pocet let.

Objem poskytnutych hypoték (mld. K¢)
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541,3
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300 224
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200 4441 162 162
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0 "
Celkem ztoho nové ztoho

refinancované

B 2020 ®2021 m2022

Pramen: CBA Hypomonitor

Obrazek ¢. 3: Objem poskytnutych hypoték (mld. Kc)

Zdroj: (CBA Hypomonitor, 2023)
2.2 Vliv energetické krize na trh

V dtsledku pandemie a ve zna¢né Casti vlivem valky na Ukrajin€ a sankci na Rusko, doslo
behem roku 2022 k energetické krizi. Jinymi slovy byl znacny nedostatek energii a pievysena
poptéavka po nich, coz zapficinilo navySeni cen energii. Tato situace vedla ke zvySeni inflace.
Z pohledu firem stouply naklady, musely zalit propoustét zaméstnance a zvySovat svou
kone¢nou cenu spotiebitelim. Nékteré firmy tuto situaci nezvladly a musely ukoncit svou
¢innost. Pro domécnosti to melo podobny ucinek. Zvysily se jim vydaje a nebyly schopné

nadale splacet své zavazky. Byl znacné dulezity statni zasah, ktery byl proveden formou

23



zastropovani cen energii a firmam byly poskytnuté dotace. Narust vydajii domacnosti za energie
je zobrazen v obrazku nize. Tento markantni narast vydaji odpovida zmirnéni objemu

poskytnutych hypoték ve stejném obdobi, ktery je zobrazen v obrazku ¢. 3 (Kurzy.cz, 2024).

04500 Elektfina, teplo, plyn, paliva
[V mil K¢]
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Obrazek ¢. 4: Graf' vydajui domdcnosti v case

Zdroj: (CSU, 2024)
2.3 Vyvoj inflace

Ceské narodni banka pomoci ménové politiky ovliviiuje cenovou stabilitu a Grokové sazby.
V poslednich letech trhem zahybaly vySe uvedené situace, ty situace, které¢ mely za nasledek
velké kolisani a rist inflace. Cilem CNB bylo snizit inflaci a dostat ji zp&t na piivodni 2-3 %.
Vyssi hodnota inflace ovliviiuje jak stranu véftitele, tak stranu dluznika trochu jinak. Pro
dluznika tato situace znamenad, ze vraci mén¢ penéz. Inflace hodnotu splaceného tvéru snizuje,
tim se sniZzuje i vracena castka. Proti tomu jsou nastavené trokové sazby, které jev redukuji
Naopak cena nemovitosti v ¢ase roste, pokud je o nemovitost dobie postarano (Explicit Invest,

2019).

Kromé toho inflace ovliviiuje zpomaleni vystavb kvili vysokym cendm materidld a také
domacnosti odkladaji moznost koupé vlastniho bydleni. Behem roku 2024 se ocekava pokles

inflace, a tim i stabilizace cen nemovitosti (Tiskova zprava CSOB, 2024).
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3 Legislativni vymezeni

V této casti bude na zaklad¢ zdkona vymezen hypotecni uvér, ¢innost bank a nebankovnich
instituci a jejich porovnani. Dale také popis zékona, ze kterého jsou banky zmocnény

poskytovat véry. Nasledn¢ dojde k detailnéjSimu rozebrani ukazateld LTV, DTI a DSTI.

Ze zékona €. 190/2004 sb., Zakon o dluhopisech, §28, odstavec 3, vyplyva definice ,,Hypotecni
uver je uver, ktery je alespon cdastecné zajistén zastavnim pravem k nemovité veéci, a to ode dne

vzniku pravnich ucinkii zastavniho prava,* (Zakon o dluhopisech, 2024).

Od 1. 1. 2024 plati nova novela zakona ¢. 257/2016 Sb., Zakon o spotiebitelském uveru, ktera
pojednava o predcasném splaceni hypotéky ve fixa¢nim obdobi. Aktualné ma klient moznost ji
splatit zdarma n¢kolika zpiisoby. Jednim z nich je mésic pfed vyrocim smlouvy konce fixacni
doby, ¢i z divodu neptiznivého zdravotniho stavu. Noveé budou banky mit moznost sankciovat
pfedcasné splaceni az ve vysi 1 % z celkové jistiny. Tato pravidla budou ucinna od zafi roku
2024. Davod k tomuto zavedeni je nahrazeni Gcelné vynalozenych nakladi banky, ktera avér

poskytovala (penize.cz, 2023).

3.1 Ukazatelé LTV, DTI a DSTI

Jak jiz dfive bylo zminéno, tyto ukazatele jsou soucasti bonity Zadatele, diky kterym banka
posuzuje, zda Gvér poskytne ¢i nikoliv. Obecné tyto nastroje CNB vyuziva k regulaci a ochrang
trhu a osob. V pribéhu let hodnoty téchto nastroji zavadéla, meénila a rusila. Kazdy ukazatel
bude detailngji popsan. Do roku 2018 CNB vydavala doporuéeni, na zakladg kterych se snazila

ovlivnit poskytovani Gvért.
3.1.1 LTV

Jelikoz se jednalo o doporuceni, banky mohly podle uvéazeni d€lat vyjimky, coz vedlo
k nerovnomérnému poskytovani tvér. Naptiklad hodnota zastavy méla byt nad 70 %, dalsi
regulace uz byly na dobrovolné bazi. Bylo tedy mozné ziskat i avér ve 100% vysi. Muselo dojit
ke zmén& a v dnesni dobé je CNB zmocnéna vydavat nafizeni, ktera maji ostatni instituce
dodrzovat, tedy zadna instituce nema pravo se odchylit od natizeni. To znamena, ze kdyz CNB
vyhlasi 90 % LTV, musi vS§echny banky bez rozdilu poZadovat tuto hranici a nesmi poskytnout

plnou vysi. Déle také bylo zavedeno zmirnéni pro mladsi zadatele (Malek, 2010).

Na obrazku €. 5 je zobrazeni grafu vyvoje horni hranice ukazatele LTV. Do roku 2019 se
pohyboval na hodnoté 85 % (90 % pro klienty mladsi nez 36 let). V dalSich dvou letech byl
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ukazatel zptisnén na 80 %. Zpfisnéni téchto limiti mélo za nasledek zpomaleni ristu
skute€nych novych uvért. Od roku 2022 je ukazatel na 80 % pro vSechny a 90 % pro zadatele
mladsich 36 let.

Diivodem uplatnéni téchto pravidel je to, aby klienti nebyli zadluzeni nadmérné¢ vzhledem
k hodnoté nemovitosti, k cemuz by mohlo dojit v disledku kolisavych trhi nemovitosti. Pokud
by byl klient nucen prodat nemovitost, které by klesla jeji prodejni hodnota (bude nizsi nez vyse

uvéru), bude 1 po prodeji stale zadluzeny (Penize na ttcku, 2024).

Horni hranice LTV

95
90
85

80

75
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

—LTV (%) >36 LTV (%) <36

Obrazek ¢. 5: Vyvoj LTV

Zdroj: Vlastni zpracovani podle (Vyroéni zprava CNB, 2023)
3.1.2 DTI

DTI (Debt to income) je pomér vyse zadluzeni zadatele a jeho vyse Cistych ro¢nich piijmd, tedy
,kolik klient musi vydélavat“. Tento nastroj byl zaveden Ceskou narodni bankou v fijnu roku
2018. V té dob¢ byl ve form¢ doporuceni. Ma za cil, aby se zjistilo, zda ma Zzadatel dostatek
finan¢nich prostfedkli na dlouhodobé financovani Uvéru. Hrani¢ni hodnota je udavana
v nasobcich. Opét se rozliSuje zadatel do a nad 36 let, pficemz zvyhodnén je mladsi Zadatel.
Tento ukazatel byl nastaven nasledovné: vySe dluhu neméla piekrocit 8nasobek ro¢niho ptijmu.
Pokud doslo k ptekroCeni tohoto limitu, byl povazovan za vysoce rizikovy a mélo by dojit
k hlubsi analyze Zadatele. Po roce tuto hranici CNB posunula na 9nasobek. Hranice se
v pritbéhu let moc neménila. V covidovych letech byl tento ukazatel spolu s DSTI deaktivovan.
Byly ponechany pouze jako doporucujici limity, v ptipad¢ ptekroceni hranice by mélo dojit ke

zvazeni. Byly zruSeny z diivodu probihajici pandemie. Opét byl zaveden v dubnu 2022 a cil byl
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omezit jen ty nejrizikovéjsi uveéry. K lednu 2024 je horni hodnota opét deaktivovana, na zakladé
posouzeni vyvoje trhu a jeho vyhodnoceni. Ukazatel je ponechdn pouze jako doporuceni.
Deaktivace by méla opét vést k mirnému nértistu objemu hypoték a vétsi moznost poskytnuti

(Finan¢ni vzdélani, 2021).

Tabulka 4: DTI

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
DTl(nasobky) 8 9 9 - 8,5 8,5 8,5 -
DTl <36 - - - - 9,5 9,5 9,5 -

Zdroj: Vlastni zpracovani podle (Vyroéni zprava CNB, 2023)
Vypocet hodnoty DTT se provadi podle nasledujiciho vzorce:

Vyse celkového zadluzeni
DTI =

Cisty ro¢ni ptijem Zadatele
3.1.3 DSTI

DSTI (debt service to income) je procentudlni vyjadieni poméru mezi celkovou vysi mési¢nich
splatek dluhu Zadatele o Gvér a jeho ¢istym mési¢nim piijmem, tedy ,,kolik se jesté¢ mize klient
zadluzit®. Vyvoj tohoto ukazatele je podobny jako DTI. Na obrazku ¢. 7 nize jsou konkrétni
hodnoty vyhlasované CNB. V roce 2018 bylo nové jako nafizeni. Ukazatel byl deaktivovan
nejprve v roce 2020, ze stejnych divodld jako DTI. Poté opét zaveden a k 1.7.2023 byl
prozatim opét deaktivovan a ponechan jako doporucena horni hranice, aby ziistal piehled
o poskytnutych rizikovych uvérech (Financni vzdélani, 2021).

Tento ukazatel primarné znevazoval OSVC, protoze pausalni dafi nezachycuje piesné vydaje,
a tak je vysledna hodnota velice nepfesnd (Banky.cz, 2023).

Tabulka 5: DSTI

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
DSTI (%) 40 45 45 - 45 45 dop.40  dop. 40
DSTI <36 - - - - 50 50 - -

Zdroj: Vlastni zpracovani podle (Vyroéni zprava CNB, 2023)
Vypocet této hodnoty se provadi podle nasledujiciho vzorce:

Celkova vyse vSec mésicnich splatek

DSTI = *100

Cisty mési¢ni piijem zadateleo Gvér
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3.1.4 Dodrzovani limitu DTI a DSTI

Ve vyhledové zpravé pro rok 2022 CNB uvedla statistiku dodrzovani limitt DTI a DSTI
(Vyhledova zprava CNB, 2021). Obecné poskytovatelé tivéri piekradovaly limity a uzaviraly
rizikové Uveéry, i pres doporuceni centralni banky. Na obrazku ¢.5 je graf zobrazujici
poskytnuté uvéry s vyssimi hodnotami DTI a DSTI, od zavedeni téchto ukazateltl. Castéjsi
situace je, ze banky maji kolikrat piisn&j§i podminky neZ stanovuje CNB. K piekradovani
doporucenych limiti dochazi od nebankovnich poskytovateli.

Ve vyjimecénych ptipadech mohou banky poskytnout tvér klientiim s vyssim DTI a DSTL. Je
to situace, kdy banka vyhodnotila klienta jako diivéryhodného a je si jista, ze uver bude splacen.

Toto mohou uplatnit maximalné u 5 % z celkového poskytnutého objemu hypoték. Vyjimka

plati, i kdyZ jsou horni hranice zrusené (CNB, 2024).

Uvéry zajisténé obytnymi nemovitostmi

s vysokym DSTI nebo DTI

(v % referenéniho objemu)
50 4
40 1
30 1

20 1

10 4

0

09/18 03/19 09/19 03/20 09/20 03/21
=—=DSTInad40 % ====DTlnad 8

Obrazek ¢. 6. Rizikové hypotecni uvery
Zdroj: (Vyhledova zprava CNB, 2021)

CNB tyto ukazatele pouze deaktivuje, nerusi je. To znamena, Ze je pfipravena je kdykoliv opét
zavést podle toho, jak vyhodnoti vyvoj trhu. V dobé¢, kdy jsou ukazatele deaktivovany, je na

komerénich bankach, zda si ukazatele upravi, ponechaji ¢i Gplné€ zrusi.
3.2 Bankovni a nebankovni instituce

Vyse byly tyto pojmy uz pouzity, v této casti bude konkrétnéjsi rozbor. Rozdil mezi t€émito
institucemi je, Ze bankovni mé bankovni licenci poskytnutou od CNB, oproti tomu nebankovni
instituce jsou instituce odlisné od bank, které maji také licenci k poskytovani spottebitelskych

averu.
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Diive bylo typické pro nebankovni Gvéry, Ze mély vyssi trokovou sazbu, ale v dnesni dob¢,
kvali konkurenceschopnosti, mohou nabizet srovnatelny urok. Zasadn¢ se mtze liSit RPSN,
ktera mize byt vyssi. Mlze se zdat, ze RPSN nabizené nebankovni instituci je mozna nizsi, nez
kdyz vytvoii nabidku banka, ivér ale mize obsahovat skryté poplatky, které pak v prepoctu
vyjdou mnohem draz. Nebankovni instituce se vice zaméfuji na mikropajcky se splatnosti do
30 dnli. Mohou ale nabizet i nebankovni hypotéky se splatnosti delsi nez 10 let. Jedna z nabidek
muze byt piij¢ka bez nahlizeni do registru, jenz mize byt poskytnuta i dluznikiim. Nebankovni
uvér je sice snazsi na ziskani, ale podminky mohou byt velice komplikované a mozné az
nerealné. Klient se takovym zptisobem muze jednoduseji dostat do dluhové pasti (Srovne;j.to,

2023).

Na obrazku €. 9 je zobrazeni poskytnutého objemu uvéri nebankovnimi institucemi na bydleni

za 10 let. Je vidét, Ze neni tak popularni a v poslednich 6 letech ma klesajici trend.

ARAD ~@- Zprostredkovatelé financovani aktiv - Poskytnuté pljcky: Ctvrtletni, Zprostredkovatelé financovani aktiv celkem, Rezidenti - Domacnosti, Splatnost celkem, Na bydleni ~ (mil. CZK)
ysle fad

Obrazek ¢. 7: Poskytnuty objem uveérii od nebankovnich instituci

Zdroj: (ARAD, 2024)
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4 Aktualni situace na trhu

V této ¢asti bude zhodnocen aktudlni stav na hypote¢nim trhu a jeho prognéza podle CNB do
konce tohoto roku. Kromé hypote¢niho trhu bude pozornost zaméiena i1 na trh s cenami
nemovitosti, na které jsou hypotéky poskytovany. S cenami nemovitosti souvisi trh energii. Za

zminku také stoji 1 vyvoj nezaméstnanosti.

Béhem roku 2023 se CNB rozhodovala o sniZeni trokovych sazeb. K vétsimu snizeni doslo
zaCatkem Unora, kdy se rada banky usnesla snizit sazby o jeden procentni bod, ale potad jsou
to vysoké hodnoty. Prognoza naznacuje, ze do konce roku 2024 by mély sazby klesnout jesté
o vetsi Cast, a to az na 4 %. Béhem roku ¢ekd mnoho klienti refixace jejich stadvajicich hypoték

a budou na pomezi, na jakou dobu si zafixovat novou sazbu.

Na podkladu urokovych sazeb vyhlasovanych CNB, komeréni banky vyhlasuji své sazby, za
které poskytuji uvéry. Jednotlivé sazby se 1isi podle vyse LTV ¢i podle délky fixace. Sazby
nejsou vazané, to tedy neznamena, ze klient ziska nabidku pfesné na tu danou sazbu, jsou to jen
orientacni hodnoty, podle kterych se banky fidi. Naptiklad béhem roku 2023 pro LTV do 80 %
s tfiletou fixaci se sazby pohybovaly od 6,39 % u UniCredit Bank, CSOB byly sazby od 6,69
% a u Raiffeisenbank az 6,79 % (FINGO, 2024).

Na obrazku €. 10 je zobrazen na levé strané pocet a na pravé objem poskytnutych hypoték od
cervna 2022 do ledna 2024. Aktualné bylo za mésic leden poskytnuto necelych 4 tisice kust,
konkrétné 3 946 kust, hypotecnich ttvérti v objemu 13 mld. K¢. Z toho 3 190 tvoii nové uvéry,
zbytek refinancované. Oproti lofiskému lednu, kdy bylo poskytnuto 2 428 kusi v objemu
6,5 mld. K¢, tedy o vice nez 1 518 kustt méné (CBA Hypomonitor, 2023).
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Obrazek ¢. 8: Pocet a objem poskytnutych hypoték

Zdroj: (CBA Hypomonitor, 2023)

Primérna velikost hypotéky se pohybuje okolo 3 milionti K¢. V lednu tohoto roku je to presné
3,4 mil. K¢, coz je nejvyssi prumér za posledni dva roky. Po tinorovém sniZeni trokové sazby

a zruSeni ukazatele DTI se o¢ekava nariist hypoték.
4.1 Ceny nemovitosti

Neni to jen o sazbach, ale objemy hypoték zavisi 1 na cendch nemovitosti. Statisticky se
porovnavaji ceny novostaveb i starych nemovitosti. Zalezi na lokaci nemovitosti, zda se nachéazi
v centru Prahy ¢i na okraji vesnice. Také zdsadnim faktorem je velikost nemovitosti, at’ uz
rodinny diim nebo byt. NiZe na obrazku &. 11 je vyvoj cen nemovitosti, rozlisené jako Cesko,
Praha a CR kromé Prahy. Hodnoty jsou udavané v jednotce YOY (year over year, tedy rok proti

pfedchozimu roku).

Nejvyssi nartst je vidét v ¢ervnu 2022, tedy az trojndsobek oproti predchozimu roku. Po tomto
roce je zde rapidné klesajici kiivka az do prosince 2023, kde jsou ceny na minimu oproti

piedeslym letim. Klesajici trend bude trvat i nadale (CBA Hypomonitor, 2023).
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Obrazek ¢. 9: Vyvoj nabidkovych cen nemovitosti

Zdroj: (CBA Hypomonitor, 2023)

Pro srovnani vyvoje cen starSich bytii a rodinnych domt zde slouZzi obrézek €. 12 a ¢. 13, kde
jsou ceny nemovitosti setfidény podle krajskych mést. Primérna cena rodinnych domi je
uvedena v milionech korun a cena byti je uvedena v tisicich korun za metr ctvere¢ni. Nejdrazsi
nemovitosti, byt a diim bez rozdilu, se nachazi v hlavnim mést¢, kde dim stoji v praméru 16
milionti korun a byt 108 tisic korun za m?. Druhym nejdrazs§im méstem s ohledem na rodinny
diim je Plzefi s cenou pod 10 milionti korun, pro byt je to Brno s 89 tisici za m?. Nejlevngjsi
bydleni se nachazi v Usti nad Labem, kde rodinny diim stoji okolo 4,2 milionti korun a m? stoji

35 tisic korun.

Pro zajimavost, Hradecka a Pardubicka rivalita nekon¢i jen u hokeje. Ceny rodinnych domt
v Hradci Kralové se pohybuji okolo 8,1 milionu korun; oproti Pardubicim, kde je cena kolem
9 miliontl. Metr &tvereéni je naopak levnéjsi v Pardubicich, kde je cena 61 tisic za m?, v Hradci

je to o 5 tisic drazsi.
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4.2 Ceny energii

Na trh s hypote¢nimi tivéry maji vliv i ceny energii. Ceny energii se vytvareji na burze, kde s
ni obchoduji elektrarny a dodavatelé ve formé futures kontraktii. Nejvyssi ceny byly v roce
2022, kde byl vrchol na ptelomu srpna a zafi, poté uz byl trend klesajici. Posledni prosincovy
den minulého roku koncilo statni zastropovani ceny. Na obrazku €. 14 je vyvoj ceny za posledni

tfi mésice. Sice cena energie klesa, ale s ni rostou ceny poplatkli a emisnich povolenek, které
. oy “ 2 - . y T
jsou s kazdym rokem navySovany a tvoii 5 ceny. Obchodnici nakupuji doptedu, takze sice je

ted’ cena na burze v poklesu, ale koncovy spotiebitel bude stale platit vyssi cenu. To se odrazi

na vydajich domacnosti (CSU, 2024).
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Obrazek ¢. 12: Cena elektriny

Zdroj: (Kurzy.cz, 2024)
4.3 Mira zaméstnanosti

Zékladni déleni obyvatel je na ekonomicky aktivni a neaktivni. Do prvni kategorie spadaji
vSichni ti, ktefi jsou v zaméstnaneckém poméru. Neaktivni skupina jsou studenti, obyvatelé

v diachodovém véku a déti.

Nezameéstnanost se deli na frik¢ni, coz je pfirozeny vyvoj nezaméstnanych, cyklickou, kterd je

vyvolana v duisledku hospodaiskych vykyvia, sezonni, souvisejici sronim obdobim,
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a v neposledni fad¢ strukturdlni, ktera vznikd na zakladé¢ zmény struktur, typicky napiiklad

zanik odvétvi.

V Ceské republice se v dnesni dob&é mira nezaméstnanosti pohybuje okolo 3 %. S rostouci
nezameéstnanosti se snizuje poptavka po hypotékach. Se ztratou zaméstnani souvisi i schopnost
splaceni uvért. Banky na rostouci nezaméstnanost reaguji zptisnovanim podminek (CSU,

2024).

I nezaméstnany ¢lovek musi splacet své zavazky. Muze se pojistit pro takovyto ptipad, nasledné
bude pojistné plnéni vyuzito na splaceni hypotéky. Klient mize také vyuzit své vlastni rezervy,
pokud si n&jaké vytvofil. Pokud nema klient k dispozici zadné své rezervy, ale v dohledné dobé
bude mit novou préci, je mozné pozadat banku o odklad splatek nebo rozlozeni na nizsi splatky,
pokud klient do té doby splacel pravidelné a vCas, banka nema divod nevyhovét. Je dilezité
v takovych situaci kontaktovat banku a fesit to hned. Situace jsou pak Iépe fesitelné (Reality

Morava, 2020).
4.4 Pripadova studie

V této ¢asti budou predstaveni 3 klienti, kterym byl poskytnut Gvér. Prvni dva Gvéry byly
uzavieny s klienty, ktefi jsou v zaméstnaneckém poméru a smlouvu uzavieli v roce 2021, ale
nekolik mésicti od sebe. Za zminku stoji to, Ze pozd¢jsi smlouva je skoro s dvojnasobnou
tirokovou sazbou. U tietiho tvéru je klientem OSVC. Vsechny tfi situace budou podrobeny
casovému zhodnoceni, jehoZ ucelem je posoudit, zda by tito tii klienti byli schopni Gvér ziskat

v ruznych letech, v souvislosti s ekonomickymi zménami, popsanymi vyse.

Smlouvy jsou zprostiedkovany finan¢né-poradenskymi firmami. Nebudou zde zminéné zadné
udaje o konkrétnich zprostfedkovatelich ani bankéch, které tyto uvéry poskytly, a z davodi

korektnosti nebude uvedeno ani to, o které poradenské spolecnosti se jedna.
4.4.1 Klient A

Klient A je v zaméstnaneckém poméru a v zafi roku 2021 uzaviel smlouvu o hypote¢nim tivéru
ve vysi 1 935 000 K¢ s trokovou sazbou 4,35 %, ktera je fixovana na 3 roky. Mé&si¢ni splatka
je ve vysi 10 610 K¢. Splatnost uvéru je 304 mésici, tedy 25 let. Z davodu vyssiho véku pii
zadosti o uvér bylo zapotiebi mit alesponi 20 % svych zdrojl, coz bylo splnéno. Celkova vyse
RPSN je 4,51 %, jsou zde zahrnuty nasledujici poplatky:

- zauzavieni uvéru ve vysi 10 000 K¢,

- zanedodrZeni lhiity pro Cerpani tivéru ve vysi 10 000 K¢,
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- podani ndvrhu na vklad zastavniho prava na katastr nemovitosti ve vysi 2 000 K¢,

- Ctvrtletni poplatek za spravu uvéru ve vysi 90 K¢.

Za ptedpokladu dodrzeni vSech podminek a neménné urokové sazby bude celkové splacena

castka ve vysi 3 225 440 K¢.

Tato banka ke své zdkladni vyhlasované urokové sazbé ptirazi 0,50 %, pokud ma klient
obcanstvi mimo EU, a pak dalSich 0,20 %, pokud ma piijem do 25 000 K¢ vcetné.

Cisty mésiéni pfiznany piijem klienta ze zaméstnani &inil 25 000 K&. Vydaje tvotily z asti
najem ve vysi 11 000 K¢ a zbytek vydaju tvofilo jidlo, oSaceni a mensi ¢ast byla odkladana.
Zadny jiny Gvér klient nemél. Pfed uzavienim avéru mél klient Zivotni pojisténi, které bylo
na spoficim uctu. Klient mé jedno dospélé dité, které z ¢asti finan¢né podporuje.

LTV bylo nasledujici:

LTy = 1 935 000 100 = 75 %
= —-—% =
2580 000 0

Hodnota zastavéné nemovitosti byla ve vysi 2 580 000 K¢ a poskytnutd hypotéka byla ve vysi
1 935 000 K¢&. Tato zastava piedstavuje 75 % LTV. Zbylou ¢astku klient doplatil ze svych
finan¢nich prostiedkt. CNB v tomto roce stanovila 80 %, komeréni banky tedy mohou
poskytnout Gvéry do tohoto limitu, ve vyjimecnych piipadech mohou poskytnout i s vy$Sim

limitem.
Vypocet hodnoty DTI je nasledujici:

— 1935 000
~ 300000

Vysledna hodnota je 6,45. Pro rok 2021 bylo DTI zavazné stanoveno ve vysi 8,5nasobku pro

zadatele nad 36 let. To znamena, ze klient z tohoto hlediska byl vhodny.

Vypocet hodnoty DSTI bude nasledujici:

Ukazatel DSTI uz neni tak idealni. Vysledna hodnota je ve vysi 42,44 % a zavazna hodnota pro
rok 2021 byla 45 %. Lehce na tésno, ale stale vyhovuje, proto i tento ukazatel klient spliioval,

a tedy nebyl diivod uvér neposkytnout.
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Pokud by stejny klient, se stejnou Zivotni situaci zadal o uvér v roce 2018, tedy pred dobou
kovidovou, kdy se sazby pohybovaly okolo 2-3 %, a v dobé, kdy CNB zavadéla pomocné

ukazatele, tak by situace vypadala nasledovné:

- klient zada o avér ve vysi 1935 000 K¢, urokova sazba pro rok 2018 ¢&ini 2,55 %
a RPSN bude 2,79 %, ponechana fixace na 3 roky,

-z hlediska LTV pro rok 2018 bylo 85 %, takze klientovi staci mit 15 % vlastnich zdroja,
ale klient uz pfi pfijeti ivéru musel spliiovat 75 %, takZe tato zména klienta neovlivnila,

- mésicni splatka pro tuto situaci je ve vysi 8 730 K¢,

- celkova splacend castka bude ve vysi 2 618 861,69 K¢.

Vypocitana hodnota DTI v této situaci je stejna jako ta piedesla, protoze se ani vysSe tvéru, ani
piijem nezménil. Naopak v tomto roce byla hranice az 9ndsobek ro¢niho piijmu. Tedy klient

splituje tento ukazatel o néco lépe.

Ukazatel DSTI v této situaci bude nésledujici:

Vyslednd hodnota je ve vysi 34,92 % a zadvazna hodnota pro rok 2018 byla 40 %, takze tuto
hodnotu by klient splnil 1épe nez v roce 2021. Uvér by mu tedy byl uréité poskytnut.

Pro klienta by tato situace byla vyhodna, protoze mésicni splatka je nizsi. Diky niz$i sazbé by
nepieplatil tolik jako v aktudlni situaci. Oba ukazatele, DT a DSTI, jsou nizké a spliiuji hranici
stanovenou CNB i komeréni bankou, ktera uvér poskytla. CNB zavedla ukazatele aZ v fijnu,
takze neni zadny ukazatel, ktery by branil schvaleni zadosti. Jak s ukazateli, tak i bez nich by

byl klientovi uvér poskytnut.

Nebyla brana v potaz niz§i mzda, kterd by odpovidala roku 2018, stejné tak cena nemovitosti,

ktera se v prubéhu let ménila.

Pokud by tento klient se stdle stejnou situaci zadal o uvér vroce 2023, vypadalo by to

nasledovné:

- vySe uveru bude ponechédna, a to 1935 000 K¢, trokova sazba se zvysi na 6,79 %
a RPSN bude 7,48 %, tyto sazby byly nejvyssi, z tohoto divodu byly vybrané do
porovnani,

- velikost LTV se opét zvysi na 80 %, coz se nemeéni od t¢ zakladni,

- mésicni splatka ¢ini 13 418 K¢,
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- celkova splacend castka bude 4 025 416,09 K¢.

Pro pozdéjsi srovnani téchto tii ptipadi bude jesté¢ dopocitdno pro trokovou sazbu 6,09 %
a RPSN ve vysi 6,28 %, za tyto podminky byl poskytnut ivér klientovi C. Mési¢ni splatka bude
12 574 K¢ a celkova zaplacena ¢astka bude ve vysi 3 772 170,91 K¢. Jak je mozné vidét, neni
moc velky rozdil ve splatkach pfi téchto sazbach. Obé sazby jsou vysoké a tvoii skoro 50 %
z ptijmi, coz bude potvrzeno ukazatelem DSTI. Situace se celkem razantné zmeénila v obou
piipadech diky vysokym urokovym sazbam. DTI opét zlistavd neménné z divodu neménné

mzdy a vyse hypotéky. DSTI bude nasledné takto:

sy — 13418(12574)
= *
25000

DSTI byl v poloviné roku 2023 zrusen a ponechan jako doporuceni. Pfesto vyslednd hodnota
je 53,67 % a 50,29 %, za piedpokladu doporuéené hodnoty od CNB 40 % by byl klient vysoko

nad hranici v obou ptipadech. Konkrétné tato banka si hranici ukazatele ponechala.

Pokud by DSTI bylo zdvazné, nebylo by mozné tuto hypotéku klientovi poskytnout, pokud by
banka nestanovila jinak (napt. ditvéryhodny klient) a vesla by se do kritérii pro poskytnuti nad
limit. V pfipad¢, kdy DSTI neni zdvazné, je na zvazeni banky, jak se zachova. Mélo by dojit
k detailn€jSimu rozboru situace klienta, poptipadé kompletnimu zamitnuti. Zamitnuti by vedlo
ke zhorSeni bonity, protoze i zamitnuti se zapisuje do registru.

Klient by v roce 2023 hypotéku nejspis neziskal ani v jednom z ptipadt, pokud by neprokazal
detailngjSich rozbort klienta. Obecné zalezi na bance, jak k tomu pfistoupi, nebo podle
schopnosti finan¢niho poradce. V mnoha piipadech banka z4dost zamitne, protoZze nechce
pristoupit na rizika. U tohoto klienta by mozna stacilo byt rychlejsi a zavCas zazadat o hypotéku,
jesté v dobé, kdy ty sazby byly nizsi (v fadech mésicit). Neni to ale jen o rychlosti, tento klient
neni ¢eské narodnosti a nebyla banka, kterd by ochotné poskytla vyhodnéjsi podminky. Takze
nelze fict, zda by byl vétsi rozdil, kdyby hypotéku fesil diiv. Jeho situaci prospélo to, ze mél

sv¢ financni prostiedky, které mohl vyuzit pro ziskani hypotéky.
4.4.2 Klient B

Klient B je taktéZ zaméstnanec a spolu s nim je i jeho partnerka jako spoluzadatel. Ucel

poskytnuti uvéru byl ndkup nemovitosti. Tato smlouva byla uzaviena v kvétnu roku 2021,
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v dobg, kdy urokové sazby byly na svém minimu. Porovnani tedy bude jak s rokem 2023, kdy

byly sazby na maximu, tak i s rokem 2018.

Splatnost tvéru je 360 mésict a je splacen anuitné. Celkova vySe uvéru byla 5290 000 K¢.
Urokova sazba je fixovana na dobu 5 let ve vysi 2,09 %. Mésiéni splatka je 19 721,90 K&.
RPSN je ve vysi 2,27 % p.a. a jsou zde zahrnuté nésledujici poplatky:

- podani zéastavni smlouvy a podani ndvrhu na vklad zastavniho prava na katastr
nemovitosti, spravni poplatek za navrh na zapis zastavniho prava do katastru
nemovitosti ve vysi 2 000 K¢ a dvakrat spravni poplatek za ovéfeni podpisu zastavce ve
vysi 2x 30 K¢, celkem 2 060 K¢,

- Cerpani uvéru ve vysi 1 000 K¢,

- Cerpani uvéru na zakladé podaného ndvrhu na vklad zastavniho prava do katastru
nemovitosti ve vysi 1 900 K¢,

- zaslani pokynu k vymazu zastavniho prava z katastru nemovitosti ve vysi 500 K¢ spolu
s nahradou piislusného spravniho poplatku, aktualné ve vysi 2 000 K¢ za podani ke
kazdému katastralnimu pracovisti, celkem 2 500 K¢,

- zaslani potvrzeni o vysi zaplacenych trokl za kalendaini rok postou ve vysi 100 K¢,

- pojistné z pojisténi predmétu zajisténi placené po dobu trvani uvéru od jeho prvniho
Cerpani, ve vysi 400 K¢.

Pti splnéni v§ech podminek bude ptfedpokladana vyse zaplaceného uvéru 7 282 147,67 K¢.

Soucet piijmu Zadateld €inil 56 000 K¢, partnertiv uznany piijem ze zaméstnani byl ve vysi 44
tisic a partnercin piijem tvofil 12 000 K¢ mési¢né, za doktorandské stipendium. V roce 2021
bylo zadateltim 33 a 27 let, proto méli moZnost vyuzivat vyhodnéjSich hodnot pro LTV, DSTI
a DTI, tedy do 36 let. Co se tyCe vydaju, tito zadatel¢ neméli zddné Gvéry a kromé zivotniho

pojisténi neméli ani jiné financni produkty.

Vypocet hodnoty DTI pro partnera bude nasledujici:

f— 5290 000
~ 528000
Pti souctu obou ptijmu:
— 5290 000
672000
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Hodnota DTI pouze partnera vychazi 10,01 coz ptesahuje stanoveny limit pro rok 2021,
s ohledem na v¢k, tedy limit je 9nasobek. Jelikoz jsou Zadatel¢ oba, jejich spole¢né DTI je 7,87.
Tato hodnota je vice akceptovatelna, ale blizko k hranici. Z tohoto hlediska je dobré, ze zada;ji

o hypotéku spolecné.

Druhy ukazatel pro partnera:

DSTI 197219
= —- %
44 000
Pro oba spolecné:
psti = 27210 40
= — %
56 000

DSTI partnera je 44,8 % a hraniéni hodnota byla 50 %. Tuto hodnotu spliiuje i bez
spoluzadatelky. Spolu s ni ma hodnotu 35,22 %, tedy je to v potfadku v obou ptipadech.

Problém byl hlavn¢ v tom, ze klienti nem¢li své financni prostfedky a zaroven potiebovali
ziskat 100 % hodnoty nemovitosti. Hypotéku ziskali na zdklad€ zastaveni dalSich dvou
nemovitosti, konkrétné nemovitosti rodi¢u a také nemovitost, na kterou hypotéku brali. Banka
tak ziskala tfi zastavni prava ke tfem riznym nemovitostem. Timto zplisobem se pfed bankou
zaru€ili, diky tomu se stali divéryhodni. Toto feSeni neni neobvyklé a neni trvalé, tedy to
neznamend, ze kdyz se piidaji dalSi nemovitosti do zastavy, musi byt po celou dobu trvani
hypotéky. KdyZ klienti splati alespoii 20 % hodnoty hlavni nemovitosti, je poté mozné stahnout
zéastavni pravo. Kromé toho zadost zpracoval osobni finan¢ni poradce, ktery jim byl schopen
konkrétn¢ pomoci, a zajistit tak hladky prab¢eh. Je to jeden z mnoha divodii, pro€ je dobré mit
schopného finan¢niho poradce, protoze tato situace byla velice komplikovana a vyzadovala

trochu kreativity.

Celkové to bylo na hrang, klienti zadali vysokou ¢astku, neméli své finan¢ni prostiedky, pijmy
jim spliovaly DTI i DSTI, a stejn¢ tak mohli vyuzivat podminky pro niz8i vék. Pomohlo jim

zastaveéni vice nemovitosti.

Situace pro rok 2018, bude ponechana stejna sazba, jako mél predesly ptipad. Velka zména

nejspis nenastane, protoze sazba je hodn€¢ podobna té, za kterou hypotéku dostali v roce 2021.
Za ptedpokladu nasledujicich parametra:

- vySe uvéru zlstane stejna, a to 5 290 000 K¢,

- urokovd sazba je 2,55 % a RPSN je 2,79 %, ktera je zafixovana opét na 5 let,
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- mésicni splatka vychazi na 21 040 K¢,
Celkova zaplacena castka pfi splnéni vSech podminek bude ve vysi 7 574 282,64 K&.

Jelikoz se nezménila vySe poskytnutého uvéru ani piijem, DTI zistava stejné, tedy pro oba

6,68. Pro rok 2018 byla hranice 9nasobek, takze tento ukazatel je splnén.

Pro oba:
DSTI 21040 100
= *
56 000
Pro partnera samotného:
DSTI 21049 100
= *
44 000

S DSTI také nebude velkd zména. Hodnota je ve vysi 37,57 % (tedy o néco vyssi nez v predeslé
situaci), ale hrani¢ni hodnota byla 45 %, proto i tento ukazatel by spliiovali. Pokud by byl
zadatel sdm partner, byla by hodnota ve vysi 42,82 %, coz stale spliiuje hranici. Opét je lepsi,
kdyby zadali spolu. Z tohoto pohledu se pro klienty nic zasadné nezmeénilo. I co se tyce hodnoty

LTV, zGistava podobny problém a stejné feseni.

Celkové muze byt feceno, ze by situace nebyla o moc jiné, nez ve které byli v roce 2021. Jedina
zmeéna by byla vyssi splatka a vice by preplatili, ale jelikoz splituji ukazatele, maji k dispozici

nemovitosti k zastavéni, tak by jim nebranilo nic v ziskani hypotéky.

Radikalni zména by nastala v roce 2023. Opét bude pouzita sazba z predchoziho ptipadu

a vypadalo by to nasledné:

- vySe hypotéky zlstava stejna,

- urokova sazba je ve vysi 6,79 % a RPSN je 7,48 %, fixace bude stale na 5 let,
- mgesicni splatka bude ve vysi 34 452 K¢,

- celkové zaplacena suma bude 12 402 580,47 K¢.

DTI opét ziistava, nezméni se ani na zékladé posunuté stanovené hranice od CNB ve vysi
9,5nasobku. VéEtsi zména ¢eka DSTI. Primarné proto, Ze tento ukazatel byl pouze jako

doporuéeny, ne zavazny ze strany CNB.

Spolecné:




Pro partnera samotného:

Vyslednd hodnota pro oba je ve vysi 61,52 %, pro partnera samotného je ve vysi 78,3 %.
V obou piipadech hodnota ptesahuje hranici, ktera je jen doporucena, ale banky se tou hodnotou
fidi z davodi své vlastni ochrany. Banka, kterd tento uvér poskytla, zavedla od 1.7.
(pozn.: v dobé, kdy CNB zrusila hranici DSTI), Ze jejich hranice bude az 70 % a od fijna
stejn¢ho roku snizili hranici na 55 %. TakZe pokud by o hypotéku Zadali do fijna, spole¢né by
tak splnovali podminku dané banky. Kdyby ¢ekali a zadali od fijna, hranici by nespliiovali ani

spole¢né, natoz sam partner.

Aby byly dodrZzeny hodnoty pro srovnani piipadii, bude doplnéna splétka jesté pro trokovou
sazbu 6,09 %. M¢ésicni splatka bude 32 023 K¢, celkovd splacena vySe uvéru bude
11 528 266,50 K¢ a DSTI se snizi na 57,18 %. I v tomto ptipade€ je to na hran€, pokud by to

stihli do fijna, banka by neméla problém, pokud by zadali az v fijnu, neméli by Sanci.

Meésicni splatky jsou vysoké a klient preplati dvakrat tolik, nez co si pujc¢il v obou piipadech.
Z tohoto hlediska je prvni situace nepiijatelna jak z pohledu klienta, tak z pohledu banky. Neni
to dlouhodobé udrzitelny obchod. Je samoziejmé mozné piedpokladat, Zze partnerka po
ukonceni skoly prejde do zaméstnaneckého poméru a bude mit mnohondsobné vyssi piijem,
coz je prislib, ktery banka mize a nemusi akceptovat. V takovéto chvili by bylo na doporuceni
poradce zvolit jinou strategii. Je mala pravdépodobnost, Ze by uvér za takovychto podminek

ziskali.

Pokud by klienti trvali na koupi dané nemovitosti, méli by nékolik moznosti. Jedna z nich je,
ze by se zarucili rodice, poptipad¢é nékdo dalsi. Tady nastava problém, ze v pripadé rodica by
se zvysil vstupni vek, protoze se bere v potaz vék nejstarsiho, takze kromé toho, ze by zastavili
nemovitosti rodi¢l, tak by jesté byli v pozici rucitelii. Druhd moznost je pockat az partnerka
dostuduje a ziska praci, v tomto ptipad¢ by museli pockat aspont 3 mésice, aby prokazala obrat
na uctu. Dal§i moznost by bylo pockat na niz§i sazby, coz neni jisté, je mozné pouze
predpokladat. Snizovani sazeb je dlouhodoby proces a k redlnému snizeni doslo az po roce od
nejvyssi hodnoty. Cekanim na nizsi sazbu by riskovali to, Ze by nemovitost koupil nékdo jiny.

Posledni moznosti je, ze by si nasli jinou nemovitost za nizsi cenu.

Jejich pfijmy a moznost zastaveni nemovitosti jsou celkem slusné a dava jim to urcité Sance,

ale zalezi na jejich vlastnich preferencich a ¢eho by se byli ochotni vzdat.
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Tento klient, spiSe tito dva klienti, stihl pfijeti hypotéky ve spravny cas, az to bylo na hrané.
Maji nejnizsi urokové sazby, které bylo mozné dostat. Hned dal$i mésice sazba zacala nartstat
a uz by to pro n¢ bylo komplikovanéjsi. I v tuto chvili (v roce 2024) jsou sazby stale na vysSich
hodnotach. Vyhodou je, Ze maji tirokovou sazbu fixovanou na 5 let, béhem této doby se trh
pozmeéni, jelikoz konec fixace pfipada na rok 2026, je mozné Ze se sazby do té doby stabilizuji

nebo naopak nastane dalsi velka krize.
4.4.3 Klient C

Jak uz bylo vyse uvedeno, tento klient je OSVC a uplatiiuje pausalni dafi. Smlouva o tvéru byla
uzaviena v kvétnu roku 2023, v dobé, kdy sazby byly vysoké, proto bude nasledné porovnani
s predchozimi piipady na rok 2021. Byly vyuzity dvé rtizné sazby, tak budou aplikované i
v tomto piipadé.

Splatnost Gvéru je 360 mésict a je splacen anuitn€é. Celkova vySe uvéru byla 2 392 000 K¢

a mésiéni splatka &inni 14 480 K&. Uvér je fixovan na 3 roky se sazbou 6,09 % p.a., tedy do

roku 2026. RPSN je ve vysi 6,28 % p.a. a jsou zde zahrnuté nasledujici poplatky:

urokova sazba ve vysi 6,09 % p.a.,

- poplatek za poskytnuti uvéru ve vysi 1 450 K¢,

- mgesicni poplatek za spravu a vedeni uvéru ve vysi 0,00 K&,

- poplatek za vedeni uctu ve vysi 0 K¢,

- poplatek za navrh na vklad (vymaz) zastavniho prava do katastru nemovitosti ve vysi
2 000 K¢ za kazdy navrh,

- poplatek za vypracovani znaleckého posudku k nemovitosti ve vysi 500 K¢,

- poplatek za ufedn¢ ovéreny podpis zastavce na zastavni smlouvy k nemovitosti ve vysi

60 K¢.
Pti splnéni vSech podminek bude ptfedpokladana vyse zaplaceného uvéru 5 213 775,66 K¢.
Vyse LTV byla vypocitana nasledné:

v 2392000 100
= — %
2990000

Vysledna hodnota je 80 % LTV, to tedy znamena, Ze banka poskytne 80 % hodnoty nemovitosti
a zbylych 20 % mél klient ze svych finan¢nich zdrojt, konkrétné 598 000 K¢. Klient ma vék
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do 36, takZe mohl vyuzit az 90 % LTV, ale sdm se rozhodl pro 80 % kvili niz$i splatce a tomu,

ze m¢él vlastni financni prostiredky.

Na Cerpani uvéru ma klient rok od uzavieni smlouvy, nedojde-li k prodlouzeni tohoto terminu.
Pokud klient nevycerpa celkovou ¢astku, bude po ném pozadovan kompenzacni poplatek podle
obchodnich podminek banky. Cerpani véru je podminéno dodanim zastavniho prava

k nemovitosti.

Pokud se bonita u OSVC po¢ita stejné jako u zaméstnané osoby, je vysledna hodnota zkreslena,
protoze nedopovida realité. Proto banky pfiSly na rizné zplsoby, jak vypocitat piijmy a urcit
procento zadluzeni. Kazdé banka si to po¢ita podle svych vzorct, které nejsou verejné dostupné,
a ma i jind kritéria, podle kterych bonitu vyhodnocuje. Proto nasledujici vypocty budou

pievzaty z interni kalkulacky a konkrétni pouze pro banku, ktera tento vér poskytla.

Uznané ptijmy byly zapocitany z danového ptiznani a to ve vysi 999 000 K¢, coz tvotil zéklad
dané. Tento klient uplatiiuje danovy pausal ve vysi 40 % a byl mu zapocitan obrat za posledni
dva mésice. Kromé piijmia v dobé zadosti o uvér mél vydaje ve vysi 8 450 K¢, coz je splatka
tvéru. Castky byly zadané do systému a vysledny piijem, ktery uznala dana banka, ktera uvér
poskytovala, je ve vysi 102 000 K¢. Jind banka vypocitala mési¢ni piijem pouze ve vysi
71 084 K¢ a treti banka dokonce ve vysi 58 275 K¢. Kvili rizné vysi vypocitaného piijmu
nabidne banka klientovi riznou maximalni vysi véru, to vSechno ovlivni vybér banky. Dale

bude pracovano s piijmem 102 000 K¢.

Vysledna hodnota DTI v tomto piipadé je 1,95nasobek a tato hodnota spliiuje kritérium, jehoz
vyse je idealni. Hodnota byla vypocitana nasledné:
o 2392000
1224000
Tato banka od Cervence roku 2023 nebere ukazatel DSTI v potaz, ale pro srovnani a udrzeni
podobnosti s predesSlymi ptipady bude hodnota vypocitana. Vysledna hodnota DSTI je nizka

konkrétné 14,19 %, vstupni hodnoty jsou nasledujici:

DSTI = 100

_
102 000

Do vypoctl nebyl zahrnut fakt, ze klient jesté splaci uvér. Pokud tedy bude tato informace
zahrnuta, bude vysledna hodnota DTI 2,61 a DSTI bude ve vysi 22,48 %. Doslo k menSimu

narustu, ale ani tato situace nebrani k ziskani tveéru.
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Pro porovnani s pfedeslymi piipady bude pouzita druha tirokova sazba a to 6,79 %. V tomto
piipad¢ by splatka byla ve vysi 15 578 K¢ a celkova zaplacena ¢astka bude 5 608 123,34 K¢.
Hodnota DSTI se zvysi na 15,27 %. Neni to Zadna velka zména 1 splatka je vysSi jen o par
stovek. Po zapocitani splatky avéru bude tato hodnota ve vysi 22,56 %. I v téchto situacich by

byl klientovi poskytnut uvér.

Nasledné srovnani s rokem 2021, konkrétné se sazbami 2,09 % a 4,35 %. M¢ésicni splatka avéru
se sazbou 2,55 % bude 8 949 K¢ a celkové zaplacena Castka bude 3 221 640 K¢. DSTI se snizi
na 8,77 %, se zapocitanou splatkou tivéru vzroste hodnota na 17,06 %. Klient se procentualné
stale drzi okolo 20 %, a tudiz se moc neméni. Splatku ma nizsi a nepteplati tolik, coZ je pro n¢j
vyhodné. M¢ési¢ni splatka pro sazbu 4,35 % bude 11 908 K¢ a klient by nasledné celkové
zaplatil 4 286 756,91 K¢. Klient i v tomto piipadé bude moci splacet, protoze DSTI bude
11,67 %, s ptihlédnutim splatky véru bude hodnota 19,96 %. Opét tedy zZadna razantni zména.

Pokud by klient zadal o uvér v roce 2018 se sazbou 2,55 %, byla by vysledna mési¢ni splatka
9 514 K¢ a celkova splacena castka 3 424 893,02 K¢. Nasledna hodnota DSTI by se snizila az

na 9,33 % (s tvérem 17,61 %), z tohoto hlediska klient nemé Zadnou ptrekazku, aby uvér ziskal.

Obecné jsou tyto hodnoty velice nizké z diivodu vypocitaného vysokého piijmu. Pokud by se
vzala v potaz jina banka, kterd vypocitala niz8i pfijmy, byly by i ukazatele vyssi. Tento klient
podle vypocitanych hodnot nemé problém se ziskanim uvéru v zadnych letech. Jelikoz Gvér
ziskal v dob¢ vysokych sazeb a bez néjakych vétSich problémd, tak nizsi sazby jsou pro klienta

ptijemny bonus z ditvodu nizkych splatek.

V ptipadé, Ze by klient uzaviral hypotéku s nizkou sazbou, bylo by lepsi, kdyby si sazbu
zafixoval na delsi dobu, tedy naptiklad na 5 let, protoze hypotéku, kterou ma ted’, ma fixovanou

pouze na 3 roky s ptfedpokladem sniZeni sazeb do budoucna.
4.4.4 Srovnani

V této Casti bude shrnuti vSech tii situaci kvili ptehlednosti, aby bylo snazsi porovnat, jak tyto
tfi klienty ovlivnily situace, které¢ vedly ke zménam urokovych sazeb. Pro prehlednost byly

sazby vybrané tak, ze se navzajem prolinaji.

Na obrazku €. 18 je pfehledné popsana situace prvniho klienta. Klientovi byl hypote¢ni tver
poskytnut v roce 2021 se sazbou 4,35 % a ve vysi 1 935 000 K¢&. Z diivodu vyssiho véku mohl
pozadovat v t¢ dobé maximaln€ 80 % hodnoty zéstavy, ale diky Gspordam mu stacilo pouze

75 %, coz mu také pomohlo pro ziskani hypotéky.

45



Vysledna hodnota DTI, tedy poméru zadluZeni, je 6,45nasobek. Tato hodnota se v letech
neméni, protoze je zde predpoklad neménné mzdy a vySe uvéru. Ve vSech tiech letech spliiuje
stanovenou hranici a z tohoto hlediska nevzniké piekazka. Z pohledu DSTI je to rozmanitéjsi.
V roce 2018 ani 2021, diky sazbdm, nebude tato hodnota nijak zv1ast’ vysoké a bude spliiovat
pozadovanou hranici. Pokud se sazba snizi na 2,55 %, pro klienta je to pfijemna zména, splaci
niz$i Castku, tedy nepieplati tolik na hypotéce. I v roce 2018 by nem¢l byt problém pro tohoto
klienta hypotéku ziskat. Se sazbami, které byly v roce 2023, uz to tak pozitivni neni. Kviili
vysokym sazbam ma klient vysoké splatky a ty ovlivni i vysi DSTI tak, ze by zavazek tvofil
polovinu jeho pfijmu, coz z pohledu klienta neni nijak zvlast’ pfijemné, jesté s tim faktem, ze
ma dité, které je sice dospélé, ale stale studujici a bydli spolu v domacnosti. CNB od ¢ervence
nevyzaduje povinné drzet tuto hranici, ale banka, od které ma klient hypotéku, hranici

pozadovala v takové vysi, kterou CNB doporudovala. Z téchto diivodi by klientovi Gveér nebyl

poskytnut.

Jak bylo zminéno vyse, bylo na doporuceni poradce ¢i banky, jak postupovat dal. Konkrétné,
zda by byl klient ochotny pockat na nizsi sazby nebo zda by si naSel levné&j$i nemovitost.

Stézejni faktor zlistava, ze klient neni ceské narodnosti a ma nizky piijem, ktery ho limituje.

Tohoto klienta ovlivni vykyvy sazeb a musel by si hlidat ty nizké. Problém muze nastat pfi
refixaci stavajici hypotéky, kterd ho ¢eka v poloviné roku 2024. Je pravdépodobné, ze bude
fixovat na podobnou urokovou sazbou, kterou ma aktualn¢. Bohuzel trh neovlivni, m¢l by se

tedy zaméfit na sebe a pracovat na tom, aby ho velké vykyvy nemusely trapit.

Klient A
ROK 2018 2021 2023
Sazba 2,55 4,35 6,79 6,09
Splatka 8 730 10 610 13418 12574
DTI 6,45 6,45 6,45
DSTI 24,92% 42,92% 53,67%| 50,29%
Ziskal by hypotéku?, ANO ANO NE NE

Obrazek ¢. 13: Souhrn informact klient A

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nize na obrazku €. 19 je souhrn informaci k druhému klientovi. Pro pfipomenuti, tomuto
klientovi byl hypotecni ivér poskytnut v roce 2021 se sazbou 2,09 % a celkova vyse hypotéky
byla 5290 000 K¢. Klient Zadal spolu se svou partnerkou a oba spliovali vék do 36 let, tedy
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mohli vyuzivat vyhody. Z diivodu toho, Ze neméli zadné své uspory, pozadovali hypotéku
v plné vysi. Resenim bylo pfidani dalsich dvou nemovitosti, které byly ve vlastnictvi rodi¢t
partnera a partnerky. To zajistilo partnerim ziskat svou vysnénou nemovitost. Partnerce byl
uznan piijem ze stipendia, ale podle vypoctl vyse by stacil klient sam, i kdyZ na tésno. Do

budoucna bude partnerka po Skole zaméstnana, a tim se jim zvysi spolecné piijmy.

Opct je tu podobna situace: nizsi sazba, nizsi splatka a naopak. I z pohledu predluzenosti, tedy
DTI, spliuji ve vSech ptipadech, ale DSTI je proménlivé. Banka, u které maji klienti hypotéku,
zvysila v ¢ervenci roku 2023 hranici na 70 %, v fijnu snizili na 55 %. Pro ob¢ hranice nespliiu;ji
podminky. Je nutné brat v tivahu, ze by splatka ¢inila vice jak polovinu jejich pfijmu. Pokud by
partnerka ziskala préaci, nebylo by o ¢em diskutovat. Tato varianta je sice v dohledné
budoucnosti, ale stale jsou to bezmala dva roky splaceni vysoké ¢astky. V situaci, kdy by se
tato banka fidila doporu¢enou hranici, by tyto hodnoty vysoce piesahovaly a tvér by nepiipadal
v tvahu. Byl by nutny pfezkum a stejné jako u klienta A by doslo k pozménéni strategie. Také
zde visi otazka refixace, ktera klienty ¢eka kolem roku 2026, a je t€¢Zké odhadnout, jakéa bude

situace za dva roky i z pohledu mezinarodnich vztahd.
Znacnou vyhodou pro tyto klienty zlstava, ze méli k dispozici dal$i nemovitosti k zastaveni.
To i fakt, Ze jsou oba mladi a maji sluSny pfijem, ptipadné i budouci pfijem partnerky, jim

poskytuje dobrou pozici a budou schopni splacet 1 za nepiiznivych okolnosti.

Klient B
ROK 2018 2021 2023
Sazba 25 2.09 6.79 6.09
Splatka 21 040 19 721 34 452 32023
DTI 7,87 7,87 7,87
DSTI 37.57% 35.22% 61,52% 57.18%
Ziskal by hypotéku? ANO ANO *NE *NE

Obrazek ¢. 14: Souhrn informaci klient B
Zdroj: Vlastni zpracovani
Posledni piipad (klient C), ktery je jako jediny z piedeslych piipadi OSVC a plati pro n&j trochu
jiné podminky. Sam klient pracuje ve finanénim sektoru a pfesn¢ v&€dél, co musi splnit pro
ziskani hypotéky a pfedem se na ni pfipravil diky tomu, ze mu banka, ktera mu hypotéku

poskytla, vypocitala pomérné vysoky piijem i s faktem, ze v té¢ dob¢ splacel spottebitelsky uvér.
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Je tedy téZké porovnat s piedeSlymi piipady, praveé z hlediska DTI a DSTI, protoZe jsou lehce
zavadéjici.

Kazda banka se k OSVC stavi jinak a je jen nékolik bank na trhu, které poskytnou Gvér
podnikajicim osobam. Pokud klient nemé povédomi o finan¢nim trhu, je lepSi mit svého
poradce, ktery mu pomuze se zorientovat a vybrat mu produkty na miru. Opét se autor této

prace stavi k tomu, ze s poradcem je to snazsi, ale 1 toho je potifeba vybirat peclivé.

Na tohoto klienta nebudou mit moc velky vliv vykyvy trokovych sazeb, protoze ty splatky pro
néj budou stéale nizké. Navic je tento klient dostate¢né zabezpecen pro piipad vétSich problému
na trhu. Co se tyce banky, ktera uvér poskytovala, tak od cervence roku 2023 tpln¢ zrusila

ukazatel DSTI, ale tento klient pro obé sazby mé hodnotu nizkou.

Jak bylo feceno vyse, tento klient nebude mit problémy a ani pfi porovnani rtizné vyse
urokovych sazeb mu to Zivotni troven nijak nezméni. Pokud by mu avér poskytla jina banka,
kterd by mu uznala nizsi pfijem, vypadala by ta situace upln¢ jinak. Tento klient vi pfesné, co

ma délat a kdy je pfipadné spravny Cas.

Klient C
ROK 2018 2021 2023
Sazba 2,55 2,09 4,35 6,79 6,09
Splatka 9514 19 721 11 908 15578 14480
DTI 2,61 2,61 2,61
DSTI 17,61% 17,06% 19,96% 22,56%| 22,48%
Ziskal by hypotéku? ANO ANO ANO ANO ANO

Obrazek ¢. 15: Souhrn informaci klient C

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.4.5 Shrnuti

Casto si klienti nejsou schopni uvédomit svou situaci a maji mnohem vys§i pozadavky, nez na
které maji prostiedky. Zadn4 situace neni nefesitelnd, ale zaleZi na klientech, ¢eho jsou ochotni
se vzdat nebo co jsou ochotni pro splnéni svych sni o vlastnim bydleni udé€lat. Jsou situace,
které klient sdm neovlivni, at’ uz se jedna o valku nebo pandemii nebo jakoukoliv ekonomickou
krizi. Neni ani mozné se takovym situacim ubranit nebo se na né pln¢ pfipravit, ale zit kazdy

den, jako by byl posledni taky neni spravna cesta. M¢la by byt mezi v§im spravné rovnovaha.
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Ve chvili, kdy se klient rozhodne pro hypotéku, je to zavazek na n¢kolik desitek let a mél by se
tomu kompletné ptizptisobit. Pro ty klienty, ktefi hypotéku ziskali na hran¢, je uz do jisté miry
hazard. Pokud mé¢li §tésti na nizkou urokovou sazbu, miize se jim to po skonceni fixacni doby
vratit v podob¢ vysoké tirokové sazby. Opak plati pro ty, kteti meli smtlu na vysokou trokovou

sazbu, maji moznost refixovat s nizsi sazbou.

Klienti by se na hypotéku méli piipravit predem. Pokud patii do pfijmové stiedni tiidy,
nemuzou se rozhodnout pro hypotéku ze dne na den. Jak je napsano vyse, hypotéka je zavazek
na tii desetileti a pfed samotnym uzavienim smlouvy je nutna pfiprava, pfipadné nckolik let
doptedu. Prvni krok je zacit si odkladat finan¢ni prostfedky. Pokud je to mozné, tak je lepsi
zadat o hypotéku ve dvou, maji vyssi ptijem a dosdhnou tak na vyssi hypotéku. Dalsim dobrym
krokem je konzultovat svlij finan¢ni plan s odbornikem, idedln¢ s financnim poradcem, ktery
ma dobry vehlas a opravdu plné rozumi tomu, ¢emu se vénuje. Banka se vétSinou nezajima plné
o svého klienta, jen pokud je pro ni lukrativni; v situaci, kdy zddost zamitne, se mu uz dale
nevénuje. Poradce se snazi najit dalsi zpisob, a pokud vycerpd své moznosti, piipravi

s klientem ptidu do budoucna.
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ZAVER

Cilem této prace bylo na zaklad¢ provedené analyzy stavu a vyvoje trhu hypotec¢nich avéri
zhodnotit vliv covidu a energetické krize na poskytovani hypotecnich tvért. Tato prace byla
rozdélena do Ctyf casti, které vedly k piipadové studii. Prvni Cast obecné charakterizuje
hypotecni tvéry, ¢lenéni hypotecnich uvéri podle nékolik kritérii, byla vymezena trokova
sazba a vysvétlen pojem Urokova mira. Spolu s tim byly vysvétleny dalsi pojmy pro komplexni

pochopeni jak funguje hypotecni uvér, proces jeho uzavieni a hlavné diilezitost bonity zadatele.

V nasledujici kapitole byl popsan vyvoj hypotec¢niho trhu v ¢ase. Zvolené roky vhodné obsahly
vSechny podstatné udalosti za poslednich 7 let, tedy od roku 2018 do roku 2024. Poc¢atecni rok
je dullezity z toho diivodu, Ze CNB zavedla poprvé ukazatele, které jsou vysvétleny ve tieti &asti.
V roce 2020 se rozsitila covidova pandemie, coz vedlo k totadlnimu lockdownu. Béhem tohoto
obdobi bylo mnoho sluzeb nedostupnych a lidé diky tomu Setfili. Velky boom pftisel po
rozvolnéni restrikci a obnoveni normélniho chodu zivota. Usetfené uspory lidé chtéli utracet,
a tim, ze se pfevysila poptavka nad nabidkou, pfirozen¢ rostla inflace. V roce 2022 zacala valka
na Ukrajin¢ a diky semknutosti svéta a sankcim uvalenym na Rusko doslo ke zvySeni cen
energii. Aby se predeslo velkym vykyviim a krizim, snaZila se CNB ovlivnit trh pomoci svych
dostupnych nastroji. Kazda zména, kazdé rozhodnuti, které CNB udélala, se projevi s uréitym
odstupem. Proto se vysoké sazby projevily az tfi roky po zacatku pandemie a rok od vélky na
Ukrajin€.

Ve treti Casti byla popsana legislativa a detailné vysvétleny ukazatele LTV, DTI a DSTI, jejich
hranice, které CNB vyhlaSovala a deaktivovala, tedy jak se konkrétné ménily hodnoty v Gase,
a odivodnéni téchto kroktl. Jednim z divodl bylo ovlivnéni objemu poskytnutych avért. Bylo
zminéno, kolik hypoték bylo uzavieno nad stanovené hranice, tedy jinymi slovy rizikové
hypotéky, v tomto srovnani byla i hodnota pro nebankovni instituce, které se ne vzdy drzi
legislativnich pravidel. Vznikaji tak mozné problémy pro klienty, kteti ziskali Gvéry od
nebankovni instituce, protoze do budoucna se mize stat, Ze nebudou schopni tyto véry splacet.
Klienti jdou do takovych instituci hlavné ztoho diivodu, ze jim banka uvér neposkytla,

naptiklad kvtili stanovenym hranicim LTV, DTI a DSTI od centralni banky.

Posledni ¢ast zhodnotila aktualni situaci na trhu v nékolika dalezitych bodech. Presnéji vyvoj
cen nemovitosti, ktery ma ted’ klesajici trend, ale mezi lety 2022 a 2023 byly ceny na svém
maximu, tyto hodnoty jsou porovnavany s pfedchozimi léty. Piedpoklada se, ze pokud jsou

nemovitosti cenoveé vysoko, neni o né takovy zdjem, ale takovy vykyv, aby toto bylo mozné, se
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nepotvrdil. Vedle cen nemovitosti je zde i faktor cen energii, které od konce roku 2023 maji
klesajici trend na burze, kde se s touto komoditou obchoduje. Jesté dalSich n€kolik mésict se
zména neprojevi na koncovych cenach spotiebiteld, prozatim jsou tyto ceny pomérné vysokeé.
Opét je tfeba dodat, Ze razantni zména v poskytnutém objemu hypoték nenastala. DalSim
vlivem je nezaméstnanost, kterd obecné¢ ovlivituje hypotec¢ni trhy, a to hned ze dvou rovin. V té
prvni, ze nezaméstnany ¢lovék neziska hypotéku, a ta druhd, ze ptijde o praci v dob¢, kdy
hypotéku splaci. V tuto chvili je mira nezaméstnanosti na 3 %, coZ je stabilni hodnota a nijak

extrémng trh neovliviuje.

Jak bylo zminéno, udalosti vedouci ke zvySeni tirokovych sazeb a zménam ohledn¢ ukazateld
nezpusobily velké vykyvy v poskytnutych objemech v letech. V ptfipadové studii byly
predstaveny tii rtizné ptipady klientli, kterym byly poskytnuté¢ Gvéry. Kazdého klienta by
vSechny popsané zmény zasdhly riznym zplsobem, ale je pouze na kazdém, jak se k takovym

zménam postavi.

Zaveérem celé prace je to, ze popsané zmeény zasahuji jedince, ne sta tisice lidi. Pokud
potencionalni klient nema prostiedky na uvér, tak o n¢j zadat nebude, ale v prib¢hu let se
zivotni situace méni a spolu s tim se méni i legislativa, trh a spole¢nost. Stavajici klienti, ktefi
hypotéky maji, mize zasahnout refixace, ktera byla asto zminiovana. Pokud ziskali hypotéku
v dobé, kdy byly sazby na minimu, zasédhla je, pokud refinancovali v letech 2022 a hlavné 2023.
Hypotecni trh je proménlivy a existuje cela Skala vliva, které trh zptistupiiuji novym klientim

nebo jim naopak omezi pfistup na urcité obdobi.

VétSina populace chee bydlet ve vlastnim, ale kazdy se musi rozhodnout, zda je ochoten pro to
rozhodnuti néco obétovat. Pokud ano, neni to jen o ziskani vlastnich prostiedkti a nasledném
splaceni hypotéky, ale stejné tak o placeni energii, udrzovani nemovitosti, vydajich na
potraviny a vedeni urCité zivotni urovng, at’ uz jde o navstévovani divadel, kin nebo uziveni
konickt. Kromé toho velky vydaj tvoii i déti a jejich Skoly, krouzky a dal$i. Na druhou stranku
si ¢lovek buduje néco, co bude v budoucnu jeho a piipadné ma moznost predat nemovitost
svym potomkim nebo ji prodat. Investice do nemovitosti je jedna nejstabilnéjSich. Pokud se
¢lovek spravné pripravi a buduje si dlouhodobé uspory, tak by ho nemély zaskocit zadné velké

vykyvy.
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