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V letosSnim roce hypotec¢ni trh, kromé standardnich polemik
o vysi urokové sazby nebo o tom jak drahé ¢i levné jsou zrov-
na nemovitosti, bude asi fesit dvé zdsadni otazky. Tou prvni
je to, zda Cesk4 narodni banka upravi své diive zavedené
ukazatele DTTa DSTI a druha a z mého pohledu i1 diilezités-
$i otazka je zda a hlavné v jaké podobé projde legislativnim
procesem navrh novelizace zakona o spotrebitelskych tveé-
rech. Zkusme se na oba body podivat trosku podrobnéji.

DT1aDSTI

Od 1. 10. 2018 plati regulace bank v oblasti posuzovani pri-

jmt zadatelt o ptjcky a to formou dvou ukazateltt - DTI

(Debt To Income) a DSTT (Debt Service To Income).

e DTI - pomér celkového zadluzeni proti celkovému rocni-
mu cistému prijmu

 DSTI - pomér mezi mésicni splatkou veskerych avért
(kontokorent, kreditni karta apod.) véetné aktualné zada-
ného avéru proti celkovému c¢istému mésicnimu prijmu

Banky tak musi hlidat, aby vyse vSech dluht Zadatele ne-
prekrocil devitindsobek jeho ro¢niho ¢istého prijmu (DTI)
a soucasné zadatel na splatku vsech dluhti vynaklada ma-
ximalné 45 % svého mési¢niho cistého prijmu (DSTI). Po
dlouhych péti letech medidlnim prostorem zaznivaji hlasy,
ze CNB je piipravena omezit tento typ regulace a upravit
svoje omezeni. A to zejména s ohledem na vysoké arokové
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sazby a hlavné s ohledem na pokles trznich cen nemovitosti.
Hypotéky by se tak opét mohly stat dosazitelné;sSim zbozim,
nez tomu bylo doposud.

Za kolik bude predcasné splaceni?

Ministerstvo financi pripravuje novelu zakona o spotrebi-
telskych avérech, kterd ma zejména upresnit nejasny vyklad
zakona o tom co banka mutze po klientovi pozadovat pri
predcasném splaceni tvéru. Je pravdou, Ze formulace toho
co banka mtize po klientovi pozadovat pfi splaceni hypoté-
ky mimo fixa¢ni obdobi, kterd zni ,,pouze ticelné vynalozené
naklady* je opravdu velmi nejasna a Ize j1 vykladat rznymi
zpUsoby. Coz jeSté do nedavna také banky ¢inily a tak nebyl
nic neobvyklého, kdyz v jedné bance zaplatil klient pri spla-
ceni uvéru v radu nékolik stokorun a ve druhé bance za stej-
nou doplacenou jistinu banka pozadovala nékolik desitek
tisic korun. Je pravdou, ze v poslednich nékolika mésicich se
CNB, prostfednictvim udélovanych pokut, podatilo banky
sjednotit. A banky tak tctovaly pouze ony administrativni
poplatky vétsinou do 1 000 K¢. Tato situace byla zejména
pro banky dlouhodobé netinosna a jedinou rozumnou al-
ternativou byla pravé novela zakona.

Co se vlastné zméni? Odpadnout by mélo zmizet ono vyse
zminéné vagni oznaceni toho, co banky mohou tctovata na-
hradi ho presna definice. Podle navrhu tiradu se tirokova cast
odmeény pro banku vypocte jako rozdil mezi tirokem, ktery
ma dluznik sjednany do konce fixace, a takzvanym referenc-
nim trokem, ktery ma odrazet pramér aktualnich sazeb na
trhu. Stanovovat jej bude kazdy mésic Ceska narodni ban-
ka (CNB). Dluznik se viak nemusi bat toho, Ze zaplati pre-
mrsténé ¢astky nebot podle navrhu zakona ma byt tato ¢ast
ka zastropovana. Klient tak nezaplati vice nez dvé procenta
z pijcené castky. Navic v zakoné pribydou 1 nové situace, ve
kterych ma klient moznost doplatit sviyj avér bez jakychkoli
sankci. Jakymi jsou prodej nemovitosti, na kterou jste si hy-
potéku vzali nebo vyporadani spolecného jméni manzela.

Jak je vidét tak hypotecni trh ceka spousta zajimavych véci.

Pro vétsinu potencionalnich klientt: je tim asi nejzasadnéj-

sim to, kdy za¢nou sazby hypoték opét klesat nebo kdy se

ocitnou na urovni, kterd byla standardem treba na pocatku
roku 2021, ale o tom snad nékdy pristé.
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