Konec dlouhych fixaci hypoték? Do snémovny mifi kliCovy zakon

vewvs

vevs

pfinaseji stabilitu do rodinného rozpoctu a chrani klienty pfed necekanym zvySovanim mésicnich

vs

splatek. Do Snémovny ted mifi novela zakona, ktera by mohla situaci napravit a pomoci dlouhodobé

fixace zachovat.

Fixaci na 5 a vice let usetfili klienti 30 miliard

Fixace znamena pro klienta zaruku, Ze v pribéhu daného obdobi nebude platit za hypotéku vice, a to
ani v pfipadé rostoucich trznich drokovych sazeb. Pokud si klient zafixoval Urokovou sazbu napfiklad
na 8 let v dobdch nizkych urokovych sazeb, banka mu uroky ponecha na sjednané urovni, i kdyz se

v meziobdobi Urokové sazby na trhu zvysily. Od pocatku roku 2021 do poloviny letoska tak klienti
usetfili astronomickych 30 miliard korun. Jinak feceno, pokud by dlouhodobé fixace klienti neméli a
uroky hypoték by se jim stanovovaly podle situace na trhu, zaplatili by v mésicnich splatkach o 30

miliard korun vic.
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Rizika s nestabilitou sazeb nese pouze banka

/2022

Fixaci 5 a vice let dnes vyuziva 90 % obcanu

Graf ukazuje vyvoj priamérné délky fixace v letech. Pokles od
roku 2020 je zplUsoben obavami bank poskytovat dlouhé
fixace vzhledem k moznym ztratam pfri predc¢asném splaceni
a zaroven rustem sazeb, ktery motivuje klienty nefixovat
vyssi sazby na delSi obdobi.

Stejna logika ale neplati v opacném pfipadé, tedy v situaci, kdy urokové sazby na trhu klesaji a
dostdavaji se pod zafixovanou uroven. Klient ma podle stavajici legislativy moZnost Gvér pfedcasné
splatit i v obdobi, kdy smluvné dojednana fixace plati. Co to ale znamena pro banku? Ta musi na trhu
zajistit penize na celou dobu fixace hypoték. Za tyto penize musi zaplatit vyssi drokové sazby. Kdyz
dojde k poklesu urokovych sazeb a drzitelé hypoték zacnou své Uvéry predcasné splacet, bez ohledu
na smluvni fixaci, bance hrozi ztrata. S tou vsak kalkulovat nemUze - banky se totiz musi podle
zdkona pred riziky chranit. A protoZe neni jasné zda banka v takovém pfipadé mUlze Uctovat ucelné
vynaloZené naklady tém, ktefi uvér prfedcasné splati v obdobi fixace, naklady za pfedc¢asné splacené
fixované hypotéky je nucena promitnout do Urokovych sazeb vsech klientim. Ve vysledku tak na
predcasné splacejici dluzniky doplaci vsichni klienti vyssimi mési¢nimi splatkami.

Moznosti predcasného splaceni hypoték zdarma bude vic

Uz ted je v mnoha pripadech mozné hypotéku predcasné splatit zcela zdarma. Pfedevsim jde o obdobi,
kdy konci sjednana fixace, pfi mimoradnych Zivotnich situacich nebo pfti plnéni z pojisténi. Kazdy rok
v obdobi podpisu smlouvy Ize navic splatit az 25 % z plvodni vySe Uvéru. Po pfijeti vladni novely zakona
by se okruh téchto situaci rozsiril jesté o dalsi dvé: rozvod a prodej nemovitosti nejméné po dvou

letech od jejiho koupeni.



Nové se zavede predcasné splaceni i mimo dany reZzim

Novela pak pocitd s podrobnéjsi Upravou tzv. Ucelné vynaloZzenych nakladl pti predéasném splaceni
hypotéky mimo vyse uvedené situace. Ucelné vynalozené naklady stabilizuji trh s bydlenim a chrani
spotrebitele. V soucasné dobé neni jasné, za jakych podminek lze hypotéku pred skoncenim
dohodnuté doby fixace Urokové sazby splatit, a to i pfi pfechodu k jiné bance. Novy vypocet ucelné
vynaloZenych nakladd, tak jak ho navrhuje vlada, by situaci vyjasnil. Klient i banka by pfesné védéli
s jakymi podminkami a s jakymi naklady maji pocitat. Pfi refinancovani hypotéky do jiné banky mimo
vySe uvedeny seznam situaci by byla na predéasné splacejiciho klienta prenesena cast nakladd
plGvodniho Gvéru na zajisténi rizika vykyvu Urokovych sazeb. Tedy zjednodusené feceno: ¢ast nakladu
ucelné vynaloZzenych na zajisténi hypotéky pro klienta. Ndklad by nesmél prekrocit 2 % z vyse
mimoradné splatky a vypocty se maji odvozovat od referenéni sazby vyhlasované Ceskou narodni
bankou. Obc¢ané tak budou moct pro srovnani vyuzivat nezavislé on-line kalkulacky, jako je tomu napft.
u pojisténi. Tyto ndklady spojené s predcasnym splacenim by tak neplatili vSichni v podobé vyssich
urokovych sazeb, ale jen ti, ktefi by ivér mimo zakonem stanovenych divod( predcasné splatili.

Stejné je to s elektfinou nebo plynem

Alternativné jde na situaci nahlizet i pres jiné smlouvy na delsi obdobi. Pokud by klient uzaviel kontrakt
s dodavatelem elektfiny nebo plynu na 3 roky a dodavatel by pro néj na trhu nakoupil energie za dané
ceny, také neni mozné, aby klient pfi poklesu cen na trzich kontrakt ihned vypovédél a uzavrel novy,
vyhodnéjsi. Banka nepracuje s elektfinou, ale s penézi. Také je musi na trhu , nakoupit”, a to navic
v pottebné casové strukture zrcadlici délku fixaci klientam.

Zhorseni dostupnosti bydleni

Pokud by uprava vypoctu ucelné vynaloZenych ndkladi nebyla zavedena, situace by mohla vést
k vyraznému zkracovani nabizenych fixaci od bank. To by se bohuZel dotklo vsech lidi, ktefi Zadaji o
hypotéku. V krajnim pfipadé by banky mohly fixace Uplné prestat nabizet a na misto nich sjedndvat
tzv. plovouci sazbu. Tedy sazbu, kterd se neustdle méni v ndvaznosti na situaci na finanénim trhu.
Banky navic budou muset riziko castéjSich vykyvl sazeb zohlednit pfi posuzovani schopnosti
Zadatele splacet uvér. Prostor pro poskytovani novych uvérd by se vyrazné zuzil a kvali spekulantim
by ndklady zaplatili vSichni klienti, jak ukazuje grafika.

12,00 40 000
10,00 35000 Co by znamenal prechod na plovouci sazby
300000 p v poték

, fiklad bézné hypotéky (4 mil. K¢, splatnost 20 let),
6,00 20000 Piiklad b&%né hypotéky (4 mil. K&, spl 20 let)
4,00 13 888 kdy se klientovi s kratkodobou plovouci sazbou
2,00 5000 mésicni splatka v letech 2016-2022 zdvojnasobila
0,00

XI1/2016

Mésiéni splatka uvéru (CZK)




Nepfijeti navrhu novely by tak vedle ménici se vyse splatky v case mohlo znamenat také snizeni
mozZnosti klienta ziskat hypotéku ve vysi, kterou pro koupi nemovitosti potiebuje, a to zhruba v fadu
nizSich desitek procent. V koneéném dusledku pak nepfijeti novely povede ke snizeni dostupnosti
vlastnického bydleni.

Co by se mohlo stat?

o

banky budou poskytovat kratké fixace (nebo si riziko predcéasného odchodu klienta
pfed koncem fixace promitnou do urokové sazby hypotéky)

banky nebudou schopny spotfebiteldm poskytovat hypotéky ve stavajici vysi
vzhledem k posouzeni schopnosti klienta splacet poskytnutou hypotéku dlouhodobé,
budou banky nuceny zapocditat do schopnosti spotfebitele splacet také vyrazné
navysSeni mésicni splatky nad aktudlni trZni sazbu, a to pro ptipad moziného navyseni
sazeb v budoucnu.

Priklad:

prdmérna vyse hypotéky cca 3 miliony korun

sazba 2,2 % p.a. (pramér v 07/2021, dle www.cbamonitor.cz) vs. sazba 5,4 % p.a.
(pramér 07/2022), splatka 11 676 K¢ mésiéné vs. 17 267 K¢

pokud banky provedou test pfijmu Zadatele na zménu urokové sazby v fadu 3-4
procentnich bodd (realita zvySeni za 1 rok na éeském trhu), vyrazné omezi
uvéruschopnost Zadatele a snizi tak dostupnost hypoték

pfi sazbé 2,6 % potieboval spotiebitel na 3 milionovou hypotéku cisty pfrijem cca 25
tisic korun. P¥i o 2 procentni body vyssi sazbé ten samy pfijem vystaci pouze na 2,4
milionu, pfi sazbé o 3 procentni body vyssi dokonce jen na 2,1 milionu korun

V pripadé nepfijeti navrhu novely by tedy celkové mohlo dojit k dalSimu snizeni dostupnosti bydleni

v Cesku.
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