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�NB zp�ís�uje dostupnost hypoték Vývoj úrokových sazeb

Zdroj: Hypoindex.cz

FINCENTRUM HYPOINDEX hodnotí vývoj cen 
hypoték v �ase. Je to vá�ená pr�m�rná úroková 
sazba, za kterou jsou poskytovány v daném 
kalendá�ním m�síci nové hypote�ní úv�ry pro 
fyzické osoby. Vahami jsou objemy poskytnutých 
úv�r�. Vstupní data pro výpo�ty poskytují tyto 
banky: �eská spo�itelna, �SOB, GE Money Bank, 
H y p o t e � n í  b a n k a ,  K o m e r � n í  b a n k a , 
Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Volksbank CZ
a  Wüstenrot hypote�ní banka.
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Jednom�sí�ní pra�ská mezibankovní nabídková 
sazba � je úroková sazba, za kterou si banky 
n a v z á j e m  p o s k y t u j í  ú v � r y  n a  � e s k é m 
mezibankovním trhu. Tato sazba ovliv�uje vý�i 
variabilních úrokových sazeb hypoték.

2,04 %
pr�m�rná sazba v 7/2017

0,20 %
vyhlá�ená k 5.4.2017

srpen 2017

Hypote�ní asistent
ve va�em mobilu

by realPad team

�eská národní banka chce p�edejít 
momentu, �e by lidé nebyli schopni 
v budoucnu splácet hypote�ní úv�-
ry, a tak nachystala výrazné omezení 
v poskytování hypoték. P�ísn�j�í 
pravidla obsahuje novela zákona o 
�NB, která vyvolala mnoho diskuzí 
nejen u odborné ve�ejnosti, ale také 
u poslanc�. 

Do schvalovacího procesu tak zasáhl 
nejenom názor zprost�edkovatel� 
hypoték, �e zákon obsahuje mnoho 
sporných moment�, na které by 
doplatili p�edev�ím klienti, ale také 

p�edvolební kampa�.  �Dnes je jas-
né, �e na podzim (jak bylo p�vodn� 
plánováno) zákon je�t� platit nebu-
de. Co� je pro klienty zpráva dobrá. 
Co v�ak ji� pozitivní není, je fakt, �e 
se centrální banka nevzdala a zatím 
vydala pro banky poskytující hypo-
téky n�kolik doporu�ení," upozor�u-
je Ing. Pavel Bultas ze spole�nosti 
HYPOASISTENT. V souvislosti se  
Z p r á v o u  o  f i n a n � n í  s t a b i l i t � 
2016/2017 �ední sd�lení  vydala i Ú
�NB 13. 6. 2017, ve kterém zp�ís�uje 
svá doporu�ení ohledn� hodnocení 
úv�rového rizika bank a nov� také i 

nebankovních poskytovatel� úv�r�. 
P�esto�e doporu�ení nejsou zatím 
povinná, �NB nemá pravomoc ud�-
lovat za poru�ení pokuty, banky se 
p�izp�sobují a za�ínají se doporu�e-
ními �ídit. U� i proto, �e je m��e cent-
rální banka prohlásit za rizikov�j�í a 
vy�adovat více vlastního kapitálu.  
�est hlavních doporu�ení �NB pro 
poskytování hypoték 

Pokra�ování na dal�í stran�

Foto: Mod�anka
www.rezidencemodranka.cz

Na pravém b�ehu Vltavy vyrostou v m�stské �ásti Praha 12 - Mod�any �ty�i 
moderní bytové domy Rezidence Mod�anka developerské spole�nosti 
HORIZON. Architektonicky ��astné uspo�ádání dom� do tvaru podkovy 
umo�ní vytvo�it jedine�ný soukromý prostor pro rozlehlé travnaté atrium 
se stromy, jeho� sou�ástí bude i d�tské h�i�t�. Rezidence Mod�anka, to je 
ideální místo pro krásné a p�íjemné bydlení. 

RPSN je zkratka pro ro�ní procentní 
sazbu náklad�. Jedná se o parametr, 
díky n�mu� m��e �adatel o hypoté-
ku lépe vyhodnotit, která nabídka 
hypote�ního úv�ru je výhodn�j�í. 
Zjednodu�en� RPSN zahrnuje úro-
kovou sazbu a bankovní poplatky 
spojené s daným úv�rem, spot�ebi-
tel si tedy m��e snáze porovnat 
r�zné nabídky. RPSN se musí uvád�t 
na ro�ní bázi. RPSN se vypo�ítává dle 
vzorce, který je uveden v Zákon� �. 
145/2010 Sb., o spot�ebitelském 

úv�ru. Pro p�edstavu uvádíme, jaké 
základní vstupní data se pro výpo�et 
pou�ívají. Jedná se hlavn� o vý�i úv�-
ru, vý�i splátek, poplatk� spojených 
s úv�rem atd. Zákon dále uvádí, �e 
spot�ebitel musí být seznámen s 
RPSN v�etn� ve�kerých p�edpokla-
d� pou�itých pro výpo�et této sazby 
a celkovou �ástkou splatnou spot�e-
bitelem. RPSN tak zahrnuje nap�í-
klad tyto poplatky: poplatek za uza-
v�ení �i zpracování úv�ru, poplatek 
za odhad nemovitosti, poplatek za 

správu úv�ru, poplatek za vedení 
b��ného ú�tu, poplatek kolek na 
vklad a výmaz zástavního práva do 
katastru nemovitostí, poplatek za 
�erpání na návrh na vklad zástavní-
ho práva a dal�í. V praxi se klient 
bude setkávat s tím, �e RPSN je vy��í 
ne� úroková sazba. Kdyby RPSN bylo 
shodné s úrokovou sazbou, zname-
nalo by to, �e daný úv�r je naprosto 
bez poplatk� a jakýchkoliv vedle�-
jích náklad�. 

Co je RPSN a jak jí porozum�t?

https://itunes.apple.com/us/app/hypoasistent/id806272691?mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=com.ecm.hypoasistent&hl=cs


Panorama Hlubo�epy

Panorama Hlubo�epy je developerský projekt spole�nosti Ledexus. 
Jedná se o exkluzivní projekt situovaný do klidné �ásti Prahy 5 � 
Hlubo�ep.

Panorama Hlubo�epy nabízí pouze 31 byt� o dispozicích 2 + kk  a� 5 
+ kk, z toho 8 mezonetových. V�echny byty byly pod dohledem 
zku�ených architekt� navr�eny tak, aby jejich dispozice byly 
maximáln� praktické - jak pro jednotlivce, tak i pro rodiny s d�tmi. 

Victoria Ko�í�e

Victoria Ko�í�e je nový developerský projekt spole�nosti REAL-
TREUHAND umíst�ný do klidné �ádané lokality Prahy 5 -  Ko�í�e. 
Okolí je obklopeno n�kolika ú�asnými parky, jako je Cibulka, 
Kavalírka nebo park Klamovka. 

D�m o 7 podla�í nabídne celkem 65 byt� a 3 ateliéry o dispozicích 
1+kk a� 4+kk od 42 m2 do 132 m2. Samoz�ejmostí je dostatek sklep� 
a parkovacích stání. Na výb�r budou byty s balkonem, lod�ií, terasou 
�i p�edzahrádkou. Ko�í�e poskytují plnou ob�anskou vybavenost. 
Dopravní dostupnost do centra m�sta je vynikající. 

Victoria Ko�í�e splní sny nového domova v�em v�kovým kategoriím.  

www.victoriakosire.cz www.panoramahlubocepy.cz

Rezidence Waltrovka je exklusivní projekt 
spole�nosti PENTA. Na míst� areálu bývalé 
slavné továrny Walter v Praze 5 v Jinonicích 
byly zkolaudovány ji� první moderní byty a 
rodinné domy. 

První klienti se za�ali postupn� st�hovat do 
svých nových byt�. Rezidence Waltrovka je 
velice úsp��ný, který nabízí ve�kerý kom-
fort a plní sny o nastandardním bydlení 
kousek od centra Prahy a v blízkosti stanice 
metra Jinonice. 

Rezidence Waltrovka nov� spustila prodej 
dal�í etapy pod ozna�ením bytové domy E, 
které se budou nacházet v západní �ásti. 
Termín dokon�ení je plánován na leden 
2019.

HYPOASISTENT s.r.o. © 2017

Foto: Rezidence Waltrovka 
www.waltrovka.cz 

Rezidence Waltrovka

Klientská infolinka pro celou �R

608 444 080
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�NB zp�ís�uje dostupnost hypoték (pokra�ování)

Více pen�z z vlastních zdroj� kli-
enta
Ji�  od dubna platí  pro banky 
z a s t r o p o v á n í  v ý � e  h y p o t é k y 
vzhledem k hodnot� zastavované 
nemovitosti (LTV) na 90 % a zárove� 
omezení poskytování hypoték od 80 
do 90 % LTV na 15 % celkového obje-
mu úv�r� v kalendá�ním �tvrtletí. �S 
tímto doporu�ením nemají banky 
vesm�s problém, projevilo se zdra-
�ením hypote�ních úv�r� nad 80 % 
LTV, v n�kterých p�ípadech naopak 
zlevn�ním hypoték do 80 % LTV. Pro 
klienty toto omezení znamená 
financovat alespo� p�tinu hodnoty 
nemovitosti z vlastních zdroj�," �íká 
Pavel Bultas. 

Podle �NB by poskytovatelé hypo-
ték nem�li obcházet omezení hod-
noty ukazatele LT V soub��ným 
poskytováním spot�ebitelských 
úv�r� souvisejících s danou rezi-
den�ní nemovitostí. To znamená, �e 
by �ádná banka ani nebankovní 
instituce nem�la dofinancovat hypo-
téku spot�ebitelským úv�rem. Je tak 
mo�né, �e budou banky chtít po 
�adatelích o hypotéku dolo�it ú�el 
v�ech �erpaných úv�r� (v�etn� t�ch 
neú�elových), které má klient uve-
dené v registru, aby vyhov�ly dopo-
ru�ení a nedostaly se tak do sporu s 
�NB. P�ípan� se banky poskytující 
hypotéku budou více zajímat o 
p�vod vlastních zdroj�. 

Zárove� centrální banka varuje p�ed 
tím, aby odhadci nenadhodnocovali 
cenu nemovitosti, ale p�istupovali 
ke stanovení hodnoty zaji�t�ní pro 

ú�ely výpo�tu ukazatele LTV konzer-
vativn�.

Ukazatelé DTI a DSTI 
Ti, kdo poskytují hypotéky, by m�li 
sledovat i dal�í ukazatele: DTI � cel-
kovou vý�i dluh� spot�ebitele k jeho 
p�íjm�m a DSTI � pom�r výdaj� spo-
t�ebitele vyplývajících z celkové vý�e 
jeho dluh� k p�íjm�m. Jestli�e o 
hypotéku �ádá více klient� spole�-
n�, m�ly by se p�i výpo�tu ukazatel� 
zohlednit p�íjmy a zadlu�ení v�ech 
�adatel�. Banky by si m�ly vytvo�it 
vlastní limity a být obzvlá�� obez�et-
né u �adatel� s DTI vy��ím ne� osmi-
násobek a DSTI p�esahujícím 40 %.
Banky by si navíc m�ly d�lat takzva-
né zát��ové testy klient�, tedy zji��o-
vat, jestli budou klienti schopní splá-
cet hypotéku i p�i r�stu sazeb, ztrát� 
p�íjmu �i rozvodu. Tuto �ást doporu-
�ení ji� banky plní, s podobnými rizi-
ky b��n� pracují a vyhodnocují je.

Konec dlouhým splatnostem
Pro �NB je riziková i velmi dlouhá 
splatnost hypotéky, proto radí ban-
kám neposkytovat hypote�ní úv�ry 
se splatností p�esahující ekonomic-
kou aktivitu klient� (rozum�jme do 
d�chodu) a �ivotnost nemovitosti. 
Podle doporu�ení �NB by splatnost 
nem�la p�esahovat 30 let. 

Nov� se doporu�ení týká i maximál-
ní splatnosti u nezaji�t�ných spot�e-
bitelských úv�r� pro dr�itele hypo-
téky. Splatnost takového úv�ru by 
nem�la p�esahovat osm let. 

A je�t� jedno doporu�ení, které se 

týká splatnosti. ��NB varuje p�ed 
hypotékami s rostoucím splácením 
�i s odlo�enou splatností jistiny, tedy 
s nestandardním pr�b�hem spláce-
ní, který vede k p�esunu zatí�ení kli-
enta na pozd�j�í období," dodává 
Pavel Bultas. 

Obtí�n�j�í navý�ení hypotéky p�i 
refinancování
Dosud platí, �e n�které banky zvlád-
nou p�i refinancování navý�it jistinu i 
bez dokládání p�íjm�. Pomáhá toti�, 
�e klient dosud �ádn� splácel. Tomu 
v�ak dal�í doporu�ení �NB p�íli� 
nep�eje. Podle n�j bude muset 
banka v takovém p�ípad� znovu 
posoudit klientovu schopnost splá-
cet úv�r, m��e pot�ebovat i nový 
odhad ceny nemovitosti, zkrátka 
bude se muset chovat jako u úv�r� 
nových. Zvlá��, pokud je z�statek 
navy�ován o více ne� 10 % �i 200 tisíc 
korun. 

P�ísnost na zprost�edkovatele 
hypoték
�NB nabádá banky k obez�etnosti 
p�i spolupráci se zprost�edkovateli 
úv�r� a k zohledn�ní rizik souvisejí-
cích s jejich odli�nými zájmy (zájem 
zprost�edkovatel� je usnadnit klien-
tovi získání úv�ru), které vytvá�ejí 
potenciál pro nadm�rné uvol�ování 
úv�rových standard�. Poskytovatelé 
by tak m�li u úv�r� zaji�t�ných 
nemovitostí, které sjednali zpro-
st�edkovatelé, samostatn� monito-
rovat vývoj úv�rového rizika a srov-
návat ho s vývojem úv�rového rizika 
u ostatních úv�r� zaji�t�ných nemo-
vitostí. Zde se pravd�podobn� cent-

rální banka inspirovala u n�kterých 
komer�ních bank, které sledují úv�-
rové portfolio nejen finan�n� zpro-
st�edkovatelských spole�ností, ale i 
konkrétních zprost�edkovatel�. 

Hypotéka na pronájem jen do 
60% LTV
V Ú�edním sd�lení se op�t objevilo 
omezení poskytování hypoték na 
nákup nemovitosti k pronájmu. 
Doporu�ení nabádá banky, aby sle-
dovaly odd�len� hypotéky po�izo-
vané pro vlastní bydlení a ty, které 
klient vyu�ije k pronájmu. Hypotéky 
na nemovitost po�izovanou pro 
dal�í pronájem by nem�ly být 
poskytovány s LTV p�esahujícím 60 
%.  

I dnes se banky zajímají, k jakému 
ú�elu si klient hypotéku po�izuje. A 
proto�e ne v�dy klient �ekne pravdu, 
poskytují ji� nyní n�které banky (aby 
vyhov�ly �NB) v p�ípad� v�t�ího 
po�tu hypoték klientovi dal�í u� 
automaticky maximáln� ve vý�i 60 % 
LTV. 

Ve v�ech p�ípadech jde sice �jen" o 
doporu�ení, ale ji� nyní je jisté, �e 
�NB bude dodr�ování pravideln� 
sledovat a ka�dé pololetí hodnotit. 
Výsledky pak zve�ejní ve Zpráv� o 
finan�ní stabilit�. Pokud by zazna-
menala zvý�ená rizika pro finan�ní 
stabilitu, nevylu�uje centrální banka 
ani dal�í zp�ísn�ní jednotlivých 
doporu�ení �i jejich roz�í�ení. 


