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Uvod

Dopady a vlivy aktualnich situaci na hypoteéni trh v Ceské republice je téma, kterym se
budu v této bakalarské praci vénovat. Dle mého nazoru se jedna o téma, které je na dennim
poradku v témér kazdé domacnosti vzhledem k aktualnimu déni ve svété. Snad kazdy druhy
lovék se zajima o hypotedni uvér. Jinymi slovy hypoteéni uvér je v dnesni dobé v Ceské
republice velice zadanym produktem. Hypote¢ni uvér je dynamicky a dlouhodoby uvér, ktery
je potieba velmi dobfe zvazit. Otazkou vSak pro mnoho zajemct o hypotecni uvér je, kdy je
vhodna doba si zazadat o hypotecni uvér ¢i u jakého poskytovatele je vhodné si o uver zazadat.
Hypote¢nim trhem v Ceské republice otiaslo v poslednich 4 letech plno zmén vlivem okolnich
udalosti jako je COVID-19 nebo stale aktualni vale¢na situace mezi Ruskem a Ukrajinou, Které
otfasly ekonomikou, a pravé také hypoteénim trhem. Pravé tyto udalosti vyvolaly nejen u
uzivateld, ktefi hypotecni uvér splaceji, ale také u potencionalnich zajemca strach a nejistotu,
zda skute¢né jit timto smérem a uchylit se k takovému zavazku, jakym je hypotecni Gvér a
vibec jakym zptusobem tyhle vlivy maji a mély dopady na hypote¢ni trh. Pravé z uvedeného
divodu je cilem mé bakalatské prace analyzovat dopady a vlivy aktualni ekonomické situace
na hypoteéni trh v Ceské republice za posledni ¢étyfi roky, a zhodnotit, zda je vhodné si zazadat
o hypotecni Gvér v nasledujicich dvou letech a za jakych podminek. Pfedevsim se zamétim na
urokové sazby, které jsou velmi kli¢ové pti rozhodovani, zda si zazadat o hypotecni uvér ¢i

nikoliv.

Prace je rozdé€lena na teoretickou a praktickou ¢ast. V teoretické casti budou vysvétleny
vSechny pojmy, které jsou kli¢ové pro problematiku a pochopeni hypotecnich Gvéra. Zamefim
se také na podstatu hypote¢nich avéra. Nebude chybét ani kratky exkurs do historie hypoteénich

uvert, jenz nam dava zaklad vyvoje.

Prakticka cast této prace bude zaméfena na analyzu trhu v poslednich Ctyfech letech,
kde budou analyzovany pravé dopady a vlivy ekonomickych situaci na hypoteéni trh. Rovnéz
zde budou zkoumany jednotlivé roky a jejich urokové sazby a vyse objemu poskytnutych
hypoték, na kterych budou znat dopady ekonomickych situaci, jeZ posledni dobou ovlivnily

celou ekonomiku.

Analyza zapo¢ne rokem 2019, jez zatim nebyl postihnut pandemii. Nasledné dojde ke
srovnani s nadchazejicimi roky 2020,2021,2022, v nichZ postupné nastala pandemie spojena se
Sitenim viru COVID-19, a vzapéti nasledovala valka mezi Ruskem a Ukrajinou. Obé¢ tyto na

sebe navazujici udalosti ovlivnily hypotecni trh. Nasledné bude provedena analyza hypotec¢nich
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poskytovatelt, kde budou uvedeni 3 konkuren¢ni poskytovatelé, jejiz soucasti bude kratky avod
K jednotlivému poskytovateli a vySe objemt poskytnutych hypoték v danych letech.
Nadchézejici kapitola bude obsahovat celkovy vysledek analyzy, kde mizeme ocekavat i

komparaci poskytovatelt. V mé praci budou taktéZ obsaZeny i reakce Ceské narodni banky,

ktera vykonava dohled nad finan¢nim trhem.

Na zaveér bakalaiské prace se pokusim provést prognoézu hypotecniho trhu pro

nadchazejici dalsi dva roky, coz je také soucasti cile mé bakalaiské prace.



1 Hypotecni uvéry
1.1 Historie hypotecniho uvéru

Seznamit Ctenafe s historii hypotecnich Gvért neni cilem této prace, a proto se
budu historii vénovat pouze okrajoveé. Na druhou stranu je potfeba alesponn okrajove
zavitat do historie, abychom méli pfedstavu o tom, kde se hypotecni Gvéry vzaly a jaky
byl jejich postupny vyvoj. Podoba hypote¢niho uvéru v minulosti byla zcela odlisna od
té dnesni.

Diive, tedy konkrétné v 15-16. stoleti, nebyly zadné hypote¢ni banky, kde by si
lidé mohli ptijcovat penézni prostiedky, ackoliv hypotecni banka patii k tém nejstarSim
typum bank na svéte. V Anglii v 17. stoleti se nejvice rozvinula zminka o hypote¢nich
uvérech, kterou vnimame jako spiSe novodobou historii. Lidé si neptjcovali od bank, jak
jsme v nyn¢j$i dobé zvykli my, ale pujcovali si od bohat$i vrstvy nebo S$lechticd.
Rozdilnost najdeme 1 v tom, ze lidé si neplijcovali na nemovitost, ale spiSe na pozemky,
¢i na rizné osobni véci nebo Kk zajisténi pohledavek. S Rucenim nebyli tak daleko od
novodobych hypote¢nich tvérd, lidé totiz nemovitost vyuzivali jako zastavu.
(Vrabalova,2019)

Piesuneme-li se 0 kousek bliz k ptitomnosti, budeme se bavit 0 20. stoleti, kde se
v USA zacaly objevovat poc¢atky moderni hypotéky. A¢ nebyli natolik rozsahlé. V té
dobé¢ si totiz mohl dovolit hypotecni Gveér pouze bohatsi ¢i velmi odvazni lidé, coz se
odhaduje okolo 10% obyvatelstva. Hypotéky piekvapivé nebyly nabizeny bankou, ale
pojistovnami, které predpokladaly, ze klienti hypotecnich tvért nebudou schopni splacet
dany zdvazek vici pojistovné. Pojistovny to mély totiz moc dobie vypocitané, jelikoz se
uver mohl sjednat jenom s dobou platnosti na tii az pét let, a castku, kterou si mohli lidé
zapujcit, ¢inila okolo 50% odhadni ceny nemovitosti, S tim ze po dobu 3 az 5 let platili
pouze uroky ze sjednané hypotéky. Proto na konci platnosti sjednaného uvéru, museli
klienti pojistovny splatit celou hypotéku prosttednictvim tzv. balonové platby. Tudiz
doplatky mohly dosahovat az 80 % z vySe sjednané hypotéky. MiiZzeme to tedy chapat
tak, ze klienti platili po urc¢ité casové obdobi pouze troky, a na kone¢nou splatku celé
hypotéky jim uz nezbyly dostatecné financni prostfedky. Prelom tohoto, da se fict,
pfisného obdobi hypotecnich Gvért nastal v roce 1934, kde byly polozeny zaklady
moderni hypotéky. Tento rok se jiz v USA objevila agentura zvana FHA neboli (Federal

Housing Administration), ktera zménila proces a zplisob hypoték a nastavila novy fad.



Hypotéky tak jiz ptedchozi balonovou sluzbu rozlozili do splatek a dobu splatnosti tak
prodlouzili az na 15 let. (Krita,2020)

1.1.1 Historicky vyvoj poskytnutych hypote¢nich uvéri v CR

Jelikoz je ma bakalaiska prace zalozena predevsim na Ceskou republiku, rada
bych zde zminila vyvoj historie v tehdejsich ¢eskych zemi. Prvni banka (Hypotecni banka
kralovstvi Geského, dale jen jako ,,HBKC*) se v &eskych zemich objevila v lednu roku
1865 a byla rovnéz puvodni instituci a jako prvni nabizela u nas hypotecni uvéry. Jak
jsem jiz uvedla vyse, jinde ve svété vySe uvéru nepiesahovala 60% hodnoty zastavy
nemovitosti a tomu tak bylo i u nas. Kli¢ovi klienti bank byli hlavné podnikatelé, nebo
zemédélci, pro néjz, nejprve hypotecni banky slouzily. Instituce se nadale rozkvétaly a za
kratky ¢as bylo vybudovano hned dalsich 5 bank, které nabizely hypotec¢ni uvéry. Jedna
se o mista v Brn&, Opavé a prvni HBKC v hlavnim mésté v Praze. Postupem &asu zacal
hypotec¢ni trh opét upadat vlivem prvni a druhé svétové valky, komunistického totalitniho
rezimu 1 hospodaiské krize. Piizni se dostalo naopak podnikatelskym uvéram.
(frenkee,2021)

Napfi¢ riznym ekonomickym a politicky situaci, které se v ¢eskych déjinach
odehraly, zacali lidé znovu jevit zajem o hypoteéni trh. Ustiednim motivem pro rist trhu
byl dale rok 1990 a Sametova revoluce. Roku 1995 byly schvalené prvni hypotecni Gveéry
Ceskomoravskou hypoteéni bankou, ktera se rovnéz stala velmi vyznamnou bankou. Ve
stejném roce Ceskomoravska hypoteéni banka dokéazala uzaviit az 150 hypote&nich avéra
(dale jen jako ,,HU), kde se tirokové sazby pohybovaly na pomezi 13%. V pribéhu
zvySovani zajmu o hypotecni uvéry se zacaly pfipojovat ostatni banky, u kterych se
projevila rivalita. Svou pozornost obracely spiSe na spole¢nosti, dale zacaly nabizet
zacala byt nabizena v roce 2000, kde hypotecni banka poskytovala stoprocentni hodnotu
zéstavy nemovitosti. To ale vydrZelo pouhych 9 let, ponévadz Ceskou republiku postihla
hospodafiska krize. (frenkee,2021)

Psal se rok 2015, kdy propukl obrovsky narust zadatelG o hypotecni uvér.
V uvedeném roce bylo sjednédno pies 104 tisic hypoték. Tomu neni divu, kdyz se urokova

sazba pohybovala okolo 2,5 % a postupem roku se dale snizovala. (Gepard,2016)

Nasledujici rok Ceska narodni banka (dale jen jako ,,CNB®) opét zménila
podminky. Od roku 2016 si uz klient mohl zazadat o hypotéku maximalné¢ do 90%
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hodnoty nemovitosti, coz plati dodnes. (Frenkee,2021) V ten samy rok doslo jesté k
vétsimu nardastu klientd nez v predchozim roce. Da se fici, Ze rok 2016 trhal rekordy jak
V poctu sjednani zadateld o uvér, tak v rekordné nizké trokové sazbé, ktera se dostala
v listopadu na 1,62% a pocet sjednanych tvért piesahl castku 14 500, coz délalo
v objemu zhruba podle Hypoteéni banky okolo 224 miliard korun. (Zuk,2017)

V roce 2017 se hypotec¢ni trh drzel stale nahote, ackoliv zaznamenal mensi pokles.
Za poklesem trhu stidlo zvySeni Urokové sazby, kterd dosdhla maximalnimu nardastu
Vv prosinci, a to na 2,2 %. Dalsim faktorem poklesu poétu sjednanych hypoteénich avéra
bylo zvySovani cen nemovitosti a jiz zminovany pokles LTV od Ceské narodni banky na

90% hodnoty nemovitosti. (Hypote¢ni banka,2018)

Rok 2018 byl velmi vyznamny pro Hypote¢ni banku, jelikoz koncem roku banka
zaznamenala 300 stavajicich klientd, ktefi si sjednali hypote¢ni uvér pravé u Hypotecni
banky. Prestoze se tirokova sazba opét zvysila oproti minulych let, méli klienti jasno.
Zptistovali se pravidla a Grokové sazby jen rostly. ,Rijnovd regulace CNB zavedla
pravidla, podle kterych objem vsech uverii zadatele nesmi prevysit devitinasobek cistého
rocniho prijmu a zaroven mésicni splatka nesmi presahnout 45 % jeho mésicniho prijmu.
Omezeny jsou také hypotéky s LTV* nad 80 %. Béhem roku dochazelo k postupnému
zvySovani uverove sazby, ktera se ke konci roku 2018 pohybuje na hranici 2,90 % p. a.,

coz predstavuje mezirocni narust o 0,70 pcb. “ (hypote¢ni banka,2019)

Historii ukonéime v roce 2018, protoze cilem mé bakalaiské prace je i analyzovat
dopady a vlivy aktudlnich ekonomickych situaci na hypotecni trh za posledni 4 roky.

Tedy rok 2019 budu podrobnéji popisovat a analyzovat v praktické ¢asti.

1.2 Podstata hypotecnich uvéru

V této Casti bych se rada zaméfila na celkovou charakteristiku a vysvétleni pojmu
hypotec¢niho uvéru. Cilem téhle kapitoly je vymezit a upfesnit pojmy, které budou
uzitecné pro budouci uzivatele hypote¢niho uvéru ¢i stavajici zadatele o uver, kteti si

chtéji zopakovat pojmy ¢i se dozvédét néco nového a rozsitit si obzory.

Mnoho lidi si pfedstavi pod pojmem hypote¢ni uver, uvér, ktery slouzi na
financovani bydleni, ktery je zajistén zastavou k nemovitosti a berou ho jako investici.
ZjednoduSen¢ maji pravdu. Hypotecni uvér je urCity druh uvéru, ktery slouzi na
financovani bytovych potieb, a ktery musi byt zajistén zastavnim pravem k nemovitosti,
kterd miize byt i rozestavéna. Uvér byva Gdelovy, tzn. Ze musi byt pouZit na bytové
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potieby jako je vystavba, pofizeni, ¢i pouze rekreaci. (Pavelka,1995). MiZeme se také
setkat i s neuc¢elovou hypotékou, ktera ale neni tolik ¢asta. Princip je totozny, ale neuvadi
se divod, pro¢ chceme o penézni prostfedky zazadat. Stejné tak ale musime rucit

zastavnim pravem bez kterého nelze hypote¢ni uvér uzaviit. (Gepard,2015)

1.2.1 Pravni uprava hypotec¢nich uvéra

Podle Ceské pravni Upravy o dluhopisech, je hypotecni uvér , uver, ktery je
poskytnut na investice do nemovitosti na vizemi CR, nebo na jeji vystavbu ¢i porizent a
jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pravem k této, i rozestavéné, nebo jiné nemovitosti

na tizemi CR.“ (Zakon &. 190/2004 Sb.)

Uz vime, ze zastavni pravo je uréeno K zajisténi hypote¢niho avéru. Setkame se
ale s ttemi obdobnymi pojmy, které si musime nalezité vysvétlit a nemé€li bychom si je
plést. Prvnim pojmem je zavazkovy pravni vztah, ktery nam fika, ze zadatel o avér,
kterému schvali banka hypote¢ni Gvér a uzaviou mezi sebou smlouvu o Gvéru, stava se
zadatel dluznikem. Uzavienim této smlouvy o tivéru vznika pravni vztah mezi dluznikem
a poskytovatelem (bankou). Dluzniki muze byt hned nékolik, dluznik si mize také zvolit
rucitele, ktery se zavaze véfiteli neboli bance, ktera uvér poskytuje, ze bude rucit
Vv pfipad€ nesplnéni a nesplaceni pohledavky vétitelem. Byt rucitelem je velky zavazek,
na ktery by se m¢l brati ohled, ne vzdy se muze stat, Ze dluznik bude schopen splacet své
pohledavky, tudiz se zdvazek mlze vymahat po ruciteli, ktery bude muset splacet za

dluznika. (Klein,2009)

Jako dalsi pojem, ktery by nam mél utkvét v paméti je zastavni pravo
k nemovitosti. Tento pojem jsem jiz zde mnohokrat zminovala, a také jesté mnohokrat
budu, z toho divodu si ho pojd'me vice objasnit. To, Ze bez zajisténi uvéru zastavniho
prava k nemovitosti bychom nedostali Gver, ktera je jednou z podminek k ziskani uvéru
uz vime. (Klein,2009). Respektive je to pravo, které je zapsano do katastru nemovitosti,
jez umoznuje bance v piipadé nesplnéni pohledavky odebrat ¢i prodat dluznikovu
nemovitost a uspokojit tak stranu banky za nesplnéni povinnosti dluznika. M¢la by ale
mit hodnotu, ktera je dosavadni k pokryti ¢astky nutné k dosazeni hypotéky. Muze se ale
také stat, ze v nékterych ptipadech mize byt predmétem zastavy véc movita, kterd po
nesplnéni pohledavky dluznika piipadne opét na stranu banky (véfitele). (Fermakleri,
2019). Kde se ale smi nachazet zastavovana nemovitost? Nemovitost, ktera bude zatizena

zastavnim pravem nemusi byt povazovan jen za tu, kterou kupujeme, ¢i kterou budeme
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stavét. Zastavni nemovitost mize byt i jina, kterou ma dluznik ve vlastnictvi. Popfipadé
ji mize vlastnit tieti osoba. Pokud ale budeme chtit zastavu rozestavéné nemovitosti, musi
byt zapsana v katastru nemovitosti. Nyni se dostavame k otazce, kde se miizou zastavené
nemovitosti nachazet. JelikoZ jsou nemovitosti v zastavé velmi obsahlé, mizou byt na
mistech ¢lenskych statu Evropské unie, ¢i i jiného statu v Evropském hospodaiském

prostoru a pfi nejlep$im se nachazet v Ceské republice. (Klein,2009)

Dostavame se k poslednimu pojmu, a to k vlastnickému pravu nemovitosti, kde
se muze stat vlastnikem téméf ,,kdokoliv*‘. Kdokoliv ve smyslu, jeden z dluzniku, ¢i
vSichni dluznici, ktefi se podileli na splaceni hypotéky, anebo tfeti osoba, ktera neni ve

smlouvé ujednana a nepodilela se splaceni pohledavky. (Klein,2009)

1.3 Déleni hypotecniho uvéru

Nyni jsme se dostali k déleni hypote¢niho tvéru, kde je zapotiebi si uvédomit
nalezitosti déleni. Jak jsem jiz zmifiovala v ivodni kapitole, tak se ndm hypote¢ni Gvéry
déli na dva dulezité pojmy. Prvni neboli klasicky hypotecni uvér je ucelovy, ktery je
nejvice vyuzivan. A jako vedlejsi mame druhy typ uvéru, jenz nazyvame neucelovy.
Jelikoz jsou uvéry rozdilné, jedno maji spole¢né. Na oba ivéry je potfeba mit zastavené

nemovitosti.

Pojd’me si jako prvni definovat uéelovy Gvér. Ugelovy avér nam uz jen od nazvu
tgelovy Fika, Ze ho mizeme vyuzit pouze za stanovenym Géelem. Uéelovy Gvér mizeme
také nazvat tzv. klasicky hypote¢ni uvér. Pokud se nékdo rozhodne, koupit pozemek, byt,
dim ¢i pouze provést rekonstrukei, volba je jasnd, zvoli si hypotecni Gvér, jez je pro
tenhle ucel stanoven a nemusi si délat obavy s dolozenim ucelu. Jinymi slovy, ma-li
Clovék jasny cil a potiebuje finanéni prostfedky vynalozit na zminéné ucely, voli

hypote¢ni uvér ucelovy. (Hypoteéni banka, n.d.)

Nyni si konkrétné vymezime zdméry na klasickou t¢elovou hypotéku.

o Koupé nemovitosti, stavebniho pozemku

o Vystavba nemovitosti

. Rekonstrukce, modernizace ¢i opravy nemovitosti

. Splaceni uveru ci piijcky pouzité na investice do nemovitosti

. Ziskani viastnického podilu na nemovitosti (napriklad vyporadani

spolecného jmeéni manzelii, vyporadani dédictvi atd.) (Finance, n.d.)
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Podivame se také na vyhody ucelového tvéru. Jako prvni vyhodu miizeme vnimat
mensi irokovou sazbu, jelikoz zname Ucel vyuziti finan¢nich prostiedkt. V ptipadé, ze
se rozhodneme kupovat nemovitost, bude stacit dolozit pouze jako ucel vyuziti kupni
smlouvu. Dalsi vyhodou oproti neucelové hypotéce je delsi doba splaceni, a to zhruba az
o0 polovinu. (Finance, n.d.)

Ugelovou hypotéku jsme si jiz vysvétlili, nyni se podivaime na netdelovou
hypotéku neboli americkou hypotéku. Pokud nékdo uvazuje nad hypotékou, je potieba
si dobfe rozmyslet, jak hypotéku vyuzit a na co Si ji vzit konkrétng. Je totiz lehké se
zadluzit, pokud si pujcite velké mnozstvi finan¢nich prostiedki. U americké hypotéky
totiz nevykazujete ucel vyptj¢enych financnich prostfedki. Muzete si ptjcit zkratka na
cokoliv. Na cestovani, studium ¢i koupé luxusniho automobilu. M4 to ale jeden hacek, na
ktery je tieba davat si pozor, americka hypotéka vzbuzuje dojmu vysokého kapitalu, ktery
si muzete pujéit, je ale velmi riskantni, a méli byste brat ohled na to, Ze i americka
hypotéka je kryta zastavou nemovitosti. Diky kryti zastavou nemovitosti, ma hypotecni
uvér 0 mnoho vyhodnéj$i podminky, nez je tomu u klasického uvéru bankovni ¢i
nebankovni spole¢nosti. U netéelové hypotéky byva ovlivnéna maximalné 70 % hodnoty
nemovitosti, pticemz dale zalezi na bankovni instituci, jez je omezena. Jak jsem jiz
bychom dbat pouze na trokovou sazbu ale také na to, zda lze uvér predcasné splatit bez
poplatkovych sankei. Jak je tomu u klasického hypotecniho trhu, tak se mohou urokové
sazby pohybovat, neni-li jesté ve fixni Grokové sazbé. Jako nevyhodu u neucelové
hypotéky oproti klasické je, Ze si zaplacené troky nelze odecist z dani. (Hypotecni banka,

n.d)

Nyni jsme si ur€ili zdkladni déleni. Dale se jesté podivame na podkategorii
hypotecnich uvért. Hypoteéni uvéry mizeme dale délit podle procenta zastavni hodnoty
nemovitosti. Tohle rozdéleni mtizeme rozlisit podle maximalni vySe, kterou mtze klient
od bankovni instituce ziskat. VySe zastavni hodnoty je dana procentem z hodnoty
pofizované Ci zastavéné nemovitosti. Pfi zminované neucelové hypotéce Cini vyse
zastavni hodnoty nemovitosti 70 %, coz je tedy maximum zastavéné nemovitosti. U
neucelovych hypotecnich uvérti se pohybuji az do vyse 90 %, pricemz zalezi ale na

bankovni instituci. (Finance, n.d.)
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Jako dalsi miizeme pouzit hypote¢ni Gvéry v kombinaci i S jinymi bankovnimi
produkty, jako je napiiklad stavebni spofeni a Zivotni pojisténi. Pro ob&é mozZnosti plati,
ze z neménné jistiny spléci klient pouze troky a na vybraném produktu ukladéd penize,
kde poté splati ¢ast ¢i uz celou hypotéku z penéz ze zivotniho pojisténi ¢i stavebniho. A
jako posledni déleni zde mame podle zptlisobu splaceni, které si rozebereme podrobnéji

v pozdéjsich kapitolach. (Finance, n.d.)

1.4 Podminky poskytnuti hypote¢niho tivéru
Jelikoz cilem mé bakalaiské prace je analyzovat dopady a vlivy aktualni
ekonomické situace, tak si zde vymezime podminky, které jsou momentalné aktualni a

platné pro rok 2022.

V roce 2021 byl hypotecni trh zasazen koronavirovou Krizi, avsak i pies nizké
urokové sazby bankovni instituce zaznamenaly rekordni zdjem o hypotecni uvéry.
Celkovy objem tak pifesahl pfes 420 miliard korun a muzeme tak fici, ze i pies
koronavirovou krizi dosahlo na hypotéky mnoho zadatelti, coz i svymi kroky podpofila
CNB. Mnoho lidi dennodenné pfemysli nad hypotékou, aé na ni realné nemaji ani
splnitelné podminky, uvahy jsou alespoil na dobrém misté. Pojd'me si ale fici, Ze
hypote¢ni trh je velmi dynamicky a podminky se hodné rychle méni, a¢ to nemusime

¢ekat. Jaké tedy jsou podminky pro ziskani hypotéky v roce 2022? (Moneta, n.d.)

Zakladni podminkou pro ziskani Gvéru je dosazeni konkrétniho véku a pobyt na
tizemi Ceské republiky. Jako u viech uvéri musi byt minimalni hranice 18 let. Bankovni
instituce se ovSem zajimaji, zda budete schopni splatit uvér po dobu, kdy si pujcujete,
hypotéka je totiz velmi dlouhodoby Gvér, a proto je v€kova hranice velmi dilezita. Trvaly
pobyt v CR neni sice vyzadovan, ale urychli se tim proces pro zpracovani, a proto to byva
pro obéany Ceské republiky spise formalitou. Jako dalsi potiebnou podminkou je vyse
ptijmu, ktera se posuzuje velmi individualné a zavisi na ni mnoho faktorti. Jako vyhodu
muzZeme brat to, Ze neni stanovena hranice vyse piijmu, jenZ musi klient spliiovat. Co vse

vsak povazuje hypotecni banka za ptijem? (Moneta, 2022)
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Zvlaste se povazuje mzda a ptijem z podnikani, dale:

o Dtichod (starobni, invalidni, vdovsky, sirot¢i)

o Rodicovsky prispévek

o Diety
. Renty
o Piijmy z prondjmi

V podstaté se snazime dolozit jakykoliv typ pfijmi, protoZe obecné plati, Ze
¢im vyssi prijem, tim bude bonita klienta vyS$i. Podnikatelé tedy davaji danové

pfiznani a zaméstnanci predkladaji potvrzeni o vysi piijmu. (Moneta,2022)

1.4.1 Bonita klientd

Schopnost splacet neboli bonita nam ftika, jestli je klient schopen splacet svij
pozadovany dluh viéi bance. (Moneta, n.d.) Bonita znazoriuje spolehlivost subjektu na
finan¢nim trhu. Klasicky se posuzuje u vSech subjekti, a to u fyzické osoby (jednotlivci),
pravnickych osob, obci a také statt. Ugelem bonity je posouzeni bank, kdy klient zada o
uveér u poskytovatele. Bonita je ten klicovy bod, pii kterém se poskytovatelé rozhoduyji,
zda poskytnou finan¢ni prostredky zadateli o uvér. Obecné plati, ze ¢im vyssi ma zadatel
bonitu, tim je méné rizikovéjsi pro poskytovatele. Pro hypotecni banky je proto velmi
dulezité posoudit rizika hospodatského jednotlivcee, jelikoz i pro né je velké riziko uz jen
to, ze by poskytly uvér zadateli, ktery ma niz$i bonitu. A tim si poskytovatel tedy
hypotecni banky vynahrazuji riziko vyssi cenou za pijcené financni prostfedky. Tedy
Z toho vyplyva, ze ¢im je bonita klienta nizsi, tim bude mit klient vyssi rokovou sazbu

uvéru. (Hypotecni banka, n.d.)

Pfejdeme nyni na hodnoceni bonity. Kdysi davno nebyly matematicko-technické
postupy, které by automaticky vyhodnotily schopnost splacet. Dfive se bonita posuzovala
velmi zaujaté. Nastésti se muselo hodnotit objektivné a zmodernizovaly a upravily se
proto postupy pro hodnoceni bonity a nasledné tak vzniklo hned mnoho dalsich postupt.
Zakladnim nastrojem, ktery se pouziva je tzv. credit scoring, ktery dokaze odhalit selhani
daného zadatele o uvér, nicméné berme v potaz, Zze je to odhadni pravdépodobnost.
Druhym typem modelu je tzv. rating, ktery je ovSem slozit&jsim modelem. Metod je
vicero, avSak tyhle dv€ jsou zatim ty nejbéznéjsi u hypotecni banky. Nicméné to neni vse,
poskytovatelé jeste¢ posuzuji pravni poméry zadatele, osobni davéryhodnost,

hospodaiskou a finan¢ni situaci, dale vek, pohlavi, profesi, vzdélani, pravidelné vydaje a
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dali. Vyznamné je pro poskytovatele nahlizeni do registru uvéra CNB, kde najdeme
platebni moralku vSech klientl 1 tivérovou historii vSech poskytovatelil, ktefi poskytli

uvér, na ¢eském trhu finanénim. (Hypote¢ni banka, n.d.)

Registr, jak uz byl zminovan, patii do dileZitého procesu pfi posouzeni bonity

klienta. Pojd’'me si podrobnéji ukazat bankovni registr klientskych informaci.

Bankovni registr klientskych informaci patii do informa¢niho memoranda
bankovniho registru klientskych informaci (BRKI). ,,BRKI je Bankovni registr
klientskych informaci (dale jen ,,BRKI“) je spolecnd databdze udaji vytvorena na
zdklade informaci, které si vzdjemné poskytuji banky o smluvnich (uverovych) vztazich

vvr

., BRKI a jeho obsah ) (Czech Credit Bureau,2022)

Mezi bankami a klienty je tvofen smluvni neboli Gveérovy vztah, ktery je obsazen
v databazi BRKI. Bonita a diivéryhodnost poskytovateld svédéi ze souhrnu podanych
informaci, které poskytovatelé poskytuji spolecnosti CBCB na kterych je poté postaven
zaklad informaci BRKI. Osobni udaje, které jsou obsazeny a nésledné zpracovany
v BRKI jsou: zakladni identifikaéni iidaje jako je pfijmeni a jméno, datum narozeni, RC,
rodna zemé¢, adresa trvalého bydlist¢ apod. Nesmi déle chybét kontaktni udaje jako je
emailova adresa, telefonni ¢islo, a kontaktni adresa. Banka predava registru dalsi osobni
udaje a ptipadnou jejich aktualizaci, pokud prob&hla zména v osobnich udajich a na
zaklad¢ ziskanych informaci zregistru spravy vetejné S poskytnutim servisu podle
zakona o bankach ¢i kontrole zadatele o uvér podle zakona o patiiénych oznamenich proti

legalizaci a vynosu z trestné ¢innosti. (Czech Credit Bureau,2022)

Mizeme se setkat také s nebankovnim registrem klientskych informaci (NRKI).
Jako cil si klade preddvani vzéjemnych informaci a dat mezi véfitelskymi subjekty a
bankami, tedy BRKI s NRKI. OvSem nemiizeme je sluCovat, protoze kazdy registr, je
samostatnou ¢asti. NRKI je tedy databazi, ve které jsou spole¢né vzajemné informace
poskytované nebankovnimi institucemi (coz tvori spolecnosti poskytujici spotiebitelsky
Gvér a leasingové spoleénosti). Obsah ma tudiZ podobny jako BRKI. Uéelem, ktery tvofi
podstatu nebankovniho registru, je poskytovani vzajemnych informaci o bonité, platebni
mordlce, divéryhodnosti a uvéruschopnosti klientii. Diky vzdjemnosti obou registri je
mozna vyména udaji o klientech mezi bankami a poskytovateli, kde podminky jsou

splnény se slucitelnosti uceld ve smyslu ustanoveni obecného nafizeni o ochrané
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osobnich udaji. Uzivateli NRKI mohou byti subjekty, které prijmuli osobni idaje u NRKI

a maji tak rovnéz uzavienou smlouvu s CNCB. (Czech Credit Bureau,2022)

Vymezili jsme si tedy nyni podrobngji bonitu klienta, kde jsme zjistili, Ze
ovétovaci faze je podrobnéjsi a dukladnéjsi, nez jsme mohli ¢ekat. Definovali jsme si
zakladni registry a zminili nastroje, které se vyuzivaji pro vysledné vyhodnoceni. Nyni
se dostavame Kk zajisténi hypotec¢niho uvéru, ktery byva klicovym Kk ziskani vyse

finan¢nich prostredk.

1.4.2 Zajisténi hypote¢niho Gvéru

V téhle podkapitole se podivame na zakladni pozadavky, které nalezi k zajiSténi
uvéru. Vyse jsme si jiz okrajové uvedli zastavni pravo, a to piesné v pravni Gprave.
Nicméné zajisténi hypote¢niho véru je jedna z podminek, pro poskytnuti hypote¢niho

uvéru, a proto si ji nasledné detailnéji probereme.

Zacneme tedy zastavni smlouvou, ktera ndm tvofi vyznamnou podstatu zajisténi
hypotec¢niho uvéru. Zastavni smlouva je ve prospéch banky, a to dle pozadavki banky,
ktera si urCuje obsah smlouvy. (Hypotecni banka, n.d.) Muzete také slySet oznaceni
zastavni pravo smluvni, jelikoZ nej€astéji vznikd smlouvou, ve které musi byt uvedeno,
ktery dluh zajistuje a co je presné zastavou. Byva tedy uzavirana pisemné, s tim, Ze
v nékterych ptipadech miize byt sepsana i formou notatrského zapisu. Vzhledem k tomu,
7e se zastavni pravo zapisuje do katastru nemovitosti, vznika az zapisem do katastru,

nikoli jiz samotnou smlouvou. (Rosulek, n.d.)

Dale podle hypote¢ni banky je kladen diraz na nemovitosti. Kde plati, ze pokud
je na nemovitosti vdzany uver, ¢i je zajisténa jinym zastavnim pravem, tak dle pozadavki
se nesmi vazat jiné zastavni pravo, a to treti osoby, jenz by byla v pfednostnim nebo ve
stejném potadi se zdstavnim pravem, které je zfizené ve prospéch banky. Pokud vSak
diive vzniklé zastavni pravo zanikne nasledkem splaceni avéru nebo omezenim pievodu,

znamena, Ze nemovitost se nebude povazovat za zatizenou. (Hypote¢ni banka, n.d.)

Dovolim si odkézat na predchozi kapitolu, kde byly dal§i soundlezitosti se

zastavnim pravem zminény.

Dostali jsme se na konec kapitoly, kde jsme si rozebrali podminky, které musi
zadatel o uvér splnit, aby mu byl hypotecni vér schvalen. Zakladni podminka byla vyse

uvéru, od kterého se odviji vyse hypotéky a schopnost splaceni. Vysvétlili jsme si, co je
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to bonita klienta a jeji zakonnosti a procesy zpracovani. Podrobné&ji jsme si vysvétlili
nahledy a podstatu bankovnich registra, do kterych poskytovatelé nahlizi pii Zadosti o
uvér zadatelem. A V neposledni fadé jsme se dostali také k zajisténi uvéru, bez kterého

by Gvér nemohl byti sjednén.

1.5 Schopnost splacet

V nové podkapitole si povime néco o splaceni hypote¢niho uvéru. Vymezime Si
vékovou hranici splatnosti uvéru a popiSeme si zptisoby, kterymi je mozno splacet
hypotecni ivér. Obecné splaceni hypote¢niho tivéru je jen na klientovi a jeho potfebach
a moznostech. Splaceni je totiz velmi individualni zalezitost, kde si klient maze vybrat,
zda chce spléacet hodné, mélo, dlouho, kratko ¢i mimotadné.

Ponévadz je hypotecni uvér nejdelsi na splaceni ze vSech uvéra, je potieba, aby
byl Zadatel hypote¢niho ivéru po celou dobu splaceni v produktivnim véku. Jestlize by
splaceni zasahovala i do obdobi diichodu (dlichodového véku) je nejlep§im feSenim piidat
dalsiho spoludluznika, ktery je mladsi. Délka 5-45 let to je rozmezi splatnosti hypote¢niho
uvéru. Obecné plati, ze ¢im je nizsi splatka, tim je del§i doba uvérové splatnosti. Idealni
doba splaceni hypote¢niho uvéru se odhaduje na 15-20 let, kdy byvaji v poméru

nakladech na uveér a vysi splatky nejlepsi a nejvyhodnéjsi. (Finance, n.d.)

Nyni se dostdvame k samotnému splaceni hypote¢niho uvéru. V zékladu zavisi na
¢erpani a jeho zptsobu. Lze tedy Cerpat postupné nebo si zvolit variantu jednorazového
splaceni. Jeli hypotecni uvér postupné Cerpan, funguje nasledovné. Zatimco neni
vycerpana celkova ¢astka, tak se splaceji pouze mési¢né€ tiroky z vyCerpané ¢astky do té
doby, nez je vybrana celd castka Gvéru. A nésledné po ukonceni Cerpané Castky
Z hypotecniho tivéru za¢ne dluznik splacet hypotecni uveér anuitnimi splatkami (ve vétSing
ptipadi). Dale mizeme rozliSovat i degresivni a progresivni splaceni, ale to pouze u
vybranych bank. Co se tyka dne, kdy zacneme splacet a den splatnosti jednotlivych
splatek nalezneme v uvérové smlouvé. Z ditvodu ekonomické situace se urokové sazby
mohou ménit, a pokud tak nastane, tak v terminu, kdy ke zmén¢ urokové sazby doslo, ma
dluznik na vybér pred¢asného splaceni ¢asti, ¢i celého Uveéru bez jakékoliv sankce.
Pongévadz ze strany klienta, pokud chce ucinit mimofadnou splatku se uctuji vysoké
sankce za piedCasné splaceni. Tomu je jinak ovSem u neucelové hypotéky, kde Ize ucinit

¢ast ¢i celou mimotadnou splatku bez sankce. (Finance, n.d.)
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Pti vybirani doby splaceni musime brat ohled na dva dtlezité faktory, od kterych
se dale odrazet. Prvni faktor je vySe mésicni splatky a jako druhy faktor je celkova
uvérova nakladnost. OvSem jak bylo zminovano, je nelepsi, pokud proces splaceni
urychlite na maximum, jenz dosahnete nizsich Grokd, ovSem je brano v potaz, Ze mnoho
lidi, nebude schopno splacet vyssi sumu jen na zakladé¢ nizsich arokt. Také se mize stat,
7e Zadatel o vér byva ovlivnén jeho dosavadni bonitou. Samoziejmé banka ve spolupraci
s zadatelem diagnostikuje schopnost splacet a doporu¢i mu stanovenou dobu splatnosti a

vysi splatek. (Simkanic, 2003)

Nyni se dostavame k samotnému pojmu splatka. Splatka, jedno slovo, které se
sklada z Grokd a timoru. Dv¢ stejné znéjici slova, s jinym vyznamem. Za¢neme tedy
urokem, ktery je nam znam, je to tedy jakasi odména bance, ze vypujcila své penézni
prostiedky Zzadateli. Plati se vétSinou kazdy mésic. Nicméné uroky si vymezime
Vv pozdé¢jsi kapitole. Druhy pojmem, tedy jiz zmifiovany umor, je cela ¢ast splaceni dluhu,

ktery snizuje zastatek dluhu (jistinu).

V tvodu téhle kapitoly bylo zmifiovdno anuitni splaceni, které byva u vétSiny
zadatelll. Nyni si vysvétlime dany pojem. Anuitni splaceni spoc¢iva v tom, Ze po celou
dobu splaceni Gvéruy, tj. v kazdém mésici, je vyse splatky stejna. Uroky se tedy u anuitni
splatky pocitaji ze zlstatku aktualniho dluhu neboli z jistiny. Coz znamena Ze postupnym
splacenim dluhu jistina klesd, a to znamend ze i1 Uroky klesaji. Plati, Ze pokud troky
klesaji, zlstava vice mista na umor, a proto je na zacatku hypotecniho tivéru vétsi podil

uroku nez na konci. (Eim, 2022)

Dalsi typ splaceni je degresivni. (linearni splaceni), ktery se ozna¢uje postupnym
klesanim. Respektive splatka, ktera bude nasledovat bude nizsi nez splatka predchozi.
V praxi to klidn€ mtze byt az trojnasobek splatky bézné. Po dobu jednoho roku, je splatka
nemenna, poté se az zaCne splatka snizovat. Kazda banka si stanovuje koeficient podle
sebe, tudiz snizovani splatek se mize liSit na zdklad¢ poskytovateld. Nekteti to mohou
brat jako velkou vyhodu, nebot je to rychlejs$i zplisob umoteni hypotéky. BohuZzel
varianta degresivniho splaceni je pfiznivéjsi pro ty klienty, ktefi si mizou dovolit vyssi

splatky uvéru. (Raiffeisen, n.d.)

V téhle krat$i podkapitole jsem se vénovala splaceni Gvéru, které je nedilnou

soucasti hypotecniho tvéru a neni dobré ho podcenovat. Urcili jsme si vékovou hranici
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pro vhodného spléaceni a podivali na typy splaceni, které zavisi na moznostech klienta a

jeho financ¢ni situaci.

1.6 Zpisoby ¢erpani hypote¢nich uvéri

Da se fici, ze jsme se dostali do bodu, kde nam zbyva pojem Eerpani hypote¢niho
uvéru. Po schvalni hypote¢niho uvéru nastava jeho ¢erpani, kdy si klient miize vypujcené
finan¢ni prostiedky zacit Cerpat. Zpiisobll je hned nékolik a odviji se od ucelu, na ktera

byl hypotecni uvér primarné poskytnut.

Jednorazové Cerpani se vyuziva v piipadé, kdy dluznik vyuzije finan¢ni prostifedky
z poskytnutého avéru na koupi jiz existujiciho objektu nebo je z uvéru financovan jiny
diive poskytnuty uvér. Zato postupné Cerpani hypoteCnich Uvéru se pouziva na
rekonstrukci ¢i vystavbu nemovitosti, kde ¢erpani probiha postupné na zakladé nakladu

spojenych s rekonstrukci nebo vystavbou. (Dvoték, 2005)
1.7 Hypotecni zastavni listy

Nyni si uvedeme hypotecni zastavni listy, které jsou méné znaméjsi cenné papiry.
Radi se do kategorie dluhopistl, kde cilem neni spofeni, i kdyz banky nabizeji pfedem
stanovenou urokovou sazbu. Maji svou vyhodu a jsou spiSe pro ty, ktefi cht&ji dosdhnout
vétsiho zhodnoceni financnich prostfedkil, nez tieba jak je tomu u klasického spoficiho

uctu, kde maji navic zajisténou investici. (Janda, 2012)

Zakon vymezuje hypotecni listy takto: ,, Hypotecni zastavni listy jsou dluhopisy,
jakoz i obdobné cenné papiry predstavujici pravo na splaceni dluzné castky vydavané
podle prava ciziho statu, jejichz jmenovitd hodnota a pomérny vynos (dadle jen
nzavazky z hypotecnich zastavnich listii™) jsou plné kryty pohledavkami z hypotecnich
uverti nebo casti techto pohledavek (fadné kryti) a popripadé téz nahradnim zpiisobem
podle tohoto zdkona (nahradni kryti). Soucasti nazvu tohoto cenného papiru je

oznaceni hypotecni zdstavni list. Jiné cenné papiry nesmi toto oznaceni obsahovat.* (§

28 zékona ¢. 190/2004 Sb.)

Hypotec¢ni zéastavni listy (dale téz jako ,,HZL®) jsou velmi specificky druh
bankovnich obligaci, které se fadi do dlouhodobych cennych papirt. Specifické jsou
V tom, Ze tyhle cenné papiry smi emitovat pouze hypotecni banky, jez jim k tomuto ukonu
byla piidélena licence od CNB. , Ministerstvo financi vydavalo také povoleni pro
jednotlivé emise hypotecnich zastavnich listu a vykonavalo dohled nad dodrzovanim
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zakonit o hypotecni uvérovani. Vzhledem K urcitym garancim respektive podpore ze

strany statu, je hypotecni bankovnictvi ve svéte pomerné striktne regulovano. “ (Poloucek,

2013)

Rozdilnost oproti ostatnim klasickym obligacim milZzeme nalézt také v tom, ze
jakmile banka prodéa hypotecni zastavni listy, jsou penézni prostiedky pouzity vyhradné

na poskytovani hypotecnich avért. (Rejnus, 2016)

Finan¢ni prosttedky, které byly vynaloZzeny do cennych papiru prodejcem, jsou
kryty zastavnim pravem, jak je tomu u hypotecniho uvéru. Je zde ale jedna podminka,
kterd ustanovuje, Ze zajiSténi zastavnim pravem nemovitosti ve vysi méné nez 70 %
hodnoty vydaného listu, ktera je nominalni, nesmi banka pfijmout zajisténi. Banka, ktera
emituje HZL smi kupujicimu vydat hypote¢ni zastavni list az poté, co bylo zapsano

zastavni pravo k nemovitosti do katastru. (Advio Network, n.d.)

Moznost kryti mohou vyuzit také Zadatele o uvér, jenz je ohrani¢en na malé
rizikové prosttedky ¢&i jsou malo likvidni jako napiiklad vklady u CNB, statni dluhopisy,

&i hotovost. Rika se, Ze jsou HZL z cennych papiru ty nejbezpeénéjsi na trhu, a to z toho

dtvodu, ze jsou kryty dle Advio Network:

e zastavou nemovitosti
e splatkami, které klient hypotecniho Gvért splaci

e Dbankou, ktera HZL vydava

JelikoZ jsou hypotecni zéastavni listy perfektné kryty, maji ale oproti jinym
dluhopistt mensi uroCeni. Tahle vlastnost ale nemusi odradit kupujici cennych papira,
nektefi investofi totiz mohou byt konzervativnéj$i a tahle varianta jim muze vice
vyhovovat oproti jinym cennym papirim. Zakoupit si hypotecni zastavni listy mohou i
mensi investofi, ponévadz u nékterych HZL je nominalni hodnota nizka, a to kolem deseti

tisic korun. (Advio Network, n.d.)

Hypotec¢ni zastavni listy miize kupujici koupit na pobockach bank, ¢i na burzach,
kde se obchoduje obvykle, a to konkrétné v RM-systému. Pokud se rozhodne kupujici
koupit HZL, musi zohlednit trzni cenu dluhopisu, ktera je nedulezitéjsi, nebot’ hodnota
nominalniho HZL je zpravidla mensi. Jak si dat pozor na trzni cenu a kdy rozpoznat
vhodnou dobu? TrZzni cena je vazana na dvé funkce, a to na poptavce a nabidce

hypote¢nich zastavnich listl. Jestlize urokové sazby klesaji z divodu zaregistrované¢ho
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ekonomického poklesu, roste poptavka po HZL, tim padem roste i cena. Oproti tomu,
muze byt inflace, kde v okamziku pro investory se stane nevyhodna, a ceny se za¢inaji
snizovat. Kupujici by dale mél pocitat s trokovym vynosem, ktery je alikvotni a mlze
pro prodavajiciho uvadét trokovou ztratu, jenz muze ziskat do splatnosti, kterou

vynahrazuje cenou vétsi pro investora. (Advio Network, n.d.)

Vyhoda HZL spociva také v prodeji, kde jsou hypotecni zastavni listy osvobozeny
od danich u pfijmu. Zakoupenim zéstavnich listt kupujici neziska zadny list, ¢i tiSt€énou
podobu, jsou totiz v zaknihované podob¢, kde jsou emitovany. OvSem je alespon uveden

v evidenci, kterou ma na starosti Stiedisko pro cenné papiry. (Advio Network, n.d.)

1.8 Urokové sazby
V ptedchozich podkapitolach jsem jiz nekolikrat zminovala Grokové sazby, bez
kterych by nebyl hypotecni Gvér a jsou jiz tak nedilnou soucasti hypote¢niho tvéru.

Pojd’me si tedy uvést podrobnéji jejich vyznam.

Dluznik, ktery si vyptj¢i finanéni prostfedky je povinen platit vétiteli irokovou
sazbu, jenz predstavuje astku z pohledavky véfitele. Urokova sazba tedy byva vyjadiena
v procentech (za urcité obdobi) z dluzné ¢astky. Kdyz si vezmeme, ku ptikladu, ze je
rocni urokova sazba 15 %, coz pro véfitele znamena, Ze obdrzi 15 haléti z kazdé koruny,

kterou si dluznik vyptjcil za obdobi jednoho roku. (Kurzycz,2022)

Samoziejm¢ urokové sazby se meéni a byvaji ovliviiovany. V praktické ¢asti se
podivame na vlivy a do jaké miry se ovliviiuji urokové sazby a jaké situace maji dopad
na urokovou sazbu. Nyni si v téhle kapitole definujeme zakladni vlivy na tirokové sazby,

jak uvadi kurzycz (2022), kterymi jsou

o Typ hypoték: Coz jsme rozebirali jiz v pfedchozich kapitolach a
témi jsou napiiklad typy dle ucelu, dle splaceni ¢i troc€eni.

o LTV (ukazatel loan to value) ¢ili ¢astka k zapijceni

o Doba fixace tirokové sazby

. Doba splatnosti hypotéky

° Bonita klienta

Vyse uvedené vlivy na trokovou sazbu lze tedy definovat jako vnitini vlivy ¢i

faktory, jelikoz jsou zavislé na vybéru a moznostech Zadatele o uvér. Ty vnéjsi vlivy se
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odviji od situace a aktualniho hospodafeni ekonomiky v Ceské republice, kde si to

ukazeme na analyze v praktické casti mé bakalarskeé prace.

Dale bych zde rada uvedla standardy troceni ¢i urokové standardy. A uvedla zde
také pocitani uroku, jelikoz neni na $kodu umét si to spocitat jako zadatel o uvér sam.
Obecn¢ plati, Ze kazda banka si muze pocitat urok jinym zpisobem. Ale je zndmo, ze
vSechny banky, které nabizi hypote¢ni tivér aplikuji takzvany némecky urokovy standard.
V prvni fad€ je nejlepsi si spocitat a pochopit, jak funguje jednodenni trok, kde se spocita
vyse uveru, kterd je vynasobena jednodenni urokovou sazbou. Jednodenni urokova sazba
se vypocita jako ro¢ni urokova sazba, ktera se oznacuje p.a a kterou nasledné vydélime
360 (jakozto pocet dnii v roce, ktery plati uz od historie pro jednodussi vypocet). (Eim,
2022)

Pojd’me si uvést danou situaci na piikladu podle Davida Eima (2022): kde ro¢ni

urokova sazba v roce 2022 je kolem 6,4 % p,a. a vyse uvéru bude 3 500 000 K¢.
Takze ro¢ni urokova sazba 6,4 / 360 = 0,01777778 % (denni urokova sazba)
Urok jednodenni je tedy 0,01777778 % ze 3 500 00K& = 622,2 K&

Ukazali jsme si tedy vypocet jednodenni trokové sazby. Urok, jak uz vime, se
plati mésicné, a proto se jednotlivé standardy pro vypocet mési¢ni tirokové sazby lisi.
Podivame se tedy na jiz zminény némecky standart Gro¢eni, ktery pocita uroky tak, ze
kazdy mésic v roce ma 30 dni. Takze v naSem konkrétnim piipad¢ je tedy 30 x 622,2 K¢

(jednodenni urok) = 18 666K¢. Coz je v naSem piipad¢ anuitni splatka.

Jelikoz jsme pocitali 30 dni a 360 dnii tak zvoleny standart se logicky oznacuje
30E/360. Pokud se budeme chtit zam¢tit na vypocet imoru piipadé urokd, tak lze si je

vypocitat podle matematického vzorce naptiklad v excelu. Nebo je pro anuitni splatku

v . Ax(q=1
vytvofen nésledujici vzorec S = U * %
o S = oznacuje anuitni splatku
o U= oznacuje vysi uvéru
o g = (1 plus urokova sazba, ktera je oznaCovana v %)
o n = oznacuje splatnost v mésicich (Eim,2022)
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1.8.1 Fixace urokové sazby

Fixace urokové sazby je predev§im pojem, ktery je dobry znat, jelikoz ovlivni vysi
mésicni splatky. Je to tedy obdobi, pfi kterém se vySe trokové sazby a vySe splatky
nemeéni a je zafixovana po urcité obdobi. Tudiz po stejnou dobu fixace je i stejné procento

urokové sazby, i kdyz se sazby mohly vy$plhat na vyssi procento. (Hypote¢ni banka, n.d.)

Nastésti si zadatel o Givér miiZze sam zvolit, na jakou dobu si mize uvér zafixovat.
Cesi si nejvice voli 5Sletou fixaci, ale mohou si zvolit také tfeba od jednoho roku i od 16
let. Dlouhodobé;jsi fixaci si vétSinou voli zadatelé, kterym se to zda jako nejbezpecnéjsi
feseni a zajistit si tak pokud mozno co nejnizsi splatku na co nejdelsi obdobi. Jako vyhodu
dlouhodobé fixace miizeme povazovat vyhodu ve vykyvech urokové sazby, ktera nijak
nemiize ovlivnit zafixovanou urokovou sazbu. Také jako vyhodu mizeme povazovat
planovani vydajii na ndsledné meésice ¢i roky. Za to se ale mlize Zadatel setkat s vyssi
splatkou nebo 1 s vys$Sim trokem, pokud si bude chtit ivér zafixovat na co nejdelsi dobu.
Nevyhoda se mlize projevit, pokud uzivatel uvéru bude chtit splatit predCasné avér pied
uplynutim fixani doby Vv tomhle okamziku se mlize uvér spiSe prodrazit. (Hypotecni
banka, n.d.)

Ba naopak jako vyhodu u kritkodobé fixace bereme uz jiz zminéné predcasné
splaceni bez jakykoliv poplatkti na konci avérové sazby. Z toho tedy plyne, ze velmi
zalezi na mozZnostech klienta, pokud se klient mliZze spolehnout na stabilni adekvatni
pfijem a neplanuje pfedCasné splatit uvér pred koncem fixace volila bych Gvér s delsi
urokovou sazbou. Pokud klient vi uz dopiedu, Ze by byla u ného mozZnost neboli Sance
splatit uvér doptedu, a neboji se zmény vyse splatky, je pro ného vhodnéjsi fixace s nizsi

urokovou sazbou. (Hypotecni banka, n.d.)

1.9 Poskytovatele hypotecniho uvéri

V posledni teoretické cCasti bakalafské prace zde zminim poskytovatele
hypote¢niho uvéru. Jak bylo feceno v uvodu, zamétuji se na jednu konkrétni banku, ktera
bude nalezité analyzovana v praktické ¢asti, a proto si zde v téhle podkapitole dovolim
uvést zakladni pojmy a banky, které poskytuji hypote¢ni uvér a nasledné patfiéné

rozeberu hypotecni banku, jenz je zvolena pro mou bakalatskou praci.

Jiz v oddilu HZL jsme si definovali, ze obecn¢ plati, ze hypotecni banka je

oznadovana bankou, které ziskala od CNB licenci, jenZ mé povoleni vydavat HZL neboli
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hypote¢ni zastavni listy. Tim, Ze ma povoleni k vydani HZL ziskdva hypotec¢ni banka

finan¢ni prostiedky pro zajemce o uvér. (Kurzycz,n.d.)

Nyni si uvedeme bankovni instituce, které maji povoleni k vydavani hypote¢niho
uvéru.
e UniCredit Bank
e Hypote¢ni banka
o Ceska spotitelna
e Komerc¢ni banka

e Raiffeisenbank

e MONETA
e mBank
e adalsi...

Zminim, Ze jako prvni v Ceské republice dostala opradvnéni k provozovani

hypotecnich uvéru Hypotecni banka, a.s.. (Kurzycz, n.d.)

26



2 Analyza vyvoje urokovych sazeb za obdobi 2019-2022

V téhle kapitole se vénuji analyze trokovych sazeb a vysi objemu za dané roky, a
to od roku 2019 do roku 2022. Soucasti analyzy je i obsazen rok 2018 jenz je kli¢ovy pro
udani vyvoje a porovnani roku 2019. V kazdé podkapitole se zaméfim na jednotlivé
meésice daného roku a zkoumani vysi urokové sazby. Je kladen diraz na okolni vlivy jako

zvySovani urokové sazby, ekonomické pticiny a disledky jez jednotlivé roky nesou.

2.1 Urokova sazba v roce 2019 a vySe objemu
Rok 2019 zaregistroval ty nejhorsi vysledky z pfedchozich let. To jesté lidé
netusili, co pfinesou néasledujici roky. Ceska narodni banka zdrZenlivé mirnila rychlost

zvySovani urokovych sazeb tedy pouze jednu, a to 0 pouhych ¢tvrt procentniho bodu.
(Zamecnikova, 2019)

Graf &.1: Urokova sazba v letech 2018-2019

Urokova sazba v letech 2018 a 2019
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Zdroj: viastni zpracovani na zdakladé iidajii poskytnutych Ceskou sporitelnou

Z grafu mUzeme krasné vidét, Ze po porovnani s rokem 2018, kde se urokova
sazba z minimalniho procentniho bodu tedy z 2,29 postupné zvysovala, se v roce 2019
urokova sazba naopak snizovala, a to konkrétné¢ zlednovych tfi procent az na

2,34procentniho bodu v prosinci.

Pro poskytovani hypoték se v roce 2018 centrdlni banka rozhodla pritvrdit

pravidla se kterymi se hypote¢ni trh vyrovnaval cely jeden rok. Diky nimz se nepodatilo
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bankam ptekonat dvousetmiliardova hranice objemu z ptedchozich let. Podivame se na

¢isla konkrétnéji, jenz najdeme v uvedené tabulce. (Zamecnikova,2020)

Tabulka €.1: Srovnani celkovych objemt a pocti v letech 2018-2019

Rok Celkové objemy (mld. K¢) Celkové pocty
2018 218, 411 99 477
2019 181, 593 77413

Zdroj: viastni zpracovani na zdakladé iidajii poskytnutych Ceskou sporitelnou

Z tabulky mizeme vyc¢ist, ze celkovy pocet uzavienych smluv hypote¢niho Gvéru,
které byly poskytnuty v roce 2018 byly vyrazné vyssi nez roku 2019 a to az o 22 064
uzavienych smluv tedy o vice jak 21 procent. A celkového objemu poskytnutych avéra
byl v roce 2019 niz$i o 36, 818 miliard korun. Rok 2019 tedy nebyl moc pfinosny pro
hypotecni trh i pfes snizovani trokovych sazeb, které byly v druhé poloviné skoro stejné

jak v roce 2018, jenz tenhle pokles v nasledujicich letech uz neuvidime.

2.2 Urokova sazba v roce 2020 a vy$e objemu

Rok 2020 ptinesl pro celou ekonomiku jednu velkou neznamou. V bieznu tohoto
roku, se v Ceské republice objevily prvni piipady COVID-19, jez méla vliv i pravé na

hypotec¢ni trh.

Diky koronavirové krizi zadala Ceska narodni banka konat hned nékolikrat.
Zasahy byly pon¢kud vcasné, jelikoz jednala jiz hned pted prvnimi piipady objevené
v Ceské republice. Cili stihla zvysit v tinoru pied prvnim lockdownem repro sazbu na
2,45 %. Jsme schopni fict, Ze pandemie velice pfesné udala smér urokovych sazeb pro
hypote¢ni trh, kde diky ni, klesla urokova sazba pod dv¢ procenta, konkrétné tedy na 1,96
%, jenZ muzeme vypozorovat z grafu nize. Primérna urokova sazba tedy za rok 2020,
ktera je vazana na objem klesla az o piil procentniho bodu na 2,2 procenta. (Zamec¢nikova,

2021)
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Graf &.2: Urokova sazba v letech 2019-2020
Urokové sazby v letech 2019 a 2020
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Zdroj: viastni zpracovani na zdakladé iidajii poskytnutych Ceskou sporitelnou

V grafu jsem si dovolila pro porovnani urokovych sazeb zminit i predesly rok, aby
Sel zna¢né vidét pokles urokové sazby a vliv pandemie, ktera si bere velkou zasluhu za
snizovani urokovych sazeb, diky nimz zacaly objemy poskytnutych hypoték rekordné
stoupat. Rok 2020 se tedy stal pro hypotecni trh rekordnim, kde poskytnutych hypoték
dosahlo Vv celkové vysi 263, 653 miliard korun. Do této doby byly rekordni roky 2016 i
2017 jenz rok 2020 zdolal piedchozi rekordy 0 28 miliard korun. Coz ve skute¢nosti

vzrostl meziro¢ni objem o vice nez 40 %. (Zamecénikova, 2021)

Tabulka €.2: Srovnani celkovych objemt a pocti v letech 2019-2020

Rok Celkové objemy (mld. K¢) Celkové pocty
2019 181, 593 77 413
2020 263, 653 92 226

Zdroj: viastni zpracovani na zakladé tidajii poskytnutych Ceskou sporitelnou

Tabulka vySe nam opét zobrazuje porovnani roku 2020 a ptedchozi rok 2019,
ktery jsem rozebirala na predchozi strance. Miizeme si tedy povSimnou velkého narustu
jak uz celkového objemového, tak poskytnutych uvért, jenz ma zasluhu snizeni
urokovych sazeb. Koronavirovou krizi vzali nekteti lidé jako Sanci mit nizkou Grokovou
sazbu a nebali se toho, coz nam také potvrzuji vysledky. Oproti roku 2019 se v roce 2020
zvysil celkovy objem o 82 060 948 korun. A hypotéku si tak sjednalo o 14 838 lidi vice

nez v roce predchozim.
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Velkym pfinosem pro rozpohybovani trhu byly také opatieni, na nichz se
podepsala Ceska narodni banka, ktera v dubnu zrusila limit DTI ukazatele a
V nasledujicich mésicich také DSTI. CoZ znamend, Ze aktudlné v plisobnosti plati
ukazatel LTV (pomér avéru k hodnoté zastavené nemovitosti), ktery v CR plati ve vysi
90 %. (Zamecnikova, 2021)

2.3 Urokova sazba v roce 2021 a vySe objemu

Nasledujici rok 2021, jenZ je soucasti pro mou analyzu trokovych sazeb byl pro
hypotec¢ni trh velmi vyznamny. Nastal dal$i rekord v objemu poskytnutych hypoték, ktery
ztstane na velmi dlouhou dobu nepokofeny, vzhledem K situaci, ktera se udala v roce
2022, myslim si, ze rok 2021 bude pro historii hypote¢niho trhu velkym a vyznamnym

Cislem.
Graf &.3: Urokova sazba v letech 2020-2021

Urokové sazby v letech 2020 a 2021
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé udajii poskytnutych Ceskou sporitelnou

Navzdory koronavirové krizi, se lidé nenechali zastrasit a vyuzili tak nizké
urokové sazby Vv pielomu roku 2020-2021, ktera na zac¢atku roku byla pouhych 1,94 %.
Nicmén¢ z grafu mizeme vy¢ist, Ze vV poloviné roku, tedy Vv ¢ervnu se vyS$plhala urokova

sazba na 2,51 %, kde rozdil oproti pfedchozimu roku déli pouhych 0,23 procentniho bodu.

Vzhledem ke zvySovani zakladni urokové sazby Ceskou narodni bankou, jeZ na
pocatku roku 2021, kde ekonomika byla svéfena protiepidemickymi opatfenimi, Se po
znovuotevienim musela obnovit, a dosSlo tak k naslednému rdstu ekonomiky, které
pokracovalo i béhem letniho obdobi. To mé za nasledky infla¢ni tlaky jako jsou naptiklad

poruchy globalnich a dodavatelskych fetézcich, rist cen energii, ¢i domaci ekonomika.
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To vse mélo za nasledek zvySovani urokové sazby, ktera se koncem roku 2021 vysplhala

az na necelé 2,99 %. (Ceska narodni banka, 2021)

Tabulka €.3: Srovnani celkovych objemu a pocti v letech 2020-2021

Rok Celkové objemy (mld. K¢) Celkové pocty
2020 263, 653 92 226
2021 450, 152 135 390

Zdroj: viastni zpracovani na zdakladé iidajii poskytnutych Ceskou sporitelnou

Rok 2021 nebyl vyznamnym jen pro obrovsky narust objemu hypoték ale taky pro
urokové sazby, které se rapidné zvySovaly. Duvodu, jiz jsou spjaty s narustem zajmu o
hypote¢ni Gvér, je hned nékolik. Jednim z hlavnich diivodu jsou vysoké ceny nemovitosti,
které maji za vinu vysoky pievis poptavky, které nabyvaly obrovského rustu a s nimi i

zajem o hypotecni trh. (Eim, 2021)

Srovnani celkovych objemt z tabulky si mizeme vSimnout obrovského narustu
jak celkovych objemt, tak celkovych poctl, jenz prekonaly rok 2020 o vice jak 186
miliard korun v celkovych objemech. Hypotéku si sjednalo o 43 164 lidi vice nez v roce

ptedchozim.

2.4 Urokova sazba v roce 2022 a vy$e objemu

Rok 2022 ptinesl velkou zkdzu nejen pro hypotecni trh ale pro celou ceskou
ekonomiku. Malo kdo ¢ekal, co se stane, ale za¢atkem nového roku vypukla Ruska invaze
na Ukrajinu, kterd otfasla celym svétem. Ozbrojeny konflikt, jenZ zacal pfesné 24. inora
2022 ruskym utokem na Ukrajinu vede k wvyvrcholeni rusko-ukrajinské krize.
(Wikipedia,2022)

Situace se na hypote¢nim trhu diky krizi zménila. Ceny nemovitosti se v prvnim
pololeti zastavily a v druhém dokonce zacaly klesat a zajemcu, ktefi chtéli hypotéku,
velmi ubylo. Vliv na vyvoj hypote¢niho trhu méli ov§em také tirokové sazby. Dale také
Vv dubnu vyznamné ukazatele jako je LTV, DTI, DSTI, zacaly opét platit coz mé za
nasledek mensi dostupnosti hypote¢nich uvért. Dalsim vlivem je extrémni navyseni

inflace, jez se dotkla v§ech domacnosti nemluvé o cen energie apod. (Hyponamiru,2022)

CNB se snazila brzdit inflaci, a tak zvySovala v priibéhu roku 2022 tirokové sazby.
V grafu mizeme vidét porovnani roku 2021 a 2022 a jeji pramérné urokové sazby. Na

konci roku 2021 v prosinci, byla primérna Grokova sazba na 2,99 %, dale v poloviné roku
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2022 vysplhala urokova sazba na 5,18 % a na konci roku dokonce 5,98 %. A vsak v grafu
jsou znazornény primérné tirokové sazby. Nicméné CNB viak v pribéhu zvysila svoji
repro sazbu az na 7 %. Coz znamena, ze né€které banky poskytovaly hypotecéni Gvér

s velmi vysokou turokovou sazbou.

Graf &.4: Urokova sazba v letech 2021-2022
Urokovy sazba v letech 2021 a 2022
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé idajii poskytnutych Ceskou sporitelnou

Tabulka €.4: Srovnani celkovych objemu a pocti v letech 2021-2022

Rok Celkové objemy (mld. K¢) Celkové pocty
2021 450, 152 135 390
2022 163, 289 54 609

Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé iidajii poskytnutych Ceskou sporitelnou

Ve srovnani s rokem 2021 propadl hypotec¢ni trh v celkovém objemu o vice jak 286
miliard korun, jenz v celkovém poctu si sjednalo hypotecni avér v roce 2022 o 80 781

kust méné.
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3 Analyza poskytovatelii hypote¢niho Gvéru

3.1 Strucna charakteristika vybranych bank
3.1.1 Hypotecni banka
V téhle podkapitole si pfiblizime historii hypotecni banky a rozebereme si

vlastnosti hypote¢ni banky a zdlivodnime si, pro€ si vybrat pravé tuhle banku.

Zacneme historii. Hypotecni banka byla zalozena v roce 1991. Jednalo se o banku
regionalniho charakteru, ktera vznikla jako vSestranna banka v Hradci Kralové. Po
Styfech letech od jejiho vzniku ziskala hypoteéni banka jako jedina v Ceské republice
licenci na vydavani hypote¢nich zastavnich listd a o dalSich par let pozdéji se k hypote¢ni
bance pfipojila jako majoritni akcionai spoleénost CSOB, ktera je soulasti belgické
skupiny KBC group NV. Soucasny nazev hypotecni banka ziskala v roce 2006
s aktudlnim sidlem v Praze v Radlicich. (Hypote¢ni banka, 2021)

Jestlize se budeme bavit o soucasnosti hypotecni banky, tak ,, Hypotecni banka
(dale jen ,,Banka*) je uzce specializovanou bankou, jejimz zdkladnim produktem je
hypotecni uver, tj. nemovitosti zajistéeny uver na bydleni. Spolu s uvérem si ale mohou
nasi klienti sjednat dalsi bankovni produkty skupiny CSOB a sluzby souvisejici s
hypotecnim financovanim jako je pojisténi nemovitosti a domdcnosti nebo pojisteni
schopnosti splacet. Specializace na oblast uveriic Bance umoznuje prichdzet na trh s

novymi a pro klienty zajimavymi produkty a sluzbami, které Zivot s hypotékou zjednodusi

(Hypotecni banka, 2021)

V roce 2021 se hypoteéni banka zaclenila do pobo¢kové sité skupiny CSOB, kde
své produkty a sluzby nabizi pres partnery skupiny CSOB nebo externi hypoteéni
specialisty a finan¢ni poradce, Stavebni spofitelny a poStovni spofitelny. Jiz 15 let se
Hypote¢ni banka stale drzi na vrcholu v CR v poskytovani HU a zarovei patii mezi

nejvétsi poskytovatele hypoteénich tvéra v CR. (Hypoteéni banka, 2021)

Nyni se dostavame k otazce, pro¢ jsem zvolila v téhle praci nebo bych volila pii
vybéru pravé Hypote¢ni banku (dale také jako ,,HP*). Jako prvni plus vnimam
dlouholetost v praxi, jelikoz je hypoteéni banka nejstarSi a jako prvni dostala licenci
k provozovani HU. Dalsi pozitivum, které nabizi je, Ze s klienty, ktefi maji zajem o HU
jednaji specializovani hypote¢ni specialisti, kteti jsou opravdu odbornici specializujici se
pouze na hypotecni uvéry. A pravé zrovna tuhle vyhodu nemusime potkat u ostatnich

poskytovatelti hypote¢niho uvéru. Hypote¢ni banku vnimam jako jedni¢ku v oboru, kde
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je vyhlaSovana za nejlepsi banku vtomto ohledu, i kdyZ nékdy nemusi mit ten
nejvyhodnéjsi trok na trhu. Dalsi pozitivum se kni dostane i od Siroké odborné
vetejnosti. Hypotecni banka se také prezentuje jako transparentni, coz je velky klad pro
vetejnost. V neposledni fadé¢ je jedna z mala, co dokaze sjednat hypotecni Gvér zdarma a
bez poplatkii 1 pouze pies internet, kde se snazi banka uSetfit ¢as 1 penize klienta. Déle
také nabizi zvlast’ informacni telefonni linku jak pro zajemce, tak uz stavajiciho klienta.
Hypote¢ni banka také garantuje po dobu 30 dnt stejnou urokovou sazbu, pti¢emz jakmile
si klient sjedna uvér za urcitou urokovou sazbu, a ta urokova sazba se mezitim zvysi,
garantuji sazbu do 30 dnii, kterou si jiz zvolili. A posledni vyhodu, kterou vnimam je, ze
si klient mize hypote¢ni avér pojistit, tzn. pokud Klient nebude schopen splatit mésic¢ni
splatku, bude splatky hypote¢ni banka platit za klienta. To vSak pouze za urcitych
podminek. (Hypote¢ni banka, 2021)

Tabulka ¢€.5: Tabulka celkovych objemu a po¢tl poskytnutych hypoték v letech 2019-
2022 poskytnutych Hypote¢ni bankou

2019 2020 2021 2022

Objem- (mld. 46,8 61,6 105,4 42,3
K¢&)

Pocty — (Ks) 19 850 21 350 31786 13 346

Zdroj: viastni zpracovani na zakladé udajii dostupnych vysledkii Skupiny CSOB za roky-

2019,2020,2021,20222 v souladu se statistikami MMR.

Tabulka uvedena vySe znazornuje jednotlivé roky a celkovy pocet objemutl
poskytnutych hypoték od roku 2019- do roku 2022, jenz se sklada z poéti uzavienych
smluv Vv jednotlivych letech a soucet objemu sjednanych hypoték, ktery je vyjadien
v miliardach korun ceskych. Hypotecni banka tak vroce 2021 dosdhla svého
maximalniho stropu a poskytla tak nejvice smluv v historii, a to za 105,4 miliard korun.
Zatimco o rok pozdéji se snizil pocet poskytnutych hypoték na aplné dno, a to pouze na

13 346 podepsanych smluv a 42,3 miliard korun.

3.1.2  Ceska spofitelna

Ceska spotitelna neboli predni ceska banka, se zaméfuje nejen na drobné klienty
ale i velké obchodni korporace, mésta a obce, kde nyni poskytuje sluzby az 4,5 milionu
klientd. Dale se povazuje za banku s nejdelsi tradici na ¢eském trhu, kde jiz 199 let tvori

Sesky pilii bankovniho systému. Ceska spofitelna profituje nejrozsahlejsi siti pobocek a
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bankomati v Ceské republice, a proto je u klientd natolik oblibena. V roce 2021 se ujala
prvni pozice v objemu poskytnutych novych klientskych hypote¢nich uvéra. Jako velké
plus mtizeme vnimat u Ceské spofitelny snahu budovat prosperitu zemé, kde se umistuje
mezi nejvétsimi zaméstnavateli v Ceské republice, jeZ se rovnéz fadi mezi top v Zebiicku
jako nejvétsi platce dani. Co bych rada vyzdvihla je fakt, ze Ceska spofitelna jako prvni
okamzité reagovala na krizi postihnutou Covidem-19, kde poskytla klientim odklad
splatek Gvér, aby tak pomohla klientim, ktefi velmi téZce tuhle krizi nesli. (Ceska

spofitelna, 2021)

Tabulka €.6: Tabulka celkovych objemu a po¢tl poskytnutych hypoték v letech 2019-
2022 poskytnutych Ceskou spotitelnou

2019 2020 2021 2022

Objem- (mld. 45, 347 67, 332 123, 974 44, 650
K&)

Pocty — (ks) 19116 23 879 38 493 14 614

Zdroj: viastni zpracovani na zdakladé iidajii poskytnutych Ceskou sporitelnou

3.1.3 Unicredit Bank

V roce 2007 se UniCredit Bank usadila na ¢eském trhu, a to prostfednictvim
slou¢eni dvou bankovnich doméi — HVB Bank a Zivnostenské banky. Od roku 2013
poskytuje bankovni produkty a sluzby pod nazvem UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s. a patii mezi pfedni finan¢ni instituce na obou trzich. Banka nabizi Sirokou
Skalu kvalitnich produktt jak pro firemni zédkazniky, tak pro privatni klientelu. Je silnou
bankou v oblasti projektového, strukturovaného a syndikovaného financovani Corporate
Finance a také si vybudovala silnou pozici v oblasti akvizi¢niho financovani a
financovani komercnich nemovitosti. UniCredit Bank nabizi svym klientim také sluzby
pro financovani projektii ze strukturalnich fondi EU prostfednictvim Evropského
kompeten¢niho centra. V oblasti sluzeb pro privatni klientelu je UniCredit Bank
vyznamnym hra¢em na trhu privatniho bankovnictvi, cennych papirt, kreditnich karet a
hypoték a ma silnou pozici 1 v oblasti sluzeb pro zdkazniky plsobicich v oborech
svobodnych povoldni. UniCredit Bank ma pro tyto klienty vyhrazeno Kompetencni

centrum pro svobodna povolani. (Unicredit Bank, n.d.)
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Tabulka €.7: Tabulka celkovych objemu a poctl poskytnutych hypoték v letech 2019-
2022 poskytnutych Unicredit Bank

2019 2020 2021 2022
Objem — (mld. 14, 096 20, 461 26, 659 10, 747
K¢)
Pocty —(Ks) 6 440 7966 8 860 3689

Zdroj: viastni zpracovani na zdakladé vdajii poskytnutych Unicredit Bank

3.2 Srovnani poskytovateli na zakladé objemu poskytnutych hypoték

vV danych letech

Tabulka €.8: Tabulka celkovych objemt hypoték poskytnutych jednotlivymi bankami
v letech 2019-2022

Roky Hypote¢ni banka Ceska spofitelna Unicredit Bank
2019 46,8 mld 45,6 mld 14,0 mid
2020 61,6 mid 67,3 mid 20,4 mid
2021 105,4 mld 123,9 mld 26,6 mid
2022 42,3 mld 44,7 mld 10,7 mid

Zdroj: vilastni zpracovani na zakladé udajii poskytnutych jednotlivymi bankami

Srovnéni tiech poskytovateli na Ceském trhu je sou¢asti mé bakalaiské prace.
Vybrala jsem si prvni dvé banky, viz. tabulka ¢.8, které mezi sebou velmi dlouhou dobu
konkuruji a jsou v Zebiicku nejlepsich poskytovateli hypoteénich uvéri v Ceské
republice. Pro porovnani objemového rozdilu jsem si vybrala tteti banku, a to Unicredit
Bank, ktera v hypotec¢nich uvérech tolik nekonkuruje ostatnim. V roce 2019 byla
prebéhla Ceska spofitelna, a to 0 necelych 6 miliard korun. Rok 2021 byl skokovy pro
véechny poskytovatele. Obrovsky rozdilovy narast prob&hl u Hypoteéni banky a Ceské
spotitelny, kde byl nartist objemu hypotecnich uvérti skoro az o polovinu vyssi. Za to
v UniCredit bank byl nardst oproti predeslému roku o vice jak 6 miliard. Vime, ze
pandemie a valka mezi Ruskem a Ukrajinou ovlivnila celou ekonomiku a taktéz
hypoteéni trh, kde nejvice upadajicim rokem byl rok 2022, kde objemy hypote¢nich uvérta
klesly pod polovi¢ni hranici pfedchazejiciho roku, a objemy se pohybovaly zhruba tak
stejné jak v roce 2019, kde je nutno podotknout velmi rozdilné urokové sazby, které se

mezi témito roky pohybovaly.
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4 Vysledek analyzy a komparace vybranych bank
4.1 Vnéjsi vlivy a dopady, které se podepsaly na urokovych sazbach

Nyni se dostavame k vysledkiim analyzy, kde si nazorné zobrazime zkoumané
roky, které byly rozebirany v ptedchozich kapitolach po jednotlivych obdobich na grafu,
Vv némz jsou obsazeny vSechny Ctyii roky, které byly zkoumany. V prvnim grafu mizeme
vidét urokové sazby od roku 2018 az do roku 2022. V mé praci jsem se rozhodla zminit
prave i rok 2018, jenz byl pro mou analyzu patiicny k zobrazeni ristu tirokové sazby a
také velmi zajimavym i dobfe porovnatelnym k situaci k roku 2019 i pfesto, ze je analyza

zaméfena od roku 2019.

Rok 2019 byl pro hypotecni trh da se fict zklamanim i pfes nizkou trokovou
sazbu, ktera zacala klesat v druhé poloving roku na nizsi sazby, které mtizeme pfirovnat
k zacatku roku 2018 jenz dosahoval hypote¢ni trh okolo 2,3% trokové sazby. Nicméné
rada bych zminila inflaci, jenz je dtlezitym ukazatelem k ovlivnéni urokové sazby, ktera
se mimo jiné pohybovala v roce 2019 okolo 2,8 %. Je ovSem dulezité podotknout to, ze s
ptihlédnutim ke grafu a tabulce ¢.1 je vétsi propad objemu, nez je tomu u pocti

sjednanych hypoték, na coz mize mit vliv 1 rostouci ceny nemovitosti.

Konecny, a tedy celkovy objem dosahuje pres 180 miliard korun a celkovych
poctu sjednani je okolo 77 tisic. V roce 2020 ptisla pandemie, kterd ovlivnila veskeré¢ déni
ve svété, a to 1 hypotecni trh, ktery vyvolal rekord v poslednich letech v celkovém objemu
poskytnutych hypoték, a to az pies 450 miliard korun. Samoziejmé K tomu pfispéla i
CNB, ktera snizovala pramémé turokové sazby, a to jiz pod 2 % coZ podle mého nazoru
tuhle nizkou sazbu jeste¢ dlouho neuvidime. Piestoze primérna Grokova sazba se mirné
snizovala, inflace naopak rostla a vysSplhala se z 2,8 procent na 3,2 procenta. To se
podepsalo na nasledujicim roku 2021, kde urokové sazby zacaly rast. Rok 2021 byl opét
rekordné pokofen jak Vv celkovych objemech sjednanych hypoték, tak v celkovych

poctech, jenz dle mého ndzoru zlstane také dlouho nepokoteny.

Z tabulky viz ¢.2 je oproti zkoumanému roku 2019 narist v roce 2021 (tedy po 2
letech) o vice jak 268 miliard korun, coz je dvojnasobek obejmu poskytnutych hypoték v
roce 2019. Vliv pandemie se odrazil i na strachu lidi, ktefi vidéli ptilezitost v nizsi
urokové sazbé, kterou si mohli zafixovat na delsi dobu, coz pro n¢ byla vyhoda na par let
dopiedu. Odbornici apelovali na rostouci inflaci, ktera se zvySovala postupné, pomalu a

s ni pak i urokova sazba, ktera vyvolala u lidi nejistotu v nasledujicich letech a

37



nevédomost a nejistotu ohledné toho, jak bude pandemie pokrac¢ovat dal. Pandemie byla

nekonecné téma, zdalo se.

V ekonomii ozna¢ovano pojmem ,.cerna labut™ pfisla drsna realita, a to valka na
Ukrajing, kterd otféasla celym svétem a mé znacny dopad na ¢eskou ekonomiku tudiz i na
hypote¢ni trh. Primérna urokova sazba v roce 2022 zacala na 3,41 %. Toho si muZzeme
vsimnout diky grafu. V poloviné roku se primérna urokova sazba vys$plhala az na 5,44
% a na konci roku na necelych 6 %. Tento nardst, tj. od ledna 2021 do prosince 2021,
piedstavuje nartst sazby v roce 2022 az o 4,03 %. Sazby se podepsaly i na objemu
poskytnutych hypoték, které Klesly oproti roku 2021 na pouhych 163 miliard korun.
Znamena to propad o vice nez 286 miliard korun. Na grafu urokovych sazeb mizeme
pozorovat velmi razantni rozdil oproti nasledujicich letech, kde je opét nutno poukazat na
inflaci, jez se vySplhala na koci roku na 16,2 procent. Takovouto miru inflace jsme pfitom

v Ceské republice desitky let nevidgli.

Graf &.5: Urokové sazby od roku 2018 do roku 2022

Urokové sazby od roku 2018-2022
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé vidajii poskytnutych Ceskou sporitelnou
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4.2 Analyza celkovych objemi hypoteénich wvéra poskytnutych
hypoteé¢nimi bankami od roku 2018-2022

Na zaklad¢ analyzy jsem shrnula nize uvedené celkové objemy poskytnutych
hypoték v korunéch a také jejich celkové pocty do tabulky, kterd obsahuje analyzované
roky. Celkoveé tedy za analyzované roky profituje rok 2021 scelkovym objemem
poskytnutych hypotecnich tuvéra 450 miliard korun. Nejméné pak rok 2022, u kterého je
jen patrny rozdil oproti roku 2019 v objemu, a to o 18 miliard. To v$ak nemiiZzeme fici 0
urokové sazbé, ktera byla razantn¢ odlisSna mezi zminénymi roky, ktera byla v roce 2022

vy$si, a to az o polovinu procentniho bodu.

Tabulka €.9: Tabulka celkovych objemt hypoték poskytnutych v Ceské republice za
jednotlivé roky 2019-2022

Rok Celkové objemy (mld. K¢) Celkové pocty
2018 218, 411 99 477
2019 181, 593 77 413
2020 263, 653 92 226
2021 450, 152 135390
2022 163, 289 54 609

Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé iidajit poskytnutych Ceskou sporitelnou

Graf €.6: Srovnani celkovych objemi a po¢tt od roku 2018 do roku 2022 uvedenych
v mld. K¢
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé idajit poskytnutych Ceskou sporitelnou
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4.3 Komparace bank

Hypotecni Gvér je pro mnoho zdjemci velmi dlouhodoby zavazek, ktery se musi
brat zodpovédné, a stim souvisi i vyber poskytovatele. Na internetovych strankach
muZzeme najit mnoho odkazl, které pomahaji srovnat ty nejlepsi a nejvyhodné;si nabidky
pokud zajemce o hypotecni Gvér zvazuje, u kterého poskytovatele si avér zvolit. V mé
bakalaiské praci jsem si vybrala ke zkoumani dva nejcastéjsi poskytovatele, kteti
dominuji na ¢eském hypote¢nim trhu a tou je Hypote¢ni banka jako nejvétsi poskytovatel
v Ceské republice a druhym poskytovatelem je Ceska spofitelna, jenz se fadi mezi nejlépe
hodnocené poskytovatele hypotecnich uvért. V nasledujicich odstaveich bude nasledovat
modelovy ptiklad pro komparaci dvou vyse zminénych poskytovatell, ktery je aktudlni
ke konci roku 2022.

Uvedeme si zde modelovy piiklad: Ugel hypotéky je koup& nemovitosti. Kupni
cena nemovitosti je 4 000 000 K¢&. Zadatel si chee pujéit od poskytovatele 3 500 000 K¢&
a dobu splaceni chce mit nastavenou na 20 let. Dobu fixace si chce zadatel nastavit na 5

let.

Ukazatel LTV (avér k hodnot€) vychazi na 88 %, skoro vSechny nize uvedeni
poskytovatelé nabizeji zastavu az do maximalni vyse 90 %. V ptikladu jsme si uvedli
dobu splaceni 20 let. Nasledné je moznost si sjednat i pojisténi pro ptipad neschopnosti
splaceni. Mimotadné splaceni u Hypote¢ni banky je mozné jednou ro¢né¢ bez poplatki a
v dob¢ vyroci fixace je mozné mimoiradnou splatkou splatit celou tivér nebo jen jeho ¢ast.
U Ceské spofitelny je mensi rozdil. Pro hypotéky sjednané s urokovou sazbou, ktera je

proménna, je mimortadna splatka zdarma.

Bance je nutno zaplatit nutné a objektivné vynalozené naklady. OvSem to nejsou
jediné naklady, které zadatele mohou potkat u hypote¢niho tvéru. Kazda banka, ¢i
poskytovatel chce naldkat zadatele o uvér do své banky, a proto velmi ¢asto banky davaji
rizné bonusy, které maji vybizet Zadateliiv zdjem. Je velmi dilezité nenechat se naldkat
na jediny bonus, ktery je vyhodnéjsi kuptikladu u jedné banky, ale opravdu se zaméfit na
vSechny poplatky, které jsou spjaty se sjednanim hypote¢niho uvéru. A pravé tohle
vnimam jako Gspésnou cestu ke zvoleni si spravného poskytovatele. Poplatki neni malo,

a proto tato otazka hraje dulezitou roli pii rozhodovani. Jednotlivé poplatky zde uvadét
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nebudu, a to vzhledem k zaméfeni a rozsahu mé prace, ale je dulezité na n¢ aspon

upozornit.

Tabulky, které vidime nize, jsou sestaveny na zaklad¢ vyse uvedeného ptikladu,

kde vidime analyzované poskytovatele. Jiz skoro vsichni poskytovatelé v Ceské republice

maji maximalni LTV do vyse 90 %, v tabulce ¢.7 lze vidét, Ze maji LTV totozné. Rozdil

muzeme vidét v urokové sazbé, ktera je nejvyssi u Ceské spofitelny, kterd tvoii trok od

6,54 %, coz je 0 0,5 % vice nez u Hypoteéni banky. Ceska spofitelna viak nabizi slevu

0,5 % pro klienty, ktefi aktivné vyuzivaji et u Ceské spofitelny. Hypotecni banka

naproti tomu zase nabizi akci, kde zadateli ud¢laji odhad nemovitosti zdarma, jenz jinde

byva zpoplatnén. (USetieno, n.d.)

Tabulky €.10: Srovnani modelového ptikladu na zaklad¢ dvou poskytovateld

Hypotecni banka Ceska spofitelna
Splatka 26 074 K¢ Splatka 26 178 K¢
Poplatek za poskytnuti 0 K¢ Poplatek za poskytnuti 0 K¢
Maximalni LTV 90 % Maximalni LTV 90 %
Urok od 6,49 % ro¢né Urok od 6,54 % ro¢né
Unicredit Bank Air Bank
Splatka 25460 K¢ Splatka 24 056 K¢
Poplatek za poskytnuti 2900 K¢ Poplatek za poskytnuti 0 K¢
Maximalni LTV 95 % Maximalni LTV 90 %
Urok od 6,19 % ro¢né Urok od 5,49 % ro¢né

Zdroj: vilastni zpracovani na zakladé uidajii poskytnutych na webovych strankach usetreno.cz
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V poslednich dvou tabulkach jsou uvedeni dva poskytovatele, ktefi nejsou
v Ceské republice natolik Zadani, mluvné o hypoteénich Gvérech. Air Bank tedy nabizi
nejmensi urokovou sazbu a to 5,49 %, coz je az o jedno procento méné nez zminéné
analyzované banky. Pro zajemce o hypote¢ni Givér to miize byt velmi lakavé, vzhledem
k vysokym urokovym sazbam a inflaci. Nicméné¢ je lepsi si projit vice poskytovateli, pti
nejlepSim navstivit pobocky, ve kterych budou specialisté na hypotecni uvéry, ktefi sdéli

podrobnéjsi informace, co se ty¢e poplatkl, slev, ¢i podminek, které mohou snizit

urokové sazby o vice jak polovinu.

Unicredit Bank se jako jedina 1iSi od vySe uvedenych poskytovateld, a to
Vv poplatku za poskytnuti hypote¢niho uvéru, a to v celkové vysi 2 900 K¢. Déle jako
jediné nabizi maximalni hodnotu zastavy nemovitosti neboli LTV, a to az do vyse 95 %
avSak urok se zde pohybuje od 6,19 %. Dovolim si zminit i podminky pti predéasném
splaceni, se kterym se setkavam ¢im dal castéji, diky vysokym trokovym sazbam.
Unicredit Bank ma podminky rozdilné, velmi zaleZi na konkrétnich podrobnostech a

ptipadech, kdezto Air Bank ma pfedcasné splaceni cela zdarma.

vvvvvv

velmi podobné aspekty a podminky, bych zvolila Hypotecni banku, ktera mé zaujala
predevsim tim, Ze je na trhu nejdelsi dobu, a je nejvétsim poskytovatelem na trhu v Ceské
republice. Také ma Sirokou Skalu moznosti fixace za lepsi urokové sazby, které jsou
nedilnou soucasti pro hypote¢ni trh. Dale vnimam jako velky plus jeji samostatnou
hypotecni zonu, kterd je dostupna nepietrzité. Nesmim zapomenout také na predCasné
splaceni, které je predevSim vyhodné pro klienty, ktefi jiz nejsou ve fixaénim obdobi a
vzhledem K vlivim a dopadim pandemie a valky na Ukrajin€, se rozhodnou uveér
pfedcasné splatit, jelikoz Uroky, které pfirostly za obdobi 2022, jenz jsme vidéli,
Vv analyze trokovych sazeb jsou vysoké. A pravé diky tomu, hypotecni banka umoznila
klientim zdarma ptred¢asné splatit ¢asti iveru ¢i jeho uplny celek. Dale také nabizi velmi

vyhodné pojisténi pro piipad neschopnosti splacet.
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5 Prognéza vyvoje v budoucnu

Hypotecni trh, jak jsme mohli vidét z vysledki analyzy v poslednich zkoumanych
letech, byl nedynamicky, diky okolnim situacim, které postihly celou ekonomiku v¢etné
hypotecniho trhu. Otazka, jestli se bude snizovat urokova sazba, nebo jak se povede
hypote¢nimu trhu, je v§ak pro mnoho zajemct ¢i uz klientl riznych poskytovateli velmi
Casta a zasadni. Na zaklad¢ analyzy byl hypotecni trh v roce 2022 nejslabsim za
poslednich 8 let diky vysokym trokovym sazbam a piisnym podminkdm od CNB, na
které dosahlo pouze velmi malo zadatelt. Jelikoz podminky, které byly striktné nastaveny
v roce 2022, by se nemély zpiisnovat ani v roce 2023, nebot’ jsou velmi vysoko nastavené
a na hypotéku by doséhl jen malo kdo. Co se tyce urokovych sazeb, je prognéza méne
predvidatelna. Primérna urokova sazba ke dni 13.02.2023 je okolo 6 %, coz zistava
pomérn¢ stejna jako ke konci roku 2022. Avsak urokové sazba se také odviji od inflace,

ktera se razantné zvysSovala od roku 2019. Pokud dale inflace bude rist, lidé se nedockaji

v

Naptiklad podle Michala Skofepy, analytika Ceské spotitelny, ,, by ke sniZeni
hypotecnich urokit mohlo dojit ve druhé polovinée letosniho roku, pokud se inflace zacne
uklidiiovat a klesat. To by mélo CNB umoznit ve druhé poloviné roku zacit snizovat svou
repo sazbu, a tento posun pak bude tlacit na pokles prumernych sazeb hypoték. Koncem

roku by sazby mohly byt o jeden procentni bod nize nez dnes,” Fika Skorepa.

(Skalkova,2023)

Nyni si zde dovolim uvést progndozu CNB, kde je nutné zminit, Ze je zaloZena na

dostupnych datech ke dni 20.01.2023.

Tabulka &.11: Prognéza CNB

2022 2023 2024
Celkova inflace (%) 15,1 10,8 2,1
Urokové sazby 3M PROBOR (%) 6,3 7,0 4,8

Zdroj: viastni zpracovani na zakladé verejné dostupnych dat CNB

CNB se chce uchylit ke svému dvouprocentnimu cili v roce 2024. Je tedy nutno
podotknout, ze vychazi z makroekonomické prognézy, kde bankovni rada nenastavuje
sazby podle soucasné inflace, ale podle ocekavané inflace. Trajektorie, ktera je spojena

se scénafem urokovych sazeb, kde jeji konkrétnéjsi hodnoty nalezneme v tabulce vyse,
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nelze z hlediska vyvoje povaZovat za zavaznou a mizou ji ovlivnit vngj$i vlivy. (Ceska

narodni banka, n.d.)

Urokové sazby obsazené Vv tabulce (3M PRIBOR) jsou pramémé sazby, které si
banky navzajem pujéuji na mezinarodnim trhu v Ceské republice, od niz se odviji
tirokové sazby pro hypoteéni trh. (Hyponamiru, n.d.) CNB ovsem piedpovida narist
urokové sazby 3M PRIBOR na 7 %. Uvedené by mohlo vést jesté k mensimu poklesu
zajmu o hypote¢ni uvér a mohlo by tak i pokofit rok 2022. Rok 2024 je velmi dlouhou
predpovédi, pficemz ekonomové CNB odhaduji tirokovou sazbu na 4,8 %. Ovsem také
zalezi, jak se bude vyvijet ekonomicka situace, jez je ovlivnéna Rusko-UKkrajinskou

valkou, nebo zda do toho vstoupi nové ekonomicko-politické vlivy.
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Zavér

Cilem mé bakalai'ské prace bylo analyzovat dopady a vlivy aktualni ekonomické
situace na hypoteéni trh v Ceské republice za posledni 4 roky a zhodnotit, zda je vhodné
si zazadat o hypotecni uvér v nasledujicich dvou letech, popiipadé za jakych podminek.
Dopady a vlivy aktualnich ekonomickych situaci, které mély a stale jesté maji na
hypotec¢ni trh, jsou spjaté s pandemii Covidu-19 a stale probihajici valkou mezi Ruskem
a Ukrajinou. Cil byl zvolen vzhledem k aktualnosti tématiky a stale zvySujiciho se zajmu
populace o hypote¢ni tvér v Ceské republice, jehoz dopady a vlivy, které byly
analyzovany, ovlivnily a stale jeSt€ ovliviiuji potenciondlni zdjemce ¢i uz klienty aktualné

splacejici hypotecni uvér.

V prvni casti bakalarské praci bylo tieba se seznamit s podstatou a celkovou
charakteristikou hypotecniho uvéru a jeho podminkami, které jsem povazovala za
nezbytné, jelikoz jsou zakladem pro ziskani Gvéru. Dovolila jsem si ze zacatku uvést i
historii, ktera sice ptimo nesouvisi s cilem mé prace, ale dle mého nazoru je vhodné uvést
zaklad vyvoje hypotecniho uvéru. Diky tomu jsem zjistila, ze tehdejsi pojeti hypotecniho
trhu se velmi lisilo od pojeti hypoteéniho trhu, jak jej zname dnes. V zavéru prvni ¢asti
své prace jsem se vénovala charakteristice urokovym sazbam, které byly potiebné zminit,
jelikoZ jsou dulezitou soucasti mé praktické casti, kde jsem zkoumala jejich vyvoj.
V charakteristice jsem rozpoznala vlivy vnitini a vnéjsi, kde vnitini vlivy jsou zavislé na
vybéru a moznostech zadatele o iver, zatimco vliv vnéjsi se odviji od situace a aktualniho

hospodateni ekonomiky, jenz je podrobné analyzovan v druhé ¢asti mé bakalarské prace.

Pokud bych méla shrnout celkovou charakteristiku hypotec¢niho Gvéru a jeho
nalezitosti, pak zde mohu fici, ze je dilezité se zaméfit nejdiive na schopnost splacent,
kde si musi zadatel o hypotec¢ni vér uvédomit, ze hypotecni vér je velmi dlouhodoby
zavazek, a m¢l by se tak ujistit, Ze zvladne mésicni splatky splacet. Pozornost je potteba
zaméfit také na fixaci urokové sazby, ktera znacné ovliviiuje vysi mésicni splatky a

vhodné nastaveni fixace mlize zdjemctiim usetfit tisice korun.

V druhé ¢asti, ktera byla ¢isté prakticka, jsem analyzovala vyvoj trokovych sazeb
za obdobi 2019 az 2022. Zminila jsem i rok 2018 pro porovnani a udani vyvoje roku
2019, ktery je zna¢nou soucasti analyzy mé bakalaiské prace.

Obdobi roku 2019 bylo pomérné klidné, ale také ne piili§ Gspé$nym pro hypotecni

trh ve srovnani s nasledujicimi lety. Prestoze se urokova sazba pohybovala od zacatku
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roku od 3 %, kde Ceska narodni banka mirné snizovala urokové sazby, a to az na 2,34 %,
byl k poméru na nizkou trokovou sazbu velmi maly pocet poskytnutych hypoték, a to
Vv celkovém obejmu 181 miliard korun. Ani tento objem poskytnutych hypoték vsak
nepiekonal predchozi rok 2018, kde byl celkovy objem poskytnutych hypoték o 36,8
miliard vy$si. Divodem byla skute¢nost, ze koncem roku 2018 Ceska narodni banka

zpiisnila pravidla ukazatele LTV a DSTI pro poskytnuti hypote¢niho Gvéru.

V Roce 2020 se v Ceské republice objevily prvni piiznaky viru Covid-19, coz
mélo za nasledek velkou neznamou. Ceska narodni banka jednala véas a zadala konat, a
to tim zpsobem, ze postupné snizovala v prub¢hu roku urokové sazby, kde v priméru za
rok 2020 byla sazba okolo 2,2 %. Urokova sazba dosahla v tentyz roce na 1,96 procent,
coz byla nejnizsi urokova sazba, kterou si mohl zadatel o uvér ziskat, jak je uvedeno v mé
analyze od roku 2019- do roku 2022. V kone¢ném duisledku vliv Covidu-19 v roce 2020
mél velmi znacné€ pozitivni vliv na hypotecni trh, diky nizkym tGrokovym sazbam
vysplhal celkovy objem sjednanych hypoték na 263,6 miliard korun, coz je 0 155 miliard
vice nez v roce predchozim, kde lidé vzali koronavirovou krizi jako Sanci, mit nizkou
urokovou sazbu. Dale jsem zjistila, ze velkym pfinosem rostouciho objemu byly i dalsi
vlivy, a to zruseni ukazatele DTI a pozd&ji i DSTI Ceskou narodni bankou, jenz plati

dodnes.

Rok 2021 byl dosud nejvyznamnéjsi pro hypotecni trh, ktery se nejspis zapiSe do
historie diky rekordnimu objemu poskytnutych hypoték. Rekordni objem na zakladé mé
analyzy byl ptes 450 miliard korun. Tedy o vice jak 186 miliard korun. Za nasledek tak
vysokého dosazeného objemu mél opét vliv Covid-19, kde ceska vlada méla vysoké
vydaje diky pandemii, které Sly z vefejné kasy, a tim padem se inflace zvySovala a sni 1
urokové sazby, které se vySplhaly nad 3 procenta. Lidé se tak snazili chopit co nejnizsi

urokové sazby a zafixovat je na co nejdelsi dobu.

Posledni rok 2022 byl skokovy, jenz se hypoteéni trh propadl o vice jak polovinu.
Vliv valky mezi Ruskem a Ukrajinou zasahl ekonomicky téméf cely svét a predevsim
Evropu. Primérnd urokové sazba zacala zac¢itkem roku dle mé analyzy na 3,41 % a
vySplhala se koncem roku na neuvétitelnych 6 %. Razantné vysokd tirokova sazba se
podepsala na objemech hypote¢niho tvéru, kde bylo v roce 2022 poskytnuto pouze 163,2
miliard korun, coz je nejmén¢ za analyzované roky. Nutno zminit i inflaci, ktera stoupla

v Ceské republice na 16,2 %, a ktera ma za nasledek zvySovani tirokové sazby.
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V dalsi ¢asti jsem se vénovala komparaci bank, a zaméfila se na konkrétni
poskytovatele a to: Hypote&ni banku, Ceskou spofitelnu a Unicredit Bank. Dale jsem
srovnala vyse uvedené banky podle poctu objemu poskytnutych hypoték, kde vysledkem
je, ze Ceska spofitelna ma uz tfi roky prvni pozici v poskytovani hypote¢nich Gvéra. Dalsi
¢ast jsem vénovala porovnani Ctyi poskytovateld, kde jsem uvedla jednotny modelovy
ptiklad (konec roku 2022) a vyhodnotila, kterého poskytovatele bych si zvolila a pro¢.
Bylo zjisténo, ze podminky pro poskytnuti hypotecniho tivéru maji uvedeni poskytovatelé
velmi podobné a urokové sazby se pohybuji okolo 6 %. Nicméné bych doporucila
potenciondlnim zdjemcim nebrat tu nejnizsi trokovou sazbu, ale podrobnégji si vzdy
zjistit patficné naleZzitosti, které jsou spojené se sjednanim uvéru. Mohou totiz ptirast dalsi
poplatky, které jsou spojeny s predCasnym splacenim, ¢i poplatek za poskytnuti.
Vysledkem komparace je zvoleni a doporuc¢eni Hypote¢ni banky, ktera mé zaujala
predevsim tim, ze se udrzela na trhu nejdelsi dobu, a je nejvétsim poskytovatelem na trhu
v Ceské republice. Také ma $irokou $kalu moznosti fixace za lepsi tirokové sazby, coz je
nedilnou soucasti pro hypotecni trh. Nesmim zapomenout také na pfedCasné splacenti,
které je predevsim vyhodné pro klienty, ktefi jiz nejsou ve fixaénim obdobi a vzhledem
k vliviim a dopadiim pandemie a valky na Ukrajing, se rozhodnou uvér piedcasné splatit,
jelikoz uroky, které ptirostly za obdobi 2022, jenz jsme vidéli v analyze urokovych sazeb,
jsou vysoké. A pravé diky tomu, hypote¢ni banka umoznila klientim zdarma predcasné
splatit ¢asti veéru ¢i jeho tplny celek. Déle také nabizi velmi vyhodné pojisténi pro ptipad

neschopnosti splacet.

Na zavér mé bakalarské prace se vénuji prognoze vyvoje hypotecniho trhu
Vv nasledujicich letech, ¢imz jsem odpoveédéla na ¢ast otazky, ktera byla uvedena jako cil
mé bakalatské prace. Po prostudovani vybrané problematiky jsem dospéla k zavéru, ze
podminky, které byly nastaveny v roce 2022 by mohly zlstat stejné, ponévadz by na
hypotéku dosahl malo kdo. Co se tyce urokovych sazeb, je piedpoveéd méne
predvidatelnd. Avsak zalezi, zda inflace poklesne, i se zvysi. Dle Ceské narodni banky
by inflace méla v roce 2023 klesat az na 10,8 procent, coz je velmi odvazna hypotéza a
urokové sazby 3M PRIBOR by se mély uchylit k 7 procentim. Nicmén¢ uz v roce 2024
by se mohla inflace vratit k cilovym 2 procentiim, které odhaduje Ceska narodni banka a
s tim odhaduji i irokovou sazbu 3M na 4,8 %. Celkové¢ Ize konstatovat, ze hypotecni trh

prosel v poslednich analyzovanych letech velkymi zménami, avSak vzhledem k moznym
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budoucim zménam ¢i jinym vliviim ¢i zhorSeni vale¢ného konfliktu mezi Ruskem a

Ukrajinou je tieba situaci nadale sledovat.

Mym doporucenim pro potenciondlniho zajemce je, aby svlij sen na vlastni
domov neuspéchal a pockal si na nizsi urokovou sazbu. Pokud bude velky zajem tak
rozhodné doporucuji zvazit vSechny rizika, kterd jsou popsana vysSe, a timto se tak
rozhodnout pro spravnou fixaci hypotéky, popiipadé zvolit si nejvyhodnéjsi variantu

poskytovatele.

S ohledem na shora uvedené mohu konstatovat, ze muj cil bakalarské prace byl

naplnén.
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Summary

The aim of my bachelor thesis is to analyse the impacts and influences of the
current economic situation on the mortgage market in the Czech Republic over the last
four years. The thesis is divided into theoretical and practical parts. In the theoretical part
I define all the concepts that are key to the issue and understanding of mortgage loans and
their nature. There is also a short excursus into the history of mortgage lending, which
gives us the basis for its development.

The practical part focuses on the analysis of the market in the last four years,
where the effects and influences of economic situations on the mortgage market are
analysed. Also examined are the individual years and their interest rates and the amount
of mortgage lending, on which the effects of the economic situations that have recently
affected the whole economy are noticeable. Finally, a forecast of the mortgage market for
the next two years is made, which is another aim of my bachelor thesis.
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