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ANOTACE

Zamérem bakalarské prace je priblizeni problematiky vyvoje hypote¢niho trhu pii regulaci
Ceské narodni banky. Prace se zamé&fuje na zakladni informace o bankovnich produktech a
specifikuje uvérové ukazatele, které Ceska narodni banka vyuziva pii regulaci. Dale je zde
zhodnocen vyvoj hypote¢niho trhu v porovnani se zménami v regulaci, s pohledem na
poskytované hypoteéni uvéry. V zavéru prace jsou popsany kroky CNB k vyuzivani avérovych
ukazateld, dopady na hypote¢ni trh a ochrana spotiebitele.

KLICOVA SLOVA

Hypoteéni uvér, hypotedni trh, urokova sazba, Ceska narodni banka
TITLE
Regulation of the mortgage market in the Czech Republic

ANNOTATION

The aim of the bachelor's thesis is to approach the issue of the development of the mortgage
market during the regulation of the Czech National Bank. The work focuses on basic
information about banking products and specifies the credit indicators that the Czech National
Bank uses in regulation. Furthermore, the development of the mortgage market is evaluated in
comparison with the changes in regulation, with a view to the mortgage loans provided. At the
end of the thesis, the steps taken by the CNB to use credit indicators, the impact on the mortgage
market and consumer protection are described.

KEYWORDS

Mortgage loan, mortgage market, interest rate, Czech National Bank
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UvVOD

Hypote¢ni bankovnictvi je nedilnou soucasti bankovniho trhu. Tato prace je zaméfena
predevsim na podminky financovani bydleni pomoci hypotecnich uvéri a regulacnich
podminek ze strany CNB, které poskytovatele i zadatele ovliviuji.

Yovr v

VEtsi cast populace se v urcité fazi zivota dostane do situace, kdy fesi své bydleni nebo nakup
nemovitosti jako investici. Hypotecni uvéry jsou proto, 1 diky vétSinou nizkym urokovym
sazbam, moznosti dlouhé doby splaceni a s tim spojenou niz$i mési¢ni splatkou, moznosti
fixace urokové sazby na rizna obdobi, oblibenym produktem pro financovani nakupu
nemovitosti.

Banky v pribéhu historie hypoteénich Gvéra reaguji v zavislosti na vyvoji a poptavce trhu tak,
aby oslovily co nejvice klientl. Avsak po dobu jejich trvani podminky hypotecnich uvéri
neovliviyji jen ony samy a klienti, ale i trzni a hospodaiské podminky a regulace ze strany
Ceské narodni banky, ktera v ramci dohledu nad finanénim trhem stanovuje pravidla, ktera maji
za ukol chrénit stabilitu bankovniho sektoru.

Ceska narodni banka v zdjmu finanéni stability rozpoznava, sleduje a posuzuje rizika ohrozeni
finan¢niho systému. V rdmci svych pravomoci a makroobezietnostni politiky vydava
doporuceni a nafizeni, aby plnila své cile. Mezi jeden z kli¢ovych cili patii i omezeni rizika
Snadmérmym rastem uvérld. Z divodu ochrany financni stability zacala od roku 2016
nastavovat iveérové ukazatele, aby ochranila spotiebitele pfed pietivérovanim a piedchazela tak
zranitelnosti finanéniho systému. Vyznamna &ast populace v Ceské republice spada do
kategorie majiteld hypotecniho uvéru a v piipad€, ze by finanéni systém nebyl dostate¢né
odolny, mohlo by to ohrozit jeho stabilitu.

Cilem bakalaiské prace je zhodnotit kroky regulace Ceské narodni banky s pomoci uvérovych
ukazateld a dopadu jejich nastavovani na vyvoj hypotec¢niho trhu. Zhodnotit zmény ve vyvoji
hypoteéniho trhu v riznych ekonomickych situacich, které vedly k reakci Ceské narodni banky
a nastavovani uvérovych ukazateld. Reakce hypote¢niho trhu na nastavené tivérové ukazatele
a jejich casovy dopad na hypotec¢ni trh. Dale budou vyhodnoceny dopady zmén pro zadatele o
hypote¢ni uvéry, které mohou vést ke zméndm v rozhodovani pfi ndkupu nemovitosti
s financovanim pomoci hypotecniho uvéru, oddaleni nakupu nemovitosti a to zejména ke
zvyseni nebo naopak sniZzeni poptavky po hypoteénich uvérech, pii ztizeni podminek vzhledem
k nastavenym tivérovym ukazateliim. To vse na zékladé vyvoje trhu a regulaci Ceské narodni
banky.

Ke splnéni hlavniho cile je nutné splnit parcidlni cile:

— vymezit bankovni produkty

— charakterizovat hypotecni tvér véetné podminek pro jeho poskytnuti
— objasnit regulaci hypote¢niho trhu v Ceské republice

— zhodnotit vyvoj hypote¢niho

— vyhodnotit dopady regulace na hypotecni trh.
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1 Bankovni produkty

Bankovni produkty komer¢nich bank poskytuji zakonem piesné vymezené bankovni sluzby a
na jejich dodrzovani dohliZi v ramci dohledu Ceské narodni banka (dale jen CNB).

Banky nabizi svym klientim rtizné druhy produkta, které vychazeji z hlediska jejich vyuziti
a ucelu. Zohlednuje se u nich technika vyuziti a pravni Gprava. Je nutné podotknout, Ze jejich
Clenéni neni nijak jednotné. Vzhledem K riznym upravam, modifikacim a produktovym
upravam jednotlivych bank z divodu zvyseni jejich atraktivity pro klienty, byvaji produkty
oznacovany rizné. Ze zakladu jejich podstaty se vSak vzdy jedna o néktery z uvedenych
produktt.

1.1 Vkladové produkty

Vkladem se rozumi penézni prostiedky uloZzené v bance na nékterém druhu bankovniho uctu.
Vkladem se pujéuji penize bance, ktera se zavazuje je vratit v dohodnuté lhité a zaplatit za né
urok (ktery je ovSem vétSinou velmi nizky). Na druhou stranu jsou penize v bezpeci a je diky
nim mozno vyuzivat dalSich sluzeb banky, jako placeni platebni kartou, internetové
bankovnictvi a dalsi.

Vklady mohou piijimat pouze tzv. uvérové instituce, kterymi jsou banky a spofitelni a uvérova
druzstva (tzv. druzstevni zalozny, kampelicky). Uverova instituce je v zédkoné¢ o bankéach
definovana prave pfijimanim vkladi od obyvatelstva, jiné, nez vérové instituce nesmi piijimat

vklady.

Pfijimani vklada v sobé nese zodpovédnost za to, Ze vklady budou zpét vkladatelim vyplaceny
a vysoké riziko v piipadé neschopnosti Uveérové instituce vklady wvyplatit. Jedna se
0 tzv. dominovy efekt, kdy se platebni neschopnost jedné finan¢ni instituce pfenese na dalsi
instituce. Lidé bez penéz nemohou nakupovat, obchodiim dramaticky poklesnou trzby, snizi se
vybér dani, ekonomika se za¢ne hroutit. Z tohoto diivodu je podnikani uvérovych instituci
velice pfisné a podrobné regulovano, aby se do maximalni mozné miry zabranilo tomu, ze
banka nebude schopna vyplatit vklady (Ministerstvo financi ¢eské republiky, 2017).

Bé&Zny Ucet je moZno povazovat za zakladni bankovni produkt klienta, jehoz hlavni funkeci je
provadéni platebniho styku. Za bézny ucet ve své podstaté 1ze povaZovat 1 rizné sporozirové
ucty, osobni konta, dispozi¢ni ucty atd. Tyto vklady byvaji oznacovany také jako vklady na
vidénou (na pozadani, bézné vklady nebo vista vklady). Toto oznaceni vyplyva z toho, ze klient
neni v dispozici se vkladem nijak omezen a mize z ného provadét platby dvacet ¢tyfi hodin
denné. Bézné ucty byvaji Casto takovou vstupni branou do vztahu klienta s bankou a naslednym
vyuzivanim dalSich produkti. Tyto Uc¢ty slouzi klientim bank ptedev§im k ulozce docasné
volnych likvidnich finan¢nich prosttedki a provadéni bezhotovostniho platebniho styku.

Vklady na vkladovych uctech slouzi primarné k docasnému ulozeni volnych financnich
prostfedki s cilem dosaZeni trokového vynosu. Pfi ztizeni vkladového Gi¢tu musi byt sjednana
doba, na kterou je ucet zfizen, nebo vypovédni lhuta, pokud je Gcet ziizen na dobu neurcitou.
Banky v praxi zpravidla smluvné umoziuji disponovat se vkladem pied uplynutim vypovédni
lhtty (resp. lhiity splatnosti), ale soucasné stanovuji srazku z troki s tim spojenou. Vyse srazky
z urokl je zavisla na mife nedodrzeni sjednané lhiity ulozeni (resp. vypovédni lhity) a obvykle
stanovi jako ur€ité procento z ¢astky, kterou klient pied¢asné odcerpal.
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Vklady na vkladnich knizkach a vkladnich listech slouzi k dlouhodobgj$imu ulozeni finan¢nich
prostredkid klienta. Dispozice se vkladem je mozna pouze proti predlozeni vkladni knizky.
Z vkladni knizky musi byt patrna vyse vkladu, jeho zmény a konecny stav. Stav vkladu
na vkladni knizce je mozné obvykle prubézné zvysovat. Klient je pii dispozici se vkladem
omezen sjednanymi podminkami. Na vkladni knizku je mozné poukazovat platby, ale ne z nich
pirevodem platit.

Vklady v ramci stavebniho spofeni se tési stale vysoké oblibé. Jeho princip spociva v tom, ze
jeho ucastnici po jistou dobu spoii a nasledné ziskavaji nejen zpét své zurocené tspory, ale pii
splnéni uréitych podminek i narok na poskytnuti tcelového stavebniho uvéru a pokud je
ucastnikem fyzicka osoba, také statni podporu (pravnicka osoba na ni narok nemad). Stavebni
spofeni je regulovano zékonem o stavebnim spoteni ¢. 96/1993 a od té¢ doby byl nékolikrat
novelizovan. Tento zdkon upravuje veskeré podminky, které se stavebnim spoienim poji.
(Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen, 2023)

1.2 Uvérové produkty

Banky poskytuji také tivérové produkty, které si nasledné piedstavime i véetné jejich specifik.
Finanén¢ Gvérové produkty (Dvorak, 2005, s. 256) predstavuji z hlediska klienta moznosti
ziskani finan¢nich prosttedkii na ivérovém principu, resp. potencialniho financovani a riznych
forem zaruk za zédvazky klienta. Jedna se o rizné formy bankovnich uvért, zaruk a rovnéz dalsi
formy financovani, v ramci kterych banka poskytuje na tivérovém principu ¢asové omezené
finan¢ni prostredky.

vvvvvv

bank, kdy banky poskytuji celou fadu riznych uvéri, které se od sebe odlisuji celou fadou
charakteristik. Sestaveni celého piehledu vsech vyskytujicich se druhti tvéri je v praxi skoro
nemozné, jelikoZ jiZ samo fizeni Givérti neni jednoduché zélezitost. NiZe se tedy prace zaméfi
pouze na vysvétleni zakladnich forem Uvérd, kterymi banky kryji finanéni potieby svych
klientu, ty lze rozdglit do tii skupin. (Dvotak, 2005, s. 256)

Penézni Gvéry znamenaji skutecné poskytnuti likvidnich prosttedki nejéastéji v bezhotovostni
formé a klient musi v dohodnuté 1htté splatit ptijaty avér véetné trokd. Tyto tvéry se z hlediska
banky odradzeji ptimo v jeji rozvaze, a tedy ptimo ovliviuji jeji likviditu. Mimo podnikatelskych
ucelovych provoznich a investi¢nich tivért sem dale patii uvéry jako napiiklad kontokorent,
eskontni, spotfebitelské a hypotecni.

Zavazkové Uivery a zaruky neznamenaji pro klienty bezprostiedni ziskéani likvidnich prosttedki,
ale banka se v urcité forme za svého klienta zarucuje a zavazuje se splnit jeho zavazek, pokud
tak klient neucini sdm. Jde o rizné druhy bankovnich zaruk, akceptacni a avalové tvéry.

Alternativni formy financovani lze chapat jako produkty, které umoznuji ziskat klientim
finan¢ni prostiedky za urcitych specifickych podminek.

V této casti kapitoly si dale vice ptiblizime penézni Gvery, které byvaji pro fyzické osoby jako
bankovni klienty nejcastéjsi. Jelikoz cilem prace je zhodnotit hypotecni uvéry, které se fadi
do této kategorie bankovniho financovani.

Kontokorentni uvér je spojeny sbéznym uctem, kdy klient mze ptechazet do debetu
vymezenym uveérovym ramcem. Klient ¢erpa uvér automaticky pii platbach na svém uctu
aVtomto dusledku miize prechazet 1 do debetu. Maximalni vySe debetu je predem dana
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na zéklad¢ dohodnutého a sjednaného debetniho rdmce, coz miize pro klienta znamenat
dodate¢né tirokové naklady. Splatnost je zpravidla kratkodoba dana na 1 rok. Banka v piipadé
dobrych zkusenosti s jednotlivymi klienty tento uvér pravidelné prolonguje, a tak mize mit
uvérovy vztah dlouhodoby charakter.

Spotiebitelské uvery jsou poskytovany fyzickym osobam na nepodnikatelské ucely. Od avéra
podnikatelskym osobam se dle (Revenda a kol., 2023, s. 89) lisi zasadnim zptusobem z hlediska
vyuziti. U podnikatelskych uvéri plyne vétSinou z uvéru cash flow, ze kterého se uvér splaci.
Oproti tomu spotiebitelské uveéry slouzi ke kryti spotiebnich vydaji, a proto tivérovanému
neposkytuje piimo zdroje ke splaceni Givéru.

Urokové sazby jsou zpravidla vysoké, jelikoZ se s nimi poji pom&mé velké riziko pro banky.
Smlouva, ve které se sjednava spotiebitelsky uvér, musi obsahovat uvedenou ro¢ni procentualni
sazbu nakladi (déle jen RPSN) na spotiebitelsky uvér. RPSN vyjadifuje procentni podil
z dluzné Castky, ktery je spotiebitel povinen zaplatit vétiteli za obdobi jednoho roku a pocita se
podle zavazné stanoveného vzorce. RPSN zahrnuje mimo urokovou sazbu uvéra, skutecnych
vydajti spojenych s upominkami dluznikd, kteti nesplaceji, jednorazové manipulacni poplatky
zavisejici na splatnosti Gvéru také dodatecné platby, jako jsou administrativni poplatky,
poplatky za vedeni a spravu uétu, akontace. (Cernohorska, 2017, s. 123-125)

Dalsi ¢lenéni spotiebitelskych uvéra miuze byt dle (Dvorak, 2005, s. 538-539) klasifikovano i
vzhledem K jejich ti¢elu na ucelové, neucelové nebo zajisténi na nezajisténé a zajisténé.

Ugelové tvéry jsou poskytovany na nakup spotiebnich predméti a sluzeb, velmi &asto
se poskytuji pfimo u obchodnika prodavajiciho zbozi.

Neucelové uvery jsou poskytovany jako jednordzové uvéry, u kterych se nesleduje ucel jejich
poskytnuti. Mohou byt poskytovany jako hotovostni ¢i bezhotovostni. Jejich maximalni vyse
je obvykle nizsi, nez je tomu u Gveru ucelovych.

Nezajisténé Gvery nemaji sjednany zadny zajiStovaci nastroj. Jde vétSinou o mensi uvery,
ptipadné poskytované bonitnim klientim.

Zajisténé spotiebitelské uveéry jsou uvery, u kterych je splaceni zajisténo neékterym z nastroja
zajisténi uveéru, nebo se muzeme setkat s ruéenim jiné osoby. Do této skupiny se mohou
zahrnout i tvéry poskytované na jiny ucel nez bydleni. Na tyto uvéry se poté vztahuji podminky
dané zdkonem o spotiebitelském uvéru nebo hypotéky, o kterych bude vice informaci podano
nize ve druhé kapitole.

Uvérové produkty na bydleni jsou vzdy spojeny s nemovitosti, stavebnim pozemkem nebo
vyrovnanim vlastnickych vztaht, které se vazou k nemovitosti. Jsou jimi Gvér ze stavebniho
spofeni a hypotecni Gvéry, které si v této praci popiSeme niZe od kapitoly 1.3.

Uvér ze stavebniho spofeni se fidi dle zakona &. 96/1993 Sh. ze dne 25. tinora 1993 o stavebnim
spofeni a statni podpofte stavebniho spofeni a jeho dal$imi upravami. (Zakon ¢. 95/1993, 2022)
Hlavnim Gcelem je existence stavebniho spofeni. Byva spojen se vkladovou smlouvou a uveér
z ni mize byt poskytnut po splnéni podminek o vysi vkladu a dob¢ trvani smlouvy. Zajistuje
klientovi (Gcastnikovi stavebniho spofeni) pfedem danou pevnou trokovou sazbu. Tento typ
uvéru muze byt v souladu se zdkonem pouzit pouze na bytové potteby a zpravidla ma delsi
dobu splatnosti, nez klasické Gvéry. Uvér ze stavebniho spofeni je mozné Gerpat ve spojeni
snemovitosti a to na jeho koupi, nakup stavebniho pozemku, rekonstrukci, vyrovnani
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vlastnickych vztahii. Stava se tak ¢asto konkurentem hypotecnich uvérti. Vyhodou tvéru ze
stavebniho spofeni oproti hypote¢nimu Gvéru je, Ze s nim lze financovat mensi ¢astky a po
celou dobu jeho trvani se neméni Grokova sazba, To miize byt pro majitele uvéru piinosné,
jelikoz se mu po celou dobu splaceni neméni splatka Gvéru. Oproti hypoteCnimu uvéru
nedochazi zpravidla k zapisu do katastru nemovitost a tim zadatel uSetii finance spojené se
zapisem. Doplaceni tvéru lze provést kdykoliv a bez sankce nemusi se ¢ekat na dobu fixace,
jako je tomu u hypoteénich uvéra. (ACSS, 2024)

Hypote¢ni avér bude vice upiesnén Vv kapitole 1.3, ale i tento uvérovy produkt, patii ke
klasickym a oblibenym uvérovym produktim. Pfevazné slouzi k ndkupu nemovitosti. Jeho
specifikem je zajisténi dluhu zastavnim pravem k nemovitosti. S tim je spojena relativné nizka
rizikovost pro vétitele a mozna dlouhodobost tvéru. V poslednich letech se stdva jednim
Z nejoblibenéjsich uveérovych produkti. Hypotecni tvéry mohou poskytovat pouze specidlni
banky na zéklad€ vydavani hypotecnich zastavnich listi.

1.3  Specifika hypote¢nich uvériu a podminky pro jejich poskytnuti

Hypote¢ni uvéry jiz patii k nedilné soucasti pii ziskavani (ndkupu) nemovitosti do osobniho
vlastnictvi, kdy si nemovitost mohou poftidit i zajemci, ktefi nemaji hotovost na celou cenu
nemovitosti, pfesto musi spliiovat piesné dané podminky, které budou uvedeny nize.

Hypote¢ni uvér je oblibenym uvérovym produktem pro financovani bydleni. Jeho specifikem,
je mozna dlouha doba splatnosti a zpsob zajisténi, jimz je zastavni pravo k nemovitosti. Z toho
vyplyva i jejich relativné nizk4 rizikovost pro véfitele.

Za hypotecni uvér se dle tpravy v zakoné o dluhopisech povazuje tvér, jehoz splaceni vcetné
piislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti, ktera se musi nachazet na izemi CR,
Clenského statu EU nebo jiného statu, tvotici Evropsky hospodatsky prostor, a to i véetné
rozestavénych nemovitosti.

Hypote¢ni uvéry mohou poskytovat specidlni hypotecni banky na zakladé vydanych
hypotecnich zastavnich listli. Jedna se o specifické dluhopisy, které jsou kryty zastavou
k nemovitosti. Toto kryti znamena, ze banky mohou zdroje kryté nemovitosti poskytnout pouze
sazbou. Finance diky nim ziskané mohou byt pouZity pouze pro poskytovani hypotecnich
uvérd. (Cernohorsky, 2020, s. 365, Revenda a kol., 2023, s. 92)

Pokud hypotecni uvér neni refinancovan zdroji z emise hypotecnich zastavnich listd, potom
se na n¢j vztahuje shodny rezim jako na jiné druhy uvért (pouze podminka zajisténi musi byt
splnéna). To znamend, ze takovy uvér mohou poskytnout vSechny banky a i nebankovni
instituce. (Dvorak, 2005, s. 528-529)

1.3.1 Druhy hypote¢nich uvéri

Hypote¢nich uvéra je dle moznosti financovani vice a lisi se, dle nabidky komer¢nich bank,
spolecné maji vzdy zéastavu nemovitosti, ale dle jejich podminek financovani a rtiznych tcela
vyuziti, se d¢li na klasickou, americkou, australskou a dalsi produktové varianty, které vznikaji
vV ramci vyvoje trhu. Jsou to napiiklad niZze uvedené hypotéky se zalohovym cerpanim,
hypotéka dozadu, Stafetova hypotéka a dalsi.
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Klasickd hypotéka je nejzakladnéj$i druh financovani nemovitosti, kterd se vyuziva,
pro financovani a koup¢ bytu, domu, pozemku, chaty, druzstevnich byt (u téch pokud muze
byt rueno jinym nemovitym majetkem) a V piipadech nakupu nemovitosti a feSeni
spoludluznictvi, spole¢ného jméni manzelti, vypotradani spoluvlastnickych a dédickych naroka
k nemovitosti.

Americka hypotéka je alternativou ke klasické pujcce, tedy netucelovy Gvér, kdy se miize
hypotéka vyuzit na cokoliv, jen ruceni podléhd zastavé nemovitosti. Tento typ hypotéky
nenabizi pfimou moZnost ndkup nemovitosti, je vSak bezicelova, a tak za ziskanou ptjcku lze
financovat napf. i nemovitost. Urokové byva vyssi nez klasicka hypotéka, ale vyhodngjsi neZ
trok u spotiebitelského uvéru. (Cernohorské, 2017, s. 127)

Australska hypotéka se také nazyva offsetova hypotéka. Jednd se o typ hypotéky, ktery
umoznuje jejimu drziteli splacet finance na specialni ucet, ze kterého je poté hypotéka splacena
a banka nasledné hypotéku splaci z nesplacené ¢astky a vkladu na tento ucet. Druhym
vyznamem této hypotéky je, ze se tirokova sazba tidi vysi uveéru, ¢im vyssi hypotecni uvér, tim

vwr

Hypotéka se zadlohovym Cerpanim se vyuziva v ptipadé, kdy se pfipravuje nebo jiz ¢astecné
probihd vystavba, rekonstrukce, modernizace nebo oprava bytu, domu, chalupy, a to
I své pomoci. S bankou je stanoven rozpocet a na zakladeé toho jsou ¢erpané penize z hypotéky
po ur¢itych naplanovanych castech - zalohach. Podminky s bankou se fesi individudlné dle
potieb.

Hypotéka dozadu - refundace nebo zpétné proplaceni jsou vyrazy, které charakterizuji prave
hypotéku dozadu. Vyuzit se da, kdyz se zafinancuje cast rekonstrukce nebo dostavby
nemovitosti a jsou potieba finance na dokonceni. Banka v daném ptipadé muze finance
proplatit dle jejich podminek 1 né€kolik let zpétné.

Stafetova hypotéka je druh hypote¢niho uvéru. Je vyuzivan prevazné pro vice generaci, kdy si
hypote¢ni uvér vezmou zpravidla rodice a jejich déti ji v dobé plnoletosti a dostate¢ného piijmu
prevezmou. S bankou se tento zdmér musi komunikovat jiz pfi sjednavani, aby se ptipadné
usnadnil pfevod hypotéky a nemovitosti.

Bankovni instituce v ramci konkuren¢nich boji implementuji na trh 1 dal$i modifikace
hypote¢nich uvéri. (Cernohorska, 2017, s. 127) Témi se snazi oslovit co nejvétsi podil
Klientského spektra, a proto neustale hypote¢ni Gvéry, jako produkt, modernizuji na zakladé
vyvoje hypote¢niho trhu. Vznikaji tak produkty, které se snazi co nejvice pfiblizit klientim
a jejich feSenym situacim.

1.3.2  Cerpani hypoteénich avéri

Hypotecni uvéry se dé€li dle zpiisobu jejich Cerpani. Mohou byt ¢erpany jednordzoveé nebo také
postupné, pficemz u jednotlivych zplsobl se odviji od Gcelu, na ktery jsou poskytovany.
(Dvotak, 2005, s. 530)

Jednorazové Cerpani se pouziva Vv piipadech, kdy je z tivéru financovéana koupé jiz existujiciho
objektu (napf. nemovitosti) nebo pokud je hypoteni Gveér pouzit na splaceni jin¢ho, diive
poskytnutého tvéru.
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Postupné Cerpani se sjednava v ptipadech, kdy je z hypotecniho ivéru financovana vystavba ¢i
rekonstrukce nemovitosti. Uvér je v tomto piipadé poskytovan postupné na uhradu nakladd
spojenych s vystavbou ¢i rekonstrukci. Je to obdobny zplsob Cerpani jako v casti 2.2
U hypotéky se zalohovym cerpanim.

1.3.3 Druhy urokové sazby hypotéky

Hypote¢ni Gvéry se déli dle urokovych sazeb. Vzhledem k zajisténi Givéru zastavnim pravem
k nemovitosti jsou zpravidla nizi neZ u jinych uvérd. Cleni se dale na ty, které jsou s fixaci po
urcité pevné obdobi nebo pohyblivé bez uréené fixace. Nize nasleduje komparace jejich
vyhodnosti z uzivatelského hlediska.

Hypotéka s pevnou fixaci trokové sazby je nejéastéji poskytovanou variantu urokové sazby u
hypote¢nich avért, kdy se smluvné sjednand sazba troku hypotec¢niho uvéru. Tato urokova
sazba byva zpravidla smluvné uréovana bankou na nékolik let zpravidla nejéastéji na 3 — 5 let,
ale mohou byt fixace az na 10, 15 az maximalné 30 let. Vyhodou je, Ze splatka Gvéru je podobu
fixace neménna a dluznikovi nehrozi zména splatek. Nevyhodou pro dluznika mize byt, Ze se
sazba nemuze zménit v pribéhu trvani fixace, a tak i1 kdyz se v pritbéhu trvani fixace na trhu
sniZi urokové sazby pod stanovenou sazbu daného klienta, nejde sniZit, naopak v dob¢ nizkych
sazeb se doporucuje sjednat dlouhou fixaci, pokud se o¢ekava rist sazeb.

Hypotéka s floatovou sazbou je typ uv€ru s pohyblivou urokovou sazbou, ktera se
dle (CNB, 2023) odviji od toho, jak se méni sazby na mezibankovnim trhu. Pro ¢eskou korunu
se nejcastéji vyuziva sazba mezibankovniho trhu depozit v Praze, tzv. PRIBOR na jeden mésic.
K této sazb¢ si banka obvykle pripocitava ptirazku (prémii). U tohoto druhu fixace se neplati
pravidelné stejna vyse mésicni splatky, jelikoZ se rok mize ménit kazdy mésic v obou smérech
(jak nahoru, tak i dol).

Tento druh Grokové sazby s sebou nese nékteré vyhody, ale i nevyhody, a proto nékteré banky
tento druh rokovani ani nenabizi. Floatova hypotéka se fidi aktualnim stavem na finan¢nim
trhu, a tak je pfedev§im vhodna pro klienty bank, ktefi maji dostate¢nou finan¢ni rezervu
a v pripadé velkého zvySeni nejsou ohrozeni vétsi splatkou. Vyhodou naopak je, pokud urokové
sazby klesnou na nizsi hodnoty. (Cernohorska, 2017, s. 116)

1.3.4 Podminky bank pro poskytnuti hypoteéniho uvéru

Pro poskytovani hypotecniho Gvéru musi bankovni instituce z pozice véfitele spliiovat pevné
dana pravidla v ramci doporu¢eni CNB. Bankovni instituce mohou hypoteéni tvéry poskytovat
na zéklad¢ ziskané licence.

Pfi vymezeni hypotecniho bankovnictvi (hypotecnich bank) jako segmentu soucasného
bankovniho systému v CR je mozné vyjit ze zékladniho principu, ktery Ize obecné vymezit jako
ziskavani zdroji emisi hypotecnich zastavnich listl a jejich poskytovani formou hypote¢nich
uvérd. Pii jeho charakteristice je potfeba mit na zieteli nasledujici okolnosti. (Dvoték, 2005,
s 127)

Specialni licence je tfeba pro emisi hypotecnich zastavnich listd, které tak mohou emitovat
pouze vybrané banky. Divodem pro vazani emise hypotecnich zastavnich listli na specialni
licenci je snaha o zaji$téni jejich vysoké bezpecnosti, kterd se pozitivné projevuje v zajmu
investorl 1 niz§ich urokovych nakladi.
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Hypotecni Gveéry mohou byt refinancovany z jakychkoliv zdrojt, tedy nejenom ze zdroji
plynoucich zemise hypotecnich zastavnich listi. Naopak zdroje z emise hypotecnich
zastavnich listi mohou byt vyuzity v zasad¢€ pouze na hypote¢ni avéry.

1.3.5 Podminky pro Zadatele o hypote¢ni Gvér

Zadatelé o hypoteéni Gvér musi spliiovat podminky banky, ktera mu hypoteéni Gvér poskytuje,
a ta se musi fidit doporucenimi, kterd vydava CNB.

Ze strany banky, kterd hypotecni uvér poskytuje, musi zadatel spliiovat predevSim dobrou
schopnost splacet. Tu banka posuzuje uz z divodu, Ze s klientem vétSinou uzavira dlouhodoby
uvérovy vztah. Banka zkouma veskeré podminky a divody, pro poskytnuti aveéru a pouze
kvalitni zastava by neméla byt podminkou pro poskytnuti uvéru. (Cernohorska, 2017, s. 117)
vyhlasek a doporugeni, které vystavuje CNB. Vice o podminkach, které nastavuje CNB, ve 3.
kapitole této prace.

Banka tedy posuzuje klienta nejen dle zdkonnych podminek, ale také dle svych wvnitinich
pravidel. Mimo bonity sleduje také uvérovou minulost svych klienti pfedevs§im v Bankovnim
registru klientskych informaci (dale jen BRKI) i Nebankovnim registru klientskych informaci
(dale jen NRKI) registrech klientskych informaci, kde sleduje splatnost uverovych
I netivérovych produkti.

Banka se poté dle uvérové analyzy rozhoduje, zda s jednotlivym klientem navédze uvérovy
vztah. KdyZ se banka rozhodne ptevzit iverové riziko a tver klientovi poskytne, zajisti si poté
vSe pisemnou smlouvou, kde jsou uvedeny veskeré podminky Gvéru vcetné urokové sazby,
splatky, doby splatnosti i sankci v pfipadé€, Ze by klient Gvér nesplacel. Banka si také muze
stanovit dal$i podminky, jako je zaloZeni G¢tu pro splacent jistiny, arokd, zajisténi nemovitosti
Vv piipad¢ hypotecniho uvéru pojiSténim nemovitosti, ptipadné dalSiho rucitele.

1.3.6 Splaceni hypote¢niho véru

Hypote¢ni uvér dluznik splaci na zakladé podminek uvedenych ve smlouvé. Dle
(Dvorak, 2005, s. 531) se hypotecni tvér nejéastéji splaci pribéznym splacenim. Nize jsou
popsany 1 dalsi varianty, kterymi je mozné hypotecni uveér splacet.

Hypotéka s anuitni splatkou je tvofena jistinou a urokem. Tyto dvé poloZzky se mezi sebou
pomérové neustale méni na zakladé toho, jak je hypoteéni ivér postupné splacen. Castka patiici
k Grokiim je vyS$i na zacatku a naopak postupem casu se zvySuje pomér splatky na stranu
splatky jistiny. A tidi se vzdy trokovou sazbou po dobu fixace.

Progresivni splatka hypotéky méla v minulosti pfilakat vice mladych Zadateli o hypote¢ni
uveéry. Princip spociva v tom, Ze na poc¢atku dluznik v predpokladu nésledného vyssiho pfijmu
splaci méné a postupem casu, jak mu roste mzda, zacina splacet vice. Splatka je po cely rok
stejna a vzdy se ro¢né prepocitava koeficient, o ktery se hypotéka navysi. Fixace urokové sazby
se Fidi dne smluvniho nastaveni s bankou.

Degresivni spladceni je opakem progresivniho splaceni, kdy dluznik na pocatku splaci vyssi
Castku, a ta postupné klesa. Ani v tomto piipadé se po cely rok splatka neméni a jednou rocné
se prepocita na zdklad¢ stanoveného koeficientu. Tato varianta splaceni se vSak u tuzemskych
hypotecnich tveri nevyuziva.
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2  Regulace hypote¢niho trhu v Ceské republice

Finanéni, bankovni i hypoteéni trh v Ceské republice je regulovan na zakladé natizeni a
doporuéeni ze strany CNB, ktera také dohliZi na jeho dodrzovani. Cely bankovni sektor patii
do nejvice regulovaného odvétvi viibec a tato kapitola se podiva na to, pro¢ k regulaci viibec
dochazi. Jaky rozdil je mezi hypote¢ni a klasickou bankou. Budou doplnéna zdkonna
ustanoveni, ktera byla zminovana jiz vyse, a jejich pfimy vliv na hypotecni trh. Nasledn¢ se
prace zaméii na to, jak CNB hypoteéni trh regulovala v riiznych cyklech trhu a ekonomiky od
roku 2014 do roku 2023. V tomto obdobi se musela vyporadat S recesi i naslednou rostouci
inflaci. Hypote¢ni banky poskytuji hypotecni Gvéry na zéklad¢ specialni licence, diky niz
mohou vydéavat emise hypotecnich zastavnich list. Hypotecni zastavni listy jsou zajistény
nemovitostmi. Hypote¢ni banky jsou tizce zaméfeny pouze na poskytovani hypotecnich uvéra.
Hypotecni Gvéry jsou kryté prevazné z emise HZL. Oproti tomu klasické banky poskytuji
bankovni produkty a poskytovani avéri je kryté vklady klienti, jedné se o bankovné ivérovou
emisi penéz.

2.1 Regulace bankovniho sektoru

Finanéni trh podléha dohledu CNB, ktera vznikla v roce 1993. Jejim primarnim cilem je péée
o cenovou stabilitu dle zdkona &. 6/1993 Sb. o Ceské narodni bance. (CNB, 2021) CNB ma
vSak mnohem vétsi cil, nebot’ v tom samém zakoné je uvedeno, Ze podporuje hospodarskou
politiku vlady, ktera ma vést k hospodaiskému ristu, pokud tim nebude dotéeny jeji hlavni cil.
Jak uvadi (Mejstiik a kol., 2014, s. 118) tato definice se da vnimat velmi §iroce, a tak dochazi
ob¢as ke sportim mezi vladou a CNB pfi koordinaci monetarni a fiskalni politiky.

V ramci dohledu nad bankovnim sektorem musela CNB postupem ¢asu reagovat na hrozby
nestability bankovniho sektoru a po padu nékterych bank pievazné v letech v letech 1993 az
2005 postupné zavadela nova pravidla v rdmci dohledu a regulace, tyto kroky se postupné
dotykaji 1 hypotecniho trhu. Cilem neni zabranit padu bank, ale omezit nediveéru v bankovni
sektor, tak aby nedoSlo ke kolapsu finan¢niho systému. Stanovuje pravidla, kterd chrani
stabilitu bankovniho sektoru, kapitdlového trhu, pojistovnictvi a sektoru penzijnich fondu.

CNB tedy tvoii a systematicky reguluje, prosazuje podminky, pravidla v rAmci Ginnosti
bankovnich instituci, kontroluje a ovétuje jejich dodrzovani a ptipadné uvaluje sankce, pokud
dochézi k porusovani. V ramci bankovniho dohledu vykonéava specifické zat€zové testy na
zakladé dvou piistupts, kterymi jsou makro piistupy, které vykonava CNB sama na zakladé
informaci, jez ma k dispozici o bankovnim sektoru. Druhym aspektem je mikro ptistup, ktery
na zakladé jasnych pravidel stanovenych CNB vytvaii bankovni instituce sama. (CNB, 2024)

K regulaci bankovniho trhu dochézi z divodu, Ze banky obchoduji pfevazné s cizimi penézi a
stat citi odpovédnost, aby aspon ¢astené tyto finance zabezpecil. Cilem je zamezit fungovani
slabych podnikll a ochranit tak domécnosti a podniky, jelikoZ ty nemusi mit vzdy adekvatni
informace o spole¢nostech na bankovnim trhu, proto CNB reguluje &innost bank vydavanim
licenci bank, provadi dohlidky a kontroly v bankach.

Banka jako finan¢ni instituce, jejimz obchodnim zamérem je finan¢ni zprostiedkovani, mize
podléhat v ramci podnikéni tzv. moralnimu hazardu a tato skutecnost by ji mohla ohrozit v jejim
podnikani. Banka nese kreditni riziko, a proto by méla dbat na kvalitni klientské portfolio.
Ptevazné u hypotecnich veért vstupuje s klienty do dlouhodobého vztahu, z tohoto diivodu si

19



vyhodnocuje, své kreditni riziko, do kterého nevstupuje pouze schopnost klienta splacet, ale 1
hodnota nemovitosti jako zéastava. Nemovitostni trh je velmi nestabilni, pokud dojde
k neschopnosti klienta splacet a zaroven i k poklesu hodnoty zastavené nemovitosti oproti
poskytnutému uvéru, mize banka realizovat ztratu. Toto vyhodnocovani klienta i nemovitosti
si banka provadi jednotlivé sama. CNB ale v ramci celého trhu postupné reaguje na ekonomicky
1 hospodatsky vyvoj a upravuje pravidla pro ziskani hypotecnich uvért, aby finan¢ni instituce
mély co nejméné rizikové uveérové portfolio, a aby tak eliminovala pravdépodobnost selhani
bankovniho systému.

Pro podporu fizeni kreditniho rizika bank rozhodla roku 2000 CNB o zaloZeni Centralniho
registru uvérd (dale jen CRU) jako o jednom z nastrojt, diky kterému mohou banky ziskat vice
informaci pro své podnikdni v ramci splatkové moralky uvérii, a tim posilila stabilitu
bankovniho sektoru. Cely systém byl do provozu zaveden v roce 2002. Poté zacaly vznikat
dalsi registry jako BRKI provozovany spole¢nosti CBCB, NRKI provozovany sdruzenim
Czech Non-Banking Credit Bureau, z.s. (dale jen CNCB) a dalsi, které napomahaji fidit
kreditni riziko nejen bankam, ale i jinym nebankovnim subjektim. Celkové tak vSechna
opatieni a systémy maji napomahat k fizeni ménové stability.

2.2 Pravni uprava hypotec¢niho trhu

K tomu, aby mohla CNB regulovat hypoteéni trh, musela nejprve vzniknout zékonné opatieni
a nasledné na to doporuceni, kters CNB vydava. Hypote¢ni trh je upraven zikonem
0 dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ktery ptevazné upravil podminky poskytnuti hypote¢niho uvéru
I 0 netcelové uvery, a to rozsitilo moznost poskytovat bankam hypoteéni tvéry bez sledovani
ucelu zapijcenych prostredkil. (Zakony pro lidi, 2022)

Dale doslo k upravé zédkona o spotfebitelském tuvéru €. 257/2016 Sb., ktery nahradil pivodni
zékon z roku 2010. (CNB, 2017) Tento zakon chrani pfevazné spotiebitele a uréuje maximalni
sankci pii nesplaceni ivéru, moznost pred¢asné splatit hypotecni avér bez poplatki, rozsifeni
regulace na dalsi avéry, jako jsou hypote¢ni Gvéry a mikrouvéry.

Zaroven vSak zpfisiuje podminky odbornosti pro poskytovatele uveért i1 pro jejich kapital
a po distributorech vyzaduje podminku maturity se slozenim odborné zkousky. V nedilné fadé
také prevadi na CNB dohled a licencovani viech poskytovateltl a zprostiedkovatelti Givéra.
(Ministerstvo financi Ceské republiky, 2019)

2.3 Vliv regulaci na hypotecni trh

Vyse zminéné zédkony s sebou prinesly fad do poskytovani uvérti a vétsi pravomoc CNB pfti
zavadéni zékont a regulacnich pravidel. CNB tak ziskala vétsi prehled o uvérovém trhu, a tim
ho miize snadné&ji regulovat pfes rtizna doporuceni, ktera tuzemské banky reflektuji a dodrzuji.

Kazda regulace vzdy reaguje na néjaké makro i mikro ekonomické udélosti, které by mohly mit
dopad na ménovou politiku CNB. CNB se regulaci snazi chranit trh i spotiebitele pred
negativnim vyvojem ekonomiky a naslednymi dopady, které mohou spocivat ve Spatné platebni
moralce ze strany dluznika a Gvérovém riziku z nesplacenych urokt, jistiny z poskytnutych
ivéra na strané vétitele. (Cernohorskd, 2017, s. 52)

CNB muiZze nastavit podminky pro poskytovatele hypotecnich uvéri a stejnd tak uréuje
podminky toho, co musi splilovat Zzadatel. Ur€uje limity ukazateld z diivodu, aby nedoSlo
Kk ohrozeni systémového rizika v oblasti poskytovani hypoték. Pti vytvareni doporuceni ptihlizi
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na trh spotfebitelskych uvérl, cenam nemovitosti, pifijmim spotiebitelim a celkove
k makroekonomickému vyvoji. Podle stavu poté rozhodne, zda nastavi pouze jednu nebo az tii
hranice hypote¢nich ukazateli. (CNB, 2021)

Jedna se o ukazatele mezi vy$i hypote¢niho Gvéru a zastavované nemovitosti loan — to — valu
(déle jen LTV), poméru celkového zadluzeni zadatele o uvér oproti jeho celkovému ¢istému
ro¢nimu piijmu dept — to — income (dale jen DTI) a téetim ukazatelem je pomér vySe mésic¢nich
splatek dluhu vSech uvéra zadatele oproti jeho ¢istému mési¢nimu piijmu dept — service — to —
income (dale jen DSTI). Podminky téchto ukazateli CNB méni na zakladé sledovani
hypoteéniho trhu a dal§ich ukazateli a na zékladé péée o finanéni stabilitu. (CNB, 2023) Na
vyvoj nastavovani limitd hypoteénich ukazatell se blize zamétuje kapitola 4. CNB hypoteéni
ukazatele nastavuje od roku 2016 s cilem zodpovédného poskytovani hypoték. Do té doby
davala CNB bankam doporugeni v podobé vyhlasek a banky sledovaly ukazatel DSTI, ktery
byl nastaven na veskeré uvéry zadatele v hodnoté 60 %. Snazi se tak snizit riziko nadmérného
zadluzeni a chrani splacejici pfed financnimi problémy spojenymi s nevhodnymi hypote¢nimi
Gvéry. Cini tak z diivodu dohledu a regulace finanéniho trhu, ktery chce zachovat zdravy, aby
se nedostal do potizi, jako v dobé finan¢ni krize.

2.4 Vyvoj limiti hypotecnich ukazateli

CNB muiize s hypoteénimi ukazateli hybat a upravovat tak podminky pii poskytovani
hypote¢nich tvéra. Nebylo tomu tak vzdy, ukazatele se nastavuji zpravidla z diitvodu, aby se
ve finan¢nim sektoru neopakovala situace z roku 2007, kdy doslo k tzv. hypote¢ni krizi. V té
dob¢ bylo bézné ve Spojenych statech americkych poskytovat levné uvéry napt. i na 125 %
hodnoty nemovitosti a pii nesplaceni poté nebyly tadné zajisténé v hodnoté nemovitosti.
Postupné vznikla spousta neplacenych hypotecnich tvéra bez fadného zajisténi, trh se prehtal,
a tim byl naruSen i trh hypote¢nich zéstavnich listii. Ponauceni z této situace vyvolalo reakci
centralnich bank a opatfeni na sebe nenechala dlouho &ekat. I v CR reagovala CNB na
doporuéeni Evropské centralni banky. Tim doslo také k upravé zakona o CNB a jiz zminéného
zakona o spotfebitelském uv€ru. Do poloviny roku 2021 mohla dévat bankdm pouze
doporuceni, ale od této doby ma jiz zdkonnou pravomoc pro nastavovani horni hranice
Gvérovych ukazateli. CNB zarovei dava zménou, at jiz doporucenim, nebo zakony,
komer&nim bankam ¢as na implementaci zmény, a to i nékolik mésicti. (CNB, 2023)

Pted platnosti zakona o spottebitelském uvéru bylo bézné, ze banky poskytovaly uvéry do
100 % hodnoty nemovitosti. Nejsou znamé piipady, Ze by v ramci hypote&niho trhu v CR byly
poskytovany hypotecni Gvéry s vyssim nez 100 % LTV. S ukazatelem LTV se musi naudit
pracovat 1 Zadatelé o hypotéku, jelikoz bylo bézné dostat 100 % tvéru v plné vysi nemovitosti,
po zméné to jiz tak neplati. Zadatel o hypote&ni uvér si nyni musi pfed ndkupem nemovitosti
naspofit néjakou vlastni finan¢ni hotovost. V doposud uplatiiovanych nastavenich vyuzivala
CNB limity 90 % nebo 80 %, jak je patrné v Tabulce 6. Tento ukazatel nastavuje CNB z diivodu
ochrany banky poskytujici hypote¢ni avéry pted krytim plné vySe hodnoty nemovitosti. Banky
mohou V nékterych pripadech, mimo nastavené limity, poskytnout maximalné¢ 5 % vSech
poskytnutych Gvért. V dubnu 2022 poprvé od zavedeni limitii upravila CNB tento limit i dle
veku. Pro Zadatele do 36 let nastavila limit 90 % a pro Zadatele nad 36 let byl limit 80 % LTV

DSTI ukazatel vykazuje pomér mési¢nich splatek vSech ivérti oproti mesi¢nimu piijmu. Tento
ukazatel pfipoustél v minulosti splacet i 60 % vySe splatky. V piipadech uvért, které nejsou
uréeny na bydleni, se tento ukazatel pohybuje stale na hodnoté 60 %. Po roce 2016 ho CNB pfi
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uplatiiovani stanovovala na 45 %. Od dubna 2022 byla poprvé uplatnéna uprava i dle véku, kdy
zadatelé do 36 let musi spliiovat limity do vyse 50 % a zadatele star$i 36 let musi spliiovat
limity stale ve vysi 45 %. Ukazatelem DSTI ochraniuje CNB poskytovatelé i Zadatele Gvéra
pted tim, aby byli zadatelé schopni uvéry splacet a banky nemély véry nesplacené. Pokud by
doslo k velkému nesplaceni Gvérd, tak by to pro banky mohlo byt nebezpeéné vzhledem k jejich
fungovani. Upravy DSTI jsou zobrazeny v Tabulce 6.

Ptijmovym ukazatelem DTI se porovnava maximalné mozna vyse vSech uvérii oproti nasobku
¢istého ro¢niho pfijmu. Tento ukazatel byl zaveden zménou zakona o spotiebitelském uvéru a
doposud se v doporugenich a zakonech CNB vyuzivaly nasobky od 8,5 do 9,5ro¢nich pijma,
jak ukazuje Tabulka 6. Nastaveny DTI ukazatel mize v dob¢ rastu cen nemovitosti zadatelim
S niz§im piijmem oddalit moZnost nakupu nemovitosti nebo musi hledat nemovitost v nizsich
cenovych hladinach. Cilem nastaveni ukazatele DTI neni zabranit zadateli koupit nemovitost,
ale jedna se o jeho ochranu, aby si nepotidil nemovitost ve vysi, kterd se poté mize negativné
projevit ve vysi splatky poskytovaného financovani ze strany banky.

CNB ma moznost nastavovat jesté &tvrty ukazatel loan-to-income (dale jen LTI), ktery
vykazuje hodnotu vySe poskytovaného uvéru k ptijmu Zadatele. V piipad¢ jednoho tvéru je
jeho hodnota totozna s DTI a doposud tento ukazatel CNB nevyuzila. (CNB, 2016, s. 14)

CNB pravidelng provéfuje ve svych modelacich zranitelnost bankovniho sektoru tak, aby
udrzela zdravy domaci bankovni sektor a jeho odolnost proti neptedvidatelnym situacim. Mize
se jednat naptiklad o zmény trznich tirokovych sazeb, rist inflace nebo naopak deflace a dalsi
zmény vyvoje ekonomiky. V piipadech, kdy vyhodnoti, Ze by mohla nastat n&jaka situace, ktera
miize ohrozit bankovni sektor, na to reaguje nastavenim uvérovych limitd. Limity CNB reaguje
na vyvoj trhu a vyuziva i dal$i moznosti, jako je maximalni doba splaceni ivérti nebo testovani
zadatel ustat zmény zvysené urokové sazby.

Do roku 2016 hodnotily banky Zadatele o uv€r pouze na zéklad¢ ukazatele DSTI. S klesajicim
trendem urokovych sazeb do roku 2016, jak je patrné na Obrazku 4, bylo potieba fesit v ramci
zachovani zdravého bankovniho sektoru riziko pfipadného rastu trokovych sazeb. Rizikem
vys§ich urokovych sazeb a jejich zmény miize byt, Ze se majitel avéru dostane do problému se
splacenim, a to by mohlo ohrozit banky. Ty do roku 2016 nesly v ptipadé poskytovani
hypote¢nich Gvéri i riziko v podobé Givérovani celé hodnoty nemovitosti. V piipadé nesplaceni
uvéru se také mulze stat, ze neklesnou jen urokové sazby, ale miZe klesnout i hodnota
nemovitosti, toto fesi ukazatel LTV, ktery do roku 2016 nebyl nastavovan. Od jeho platnosti je
stanoven minimalné na 90 % a v pfipad¢€ nesplaceni Gvéru by pro né€ jiz nemusel byt ztratovy.
Ukazatelem DTI chce CNB piedchazet dlouhodobym rizikiim z piedluZeni zadatelt, a to i
Vv ptipad¢, ze by se v budoucnu rozhodli uvér zadat u jiné spolecnosti.

Ukazatele tedy pomahaji CNB reagovat na vyvoj riiznych ekonomickych vlivi, které ovliviiuji
bankovni sektor nejen pies zmény Urokovych sazeb. MiiZe se jednat o zmény cen energii, risty
cen nemovitosti a dalSich celkovych ndkladi domacnosti. V téchto pfipadech mé mozZnost na
tyto zmény reagovat jejich zavedenim nebo V opacném piipadé muize uvérové ukazatele
uvolnit, a tim pomoci nemovitostnimu trhu v ristu.
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2.5 Specifika hypotecnich bank oproti klasickym bankam

Banky jsou cClenény z nékolika hledisek, a to dle pravni formy, motivu Cinnosti a dle
prevazujicich obchodt, podle kterych jsou banky Vv této kapitole roz¢lenény. Dale se vyznam
bank méni dle pravni Gpravy v zemi, kde piisobi.

Komer¢ni (obchodni) banky nabizeji priméarni bankovni sluzby, kterymi je piijimani vklada,
poskytovani Givérti a zprosttedkovavani platebniho styku. V historii byly prvni banky, které
vznikly, pravé z duvodu poskytovani vklada a uveéra.

Spofitelny jsou jedny z nejstar§ich bankovnich instituci, které se soustedily na sbér vkladu a
poskytovani uvért fyzickym osobam a drobnym podnikateltim. Vzhledem k malym vkladim
je vyuzivala a vyuziva klientela, o kterou nemély komercni banky zajem. V soucasné dob¢ jsou
jiz tak rozsifené a zpravidla maji stejnou &innost, jako banky komeréni. V Ceské republice je
to napiiklad Ceska spofitelna, kterd jiz viak upustila od své ptivodni &innosti a stala se bankou
univerzalni.

Hypotec¢ni banky poskytuji dlouhodobé hypotecni uvéry na zakladé specialni licence vydavané
CNB. Diky ni mohou vydéavat emise hypote&nich zastavnich listél. Hypoteéni zastavni listy jsou
zajistény nemovitostmi. Hypoteéni banky jsou tUzce zaméfeny pouze na poskytovani
hypoteénich uvérd, které ¢ini diky zajisténi stabilni dlouhodoby zdroj financovéani. V Ceské
republice se jedna v sou¢asné dob& pouze 0 jednu instituci, kterou je CSOB Hypote¢ni banka,
dfive Hypote¢ni banka, a.s. V minulosti pisobila na Ceském trhu i Wiistenrot hypotec¢ni banka,
a.s., ktera se vSak spojila v roce 2020 s bankou Moneta Money Bank a stala se tak soucasti
univerzalni banky.

Univerzalni banky provozuji komeréni i investi¢ni ¢innosti a vzhledem k jejich univerzalnosti
se jedna o nejrozSitenéjsi typ bank. Maji Siroké spektrum produktli a diky tomu jsou stabilnéjsi
a konkurenceschopnéjsi. Poskytuji vklady, uvéry, pojisténi, hypotecni uvéry a dalsi produkty.
V CR se jedna o vétsinu bank s timto zaméfenim. Universalni banky mohou také emitovat
hypotecni zastavni listy. Hypotéky na zdkladé emise hypotecnich zastavnich listh mohou
poskytovat mimo hypoteéni banku také universalni banky Ceska spofitelna, a.s., Komeréni
banka, a.s., Unicredit Bank, a.s., Raiffeisenbank, a.s. (Cernohorsky, 2020, s. 310, MMR, 2024)
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3 Vyvoj hypote¢niho trhu v Ceské republice

V této kapitole se lehce dotkneme historie vzniku hypote¢nich Gvérd v CR a nadéle se
zamé&fime na hypotecni trh po hypotecni krizi. V ramci vyvoje hypotecniho trhu se zamétime
na ekonomické vlivy, které ovliviiovaly hypotecni trh od roku 2014 do roku 2023.

3.1 Historie hypotecniho trhu

Historie hypote&niho trhu na Ceské izemi byla datovéna jiz do doby Habsburské monarchie,
kdy po vzoru Stredonémeckého pozemkového ustavu zavedla v roce 1865 Hypotecni banka
kralovstvi ceského poskytovani dlouhodobych uvéri zprvu na zdkladé zemédélskych
hypotec¢nich uvérd. Podéji, zaCaly banky poskytovat také komundlni a Zelezni¢ni uvéry.
Nasledné v ¢eskych zemich existovalo Sest ustavil specializujicich se na dlouhodobé uvéry a
jejich podstatou bylo nezamétovat se na zisk. Podle jejich stanov mohly poskytovat avéry
statiim, méstiim, obcim, podnikiim 1 soukromim osobdm a kryti bylo zaji§téno tivérovanou véci,
pozemky, nemovitosti a jiné. Na zaklad¢ pijcek vydavaly dluhopisy, které se poté prodavaly
jednotlivym vétitelim a byly kryty zemskou zarukou.

V letech 1918 az 1938 pokrac¢oval model nastaveny za monarchie, v obdobi Prvni republiky se
nepodarilo nastavit jeden ustfedni emisni ufad, jak bylo pivodné v planu. V letech druhé
svétové valky byl zaveden model se vzorem v Némecku a doslo ke slu¢ovani bankovnich
ustavi v jeden, zaroven vSak doSlo kuplné likvidaci hypote¢nich uvérd. Po obnoveni
Ceskoslovenska bylo potieba bankovni trh stabilizovat vzhledem k mnoZstvi nedobytnych
pohledavek za Risi. Funkce regulatora finanénich instituci tak piesla na Ministerstvo financi
avsak pripadné ruseni a slucovani bank musela schvalit vlada. Komunisticka strana se v roce
1948 zasadila, ze Ministerstvo financi mélo vliv na banka, které nasledné spravovala, k rozvoji
hypote&niho trhu po celou dobu nadvlady komunismu nedoslo. (CNB, 2024)

Historie novodobého hypoteéniho trhu se zacala psat od roku 1990, ale prvni hypote¢ni banka
vznikla v roce 1995 a zacala poskytovat prvni Gvéry kryté nemovitosti. Prikopnikem byla
Ceskomoravska hypoteéni banka, ktera dostala licenci jako prvni a existuje dodnes pod nazvem
Hypoteéni banka, dal$i byla a i diky tomu se dlouhodobé drzi na $pici hypoteéniho trhu v CR.
(Cernohorska, 2017, s. 126)

Od té doby se vyvoj znatelné posunul, hypoteéni trh v CR se t&si velké oblibé a neustale roste.
Typicky hypote¢ni bankou tedy bankou, kterd poskytuje pouze hypotecni Uvéry, zistala
Hypotecni banka, ale ostatni univerzalni banky poskytuji mimo jiné produkty také hypotecni
uveéry na zaklad¢ vydanych HZL. Jedna se naptiklad o Komer¢ni banku, a.s., Moneta Money
Bank, a.s., Ceskou spofitelnu, a.s., Raiffeisenbank, a.s., a dalsi.

Diky rtistu hypote¢niho trhu a poptavky po hypotecnich tvérech banky produkt stale vylepSuji,
aby byly pro klienty zajimavé a ukrojily si co nejvétsi podil trhu. Poptavku po hypote¢nich
uvérech vSak ovliviwuji 1 jiné faktory. Do roku 2016 mohly banky poskytovat hypotecni Gvéry
do 100 % zastavované nemovitosti. Na hypote¢ni tvér tak mohl dosahnout téméft kazdy. To se
vSak zménilo spolu s platnosti zakona o spotiebitelském tvéru, ktery ndsledné podminky pro
ziskani hypote¢niho tivéru upravuje.
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3.2  Vyvoj hypotecniho trhu v letech 2014 - 2023

V této &asti je provedeno zhodnoceni vyvoje hypoteéniho trhu CR, obdobi let 2014-2023 bylo
zvoleno z davodu dostupnosti dat z portalu ARAD. Obrazek 2 uvadi vysi poskytnutych hypoték
mezi lety 2014-2023 v mil. K¢ a piehled bankovnich instituci, které ve sledovaném obdobi
poskytovaly hypoteéni uvéry. Srovnany jsou dale nejen samotné ukazatele jako tirokova sazba
nebo vyse poskytnutych ¢astek v hypotékach, ale také je provedeno zkouméani vlivu
makroekonomickych faktord, jako inflace, a hledany souvislosti mezi vybranymi veli¢inami,
jako je vySe urokovych sazeb, hodnoty LTV, DSTI a DTI na urokové sazby nebo vyse
poskytnutych hypotecnich uvért.

Jak bylo uvedeno v kapitolach 2.5, a 3.1 pisobi v bankovnim trhu bankovni spole¢nosti, které
poskytuji hypotecni tvéry. Nize je uveden seznam instituci, které hypotecni tvéry poskytovaly,
Vv prib¢hu sledovaného obdobi. Prvni tfi jmenované bankovni instituce si mezi sebe po celé
obdobi déli vice nez 50 % podil trhu hypote&nich tivéri. Pficemz Hypoteéni banka, a.s. a Ceska
spofitelna, a.s. se stfidaji na prednich dvou mistech a Komer¢ni banka, a.s. se stale drzi na tfetim
misté. Ostatni banky poté jiz nemaji ani 10 % podil trhu.

- Hypote¢ni banka, a.s. ziskala licenci v fijnu 1995 a hypote¢ni uvéry poskytuje doposud

- Ceska spotitelna, a.s. poskytuje hypoteéni Gvéry od listopadu 1995 az doposud

- Komercni banka, a.s. poskytovala hypotecni uvéry po celé sledované obdobi

- UniCredit bank, a.s. poskytovala hypotecni uvéry po celé sledované obdobi

- Moneta Money Bank, a.s. poskytuje hypote¢ni uvéry od 1. 1. 2021, do té¢ doby je
poskytovala ve sledovaném obdobi Wiistenrot hypote¢ni banka, a. s.

- Raiffeisenbank, a.s. poskytovala hypoteéni tivéry po celé sledované obdobi

- AirBank, a.s. poskytuje hypoteéni uvéry od roku 2016 a z pocatku nabizela pouze
refinancovani stavajicich uvéra

- Banka Creditas, a.s. vstoupila na hypote¢ni trh v roce 2019 a vroce 2023 nabidku
hypotec¢nich uvért ukoncila

- Fio banka, a.s. zacala poskytovat hypotecni tivéry v roce 2014 a nejprve poskytovala
americké hypotéky, hypotecni tivéry poskytuje doposud

- Sberbank, a.s. poskytovala ve sledovaném obdobi hypote¢ni uvéry do konce unora
2022, kdy po invazi Ruska na Ukrajin€ hrozil bance vzhledem k odlivu kapitalu tipadek,
a tak ji CNB odebrala licenci

- mBank poskytovala hypoteéni tivéry po celé sledované obdobi

- Oberbank AG poskytovala hypote¢ni uvéry po celé sledované obdobi, mimo korunové
hypoteé¢ni uvéry nabizi i moznost hypoték v mén& Euro Urokové sazby CNB s vlivem
na hypotecni trh

CNB v ramci ménové politiky a dosahovani piedevsim cile podpory cenové stability vyuziva
mimo regulace bankovniho a celého finan¢niho systému néstroje ménové politiky, do nichz
patfi mimo jiné ménova baze a kratkodobé tirokové sazby. (Revenda a kol., 2023, s. 200) CNB
v ramci kratkodobych urokovych sazeb (diskontu) urcuje tii sazby.

Tzv. repo sazba je urokova sazba pro kratkodobé uroceni pti nakupu ¢i prodeji dluhopist prave
na obdobi 14 dni. Tato vyhlasovand sazba poté ovliviiuje dvé nasledujici sazby pro ménovou
politiku CNB, ale i Girokové sazby komer&nich bank. Lombardni sazba je o jeden procentni bod
vys8i nez repo sazba, naopak diskontni sazba je o jeden procentni bod nizsi. Pokud se repo
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sazba dostane na hranici niz$i nez 1 %, tak je diskontni sazba automaticky uro¢i 0,25 %
(Cernohorska 2017, s. 27-28, Revenda a kol., 2023, s. 213)

Lombardni sazba byva o 1 % vyS$i nez repo sazba a je spojena se zaptjcni facilitou. Jedna se o
procentuélni sazbu, za kterou si komeréni banky mohou pies noc od CNB vypujéit oproti

zastavé cennych papirti. Centralni banka touto sazbou miize regulovat obéh penéz. (CNB, 2023,
Revenda a kol., 2023, s. 213)

Diskontni sazba byva o 1 % niZs§i nez repo sazba, je tvotena z volnych rezerv komer¢nich bank.
Za tuto sazbu si komer¢ni banky u CNB pies noc finance ukladaji. (CNB, 2023, Revenda a kol.,
2023, s. 213)

O nastavovani jednotlivych sazeb rozhoduje bankovni rada na pravidelnych zasedéanich.
Nastaveni sazeb se promitéa do trznich Grokovych sazeb. Timto Fizenim sazeb CNB sniZuje pfi
zvySeni inflaci a naopak pfi snizeni sazeb inflaci zvySuje. Tyto upravy maji vliv na dalsi oblasti
trhu, a tak se jejich u¢innost projevuje se zpozdénim roku a déle. (CNB, 2023)

V Tabulce 1 je zobrazen vyvoj jednotlivych sazeb v letech 2014-2023. VVzhledem k tomu, Ze
sazby jsou vydavany v kratkych intervalech, obsahuji tidaje priméry jednotlivych sazeb ve
sledovaném obdobi.

Tabulka 1: Urokové sazby CNB, primér v %, 2014-2023

Rok Repo sazba Lombardni sazba Diskontni sazba
2014 0,05 1,05 0,05
2015 0,05 1,05 0,05
2016 0,05 1,05 0,05
2017 0,17 1,17 0,05
2018 0,99 1,99 0,25
2019 1,91 2,91 0,91
2020 0,58 1,58 0,05
2021 0,89 1,89 0,25
2022 5,90 6,90 4,90
2023 7,00 8,00 6,00

Zdroj: viastni zpracovani autora dle 123

V Tabulce 1 jsou uvedeny trokové sazby, které stanovuje CNB. Jedna se o repo sazbu,
lombardni sazbu a diskontni sazbu, které maji vliv na hospodaisky rist a inflaci v zemi. V letech
2014 az 2016 se udrzovala nizka repo sazba na urovni 0,05 %, coz bylo podpotfeno uvolnénou
ménovou politikou. Zarovei se udrzovala stabilni lombardni sazba na tirovni 1,05 % a diskontni
sazba na 0,05 %. Tyto trokové sazby ptispély k posileni ekonomického rustu v zemi. V roce

1 CNB. Jak se wvyvijela diskontni sazba CNB?: CNB [online]. [cit. 2023-06-15]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/casto-kladene-dotazy/Jak-se-vyvijela-diskontni-sazba-CNB/

2 CNB. Jak se vyvijela dvoutydenni repo sazba CNB?: CNB [onlineg]. [cit. 2023-06-15]. Dostupné z:

https://www.cnb.cz/cs/casto-kladene-dotazy/Jak-se-vyvijela-dvoutydenni-repo-sazba-CNB/

3 CNB. Jak se wwijela lombardni sazba CNB?: CNB [online]. [cit. 2023-06-15]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/casto-kladene-dotazy/Jak-se-vyvijela-lombardni-sazba-CNB/
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2017 se repo sazba zvysila na 0,17 % v dusledku zlepsujicich se ekonomickych ukazatelli a
inflace v zemi. Na druh¢ stran¢ se lombardni sazba udrzela na stejné urovni 1,05 %, zatimco
diskontni sazba ziistala na 0,05 %. Tato opatfeni méla omezit inflaci a udrZzet ekonomicky rist.

V roce 2018 doslo k nejvétsimu narGstu repo sazby na 0,99 % v duasledku silného
hospodaiského rhstu a inflace. Lombardni sazba se zvySila na 1,99 % a diskontni sazba
na 0,25 %. Cesk4 narodni banka tak reagovala na rostouci inflaci a posilovala ménovou
politiku. V roce 2019 se repo sazba jesté vice zvysila na 1,91 %, lombardni sazba na 2,91 %
a diskontni sazba na 0,91 %. Tyto kroky mély omezit inflaci a posilit ekonomiku v dobé jejiho
rustu.

V roce 2020 doslo k mirnému snizeni repo sazby na 0,58 % ve snaze zuzit mezery
ve vykonnosti hospodaftstvi po vypuknuti pandemie COVID — 19. Lombardni sazba se udrzela
na urovni 1,58 % a diskontni sazba ziistala na 0,05 %. V roce 2021 doslo ke zvySeni repo
a lombardni sazby na 0,89 % a 1,89 % kvili ristu inflace a ekonomickému rustu. Diskontni
sazba se zvysila na 0,25 %. Tyto kroky mély za cil udrzet inflaci pod kontrolou a posilit
ekonomiku.

V roce 2022 a 2023 doslo k razantnimu zvySeni repo, lombardni a diskontni sazby na vysokou
uroven v disledku rastu inflace a ochrany koruny. Repo sazba se zvysila na 5,9 %, lombardni
sazba na 6,9 % a diskontni sazba na 4,9 %. Tato opatieni méla snizit inflaci a posilit ménovou
politiku v dobé ekonomické nestability a nervozity investora.

Jak bylo patrné jiz z teoretického vysvétleni, jednotlivé sazby jsou na sobé zavislé, a to
snizenim ¢i zvySenim o 1 %. Jedinym rozdilem vsak je, Ze diskontni sazba nikdy neklesla pod
hodnotu 0 se zapornym tirokem, proto se v letech 2014-2017 drzi na minimu 0,05 %.

Na Obrazku 1 je sledovan vyvoj jednotlivych sazeb a ukazatele trokovych sazeb hypoték. Jako
prvni jsou zhodnoceny urokové sazby a jejich vliv na urokovou sazbu hypoték v poslednich 10
letech.

Obrazek 1 piedstavuje vyvoj trokovych sazeb Ceské narodni banky v obdobi od roku 2014 az
do roku 2023 a srovnani téchto sazeb s tirokovou sazbou hypoték. Z grafu je zfejmé, Ze spolu
urokové ukazatele souvisi a v poslednich 10 letech prosly uréitou zménou. V obdobi 2014—
2018 se urokova sazba hypotéky pohybovala cca 1 % nad lombardni sazbou, tj. 2 % nad repo
sazbou a 2-3 % nad diskontni sazbou. V roce 2019 byly s lombardni sazbou témét vyrovnany
a kolisaly az do roku 2021. Od roku 2022 je vSak urokové sazba hypoték nizsi nez urokové
sazby CNB a v roce 2023 se drzi necelé 1 % pod diskontni sazbou, tj. téméF 3 % pod lombardni
sazbou.

V celkovém kontextu lze pozorovat, ze v roce 2014 a 2015 se repo sazba, lombardni sazba
a diskontni sazba drzely na stabilni urovni 0,05 % a 1,05 % a 0,05 %. Avsak urokové sazby
hypoték se v téchto letech mirn€ sniZzovaly, a to z 2,85 % v roce 2014 na 2,29 % v roce 2015.
V roce 2016 doslo k dalsimu mirnému poklesu urokovych sazeb hypoték na 2,05 %, zatimco
repo sazba, lombardni sazba a diskontni sazba zlstaly na stabilni Girovni. V roce 2017 se vSak
repo sazba, lombardni sazba i diskontni sazba zvySily na 0,17 %, 1,17 % a 0,05 %. V ptipadé
urokovych sazeb hypoték byl pozorovan mirny narist, a to z 2,05 % na 2,13 %.

V roce 2018 doslo k vyraznému rlstu repo sazby, lombardni sazby i diskontni sazby na 0,99 %,
1,99 % a 0,25 %. Zaroven se vSak urokové sazby hypoték také zvysily, a to na 2,54 %. V roce
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2019 pokracovala tendence ristu urokovych sazeb. Repo sazba, lombardni sazba i diskontni
sazba dosahly vysoké hodnoty, a to 1,91 %, 2,91 % a 0,91 %. Urokové sazby hypoték se viak
drzely na pomérné stabilni urovni 2,59 %. V roce 2020 doslo k vyraznému poklesu v repo sazbé
na 0,58 %, zatimco lombardni sazba a diskontni sazba se drzely na stejné urovni jako v
predchozim roce. Urokova sazba hypoték se vak mirné snizila na 2,22 %. V roce 2021 se repo
sazba a lombardni sazba opét mirné¢ zvysily na 0,89 % a 1,89 %. Diskontni sazba zlstala
stabilni. Urokové sazby hypoték ziistaly na podobné trovni jako v ptedchozim roce.

V roce 2022 doslo k piekotnému ristu vSech tfi sazeb. Repo sazba, lombardni sazba i diskontni
sazba dosahly vysokych hodnot a v prvni poloving roku 2022 vzrostly primérné na 6,9 %,
8,9 % a 5,9 %. Tyto sazby ustalila CNB od &ervna 2022 na pomérné vysokych hodnotéach, repo
sazbu na 7,0 %, lombardni sazbu na 8,0 % a diskontni sazbu na 6,0 % a do konce roku s nimi
jiz nehybala, urokové sazby hypoték se vSak drzely na pomérné stabilni trovni 4,33 %. V roce
2023 byla pozorovéana stagnace urokovych sazeb az do posledniho zasedani CNB, kdy
v prosinci roku 2023 doslo k mirnému sniZeni u viech sazeb o 0,25 %. Urokové sazby hypoték
Vv roce 2023 mirné vzrostly na primérnych 5,12 %.
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Obrazek 1: Urokové sazby vs. trokové sazby hypoték, v %, 20142023

Zdroj: viastni zpracovani autora dle t 2 3 45

4 CNB Sestava 1193 - "Rocni procentni sazba ndkladii korunovych ivéri poskytnutych bankami obyvatelstvu v
CR - nové obchody" (%)CNB [online]. 2023 [cit. 2024-03-20]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/arad/#/cs/sets

5 KURZY. Repo sazha — 2 tydny (%) (Oficialni tirokové sazby CNB (mésicni primér) (%)) - ekonomika CNB:
Kurzy.cz [online]. 2023 [cit. 2023-06-10].Dostupné z: https://www.kurzy.cz/cnb/ekonomika/oficialni-urokove-
sazby-cnb-mesicni-prumer/repo-sazba-2-tydny/
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V pribéhu sledovanych let se nemély pouze Girokové sazby nastavovanych CNB a hypoték, ale
také rostla vyse poskytnutych hypotecnich tivéra Obrazek 2, ale také primérny rtist cen byti
Obrazek 3
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Obrazek 2: Vyse poskytnutych hypotecnich uvéri, v mil. K¢, 2014-2023
Zdroj: viastni zpracovani podle ®

Popis dat poskytnutych hypote¢nich Givérti v CR v letech 20142023 na Obrazku 2 naznaduje
narust této formy financovani nemovitosti v prubéhu let. V roce 2014 az 2018 doslo k ristu
vyse Castek v poskytnutych hypotecnich tvérech. Hypote¢ni trh ziskaval na oblibé a byl
podpoien klesajici mirou urokovych sazeb. Rok 2016 byl ovlivnén zavedenim tvérovych
ukazatelti a poptavkou po hypotecnich uvérech u zadatelt, kteti nechtéli nebo by nemohli plnit
podminky Gvérovych ukazatel.

Do roku 2018 se jednalo o nartst vyse poskytnutych hypotecnich uvért, kdy se celkovd hodnota
Vv poskytnutych tvérech zvysila o 126 940,27 mil. K¢, to byl rist o 71,51 %.

Rok 2019 ptinesl pokles, kdy se celkova vyse poskytnutych hypote¢nich avért snizila vlivem
zavedeni uvérového ukazatele DTI na 274 512,47 mil K¢&. V roce 2019 tak bylo poskytnuto
v hodnoté méné hypote¢nich tivérii nez v roce 2016. Jak je ziejmé z Tabulky 5, tak CNB
nastavila nové uvérovy ukazatel DTI, ktery ztizil podminky Zadateliim o hypoteéni uvéry. Nic
méné v roce 2020 byl vyrazny skok, kdy se celkova hodnota zvysila na 503 571,97 mil. K¢.
V tomto obdobi vlivem pandemie COVID — 19 CNB uvolnila uvérové ukazatele a tohoto
uvolnéni zadatelé o hypotecni tvér vyuzili. To podpofilo dalsi rist v roce 2021, kdy se hodnota
uveéri zvysila na 611 245,04 mil. K& Za rlst cen nemovitosti a tim 1 vySi poskytnutych
hypotecnich Gvéri v roce 2021 mohla zvySena poptavka po nemovitostech po obdobi pandemie

6 CNB Sestava 1147 - "Nové tivéry na bydleni poskytnuté bankami a stavebnimi sporitelnami obyvatelstvu v CR":
CNB [onling]. 2023 [cit. 2024-03-20]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/arad/#/cs/sets
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COVID - 19 a zaroven nenastavené uverové ukazatele. V roce 2022 se naopak celkova hodnota
snizila na 94,899 mil. K&, jelikoz CNB i vzhledem k rostouci inflaci, ktera doséhla, az k 18 %
Vv roce 2022 zptisnila Gveérové ukazatele a noveé nastavila podminky pro zadatele do 36 let a
piisngjsi pro zadatele od 36 let, chtéla tim zlepsit podminky financovani nemovitosti pro mladé
7adatele a uéinit jim je dostupn&jii. Stejny vyvoj pokradoval i v roce 2023, kde piestala CNB
sledovat ukazatel DSTI.

Nasledujici Obrazek 3 uvadi vztah mezi vysi poskytnutych hypoték v mld. K¢ a urokovou
sazbou mezi lety 2014 a 2023. Z obrazku je patrné, Ze urokové sazby maji vliv na vysi
urokovych sazeb v obdobi, kdy urokové sazby klesaji, roste vySe cCastek poskytnuta
V hypotecnich uvérech, jak je patrné v letech 2015 az 2018. Naopak, kdyz sazby rostou,
hodnoty hypoték klesaji, jak je patrné v letech 2014 a 2019. Bez znalosti situace by se dala
stejna definice nizkych sazeb a ristu hypotec¢niho trhu pfirovnat k rokim 2020 a 2021, ale za
tento rist mohla i situace kdy v tomto obdobi CNB nesledovala Gvérové ukazatele a po obdobi
uzaviené ekonomiky v prvni poloviné roku 2020 vlivem pandemie COVID — 19 mély
domacnosti vice tspor, které chtély vyuzit k nakupu nemovitosti. Opa¢ny pohled nastal v roce
2022 a 2023, kdy rostly urokové sazby a podil vySe hypote¢nich avért se snizoval. Pfi¢inou
v tomto obdobi byl rust inflace a domacnosti z obav dalsiho zdrazovani zacaly Setfit, ale
VvV tomto piipadé urokova vyse hypote¢nich uvért spolu s nastavenymi uvérovymi ukazateli
odradily domacnosti od pofizovani novych nemovitosti i vzhledem ke stalému rtstu cen
nemovitosti.
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Obrazek 3: Vyse hypoték v mld. K¢ vs. trokova sazba hypoték v % a primérny rist cen byt
v CR, v mld. 2014-2023

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle 4 &’

7 CsuU. Ceny  byti: CSU  [online]. 20.3.2024 [cit. 2024-03-20]. Dostupné z:
https://www.czs0.cz/csu/czso/ceny_bytu
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Obrazek 3 ukazuje, Ze je mozné pozorovat meziroéni zmény jednotlivych ukazateld. Zatimco
urokova sazba klesla z 3,58 na 3,15 %, vyse poskytnutych hypoték se zvysila o 9,3 mld. K¢.
Poté, co trokova sazba klesla v roce 2014 na 2,85 %, doslo ke zvyseni ¢astek v poskytnutych
hypotékach o dalsich 25,5 mld K¢. Jedna se o dobu, kdy ukazatele jako LTV, DTl a DTSI
nebyly zavedeny. Zde se jevi, Ze vztah je imérny, tedy kdyz Grokovéa sazba klesa, celkovy podil
hypotéénich Gvéri se zvysuje. Zavedeni regulaci CNB viak piineslo na hypoteéni trh CR dalsi
proménné vztahy, kdy zadatel¢ musi plnit podminky, které situaci zménily a zaroven na né¢ ma
vliv uzavirani ekonomik, rostouci inflace, rostouci ceny nemovitosti, nizké nebo naopak vysoké
urokové sazby hypotecnich uvért.

Z Obrazku 3 je ziejmé, Ze ceny nemovitosti v CR neustale rostou, od roku 2014 se trzni cena
nemovitosti zvedla primérné 25,25 % do roku 2017. Coz byl primérny rist ceny nemovitosti
Vv priméru o 8,41 % ro¢né. Avsak do roku 2023 vzrostla primérna cena nemovitosti od roku
2014 0 122,22 %, tedy o prumérnych 12,2 % ro¢né. Nejvétsi rist nastal v letech 2018 az 2023,
narust v pruméru 57,14 %, tedy 11,43 % pramérn¢ ro¢né, pii cemz rist mezi roky 2021 az 2023
¢inil 28,65 %, coz byl nejvétsi mezirocni rist v pruméru o 14,32 %.

Porovnanim kiivek z Obrazku 3 je patrné, Ze kiivka rlstu primérnych cen byt je linearni a
nevykazuje meziro¢ni vykyvy jako vySe poskytnutych Gvérii v Obrazku 3. Primérna cena bytl
mezi roky 2019-2021 vyrostla 0 14 % a v letech 2021-2022 byl jiz rist béhem roku vyssi o
16,96 %. V letech 2019-2021 doslo i k vyznamnému ristu poskytnutych ¢astek v hypote¢nich
uvérech 0 138,04 %, coz mohlo mit vliv na rlist cen nemovitosti, jelikoZ se zvedla meziro¢ni

poptavka jak po hypotecnich uvérech, tak i vyrazné rostla cena nemovitosti oproti predchozim
obdobim. (CSU, 2022)

Na rlst cen nemovitosti mimo poptavky po nemovitostech maji vliv i dalsi ukazatele, jako je
rust cen stavebnich materialli, pozemkd, lidské prace, ale i urokové sazby hypote¢nich uvéra,
na které se zaméti nasledujici ¢ast prace.

V roce 2020 se vsak vlivem pandemie COVID — 19, centralni banka opét snazila ekonomiku
podpofit a snizila urokové sazby, jak je patrné v Tabulce 1. Primérna Girokova sazba hypoték
tak Klesla na 2,22 %. Tento trend pokracoval i v nasledujicich letech, kdy se tirokové sazby opét
vyrazné zvysily.

V roce 2022 byla primérna urokova sazba hypoték v CR 4,33 %, coz bylo zpiisobeno zejména
inflacnim tlakem. V roce 2023 se situace jest¢ zhorSila a primérna urokova sazba hypoték
dosahla hodnoty 5,12 %. Lze pozorovat, ze v prib&hu let se urokové sazby hypoték v CR
vyrazn¢ meénily. M¢ly klesajici trend na pocatku sledovaného obdobi a rostouci trend
Vv poslednich letech. Tyto zmény byly ovlivnéné celkovym ekonomickym vyvojem v zemi,
vcetné inflace a hospodarskych krizi. Napt. ekonomicka krize spojena s pandemii COVID — 19
se spojuje svyznamnym poklesem hypoteénich sazeb ve stejném obdobi. V letech
nasledujicich se nasledky uzaviené ekonomiky v roce 2020 na to navazanym vypadkem
v dodavatelskych fetézcich s nedostatkem nckterych druhli zboZzi a tim rostouci cenou,
nevhodnou finan¢ni podporou vlad i socialné silnym skupinam obyvatelstva, nahlym zdrazenim
cen energii koncem roku 2021 projevily vyraznou inflaci a stejné tak riistem hypotecnich sazeb.

Celkova vyse urokové sazby hypotecnich avért vSak neni jedinym univerzalnim ukazatelem.
Vyse hypotecnich urokovych sazeb se totiz méni i v zavislosti na tom, na jakou dobu si Zadatel
o hypotecni vér preje fixovat, tedy zamezit vliviim okoli na vysi tiroku a zajistit si stabilni vysi
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splatek. Tabulka 2 zobrazuje vyvoj primérnych urokovych sazeb v riznych fixa¢nich obdobich
po sledované obdobi let 2014-2023.

Tabulka 2: Vyse urokové sazby hypoték podle typu fixace, v %, 2014-2023

Floating a fixace Fixace Fixace Fixace
Rok do 1 roku na 1-3 roky na 3-5 let na s let a vice
2014 2,86 2,66 2,50 2,58
2015 2,58 2,29 2,18 2,22
2016 2,41 2,04 2,02 1,84
2017 2,54 2,26 2,20 2,22
2018 3,26 2,74 2,75 2,79
2019 2,74 2,58 2,41 2,29
2020 2,12 2,24 2,00 1,98
2021 3,56 2,89 2,91 2,80
2022 6,57 5,50 4,97 3,76
2023 6,67 5,75 5,15 3,77

Zdroj: viastni zpracovani autora dle %3
Vyvoj trokové sazby hypoték v CR mezi lety 2014 a 2023 pfinasi zajimavé poznatky. Data
ukazuji, Ze v pribéhu let se urokové sazby vyrazn¢ ménily a kazdy rok pfinesl nové vyzvy pro
potencidlni a stavajici majitele nemovitosti, zejména pokud jim skoncila fixace. V roce 2014
byla primérma trokova sazba hypoték v CR na trovni 2,89 % pfi fixaci do jednoho roku. Zde
je nutné pocitat s tim, ze hodnoty jsou vzdy vyssi nez u produktt s delsi fixaci. Tato hodnota se
2015 se vSak trend zménil a urokové sazby opét zacaly stoupat. V roce 2017 se pramérna
urokova sazba hypoték opét zvysila na 2,41 % a o rok pozdé€ji dosahla hodnoty 2,54 %. Poté
zacal vyrazny pokles. V roce 2020 vlivem pandemie COVID — 19, centralni banka opét snazila
ekonomiku podpofit a snizovala urokové sazby, jak je patrné z Obrazku 1. Primérna tirokova
sazba hypoték v tomto obdobi klesla az na 2,09 %. Je potieba zminit, Ze od roku 2021 se v§ak
situace opé&t zacala ménit a rlst Urokovych sazeb pii fixaci maximalné na 1 rok se opét zacal
projevovat. Tento trend pokracoval i v nasledujicich letech, kdy se tirokové sazby opét vyrazné
zvysily. V roce 2022 byla priimérna tirokova sazba hypoték v CR 4,33 %, coz bylo zpiisobeno
zejména inflaénim tlakem. V roce 2023 se situace jest¢ zhorSila a primérna Grokova sazba
hypoték dosahla hodnoty 6,67 %. Jedna se o rekordni vysi tirokové sazby.

Vyvoj tirokové sazby hypotéky v Ceské republice v obdobi 2014 az 2023, s ohledem na fixaci
na 1-3 roky. V roce 2014 byla tirokova sazba hypotéky stanovena na 2,66 %, v nasledujicich
letech 2015 a 2016 dochazelo k postupnému snizovani urokové sazby, ptfi¢emz v roce 2016
dosahla uroven 2,04 %. V roce 2017 doslo k navratu nartustu urokové sazby hypotéky, kdy se
zvysila na 2,26 %. V roce 2018 a 2019 doslo k opetovnému nartistu urokové sazby hypotéky.
V roce 2018 se urokova sazba zvysilana 2,74 % a v roce 2019 doséhla urovné 2,58 %. Navzdory
tomuto nardstu trokové sazby v téchto letech se stale jednalo o relativné nizkou troven, coz
bylo ptiznivé pro zajemce o hypotéky. V roce 2020 doslo opét k mirnému poklesu urokové
sazby hypotéky na 2,24 %, coz byla nejnizsi uroven v tomto obdobi. V roce 2021 ovsem doslo
K vyraznému narustu, kdy se Grokova sazba hypotéky zvysila na 2,89 %. Tento nahly nartst lze
pfipsat pandemii COVID — 19, kterd ovlivnila finan¢ni trhy. V roce 2022 je pak mozné vidét
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rist urokové sazby hypotéky, ktera dosahla hodnoty 5,50 %. Tento narust je disledkem
skute€nosti, ze centralni banky zvysuji irokové sazby v reakci na inflaéni tlaky. | v této situaci
Slo o rekordné vysokou sazbu, ktera se zvedala i vV roce 2023 na priimérnou vysi 5,75 %.

Urokové sazby u hypoték fixovanych na 3-5 let reagovaly na vyvoj ekonomickych udalosti ve
sledovaném obdobi. Z dat je patrné, Ze v roce 2014 byla urokova sazba 2,50 % a postupné se
snizovala (vyjma 2018-2020) az roku 2020 dosahla svého minima 2,00 %. Nasledné doslo
K narustu v roce 2021, kdy byla Grokova sazba 2,91 % a v roce 2022 pak zaznamenala vyrazny
rust az na 4,97 %. V roce 2018 doslo k vyraznému nértstu urokové sazby na 2,75 % a v roce
2019 doslo ke sniZeni urokové sazby na 2,41 %, coz byl opét disledek zvyseni trokovych sazeb
bylo zptsobeno piedevsim vyvojem pandemie COVID — 19 a s tim souvisejicim snizenim
urokovych sazeb centrdlni banky. V roce 2021 doslo k mirnému nérGstu trokové sazby,
pricemz v roce 2022 pak zaznamenala vyrazny rist az na 4,97 %. Tento nartst byl disledkem
celkového zlepSeni ekonomické situace a zvySené miry inflace. Dalsi data sleduji vyvoj
urokové sazby s fixaci na 5 let a vice.

Tabulka 3: Uvéry na bydleni podle typu fixace, v mil. K&, 20142023

Floating a fixace Fixace Fixace Fixace
Rok do 1 roku na 1-3 roky na 3-5 let nad 5 let
2014 15 089 40 604 99 672 22 136
2015 12 670 32 564 130 194 42 379
2016 11612 40 298 134 968 93 842
2017 8 000 27 749 160 614 98 672
2018 9116 23241 141 493 130 593
2019 8 563 20 371 106 446 139 131
2020 12 881 38 554 190 907 261 228
2021 9010 46 550 256 746 298 938
2022 4 925 27 416 130 757 124 736
2023 8 661 84 654 117 685 53433

Zdroj: viastni zpracovani autora dle ®

V Tabulce 3 je zobrazena vyse hypoték poskytnutych hypoteénich Gvéra v CR v obdobi od roku
2014 do roku 2023 v zavislosti na délce fixace. Z dat vyplyva, ze tirokové sazby hypoték s
fixaci do jednoho roku ¢inily 15 089 mil. K¢ v roce 2014 a klesaly v nasledujicich letech,
dosahujice 4 925 mil. K¢ v roce 2022. Coz byla ve sledovaném obdobi nejmensi poskytnuta
hodnota v této fixaci, nasledujici rok opét hodnota poskytnutd v této fixaci vzrostla na
8 661 mil. K¢. Jednd se, pfi pohledu na data, o nejméné popularni fixaci Grokovych sazeb
hypotéky, kterou nejvice vyuzivaji zadatelé¢ 0 hypotecni tver, kteti Cekaji pfiznivéjsi irokové
sazby v nasledujicich obdobich. Naopak dlouhodobé nejoblibenéjsi doba fixace se jevi ta
v rozmezi 3-5 let. Mohou za to podminky, kdy Zzadatel¢ o hypotecni uvér, védi, ze se jim po
dobu splaceni nezméni vyse mésicni splatky a doba do péti let neni tak dlouha a kdyby vznikla
potieba fesit jinou nemovitost a tu stavajici, na kterou je poskytnuty hypotecni avér by chtél
majitel hypote¢niho uv€ru prodat. Tak se nezavazuji na pfili§ dlouhou dobu. Pomér delSich
fixaci hypotecnich uvért se vSak zveda v dobé snizujicich se tirokovych sazeb a nasledn¢ také
od 1. 12. 2016, kdy zacal platit Zdkon o spotiebitelském uvéru. Tato zména totiZ umoZziuje
majiteli hypotecniho Gvéru, jednou ro€né k vyro¢i smlouvy vlozit mimotadnou splatku az do
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vyse 25 % puvodni dluzné castky bez sankce. Jak je patrné pti porovnani dat z Tabulky 2 a
Tabulky 3, oblibenost delsich fixaci sazeb se postupné od roku 2016 zvySovala a S tim spojena
I poskytnuta ¢astka v jednotlivych sazbach se lisila pravé dle vySe urokovych sazeb v daném
obdobi. Zpravidla v dobach kdy, jsou urokové sazby nizko, maji lidé tendenci volit ze strachu
Z jejich dalsiho zvySovani delsi urokové fixace a naopak v dob¢ vysokych tirokovych sazeb voli
krat$i doby fixace z oCekavani, Ze se tirokové sazby budou sniZovat.
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4  Dopady regulace Ceské narodni banky na hypote¢ni trh

Regulace CNB stanovuje pravidla, ktera maji chranit stabilitu bankovniho sektoru,
pojistovnictvi, kapitdlového trhu a sektoru penzijnich fondi. Reguluje, dohlizi a piipadné
postihuje nedodrzovani pravidel. Od roku 2016 také v rdmci regulace a dohledu zavadi limity
uvérovych ukazateld LTV, DTl a DTSI. V nasledujici Casti prace je sledovan vyvoj
jednotlivych sazeb a ukazatelti s ohledem na jejich vliv na vybrané veli¢iny jako mnozstvi
poskytnutych hypoték v mil. K¢ a také urokova sazba hypoték. Jako prvni jsou zhodnoceny
urokové sazby a jejich vliv na urokovou sazbu hypoték v poslednich 10 letech.

Hypoteéni trh byl podatkem sledovaného obdobi v roce 2014 uvolnény v ramci regulace, CNB
v tomto obdobi nesledovala ukazatele LTV, DTI a DSTI, ale byl ovlivnény pietrvavajicimi
dozvuky zptuisobenymi finan¢ni krizi z roku 2007, kdy se domacnosti obavaly, aby se situace
neopakovala. Zaroven byla i velka nezaméstnanost v praméru 7,4 %, proto se roku 2014
poskytovaly spi$ hypotecni uvéry ve velkych Castkach, ale v mensim poctu, které si brali
majetni lidé, ktefi neméli strach o svou existenci. Banky poskytovaly az do platnosti Zakona o
spotiebitelském uvéru do 100 % hodnoty nemovitosti, a tak bez jakychkoliv uspor mohl ziskat
hypoteéni uvér kazdy, kdo mél potiebnou bonitu ke splaceni, dle podminek banky. Zpravidla
Vv letech do platnosti Zakona o spotiebitelském tvéru umoznovaly banky splatky vSech tvéra
do 60 % ptijmu zadateli. (CNB, 2015, MPSV, 2024)

Hypoteéni trh nebyl v letech 2014 az 2016 CNB piimo regulovan, vydavala doporudeni pro
banky, které se jejich doporuceni drzely. Hypote¢ni trh nebyl tedy v letech 2014 az 2016
regulovan CNB piimo, ale byl ovlivnén dal§imi makroekonomickymi ukazateli, jako byla
nezaméstnanost, meziro¢ni rist ¢i pokles mzdy. Dale byl hypote¢ni trh ovlivnén také vyvojem
cen nemovitosti a vysi hypote¢nich urokovych sazeb. V letech 2014 az 2016 byl trh ovliviiovan
predevsim nabidkou a poptavkou, kdy si hypotecni uvér brali Zadatelé, ktefi chtéli bydlet ve
vlastnim nebo investofi, ktefi nakupovali nemovitosti za ucelem investic. Vliv na objem
poskytovanych uvéra je zhodnocen v grafu nize.

Hypotecni tvéry si v pribéhu roku 2016 brali Zadatelé, ktefi méli obavy, Ze by hypotecni tvér
JiZ po platnosti Zakona o spotiebitelském Uvéru neziskali nebo by bylo ziskani hypotecniho
uveru t€z8i. Ze 100 % LTV bylo u pocatku platnosti zakona nastavena hodnota na 95 % a
nasledné limit LTV snizila v dubnu 2017 na 90 %. V roce 2017 sice hypote¢ni trh rostl, ale
rostla pfevazné vySe poskytnuté castky, jelikoZ nemovitosti na trhu zdraZovaly. Zacala rist
inflace a na tento rist reagovala CNB postupnym zvySovanim ménové politickych sazeb, které
béhem roku zvedla z 0,05 % na 1 %. Pro zadatele o hypote¢ni uvér to tedy znamenalo, ze si
musi naspofit vetSi pocCateni cast vlastnich prostfedkt tak, aby jim byl hypotec¢ni uvér
poskytnut.

V Tabulce 4 je zobrazeno, co jednotlivé hodnoty v nastaveném LTV pro Zadatele znamenaji ve
vy3i vlastnich uspor. (CNB, 2017, s. 89)
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Tabulka 4: LTV vig¢i vlastnim financim v K¢ pfi riznych hodnotach nemovitosti v K¢

Limit LTV Hodnota Hodnota Hodnota
nemovitosti nad nemovitosti nad nemovitosti nad
2 500 000,- K¢ 4500 000,- K¢ 5500 000,- K¢

100 % 0,- 0,- 0,-
95 % 140 000,- 225 000,- 275 000,-
90 % 280 000,- 450 000,- 550 000,-
80 % 560 000,- 900 000,- 1100 000,-
70 % 750 000,- 1 350 000,- 1 650 000,-

Zdroj: viastni zpracovéni autora dle 8

Na datech v Tabulce 4 je patrné, Ze zména ve vysi LTV ma pro zadatele o hypote¢ni avéry vliv
minimalné na urovni nizkoptijmovych rodin, které nejdiive pfed ndkupem nemovitosti musi
vice Setfit. Mnoha zadatelim o hypotecni uvér se tak skute¢nost vlastnictvi vlastni nemovitosti
muze zna¢n¢ oddalit. Pfevazné€ na rostoucim hypote¢nim trhu, kdy rostou hodnoty nemovitosti,
to mize znamenat, Ze se potencialnimu zajemci o hypotecni ivér mize zddand nemovitost
vlivem trhu zdrazovat a zajemce nakonec bude fesit nakup nemovitosti dle vyse svych tspor.

V roce 2015 CNB rozhodla o zavedeni regulaci v podobé ukazateltt LTV, DTI a DTSL. Jejich
vyvoj V ¢ase uvadi nasledujici Tabulka 5.

Tabulka 5: Sledované limity ukazateld LTV (%), DTSI (%) a DTI (nasobky ro¢niho piijmu)
2014-2023

Rok LTV DSTI DTI
2014 az do 100 % nesleduje nesleduje
2015 az do 100 % nesleduje nesleduje
od 1. 4. 2016 do 95 % do 45 % nesleduje
2017 do 90 % do 45 % nesleduje
od 1. 10. 2018 do 80 % do 45 % nesleduje
2019 do 80 % do 45 % 9
od 1. 4. 2020 do 90 % do 50 % nesleduje
2021 do 90 % do 50 % nesleduje
od 1. 4. 2022 max. 80 % nad 36 let | max. 45 % nad 36 let 8,5 nad 36 let
90 % do 36 let 50 % do 36 let 9,5 do 36 let
od 1.7.2023 max. 80 % nad 36 let nesleduje 8,5 nad 36 let
90 % do 36 let 9,5 do 36 let

Zdroj: viastni zpracovani autora dle

8 CNB. CNB Tiskové zpravy: CNB [online]. 25. 3. 2024 [cit. 2024-03-25]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-
news/tiskove-zpravy/
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Piestoze doporudeni skrze limity ukazateli CNB v roce 2015 zavedla (CNB, 2017), jejich
limity v prvnich letech ztstaly nedotéeny. K prvni zméné€ doslo az stanovenim limitd LTV, a to
nejprve na 95 % v druhé poloviné roku 2016 a od roku 2017 jiz 90 %, pozdéji koncem roku
2019 az 80 % s vyjimkou pro zadatele nad 36 let kupujici vlastni bytovou nemovitost pro ucel
bydleni, jejich horni limit je 90 % (to stejné plati i od 2022).

V roce 2018 CNB pokradovala v nastavovani limitd LTV na 80 % a banky mohly do 15 %
poskytnutych hypotecnich uvéri poskytnout 1 avéry s LTV 90 %. Nové zacala vyuzivat také
ukazatele DTI na deviti nasobek ro¢niho piijmu zadatele a ukazatel DSTI byl stanoven na vysi
45 % podilu vyse splatky oproti vysi €istétho mésicniho piijmu. Tato pravidla méla vést ke
zptisnéni podminek pfi poskytovani hypotecnich uvérii. Nezaméstnanost se drzela stale na
nizkych hodnotach, ceny nemovitosti rostly a z tohoto diivodu nastavila CNB limity tak, aby
snizila poptavku po nemovitostech s vysokou hodnotou a zpomalila tak riist cen nemovitosti.
Zaroveti se zadala zvySovat inflace a CNB reagovala zvy$ovanim ménové politickych sazeb,
béhem roku zvysila repo sazbu na 2 %. (CNB, 2018) V tiskové zpravé za rok 2018
vyhodnocovala CNB nastavené kroky pro nastaveni limitu DSTI a DTI vzhledem k vyvoji
hypote¢niho trhu. Vyhodnoceni ukézalo, ze parametry DSTI a DTI nemély vliv na pokles
novych hypotecnich uvéra. Nastaveni téchto parametri mé zapficinit, aby si hypotecni uvéry
nebrali rizikovi zadatelé. Cilem CNB neni snizovat objem hypoteénich uvérd. Zprava také
uvadi, Zze hypote¢ni trh ovliviiuje rist cen nemovitosti, ktery je ptiblizn€ o 15 % vySe, nez by
skute¢né mél byt a nemovitostni trh v CR rostl nejvice z celé EU. Pravé rist cen nemovitosti
z diivodu chybéjicich rezidencnich bytd vedl k zvySovani hodnot proddvanych nemovitosti.
(CNB, 2019)

Vroce 2019 ponechavala CNB ukazatele ve stejnych hodnotach jako v roce 2018.
Vyhodnoceni celého roku vedlo ke zjiSténi, Ze se ceny na hypote¢nim trhu nadale zvySuji,
pfestoze vyrazngji rostly aZ v poslednim kvartale roku. Ve zpravée se také uvadi, ze dochézelo
k poruSovanim doporuceni na strané LTV, kdy banky nedodrzovaly doporuc¢ené limity v 15%
rozmezi 80 % a 90 % LTV a Vv nekterych pripadech byl porusen i limit 90 %. Tato zjisténi vSak
nebyla tak zavazna, aby vedla k systémovému feseni. (CNB, 2020) Piesto CNB poukazovala
na to, Ze by v této oblasti chté¢la mimo doporuceni nastavovat opatfeni v ramci ménove politiky
a regulace zakonnou cestou. Rok 2020 byl poznamenan silici koronavirovou krizi, ktera vedla
ke spousté opatfeni vlad svétovych i tuzemské a CNB neziistala pozadu. I pies riist inflace tak
snizila repo sazbu na 0,05 % a uvolnila i pravidla pro LTV na 80 %, DSTI na 50 % a DTI
ukazatel pfestala sledovat.

Vliv pandemie poznamenal i rok 2021, CNB ponechala snizené limity pro poskytovani
hypotecnich uvérd, a to vedlo k tomu, Ze o hypotecni ivéry zacali zadat i Zadatelé, kteti by na
ziskani hypote¢niho tivéru bez snizeni LTV potiebovali vEtsi ¢astku, stejné tak zadluZeni klienti
mohli dostat vyssi ¢astku oproti svym zédvazkiim. ZvySena poptavka tak hnala ceny nemovitosti
opét vzhiiru a na to CNB reagovala opétovnym sledovanim hypote¢nich ukazatelii a tentokrat
limity pro dvé skupiny populace, kdy chtéla zptistupnit bydleni mladym Zadatelim. Dle Gpravy
mohou od 1. dubna 2022 ziskat hypotéku Zadatelé dle podminek dvou skupin. Tou prvni jsou
zadatelé do 36 let a podminky na hypote¢ni tvér mohou ziskat pii LTV do 90 %, DSTI na 50
% a DTl na 9,5nasobek. Druhd skupina Zadatelé nad 36 let maji nastaven limit LTV do 80 %,
DSTI na 45 % a DTI na 8,5nasobek. Timto krokem chtéla CNB podpofit v bydleni mladé
7adatele. (CNB, 2021) Konec roku 2021 po piedchozim pozitivnim scénafi nad vyvojem
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pandemie poznamenala energetickd krize, kdy vlivem rhstu cen energii zacaly krachovat
nékteré spolecnosti, které predprodavaly energie, a to pfineslo postupné zdrazovani spotiebnich
cen aprudky rust inflace jesté ke konci roku, kdy se tento trend pienesl do roku 2022.
Domacnosti zacaly Setfit a poptavka na hypote¢nim trhu byla plnéna pfevazné obchodem se
star§Simi nemovitostmi, jelikoz se vzhledem k riistu cen zpomalila vystavba novych nemovitosti.
Nastavené limity CNB se neménily ani do prvni poloviny roku 2023. Az od &ervence 2023
prestala CNB sledovat ukazatel DSTI. Zkoumat Ize oviem nejen samotné ukazatele, ale i jejich
vliv na dalsi aspekty poskytovani hypoték. Zména vySe naspofené ¢astky na LTV nemovitosti
je dalsi, ktera ma vyrazny vliv na poskytnuti hypoték a miize u zadatele prodlouzit dobu nakupu
nemovitosti. Nasledujici Tabulka 6 sleduje provazanost LTV s naspofenou ¢astkou Zadatele o
hypotéku ve vysi 5 000 000,- K¢ pti 90 % LTV a zmény, kdyz ma zadatel naspofeno 20 nebo
50 % potiebné hodnoty a LTV se zméni na 80 %. Ukazuje, o kolik mésicti musi spofit déle pii
mesicni uspore 20 000,- K¢.

Tabulka 6: Priklad potiebné doby spofeni pii zméné LTV pii tlozce 20 000,- K& mésicné

Hodnota nemovitosti Naspoiena ¢astka 20 % Naspotena ¢astka 30 %
5000 000,- K¢ zLTV zZLTV
LTV 90 % =500 000,- K¢ 100 000,- K¢ 250 000,- K¢
Potiebna ¢astka bez zmény 400 000,- K¢ 250 000,- K¢
LTV
Pocet mésict spofeni bez 20 mésict 12,5 mésict
zmény LTV
Pottebna ¢astka pii zméné 900 000,- K¢ 750 000,- K¢
LTV na 80 %
Pocet mésicti spofeni pfi 45 mésict 37,5 mésict
zmeéné LTV na 80 %

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle 8§

Z Tabulky 6 je patrné, Ze se doba spoieni vlastniho kapitalu na spInéni podminek LTV miize
zadatelim prodlouZit az o n€kolik mésicil, pokud CNB zpfisni tento uvérovy ukazatel.
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Nasledujici tabulka 7 zobrazuje porovnani limitu DSTI pfi pfijmu 30.000,- K¢ a 35 000 K¢ a
ptipadnou splatkou hypotecniho uvéru 14 000,- K¢ a 17 000,- K¢ s doposud nastavovanymi
limity DSTI na 45 a 50 %, zda by zadatel spliioval limit pro maximalni splatku hypote¢niho
uvéru

Tabulka 7: Piiklad maximalni mozné mési¢ni splatky a moznosti splacet splatku hypote¢niho
uvéru pii nastavenych hodnotach DSTI

Primérny mésicni piijem 30 000 35000
v K¢
Maximalni splatka v K¢ 13 500 15750

pti DSTI 45 %

Maximalni splatka v K¢ 15000 17500
pii DSTI 50 %

Zvladne zadatel splacet ne ano
splatku pii DSTI 45 %
a splatce 14 000,- K¢

Zvladne zadatel splacet ne ano
splatku pti DSTI 45 %
a splatce 17 000,- K¢

Zvladne zadatel splacet ano ano
splatku pii DSTI 50 % a
splatce 14 000,- K¢

Zvladne Zadatel splacet ne ano
splatku pii DSTI 50 % a
splatce 17 000,- K¢

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle ®

Z Tabulky 7 je patrné, ze Zadatel, ktery ma piijem 30 000,- K¢ mize mit maximalni splatky
uvéru véetné hypotecniho tivéru do 13 500,- K¢& pii DSTI 45 % a 15 000,- K¢ pti 50 % DSTI.
Pokud by se naptiklad zvedla urokova sazba hypoteéniho tivéru, tak by jiz nemusel hypote¢ni
uvér dostat a musel by fesit jinou nemovitost nebo cekat, az se opét sazby, a tim 1 splatky,
hypote¢niho uvéru snizi. Oproti tomu ma Zadatel z modelovaného piikladu s pfijmem
35 000,- K¢ vice moznosti pii vybéru nemovitosti a nemusi se tolik obavat zmén DSTI, pokud
se budou jeho splatky pohybovat do 15 750,- K¢ pti DSTI 45 % a pii DSTI 50 % muze splacet
az 17 500,- K& mésic¢nd. V piipadé, ze by CNB podminky DSTI jesté zpiisnila, tieba na 40 %,
tak by i zadatel s pfijmem 35 000,- K¢ musel hledat jiné varianty hypotéky nebo nemovitosti,
stejné jako Zadatel s 30 000,- K& mési¢né, kde by nemél tak velkou splatku, jelikoz pti zméné
DSTI by mohl splacet maximalné 14 000,- K& mési¢né.
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Ttetim nastavovanym hypote¢nim ukazatelem jsou limity DTI, kde je v Tabulce 8 porovnan
zadatel o hypotecni Gvér se stejnym mési¢nim piijmem jako v ptikladech u Tabulky 7 a zadosti
o hypote¢ni uvér ve vysi 3 0000 000,- K& a 3 500 000,- K¢. Bude zhodnoceno, jaky vliv
na poskytnuti hypote¢niho tvéru budou mit doposud nastavované limity pro poskytnuti
hypote¢niho Gvéru.

Tabulka 8: Porovnani limitd DTI s vlivem na ziskani hypotéky

Vyse Vyse Vyse Vyse
hypote¢niho hypotec¢niho hypote¢niho hypotec¢niho
uvéru uvéru uvéru uvéru

3000 000,- K¢
pii ro¢nim

3500 000,- K¢
pii rocnim

3000 000,- K¢
pii ro¢nim

3500 000,- K¢
pii ro¢nim

piijmu ptijmu piijmu ptijmu
360 000,- K¢ 360 000,- K¢ 420 000,- K¢ 420 000,- K¢
DTI1 8,33 DTI19,72 DT17,14 DTI 8,33
DTI Mozno ziskat Uvér pii tomto Mozno ziskat MozZno ziskat
: aveér DTI nelze ziskat uver aveér
8,5 nasobek
DTI Uvér pti tomto | Uvér pii tomto Mozno ziskat | Uvér pii tomto
} DTI nelze ziskat | DTI nelze ziskat uver DTI nelze ziskat
9 nasobek
DTI Uvér ptitomto | Uvér pii tomto Mozno ziskat | Uvér pii tomto
, DTI nelze ziskat | DTI nelze ziskat aver DTI nelze ziskat
9,5 nasobek

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle ®

Z Tabulky 8 je patrné, ze zadatel s pfijmem 30 000,- K¢ mési¢né by mohl ziskat hypotéku ve
vysi 3 000 000,- K¢ pii maximalnim 8,5 nasobku DTI. U vysSich nastavenych hodnot by musel
zéadat o niz§i hypotec¢ni ivér. Pfipadné by to pro ného znamenalo mit vétsi Cast vlastnich zdroji,
maximalné by pak mohl splacet pii DSTI 50 % 15 000,- K& mési¢né. Pokud by si chtél zadatel
pofidit nemovitost z modelového piikladu v Tabulce 6, tak by potfeboval 2 000 000,- K¢
vlastnich zdroji. Oproti tomu zadatel s pfijmem 35 000,- K¢ mé&si¢né by mohl ziskat hypotecni
uvér 3 000 000,- K¢ pii vSech dosavadnich nastavenych limitech DTI, a také by ziskal
hypotecni tvér do vyse 3 500 000,- K¢ pti DTI 8,5. V ptipadé, Ze by tento Zadatel chtél potidit
nemovitost z modelového prikladu v tabulce 6, potfeboval by minimalné¢ 1 500 000,- K¢
vlastnich zdroju a splacet by mohl maximalné 17 500,- K¢ mésicné.

Do konce roku 2016, kdy limity nebyly nastaveny, trokova sazba hypoték klesala. Lze proto
predpokladat, Ze pravé v této dob&é byl pocet hypoték vysoky. Po zavedeni limiti se dalo
o¢ekavat snizeni mnozstvi poskytnutych hypoték, vyrazny nartst naopak nastal béhem obdobi
krize COVID — 19, koncem roku 2020 a 2021 to kvuli zruseni hornich sazeb se sou¢asnym
vlivem sniZeni urokovych sazeb.

Prvni zavedeni limiti uvérovych ukazatelt koncem roku 2016 se mélo projevit v roce 2017
snizenim poskytnutych hypoték, naopak se ovSem projevilo zvysenim o 15000 mil. K¢
Vv poskytnuté vysi hypoték. Divodem je dle nazoru autora snizeni hypotecnich sazeb a soucasné
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to, Ze stanovené limity uvérovych ukazateld jsou stale velmi piiznivé pro zadatele. Zadny
vyznamny vliv nebyl shledan az do roku 2020, kdy propukla krize COVID — 19. Zde doslo
nejen K uvolnéni limitt, ale také ke snizeni hypotecnich sazeb, coz se projevilo vyraznym
nartistem poskytnutych hypoték. Zména nastavenych limitii LTV dle Tabulky 7 mtize oddalit
nakup nemovitost o fadu mésici i let, pokud si zadatel neni schopen spofit vyssi castkuna LTV.
Jelikoz jiz zména z 90 % LTV na 80 % LTV znamend zpozdéni ndkupu nemovitosti v fadu
mesict az let. Pfi ristu cen nemovitosti pak miize nastat situace, Ze si zadatel nekoupi ptivodné
zamyslenou nemovitosti a musi volit jinou v hodnoté, kterou si miize dovolit.

Zatimco v letech 2017 a 2018 bylo sniZeni hypote¢niho troku pomérné nizké, zavedeni limitu
LTV nemélo na zvySeni poskytnutych hypoték vliv. Maximalné mohlo jit o spekulativni
zpomaleni rastu. V roce 2020 naopak zruseni ukazatelli a uvolnéni trokovych sazeb zpusobilo
vyrazny nartst jak v poskytnutych hypote¢nich ivérech, tak i v riistu cen nemovitosti. CNB
tedy nastavovanim limitd LTV dle Tabulky 6 oddalila nakup nemovitosti, nebo naopak pti
jejich uvolnéni umoznila jejich nakup za priznivéjsich podminek. Toto Ize tvrdit i u ostatnich
ukazateld, které CNB nastavuje v ramci hypote¢niho a tvérového trhu dle piikladi v Tabulkach

7 a8.
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ZAVER

Hlavnim cilem bakalatfské prace bylo zhodnotit dopady regulace hypote¢niho trhu ze strany
CNB, které v ramci dohledu nad finanénim trhem stanovuje pravidla. Tato pravidla maji chranit
stabilitu bankovniho sektoru. Do 1. 12.2016 vydavala doporuceni, kterd bankovni instituce
dodrzovaly. Tato praxe se zménila zavedenim Zéakona o spotiebitelském uvéru v roce 2016.
Nasledné pak zménou Zakona o CNB, ktery zaal platit v roce 2021 a umoznil CNB nastavovat
opatfeni zdkonnou formou. Limity LTV, DTI a DTSI jsou hodnoceny od roku 2016, jelikoz
tehdy CNB ohlasila jejich ziizeni, nebyly viak okamzité stanoveny viechny limity.

Hypote¢ni trh byl ovliviiovan vlivem poptavky a nabidky nemovitosti, kdy nedostatek
nemovitosti oproti poptavce v nékterych letech prudce zvedal cenu nemovitosti. CNB zadala
od konce roku 2016 vyuzivat v ramci regulace hypote¢niho trhu hypote¢nich ukazatelt, které
ji maji pomoci pii fizeni finan¢ni stability. Tato skutecnost a obavy zadatel o hypotecni avéry
Z novych podminek zvysila poptavku a ceny poskytovanych uvért Sly vzhiru. I ptes zavedeni
limitu LTV na90 % v roce 2017 doslo naopak ke zvySeni objemu poskytnutych hypoték.
Duvodem bylo i soucasné snizeni hypotecnich sazeb oproti rokiim 2014-2016 o cca 0,5 %.
CNB chtéla po vladé zménu zakona o CNB, ktera by ji umoziiovala nastavovat opatieni
zakonnou cestou, a ne pouze jako doporuceni. Bylo totiz mozné tato doporuceni nedodrzovat,
a proto byl vliv ukazateld omezeny. S uéinnosti od 1. 8. 2021 doglo ke zmén& a CNB jiz mize
vydavat nafizeni vérovych ukazatelii zakonnou cestou.

Na avérovych ukazatelich LTV, DTI a DTSI, které CNB vyuziva je patrné, Ze pokud je zatne
uvolnovat rychle jako v roce 2020, kdy doslo ke zruSeni vSech hornich hranic limitd, tak mize
dojit k prudké zméné trhu. To muize vést ke zvySenému rlstu poptavky na hypotecnim trhu
astim spojenym riistem cen nemovitosti. Situace byla provazana srekordné nizkymi
trokovymi sazbami hypoték, které trh rovnéz ovlivnily. Zadatelé, ktefi maji splnit néktery
z pozadovanych ukazatelll, pfevazné LTV a DSTI, se pii uvolnéni podminek rychle snazi vyuzit
vyhodngj$ich moznosti pro poskytnuti hypote¢niho uvéru. CNB by s ukazateli v tomto sméru
m¢ela zachazet opatrnéji a jejich uvoliiovani by mélo byt pomalejsi. Nastavovani parametri ze
strany CNB miize v nékterych nastavenich pisobit diskriminaéné. Jako pfi Gipravé v roce 2022,
kdy se stanovily rozdilné podminky pro zadatele do 36 let (90 % LTV a 9,5nasobek DTI) a od
36 let (80 % LTV a 8,5ndsobek DTI). Cilem vSak bylo podpofit mladé spotiebitele v nakupu
nemovitosti, pfesto neuvolnit podminky pro poskytnuti hypote¢nich uvért pro cely trh pii
vysoké inflaci.

Regulace hypote¢niho trhu ze strany CNB v§ak nemé zptisobit a fidit zvySovani nabidky nebo
poptavky, ale jeji kroky vedou k zajisténi financni stability potazmo hypotec¢niho trhu, aby byl
finan¢ni trh zdravy a nenastala podobna situace, jako pfi financni krizi v USA. Pfi vyhodnoceni
vyuzivani limiti LTV, DSTI a DTI ze CNB je patrné, Ze viechny ukazatele vyuziva v reakcich
na vyvoj ekonomiky tak, aby ochranila zadatele o hypotecni Gvér proti predluzeni a zaroven
zajistila financni stabilitu bankovniho sektoru. Nastavované uvérové ukazatele vyuziva
jednotlivé i spolecné dle svého hodnoceni. Vzhledem k tomu, ze se po sledovanou dobu
ptihodila spousta ekonomickych vlivi, jako obdobi COVID — 19 a nasledn¢ inflacni rist, kdy
tyto udalosti mé&ly na ekonomiku vliv, mohly mit vliv také na platebni moralku a splatnost
hypotecnich uvéri. Tyto problémy se vSak ve finanénim sektoru neprojevily ani neprojevuji, a
tak se kroky CNB v ramci ochrany finanéniho sektoru daji hodnotit jako Gisp&sné.
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