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Hypoteéni trh v CR

Abstrakt

Bakalafska prace je zaméfena na hypoteéni trh v Ceské republice. Cilem této prace je
komparace konkrétnich nabidek hypote¢nich Uvéri od vybranych bankovnich instituci.
Na zékladé¢ predem urcenych ukazatelti bude doporu¢ena nejvhodnéjsi nabidka pro financovani

nakupu nemovitosti.

V teoretické ¢asti se prace zaméfuje na definici a vyvoj hypoteéniho trhu a Gvéra v Ceské
republice. Detailné jsou popsany etapy hypotecniho uvéru, jaké musi byt zajisténi, jak probiha
jeho Cerpani a splaceni. V praci je taktéz vysvétlena funkce predhypote¢niho Givéru a princip

americké hypotéky.

V analytické ¢asti jsou vytvoreny dvé fiktivni domacnosti, které maji zajem o hypotecni uvér.
Na zakladé¢ jejich pozadavki jim byly predstaveny nabidky od ¢tyt nejvétsich hypotecnich bank
v Ceské republice. Tyto nabidky jsou nasledné porovnany a na zavér je vybrana nejvyhodn&;jsi

nabidka.

Kli¢ova slova: Hypote¢ni uvér, hypotéka, irokova sazba, LTV, anuita, splatka avéru, fixace,

cena nemovitosti, hypote¢ni trh, banka, urok



Mortgage market in the Czech Republic

Abstract

The bachelor thesis is focused on the mortgage market in the Czech Republic. The aim of this
work is to compare specific offers of mortgage loans from selected banking institutions.
Based on predetermined indicators, the most suitable offer for financing the purchase of real

estate will be recommended.

The theoretical part focuses on the definition and development of the mortgage market and
loans in the Czech Republic. The stages of the mortgage loan, what the security must be, how
it is drawn and repaid are described in detail. The thesis also explains the function of a pre-

mortgage loan and the principle of an American mortgage.

In the analytical part, two fictitious households that are interested in a mortgage loan are
created. Based on their requirements, they were presented with offers from the 4 largest
mortgage banks in the Czech Republic. These offers are then compared and at the end the most

advantageous offer is selected.

Keywords: mortgage loan, mortgage, interest rate, LTV, annuity, loan repayment, fixation,

property price, banking market, bank, interest
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1 Uvod

Kazdy se jednou ve svém zivoté ocitne na rozcesti, kde se bude muset rozhodnout, jak bude
realizovat vlastni bydleni. Moznosti, jak ziskat vlastni bydleni je mnoho. Nékdo ma jistotu,
ze zdédi nemovitost po rodinném piislusnikovi, nékdo se rozhodne jit cestou podndjmu a nékdo
chce jit vlastni cestou a koupit si nebo postavit si dim. Nas bude zajimat posledni moznost,
a to koupé nebo stavba nemovitosti. Financovani stavby nebo jeji koupi 1ze uskute¢nit dvéma
zpusoby: naSetfit hotovost, coz muze trvat cely zivot, jestlize vezmeme Vv potaz rostouci
ceny nemovitosti. Diky tomu je stile popularnéj$i druhy zptsob financovani bydleni,
a sice z cizich zdroji, pfedevsim formou hypotecniho Gvéru. Pravé na toto téma se chci

Vv bakalarské praci zaméfit.

Cilem této prace je sezndmit s problematikou hypotecnich uvéri a zhodnotit nabidku
hypotecnich Uvéri od vybranych bankovnich instituci. Nasledné na zdklad¢ zjisténych

informaci navrhnout pro fiktivni domacnosti nejvyhodnéjsi hypotecni uvér.

Teoreticka &ast se bude zabyvat charakteristikou hypoteéniho trhu v CR a historii hypote&nich
uvéri. Dale zde bude charakterizovan hypotecni uvér, popsany etapy hypote¢niho tvéru,
jaké musi byt zajisténi, jak probihd jeho Cerpani a jak se splaci. V dalsi ¢asti budou popsany
podatky hypoteéniho trhu v CR a nasledné bude popsan také vyvoj hypoteéniho trhu

od roku 2000 do soudasnosti.

V praktické ¢asti si definuji dvé fiktivni domécnosti, pro které zajistim nabidky hypotecnich
uveéri od Ctyt nejvétSich hypotecnich bank na ¢eském trhu. Na zakladé nabidek sestavim
komparacni tabulky, v nichz zohlednim kritéria troku, mésicni splatky, RPSN a celkové

zaplacené ¢astky. Podle téchto kritérii vyberu nejvyhodnéjsi nabidku pro kazdou domécnost.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem bakalaiské prace je zhodnoceni nabidky hypotecnich Gvéri na ceském
hypotecnim trhu. Dil¢im cilem je ziskat nabidku hypotecnich Gvéri od Ctyf nejvétSich
hypote¢nich bank na ¢eském trhu pro dvé fiktivni domacnosti a nasledny vybér nejvyhodné;si

varianty.

2.2 Metodika

Pro vypracovani teoretické Césti této prace bude vyuzita metoda sekundarniho sbéru dat,
to je odbornd literatura, na jejimz zaklad¢ budou ziskédny znalosti o Ceském hypotecnim trhu.
Pro lepsi pochopeni problematiky fungovani hypote¢niho trhu a avért budou prostudovany
zakony, které vymezuji hypotecni Uvéry a jsou dostupné na webovych strankach
Zakonyprolidi.cz, Ministerstva financi Ceské republiky a CSU. Nasledné budou vytvoieny dva
odlisné profily fiktivnich zZadatelli o hypotecni uvér, kterym budou predlozeny nabidky od ¢tyt
hypote¢nich bank. Zvolené bankovni instituce vykazuji nejvyssi poCet uzavienych smluv
na uzemi Geské republiky. Zvolenymi hypote¢nimi bankami budou Ceska spotitelna, a. s.;

Hypotec¢ni banka, a. s.; Komer¢ni banka, a. s. a MONETA Money Bank, a. s.

V bakalaiské praci budou pouzity metody stézejni pro jeji vypracovani: metoda deskripce,
ktera ma za kol popis a utfidéni konkrétni problematiky — bude pouzita pfedevsim v literarni
reSerS§i. Metoda simulace bude vyuzita pro vytvofeni fiktivnich domacnosti.
Analyza dokumenti a komparace bude pouzita zejména ke stanoveni nabidek pro fiktivni

domaécnosti a pro vybér nejvyhodnéjsi varianty hypote¢niho uvéru.
Hypotecni Gvéry budou porovnavany podle vySe RPSN a ¢astky, kterd bude pieplacena

nad rdmec vySe uvéru. Na zavér budou u nejvyhodnéjsich variant vypocitany anuitni splatky,

vyse umoru a uroku v obdobi fixace.

11



Vypocet anuitni splatky

a=m+u
i*(1-0)"

RGN C

a ... anuita, splatka (K¢)

m ... velikostni umor (K¢)

u ... velikost uroku

U ... vySe uvéru (K<)

i... irokova sazba (%)

n ... pocet obdobi

Pro vypocet splatek a tirokti z ivéru budou pouzity aktualni sazby, tj. v obdobi od 1. 1. 2022 —
31. 3. 2022,
Tabulka 1 - Urokova sazba v obdobi od 1. 1. — 31. 3. 2022

Bankovni instituce Urokova sazba (%)
Ceska spoftitelna, a. s. 4,04
Hypote¢ni banka, a. s. 3,99
Komeréni banka, a. s. 4,89
MONETA Money Bank, a. s. 3,99

Zdroj: (1. 3. 2022), aktualni sazby obchodnich bank, vlastni zpracovani

12



3 Teoreticka vychodiska

3.1 Hypoteéni trh v CR

Hypotecni Gvér je Gvér, jehoz splaceni véetné prisluSenstvi je zajiSténo zastavnim pravem
k nemovitosti, a to i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni Gvér dnem vzniku pravnich

i¢inkd zéastavniho prava.l

Vlastni bydleni je jedna ze zékladnich potieb ¢loveéka. Stejné jako mame potiebu jidla a piti,
mame 1 potfebu nékde bydlet. Potfeba vlastniho piibytku se netyka pouze mladych lidi,
kteti se chtéji odstéhovat od rodicti, sami hospodafit a Casem zalozit rodinu. I kdyz je pravda,
ze nejcastéji tento problém feSi pravé mladi lidé, jelikoz ho tes$i na pocatku své kariéry,
nemaji dostatecny piijem na potizeni svého bydleni podle pfedstav. A i kdyby méli dostatecny
pfijem nemaji tolik ¢asu nashromdzdit potfebny kapital k pofizeni bydleni, protoZe ceny byt
a domu se pohybuji v fadu desitek ro¢nich platd. Vlastni bydleni ma dvé zakladni roviny —
ekonomickou a socidlni. Z pohledu socialniho je to pravo na minimalni Zivotni uroven v dané
spole¢nosti a z pohledu ekonomického jako investice do majetku a potiecbny zaklad

pro uspokojovani dalSich potieb.

Hypote¢ni uvér je jeden ze zakladnich pilifi k potizeni vlastniho bydleni. Hypotéky nebyly
na pocatku své existence piiliS popularni a ztoho duvodu byly také malo vyuZzivany.
Jejich vyuziti branily hlavné vysoké trokové sazby, které mési¢éné mnohem vice financné
zatézovaly dluzniky. Zajem o hypotéky vyrazné vzrostl v letech 2005 a 2006, diky historicky
nejniz§im trokovym sazbam. To donutilo potencionalni zajemce zacit uvazovat o hypote¢nim
uvéru ze dvou davodi. Prvnim byl ten, ze vklady v bankéach byly stadle mén¢ vyhodné a bylo
lukrativn&jsi si penize za nizky urok vypujéit. Druhym divodem byla ochota obyvatel CR
k zadluzovani se. Lidé si zvykaji ¢im dal tim vice si penize pijcovat, coz se odrazi na poctu
zprostiedkovanych hypoték, ale i na poctu spotiebitelskych uveéri. Mizeme Fici, ze hypotecni
uvér je vlastné obracené spofeni. Nejprve si penize pljc¢ime, koupime si za n€ nemovitost
a az poté splacime penize bance. Je tu ale jeden velky rozdil, zatimco penize na Gcte v bance

svou hodnotu ztraci kviili inflaci, potizend nemovitost dlouhodobé na hodnoté roste.

1§ 28 odst. 3 zakona 190/2004 Sb. o dluhopisech
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3.2 Historie hypotecnich uvéra

Ukolem zakladanych uvérnich spole¢enstev bylo pomahat ptijékami zajistovanymi hypotékou
do jedné poloviny ceny pudy. Prvni ustavy spocivaly na principu vzdjemnosti a piijcovaly pouze
svym ¢leniim. Nerovnomérnosti v ziskavani zdroji a umist'ovani ptijéek a vtahovanim do téchto
bankovnich obchodt i1 dal$ich véfiteld byly stavovsky charakter, solidarni ru¢eni a tizka ¢lenska
zakladna postupné piekondny. Tento proces znamenal zaCatek prechodu k modernéjSim
forméam akciovych a vetejné pravnich hypotekarnich ustavii. Zacal se rozvijet hypotekarni ivér

na zastavu domovniho majetku, novostaveb a stavebnich parcel.?

V dobé¢ stiredovéku byla jako zastava piijimana hlavné ptida a pole. Dale byly pfijimany
nemovitosti a stavby slouzici k bydleni, ale i k provozovani femesel. V téhle dob& vznikaly
Vv Evrop¢ prvni hypotecni banky a pomalu zacalo vzkvétat hypotecni bankovnictvi.
Hypote¢ni uvér se poskytoval jiz v antice jako forma zajiSténi pujcek. Postupem Casu se zacal
hypote¢ni uvér rozsirovat i dale po Evropé a zacaly vznikat pozemkové knihy. Podoba, kterd je
blizka dnesnimu hypotecnimu uvéru, se objevila v roce 1769 v Prusku, kdy vzniklo Slezské
rytitské Gvérni druzstvo. Cenné papiry vydavané ¢leniim druzstva byly zajiSténé nemovitosti.
Bytové vystavby se zacaly financovat pomoci hypotecnich uvérit v polovingé 19. stoleti.
Jedna z nejvétsich hypotecnich bank Crédit Foncier de France byla zalozena v roce 1852.
Tato instituce byla prvni, jeZ zacala vydavat zastavni listy. Méla vyhradni pravo vydavat emise
zastavnich listd a krom¢ toho je sama prodavala v sériich na trhu. Zajemciim o hypotéku
vyplacela penize v hotovosti. Dle tohoto formatu se zafaly budovat banky jako akciové

spolecnosti v celé Evropé¢.

V Cechach vznikla prvni fungujici hypoteéni banka v druhé poloving 19. stoleti, pfesné&ji v roce
1865. Jednalo se o Hypotecni banka Kralovstvi ¢eského v Praze. Poskytovala hypotéky
pro domovni a pozemkovy majetek. V mezivalecném obdobi u néas fungovalo bankovnictvi
podle vzoru némeckych a rakouskych bank, které fungovaly jako vefejnopravni Ustavy.
Hypote¢ni uvéry se poskytovaly také obcim a méstim. Hypotéka byla zajiSténa nemovitosti

S vyznacenym zastavnim pravem v pozemkovych knihach.

2 POLIDAR, Vojtéch. Management bank a bankovnich obchodii. EKopress, 1999, 34 s. ISBN 80-
86119-11.
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Nominalni hodnota hypotecnich zastavnich listi nesméla presdhnout 60 % ceny zastavenych

nemovitosti.

3.3 Predhypoteéni tvér

Tento typ uvérd tizce souvisi s hypoteénim uvérem. Jak je poznat jiz z nazvu, jedna se o uvér,
ktery banka poskytne zdjemci o hypote¢ni uver jeste pred tim, nez ma nemovitost, kterou mize

rucit. V praxi navazuje prevazn¢ jeden tivér na druhy a je osetfen v jedné spolecné smlouve.

Ptedhypotecni uveér neni zajistén zastavnim pravem. K zajisténi slouzi jiné zajiStovaci metody
jako naptiklad rucitelské prohlaseni nebo sménky. Banky piedpokladaji, Ze piedhypotecni aveér
bude splacen béznou hypotékou po zaneseni nemovitosti do katastru i se zastavnim pravem.
Délka predhypotec¢niho Gvéru je nejcastéji 1-2 roky. Vyse takového tvéru mize dosahovat
i vyse bézné hypotéky. Urokova sazba je vy$si nez u bézného hypoteéniho uvéru a klient splaci
jen uroky a jistina se splati z nasledné hypotéky. Pfedhypotec¢ni avér lze pouzit nejen
na financovani vystavby nemovitosti, ale i na koupi nemovitosti, na financovani rekonstrukce

nemovitosti, ke koupi spoluvlastnického podilu apod.

3.4 Hypotecni uvér

Podle nasi pravni Upravy (zdkon ¢&. 84/1995 Sb.) se hypoteénim uvérem rozumi uver,
ktery je poskytnut na investice do nemovitosti na izemi CR nebo na jeji vystavbu ¢i potizeni
a jehoz splaceni je zajistovano zastavnim pravem k této, i rozestavéné, nebo jiné nemovitosti

na tizemi CR.2

V minulosti se hypoteéni Gvéry poskytovaly pouze na investici do nemovitosti na izemi CR,
na jejich vystavbu nebo pofizeni, a zajistit jeho splaceni zastavnim pravem k nemovitosti.
V dnes$ni dobé jiz tato podminka neplati a hypotéky jsou vlastné vSechny uvéry zajisténé

nemovitosti.

Vyhodou pro klienty je to, Ze tyto tivéry maji diky zdrojim z vydanych HZL lepsi podminky

nez spotiebitelské uvery a také lepsi parametry nez americké hypotéky.

3 SYROVY, Petr a Martin NOVOTNY. Osobni a rodinné finance. Praha: Grada, 2003. Osobni a rodinné
finance. ISBN 80-247-0478-1.
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Investici do nemovitosti se zejména rozumi:

=  koupé€ nemovitosti,

= vystavba nemovitosti,

» rekonstrukce, modernizace ¢i opravy nemovitosti,

= splaceni uvéru ¢i pujcky pouzité na investice do nemovitosti,

» ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napf. vypotradani spolecného jméni
manzell — SIM, vyporadani dédictvi atd.),

= stavebni pozemek,

* nemovitost slouzici k bydleni (napft. rodinny diim ¢i bytova jednotka),

= nemovitost slouzici k individualni rekreaci,

* bytovy diim, provozni diim,

* nemovité pfislusenstvi, které je soucasti vySe uvedenych nemovitosti (garaz, bazén,
sauna, terénni upravy pozemku atd.),

= ptipadné podnikatelské objekty,

Poskytovani hypotecnich uvért licencovanou bankou spadé do ¢innosti dle§1 odst.1 zdkona
o bankach & 21/1992Sb. Cinnost vydavani hypotednich zastavnich listd jiz neni zvlastni
licencovanou ¢innosti a podfazuje se pod ¢innost piijimani vklada od vetejnosti dle §1 odst.1
vyse jmenovaného zdkona. To znamend, Ze hypotecni tvéry mize poskytovat jakdkoliv banka,

pokud vydd4 hypote¢ni zastavni listy a vynosy z nich pouZije k financovani hypote¢nich avért.*

3.4.1 Typy a ¢lenéni hypote¢nich tivéru

Hypotecni uvéry se de€li podle riznych kritérii, coz poméaha bankam pii sledovani a analyze
portfolii, pfi posuzovani a vykazovani téchto uvérti dle jednotlivych kategorii a sledovani
konkrétnich skupin uvérd. Déleni mize byt cela fada, av§ak k zakladnimu rozliSeni uvéra patii:

podle ucelu, dokladéani ptijmu, typu splaceni a dle typu troceni.
a) Dle ucelu

Hypotecni uveéry v soucasné dobe 1ze délit podle ucelu:

- Ugelovy — je zakladnim a nejéast&j§im typem hypoteéniho uvéru. Mize byt poskytnut

na investice do nemovitosti nebo na vystavbu ¢i  pofizeni nemovitosti.

* Finance.cz [online]. [cit. 2022-02-22]. Dostupné z: https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-
hypotek/poskytovatele/
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b)

Splaceni ucelového uveéru probiha zajisténim zastavniho prava Kk této nebo jiné

nemovitosti, zpravidla na izemi CR.

Neucelovy (tzv. americka hypotéka) — nemé pro klienta Zddnd omezeni, na co penize
z uvéru pouzije. MlZe tak timto uvérem financovat i movité véci, jako je tieba

automobil, studium déti v zahrani¢i nebo tfeba zajezd kolem svéta.

Kombinace (tzv. australska hypotéka) — je charakteristicka tim, Ze ¢im vice penéz si
pujcite, tim nizsi byva vase urokova sazba. Tato hypotéka je také zajimava tim, ze ¢asto
platite maly, nebo dokonce zadny poplatek za jeho sjednéni. Australskou hypotékou
obvykle muzete financovat nejen nemovitost, ale i jeji rekonstrukci a vybaveni.

Lze tak vyhodné kombinovat Gi¢elovy a neticelovy hypotecni uvér.

Dle dokladani ptijmu

S dokladanim piijmu — hypotéka s dokladanim ptijmu je zédkladnim typem tucelového

hypote¢niho Gvéru.

Bez dokladani pfijmu — hypote¢ni Gvér bez dokladani pfijmu se vyznaCuje tim,
ze zadatel nemusi prokazovat svilj pfijem z minulosti. Uvér je schvalen zpravidla

na zaklad¢é ¢estného prohldseni, Ze je zadatel schopen splacet sviij uver.

Dle typu splaceni

Anuitni splaceni — je nejcastéjsim typem pro splaceni hypotenich uvérd.
Pii sjednani hypotéky se vypocte mésicni anuita, kterd je béhem celé doby fixace
neménnd. Pomér splatek jistiny a Groku se v prubehu splaceni méni. Ze zacatku je vetsi
cast splatky tvofena irokem a postupem doby se tirokova Cast snizuje a jistina zacina

v s

tvorit vyssi ¢ast splatky hypotéky.

Progresivni splaceni — je zptisob splaceni hypotéky, kde na zacatku splaceni klient hradi
nizsi splatku, nez na konci — banka spolu s klientem tedy sazi na rast jeho piijmda.
Vyse splatek je sjednana pro cely rok jako konstantni a v nasledujicim obdobi se vyse

splatky zvysuje. Tento koeficient riistu je ,,vyrobni tajemstvi bank — nejedna se o staly
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vypocet, ale o vypocet, ktery vzdy reflektuje situaci v dané bance a na trhu, resp.

predikuje vyvoj situace klienta, potazmo vyvoj inflace.’

- Degresivni splaceni — jednd se o opak progresivniho splaceni hypote¢niho tvéru.

d) Dle typu tro¢eni

- Sodlozenou splatkou jistiny (kombinovana hypotéka) — hypotéka s timto urocenim je
charakteristicka tim, Ze kombinuje hypote¢ni uvér a dalsi produkt, kterym si klient spoii
(napf. penzijni pfipojisténi, stavebni spofent, kapitalové Zivotni pojiiténi, IZP, investice
do OPF). Klient plati po celou dobu splaceni jen uroky, nespléci jistinu. Zarovein jsou
posilany finan¢ni prostiedky do dalsiho spoficiho produktu. Ve chvili, kdy se uspofena

castka rovnad jistin€ je mozné hypotecni uvér splatit najednou.

- Sfixaci urokové sazby — hypotecni uvér s fixovanou urokovou sazbou se uroci
po zvolenou dobu stejnym urokem. Dobu fixace si klient mtize zvolit na 1, 3, 5, 10, 15,
20, 25 nebo az 30 let. Pokud si klient vybere naptiklad tfiletou fixaci, ma na nasledujici

tf1 roky zajistén ten samy urok, jaky byl v dobé, ve které hypotéku ziskal.

- S plovouci sazbou (float) — splaceni hypotéky (hypotecniho uvéru) s plovouci sazbou je
typické tim, ze splatka takovéto hypotéky se skladd ze splatky jistiny a uroki
odvozenych od turokové sazby PRIBOR a urokid navySenych o marZzi banky.
Mésicni splatka hypotéky s plovouci sazbou se méni v zavislosti na této proménlivé

trokové sazbé.b

3.4.2 Etapy hypote¢niho uvéru
Vyftizovani hypote¢niho uvéru lze rozdélit na tii etapy, pfi¢emz existuji jesté dalezité faktory,
které vyftizeni ovliviiuji. Tremi zdkladnimi etapami vyfizeni hypote¢niho uvéru jsou etapy

pred podanim zadosti, po podéani zZadosti o uvér a etapa po vycerpani uveéru.

5 Banky.cz [online]. [cit. 2022-02-22]. Dostupné z: https://www.banky.cz/hypotecni-slovnik/progresivni-
splaceni-hypoteky/?ref=copy

6 Kurzy.cz [online]. [cit. 2022-02-22]. Dostupné z: https://www.kurzy.cz/hypoteky/kombinovany-uver-s-
plovouci-sazbou-splaceni/
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1. etapa — ptfed podanim zédosti
V potaz vysi uroku z poskytnutého uvéru a délku jeji garantované doby. Je velmi
pravdépodobné, ze klient bude muset navstivit vice bank, nez se pro n¢kterou z nich stane

vhodnym klientem.

Pti prvni schizce je klient sezndmen se zdkladnimi informacemi o Gvéru. Déle pfi této
schiizce obdrzi seznam vsSech dokladi, které jsou potiebné pro schvaleni Uvéru.

Klientovi by mél byt sd€len orientacni vypocet, zda je schopen hypotecni tvér splacet.

Kdyz klient dolozi vSechny potifebné podklady, véetné dokladi o vysi piijmu, vyplni

a odevzda zadost o poskytnuti tvéru.

2. etapa — po podani zadosti
Po podani Zadosti si banka necha urcity ¢as na zpracovani zadosti. Pokud je ivér schvalen,
vyzve banka klienta k podpisu uvérové smlouvy, zastavni smlouvy a smlouvy o vedeni

uctu. Klient je seznamen se smluvnimi dokumenty.

Po splnéni podminek (napt. vinkulace pojistek, zapsani zdstavniho prava do katastru
nemovitosti — nékdy postacuje pouze podani navrhu na tento zapis) muze klient zacit Cerpat
uvér. V prabéhu Cerpani, coz muze byt v piipadé stavby i rok a déle, splaci klient bance

pouze uroky z vy&erpané ¢astky.’

3. etapa — po vycerpani uveru
Po vycerpani tvéru klient obdrzi ozndmeni o ukonceni Cerpani a definitivni vysi anuitni

splatky, pokud je Gvér splacen timto zplisobem, a zacne splacet Groky a umotovat jistinu.

Pfi uzavirani hypotéky si klient sjednava taktéz tzv. fixaci Grokové sazby. Pokud je fixace
napt. 5 let, irok se mlize zmeénit az po uplynuti pétiletého obdobi. Pied zménou trokové

sazby je klient bankou informovan a ma moznost ¢aste¢né nebo tplné Gvér splatit bez sankei.

" Finance.cz [online]. [cit. 2022-02-22]. Dostupné z: https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-
hypotek/vyrizovani/

19



V pripadé neucelové hypotéky, kterd spadd pod rezim zakona o spotiebitelském uvéru

(¢.321/2001 Sb.), 1ze kdykoli uéinit mimotadnou splatku &asti nebo celého tvéru.®

3.4.3 Vyse hypoteéniho uvéru

Pt1 poskytovani hypotecnich ivért si banky podle svych internich pravidel stanovuji minimalni
a maximalni vysi hypoték. Dle zakona je minimalni vySe hypotecniho uvéru stanovena
na 100 000 K¢. Z logického uvazeni je vSak jasné, Ze maximem muiZe byt hodnota nemovitosti,

kterd slouZzi jako zastava.

Podle Radové je maximalni vySe hypotecniho Givéru limitovana nésledujicimi faktory:
* vySe disponibilnich zdroju klienta vyuzitelnych ke splaceni Gvéru — hypotecni uvér
musi byt primarné splacen z piijmi klienta, které museji byt v takové vysi, aby davaly

predpoklad k fadnému splaceni avéru po celou dobu jeho splatnosti

* cena zastavy, resp. vyse tzv. zadluzitelné ¢asti — hypote¢ni Uvér musi byt zajistén
zastavnim pravem k nemovitosti a jeho vySe nemiize pfevysit cenu zastavy, obvykle je
dokonce pozadovano, aby cena zastavy pievySovala cenu tvéru. U nds jsou hypotecni

uvéry poskytovany maximalné do 70% ceny zastavované nemovitosti

* v piipad¢ ucelového hypote¢niho uvéru — cena financovaného predmétu — hypotecni
uver je nejcastéji poskytovan jako ucelovy uveér k financovani potfizeni nemovitosti,

a tudiZ jeho vySe nesmi cenu této nemovitosti presdhnout.’

3.4.4 Zajisténi hypotecniho ivéru

Hlavni podminka pro poskytnuti hypotéky je jeji zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti.
Zastavovana nemovitost miize byt pfimo pfedmétem tUvéru, kdy je hypotéka Cerpana na jeji
koupi, rekonstrukci nebo vystavbu, pripadné se muze jednat o jinou ¢i jiné nemovitosti,

které se daji do zastavy.

Dalsi z podminek je, ze se musi nemovitost nachdzet na izemi CR, ¢lenského statu Evropské

unie nebo jiného statu, tvotici Evropsky hospodarsky prostor.

8 Finance.cz [online]. [cit. 2022-02-22]. Dostupné z: https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-
hypotek/vyrizovani/ ) )
9 RADOVA, Jarmila. DVORAK, Petr a MALEK, Jiti. Financni matematika pro kazdého. Str 183
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Hypotecni Givér podle zakona miize byt maximalné do vyse 70 % zastavni hodnoty nemovitosti,
tzn., Ze hypotéka musi byt zajiSténa nemovitosti minimalné na 143 %. Pokud by banka poskytla
uver od vétsi vyse, musi najit nahradni kryti nad zdkonem stanovenou vysi. V dnesni dobé¢ se

muzeme setkat s vysi ucelovych uvéra do 70, 80, 85, 90 nebo dokonce az do vyse 100 %.

Na nemovitosti, které slouzi pro zajisténi uvéru, nesmi vaznout jiné zastavni pravo treti osoby.
Na nemovitost se dale nesmi vazat Zadné vécné bfemeno branici uzivani. Nemovitost musi byt
v zasad¢ celd. Na druhé strané lze také do zastavy poskytnout rozestavénou nemovitost,

kterd je jako rozestavénd zapsana v katastru nemovitosti, a na niz je erpan uver.

Odhad ceny zastavované nemovitosti stanovuje sama banka. Banky zpravidla maji vlastni
seznam odhadct, u nichz je nutné odhad ceny nemovitosti zajistit. Odhad ceny se vypocitava

podle obvyklych cen, za které se nemovitosti proddvaji v dané lokalit& na trhu.°

3.45 Doba splatnosti hypote¢niho uvéru

Hypotecni uvér spojeny s nemovitosti vytvari ptiznivé podminky pro to, aby se choval jako
uvér s dlouho dobou splatnosti. V bankovnictvi plati pravidlo, které je 1éty vyzkousené,
a sice ze doba, na kterou je Gvér poskytnut, by neméla ptesahnout dobu Zivotnosti objektu,
ktery je z ivéru potizovan. Napftiklad pii pofizeni nemovitosti je typicka dlouhé doba Zivotnosti
na rozdil tfeba od typickych komer¢nich tvéri zaméfenych na tuvérovou podporu
podnikatelskych aktivit. Samotna doba splatnosti hypote¢niho tivéru by neméla byt delsi nez je
doba, po kterou bude klient schopen splacet hypotecni tvér. Z toho vyplyva, ze by klient mé¢l
byt v produktivnim véku. Pokud by délka splaceni zasahovala do dichodového véku,
bylo by potieba k tveéru ptibrat dalSiho (mladsiho) spoludluznika. Splatnost se tedy pohybuje
od 5 do 45 let.!!

U hypote¢niho uvéru plati pravidlo, Ze ¢im delsi je doba splatnosti, tim je nizsi splatka a tim se
zvySuje dostupnost hypotecnich uvért. Idedlni doba splaceni hypotéky se pohybuje

od 25 do 30 let, kdy je nejlepsi pomér mezi vysi splatky a naklad na Gvér. VéEtSinou banky

10 SUVOVA, Helena. PAVELKA, Frantisek. DEGEN, Zdensk. NEMCOVA, Lidmila a NALEVKOVA,
Ludmila. Specializované bankovnictvi, Bankovni institut, 1997, 398 s. ISBN 80-902243-2-6.

11 SUVOVA, Helena. PAVELKA, Frantisek. DEGEN, Zdenék. NEMCOVA, Lidmila a NALEVKOVA,
Ludmila. Specializované bankovnictvi, Bankovni institut, 1997, 398 s. ISBN 80-902243-2-6.
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preferuji dobu splatnosti v nasobcich 5 let, ale je mozné se dohodnout i na jiné dob¢ splatnosti.

Doba splatnosti zavisi hlavné na klientovi.

3.4.6 Splaceni a ¢erpani hypotecniho Gvéru

Splaceni hypote¢niho uvéru se odviji od zplisobu jeho Cerpani.

Hypote¢ni uvér Ize Cerpat:
e jednorazoveé

e postupné

Jednorazové Cerpani se pouZziva nejcastéji, kdyz klient z Gvéru financuje koupenti jiz existujici

nemovitosti. Dale je tato moznost uzivana v piipade, ze je hypotékou splacen jiz existujici ver.

V druhém piipadé se penize Cerpaji postupné. Tato moznost se vyuziva tehdy, pokud je
financovana vystavba nebo rekonstrukce nemovitosti. V tomto piipadé se uveér cerpa postupné
dle toho, jak jsou pii stavbé nebo rekonstrukci financni prostfedky potieba. Je zde podminka,
ze pokud je financovand nemovitost rovnéZ i zastavou, nesmi hodnota poskytnutého

hypote¢niho uvéru presahnout zastavitelnou hodnotu.

Spléaceni hypotecnich uvért je téméert totozné jako jejich Cerpani. Hypotecni tivéry se daji splacet

jednorazové, postupné€, nebo kombinaci obou moznosti.

Jednorazové splaceni se nevyuziva tak ¢asto. V ojedinélych ptipadech se vyuziva ve spojitosti
S pojisténim nebo stavebnim spoienim. U jednorazového splaceni klient plati po celou dobu
hypotéky pouze troky. Uvér je splatny k uréitému datu, ke kterému klient ziskava jednorazovou
platbu z Zivotniho pojisténi nebo stavebniho spofeni, zniz hypote¢ni uvér splati.
Vyhodou jednorazového splacenti je, Ze uroky hypotecniho ivéru mohou byt pouzity ke snizeni

zakladu dané.

Nejrozsitenéjsi metodou splaceni hypote¢niho tvéru je splaceni postupné. Obvykle se splaci
formou pravidelnych konstantnich mési¢nich anuit. Po dobu, po kterou je fixovana urokova
sazba z uvéru, zustava vyse anuit konstantni. Pokud by se zménila urokova sazba, bude se

samoziejm¢ ménit odpovidajicim zplisobem 1 vySe anuity. Mezi dalsi varianty splaceni patii
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progresivni ¢i degresivni splaceni, které nejsou v praxi prilis obvyklé. Tyto dva druhy splaceni

se vyskytuji spi§ u podnikatelskych hypoteénich uvéra.'?

3.4.7 Hypotecni zastavni listy

Hypote¢ni zéstavni listy jsou upraveny zakonem €. 190/2004 Sb., o dluhopisech a zakonem

¢. 591/1992 Sb., o cennych papirech.

Hypote¢ni zastavni listy jsou dluhové cenné papiry, které emituji hypote¢ni banky za Gcelem
zisku finan¢nich prostfedki na poskytovani hypoték. Jmenovitd hodnota HZL je kryta
pohleddvkami z hypotecnich Uvért. Pro fadné¢ kryti mohou byt pouzity pouze finan¢ni
prosttedky z hypoték, které nepiesahuji LTV 70 %. Dale jsou HZL kryty tzv. ndhradnim
krytim, coz jsou vysoce likvidni a bonitni prostfedky jako hotovost, statni dluhopisy

nebo vklady u CNB.

vewr

pro konzervativni investory a také pro investory bez zkuSenosti s investovanim na kapitalovych

trzich.

HZL je mozno (obvykle jiz v nomindlni hodnoté¢ 10 000 K¢) zakoupit na vybranych
pobockach emitujici banky nebo na vefejnych kapitdlovych trzich (burza, RM-Systém).
K nakupu je zapotiebi mit s sebou obcansky prikaz, pfipadné vypis z majetkového uctu
Stfediska cennych papirt. Pokud HZL pofizuje pravnickd osoba, musi s sebou mit vypis
z obchodniho rejstiiku. Nakupni ceny zastavnich listl se stanovuji v zavislosti na vyhlasované
urokové sazb¢é a situaci na kapitdlovém trhu. Zaplatit za HZL je mozné bud’ hotové

nebo pievodem z Gétu. 3

3.4.8 Americka hypotéka

Americké hypotéka je uvér, ktery je zajistén nemovitosti (dlim ¢i byt v osobnim vlastnictvi).
Penize, které klient obdrzi od banky mohou byt pouzity na cokoliv a neni potteba prokazovat

tigel. Urokova sazba u americké hypotéky byva zpravidla vyssi, neZ je u klasického hypoteéniho

12 DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankéie a klienty. 3. pieprac. a roz§. vyd. Praha: Linde, 2005, 681 s.
Vysokoskolska uc¢ebnice (Linde). ISBN 80-720-1515-X.

13 Finance.cz [online]. [cit. 2022-02-22]. Dostupné z: https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-
hypotek/hypotecni-zastavni-listy/
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uvéru na bydleni, ale nizs$i nez u klasického bankovniho uvéru. Minimalni vyse uvéru byva
vetsSinou 200 000 K¢. Tento typ hypoték je v podstaté spotiebitelsky uver, ktery je zajistén

nemovitosti. Svlij ndzev americkéa hypotéka ziskala z toho diivodu, Ze je velice oblibena v USA.

Pro banku je tento typ hypotéky mnohem rizikovéjsi neZ klasicka hypotéka. Z toho ditvodu
pozaduje po klientovi vyssi zajisténi a maximalni vys$e Givéru je omezena. (napi. banka klientovi
poskytne pouze 5000 000 K¢, ackoliv hodnota zastavené nemovitosti je 50 000 000 K¢&.
Maximalni délka americké hypotéky je také kratsi nez u klasické hypotéky.

Americkd hypotéka se zacala v CR poskytovat v roce 2004, protoze vznikl novy zakon
o dluhopisech, ktery rozsifil téelovost pouziti hypote¢niho avéru. Klasicky hypote¢ni uvér bylo
do dubna 2004 mozZné pouzit zasadné na investice do nemovitosti. V soucasné dob€ je mozné
si vzit americkou hypotéku také na koupi auta, vybaveni domacnosti, dovolenou,
rozjezd podnikani ¢i splaceni jinych avéra atd. Na zastavenou nemovitost nesmi byt zastavni
pravo tieti osoby, vyjimkou je zastava ve prospéch uvéru ze stavebniho spoieni nebo uvéru
poskytnutého Statnim fondem rozvoje bydleni na druzstevni byt. Zastavovana nemovitost se
muze nachdzet kdekoliv na uzemi EU, ale v praxi banky vétSinou pozaduji, aby se nemovitost

nachazela na uzemi CR.

Vvhody a nevvhody americké hypotéky:

cwwvr

zastavé nemovitosti je riziko pro banku niz$i), ma delsi dobu splatnosti (15 az 20 let) a je zde

moznost pijcit si vyssi ¢astku.

Nevyhodou americké hypotéky miize byt skutecnost, ze za zaptjcené penize Se ruci prave
nemovitosti a v piipadé platebni neschopnosti existuje riziko jeji ztraty (napi. pokud se pfi
koupi auta s americkou hypotékou klient dostane do platebni neschopnosti, pfijde o dim).
Také zde plati, Ze pokud se u americké hypotéky zvoli vyssi fixace, tim vyssi bude Grokova
sazba. Nevyhodou je, Ze nelze Cerpat statni podporu, ani si odcitat uroky z dani, a to ani

Vv piipad¢, Ze bude vyuzita na financovani nemovitosti.

Americkd hypotéka ma také relativné vysoké poplatky od 0,25 % do 1 % za schvaleni zadosti

a za vedeni uctu.
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3.5 Analyza vyvoje hypote¢niho trhu v Ceské republice

V této kapitole se zamé&fim na vyvoj hypoteéniho trhu v CR, pfi¢emZ nejprve bude popsana
historie vyvoje na pocatku hypoteéniho trhu v tuzemsku. Poté bude analyzovan vyvoj
hypotecniho trhu od roku 2000 do soucasnosti @ budou vysvétleny trendy a novinky

Vv poskytovani veért, jak se ménily postupem casu.

3.5.1 Pocatky hypoteéniho trhu v CR

Hypoteéni Gvéry maji v CR pomémé dlouhou historii. Prvni hypoteéni uvéry, se kterymi
souvisi HZL, se objevily na uzemi Slezska v 18. stoleti. Odtud se pozdéji rozsitily do dalsich
zemi. Obrovsky vyznam mély hypotecni Gvéry v dobé rozvoje zemédélstvi, obchodu
a primyslu v poloviné 19. stoleti, kdy hypotéky ptedstavovaly dostupnou moznost ziskani

finan¢nich prostredk.

Prvni hypote¢ni bankou na naSem tizemi byla Hypote¢ni banka Kralovstvi ¢eského, jez byla
zalozena roku 1865. S nastupem Protektoratu Cechy a Morava se hospodai'sky rozvoj v &eskych
zemi zastavil cca na 10 let a hypotecni sektor byl témét zlikvidovan. Vyvoj hypote¢niho
bankovnictvi byl po 2. svétové valce nasilné preruSen nastupem komunismu na vice nez 50 let,
proto byli ob¢ané s problematikou hypoték mnohem méné obeznameni nez s klasickym
spofitelnictvim v podob& vkladnich knizek. Hypotecni bankovnictvi bylo znovu obnoveno
az v roce 1990, ale prvni hypote¢ni uvér byl poskytnut az v roce 1995. Od roku 1995 se obliba
hypotecnich uvért jako zdrojl k financovani bydleni, vyrazné zvysila. Zhruba od roku 2000
dochazi v oblasti hypoték k obrovskému nartstu objemu a ke vzniku novych hypotecnich

produktli na ptani klientt.

Hypotéky maji 1 v ¢eskych zemich dlouhou tradici. Jejich historie se piSe od dob mocnafstvi.
Na tzemi Rakouska vznikaly vefejné penézni tstavy od 2. poloviny 19. stoleti podle vzoru
pruskych Landes-Pfandbrief-Anstalten. Mezi prvni bankovni instituce, které poskytovaly
uvéry, které by se daly oznacit jako hypotecni, pattil Hali¢sky pozemkovy uvérni spolek
(zaloZzen roku 1841). Nejvyznamnéjsi vSak byla Hypote¢ni banka kralovstvi, podle které
vznikly i1 dal$i domy, zejména Rakousko-slezsky pozemkovy tvérni ustav v Opaveé (1869)
a Hypote¢ni banka markrabstvi moravského (1876). Hypote¢ni trh na naSem izemi byl nasilné

zlikvidovan béhem neblahych udalosti prvni poloviny 20. stoleti. Prvni a druha svétova valka,
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zejména obdobi Protektoratu, zasadily hypote¢nimu trhu zniCujici ranu. Nasledna

1éta komunistické totality dilo zkazy dokonala.**

Zpocatku byl hypotecni trh velmi maly a neohrabany. Chybéla hlavné osvéta mezi
potenciondlnimi klienty. Hypote¢ni Uvéry byly pro tehdej$i obCany naSi zemé zcela
neznamé, necitelné a fada lidi se jich pochopitelné bala. Prvni bankou, ktera odstartovala novou
epochu hypoteéniho trhu, byla Ceskomoravska hypoteéni banka.®

3.5.2 Vyvoj hypoteéniho trhu od roku 2000 do soucasnosti

V této Casti bakalaiské prace je popsan vyvoj hypotec¢niho trhu podle jednotlivych let

Hypoteéni avéry v roce 2000

V roce 2000 byl vysoky zdjem o hypotecni Gvéry, protoze stile pokracovalo snizovani
urokovych sazeb. Zatimco v roce 1999 se pohybovala trokova sazba na primérnych 10,3 %,
klesly sazby v roce 2000 na 8,8 %, pozdé&ji az na 8,4 %. Velky vliv na ¢esky hypotecni trh mélo
znaéné zesileni konkurence na trhu. V tomto roce vstoupily na trh dalsi tfi hypote¢ni banky
a soucasn¢ stale zstavala statni podpora ve vysi 4 %, coz znamenalo snizeni urokového
zatizeni hypotecnich avért pod 5 %. V neposledni fadé méla vliv na poptavku po hypotecnich

uverech stale se snizujici hranice piijmu pro ziskani uvéru.

Hypoteéni uvéry v roce 2001

Vyvoj hypotecniho trhu pokracoval v tendencich z let minulych a zaznamenal znatelny nartst
objemu hypoték. Tento riistovy trend byl posilen snizenim trokovych sazeb na hodnotu okolo
7 %. Dvodem sniZeni bylo kromé& vyvoje penéz na trhu také opatieni Ceské spofitelny, a.s.,
vyplyvajici z programu TOP bydleni, vramci, n¢hoz jsou turokové sazby dotovany.

Nevyhodou nizkych urokii bylo snizeni statni podpory ze 4 % na 2 %.

14 Hypoteéni Givéry napii¢ historii. Hypoindex [online]. Praha: Fincentrum a. s, 2017 [cit. 2022-02-22]. Dostupné
z: https:/iwww.hypoindex.cz/clanky/hypotecni-uvery-napric-historii/
15 Hypoteé¢ni Givéry napii¢ historii. Hypoindex [online]. Praha: Fincentrum a. s, 2017 [cit. 2022-02-22]. Dostupné
z: https://www.hypoindex.cz/clanky/hypotecni-uvery-napric-historii/
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Hypoteéni uvéry v roce 2002

Rok 2002 byl z pohledu objemu hypoték mimotadné tispésny. Mohla za to stale se snizujici
urokova sazba a také nova forma statni finan¢ni podpory pro mladé zadatele do 36 let na starsi
bydleni. Hypote¢ni Gvéry posilnily svoji pozici na trhu a stal se znich bézny nastroj
pro financovani bydleni. V tomto roce byly na trh uvedeny také nové produkty (napft. hypotecni
uvér do vyse 100 % LTV).

Hypoteéni uvéry v roce 2003

V roce 2003 — opét jako v predchozich letech — zajem o hypotecni uvéry stoupl. Meziro¢ni
nariist novych hypotecnich aveéri €inil 49 % v poctu a 51 % v objemu. Primérna vyse jednoho
hypote¢niho tvéru se zvedla o 7 % na 1,15 mil. K¢&. Davodu, kvili kterym byl zajem opét vyssi
bylo nékolik. Jednou z hlavnich pfi¢in byla obava ze zdrazeni nemovitosti po vstupu do EU
a také opét pokles urokovych sazeb. Velky vliv mélo také zvySovani realnych mezd
a nevyteSend deregulace ndjemného. S poklesem trokovych sazeb doslo opét ke zméné statni

podpory, kterd u nového bydleni klesla na 0 % a u star§iho na 2 % z pivodnich 4 %.

Hypoteéni avéry v roce 2004

| vroce 2004 na ceském trhu vzrostla poptavka po hypotecnich ivérech. Na rustu trhu se
podilely pfedevsim tvéry ze stavebniho spofeni a hypotecni uvéry. Meziro¢ni nartist noveé
poskytnutych Uvért hypoték ¢inil 30 % v poctu a 43 % v objemu. Primérna hypotéka
pro fyzické osoby ¢inila 1,268 mil. K¢. Za ristem zajmu o hypote¢ni uvéry stala zejména pokles
urokové sazby na 4,7 %. Dal$im divodem byl rlst redlnych mezd a tim i rozsifeni okruhu lidi,
ktefi si mohli hypotéku dovolit a zadluzit se. Jako dalsi faktor pro zvyseny zajem o hypotéky
byl, Ze lidé zacali nakupovat nemovitosti za G€elem pronajmu a ocekdvani mozného naristu
cen nemovitosti. Na trh také vstoupil novy produkt, tzv. bezucelové (americké) hypotéky.
V souvislosti se vstupem do EU vznikla také moznost hypotécnich Uveérd pro cizince.
Jako posledni faktor ovliviiujici nartst objemu hypotecnich uvéri bych uvedl inovaci v podobé

moznosti fixace urokové sazby na 1 rok az 30 let.
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Hypoteéni avéry v roce 2005

V roce 2005 dale pokracoval nartist bytové zéstavby, ¢imz se zvysSil i celkovy objem
hypote&nich Gvéra témét o 43 % a dosahl tak 327, 6 mld. K&. Hypoteéni banky poskytly v CR
v tomto roce celkem 52 388 hypotec¢nich Gveéra ve vysi 98 320 mil. K¢&. Nartst v poc¢tu hypoték
je 25 %. V roce 2005 také banky zacaly poskytovat hypotéky zadatelim, ktefi zatim neméli
dostate¢ny piijem (napi. studenti VS), pokud jejich spoluzadateli byli rodi¢e. Banky v tomto

ptipadé ocekavali, Ze mladi lidé za¢nou brzy vyd¢lavat.

Hypoteéni uvéry v roce 2006 a 2007

V letech 2006 i 2007 se urokové sazby drzely stale velmi nizko. Dafilo se rovnéz
developerskym projektim a objemy hypoték byly na svém maximu. Na konci roku 2007 se
urokova sazba zacala postupné zvedat a pohybovala se okolo 5,4 %. Ke konci roku 2007 bylo
uzavieno nove cca 86 tis. hypotecnich smluv se smluvni jistinou 184,05 mld. K¢.

Hypoteéni trh v roce 2008

V roce 2008 dolehla na ¢esky hypote¢ni trh americka hypoteéni krize. Zacatkem roku pocet

i objem hypoték stoupl, ale ke konci roku jiz nastal atlum.

Hypoteéni trh v roce 2009 a 2010

V téchto dvou letech na hypoteéni trh v CR dolehla ekonomicka nejistota a hypoteéni krize,
které se projevily i v ostatnich statech jako je USA, Némecko, Velka Britanie atd. VétSina bank
pozastavila financovani 100 % LTV hypotecnich uvérti a hypoték bez dokladani piijmu.

Téméf se také zastavily developerské projekty a nova vystavba.

Hypotecniho trh v roce 2011

Objem hypotecnich veért poskytnutych obyvatelstvu na konci roku 2011 dosahl 659 mld. K¢.
Tempo meziro¢ni zmény se téméf nezménilo a predstavuje narist o 9 % oproti roku 2010.
I v roce 2011 klesala urokova sazba. Na konci obdobi se zastavila na 3,56 %, tzn, ze v prib&éhu
roku klesla 0 0,7 %. V roce 2011 bylo poskytnuto 70 tisic hypote¢nich uvérl, coz znamenalo

narist oproti roku 2010 0 41 %. Primérna vySe hypotecniho tvéru se rovnala 1, 68 mil. K¢&.
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Hypoteéni trh v roce 2012

vvvvvv

roce pres 73,8 tisic hypoték v celkové vysi 123,2 mld K¢ V priméru bylo vypajceno
1,61 mil. K¢ na jeden hypote¢ni uvér. Hypotecni trh rostl diky nizkym trokovym sazbam

a nizkym cendm nemovitosti.'®
Nizké trokové sazby byly podpoteny nékolika impulsy. Jednim z hlavnich byl pokles 2T repo
sazby z 0,75 % na 0,05 %. Diskontni sazba z 0,25 % na 0,05 % a lombardni sazba z 1,75 %

na 0,25 %. Dal$im divodem bylo pfedhanéni bank v tom, ktera nabidne lepsi tirok.

Hypoteéni trh v roce 2013

V tomto roce ¢inil objem nové¢ poskytnutych hypotecnich véri 155 mld. K¢, coz bylo o 28 %

vvvvvv

Tyto vysoké objemy byly spojeny s nizkymi Grokovymi sazbami, které se drzely okolo 2,95 %
a na konci roku 2013 lehce stouply na 3,09 %. Hypote¢ni trh navazal na v potadi ¢tvrty rok

rustu s pfiznivymi Groky a stabilnimi cenami nemovitosti.

Hypoteéni trh v roce 2014

V roce 2014 klesla urokovéa sazba na historické minimum ¢inila 2,44 % a CR zazila druhy
nejlepsi rok na hypotecnim trhu. Hypotecni banky poskytly hypotéky v objemu 144 mld K¢.
V tomto roce se také naplnily pfedpoklady o oziveni trhu s nemovitostmi. Na oZiveni se

podilely zejména nizké urokové sazby.

16 Rok 2012 byl pro hypotéeni trh rokem mimotadnym. Finparada [online]. Prah—: Finparada - finance na dlani,
2013 [cit. 2022-02-22]. Dostupné z: http://www.finparada.cz/1164-Rok-2012-Zlaty-rok-ceskeho-hypotecniho-
trhu.aspx
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Tabulka 2 — Vyvoj trokové sazby, objemu a po¢tu hypoteénich uvéri v roce 2014

Pocet )
Objem  |uzavienych | Urokova sazba

Mgsic (tis.) smluv (ks) | (%)

Leden 6,964 4225 3,08 %
Unor 9,519 5842 3,01 %
Biezen 13,796 8270 2,93 %
Duben 11,914 7193 2,88 %
Kvéten 13,423 8103 2,81 %
Cerven 15,205 8938 2,76 %
Cervenec| 14,12 8352 2,72 %
Srpen 11,187 6515 2,65 %
Zafi 13,831 8302 2,54 %
Rijen 12,825 7724 2,51 %
Listopad 12,482 7351 2,45 %
Prosinec 14,39 7995 2,37T%
Celkem | 149,656 88 810 X

Zdroj: (hypoindex.cz, nedatovano), vlastni zpracovani

V roce 2014 také platilo: co meésic, to niz$i Grokova sazba. Objemy hypote¢nich tvéra
v tomto roce klesly na 149,39 mld. K¢. Diky nizkym urokovym sazbam si sjednalo v roce 2014
hypote¢ni uvér 88 810 domacnosti. Nejvyssi objemy hypoték byly v mésici Cervnu,

v némz bylo sjednano 8 938 uveért za 15,2 mld. K¢.

Hypoteéni trh v roce 2015

Objem nové poskytnutych uvéra v roce 2015 piekrocil 87 mld. K¢ a byl ve srovnani s rokem
2014 o 20,2 % niz8i. Pocet smluv, které byly vroce 2015 uzavieny c¢inil 47,5 tis.,
coz predstavuje meziro¢ni zpomaleni tempa ristu o 7,1 %. Primérnd urokova sazba Cinila

2,14 %, nejnizsi trokova sazba 2,05 % pak byla v ¢ervnu tohoto roku.

Hypoteéni trh v roce 2016

cvwr

hypoték. Sazba klesla v listopadu na 1,77 % a primérna vyse hypote¢niho uvéru stoupla
na 1,97 mil. K¢&. Pocet nove sjednanych hypotecnich vért byl témét 115 000 a objem novée

poskytnutych uvéri vzrostl 0 22 %.
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V roce 2016 nastala zména v zakonu o spotiebitelskych tvérech, ktera vstoupila v platnost
1.12.2016. Zakon o spotiebitelském uveéru noveé upravoval oblast pfedcasného splaceni avera,
byly provedeny zmény v oblasti odpovédnosti poskytovatelti uvérti a v oblasti informovani

spotiebitele.

Hypoteéni trh v roce 2017

V roce 2017 bylo sjednéno 109 618 hypotecnich uvért, coz je pouze o 4932 méné nez v roce
2016. I pies to, ze se irokova sazba v roce 2017 vysplhala az na 2,19 %, zdjem o hypotéky nijak
zvlast neklesl. Objem sjednanych hypoték v tomto roce byl 225,8 mld. K¢. Primérna vyse
hypote¢niho tivéru Cinila 2 153 542 K¢.

V dubnu roku 2017 CNB vydala doporuéeni ve kterém omezila poskytovani hypoték. CNB
v ném nedoporucovala poskytovat hypotéky nad 90 % LTV a omezuje 1 hypotéky nad LTV

80 %. Takovych nové uzavienych hypoték mizou banky poskytnout jen 15 procent.

Hypotecni trh v roce 2018

Rok 2018 se nesl ve znameni zvy$ovani wrokovych sazeb a regulaci ze strany CNB.
Ceska narodni banka zvysila sazby v roce 2018 celkem Skrat a primérna sazba ¢inila 2,55 %

oproti 2,02 % v roce 2017. Bylo sjednano 99 477 hypote¢nich avért o objemu 218,4 mld. K¢.

Hypoteéni trh v roce 2019

V roce 2019 se hypoteéni trh vyrovnaval s regulacemi CNB a zaznamenal nejhorsi vysledky
za poslednich 5 let. Objem poskytnutych hypoték klesl t¢émét o 17 %. Priimérné tirokova sazba
stoupla na 2,68 %. Primérnd vySe hypotecniho uvéru se v listopadu roku 2019 vys$plhala
na 2,5 mil. K¢. Nejsilngjsim mésicem byl listopad, kdy se sjednalo 7305 hypoték a celkovy
objem byl 18,3 mld K¢.

Hypoteéni trh v roce 2020

Rok 2020 byl rekordni hypote¢ni rok, i ptes koronavirovou krizi. Objemy piekrocily

250 miliard korun a primérna urokova sazba klesla na 2,2 %. Byly poskytnuty Givéry v obejmu
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254,02 miliard korun. Primérna vySe hypoték se zvysili o 40 % oproti roku 2019
na 2 966 150 K¢.

V dubnu tohoto roku také centralni banka zrusila DTI (pomér celkového dluhu Zadatele a vyse
jeho Cistého ro¢niho piijmu) a od ¢ervence pak i limit ukazatele DSTI (pomér mésiéni splatky

dluhu k ¢istému ptijmu). V tomto roce dale doslo ke zruSeni dané€ z nabyti nemovitych véci.

Z grafu &. 1 vyplyva, e nejvétsi podil na hypote¢nim trhu zastupuje Ceska spofitelna, a. s.,
druha je Hypote¢ni banka, a. s., tfeti Komer¢ni banka, a. s. a ¢tvrta MONETA Money Bank,

a.s.

Graf 1 — Srovnani bank podle po¢tu uzavienych smluv hypote¢nich avéra v roce 2020

Porovnani bank podle pocetu uzavienych smluv
hypotecnich uvéru

5956 1901i 1141
10502 I

= Ceska spofitelna = Hypotecni banka = Komercni banka

MONETA Money Bank = UniCredit bank = Raiffeisenbank

= Wustenrot hypotecéni banka = Sberbank

Zdroj: (penize.cz, 2020), vlastni zpracovani



Graf 2 — Objem hypote¢nich uvéri v mld. K¢
Objem v mld. K¢
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Zdroj: (hypoindex.cz, nedatovano), vlastni zpracovani

Hypoteéni trh v roce 2021

V prvnim pololeti roku 2021 banky sjednaly hypotéky za rekordnich 224 mld KC¢.
Primérna urokova sazba se zvysila na 2,13 %. V tomto pololeti piekonaly objemy hypoték
celoro¢ni objemy z roku 2020. V ¢ervnu si lidé pujcili na hypote¢ni avéry celkem 44,5 mld.

K¢&. Priimérna vyse hypotecniho tivéru v roce 2021 ¢inila 3 161 080 K¢

Graf 3 — Urokové sazby v letech 2020 a 2021
Urokové sazby v letech 2020 a 2021
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4 Vlastni prace

Pro porovnani nabidky hypoték od ¢tyt nejvétsich poskytovatelii jsem si stanovil definice dvou

rozdilnych domacnosti v jinych zivotnich kapitolach.

Domacnost €. 1

Mlady pér by si rad zazadal o hypotéku. MuZi je 27 let, zené€ 26 let. Par zatim nema zadné déti.
Muz pracuje jako obchodni zastupce v nejmenované firm¢, jeho ¢isty piijem je 28 000 K¢.
Zena si vydéla 20 000 K¢ ¢isté mési¢ni mzdy a oba maji pracovni smlouvu na dobu neuréitou.
Nyni Ziji u rodict, kde maji k dispozici celé patro s kuchyni i se socialnim zafizenim.
Chtéji si nechat postavit diim na pozemku v hodnoté¢ cca 2 000 000 K¢, ktery jim daruji rodice.
Pozaduji uvér 3 500 000 K¢, jejich tspory jsou 500 000 K¢. Kromé béznych Zivotnich vydaja
nemaji zadné dalsi phjcky. Do zastavy mohou dat pozemek a nemovitost kterou si na ném

postavi. Klienti jsou ochotni si u dané banky ztidit bézny ucet. Hypotéku by chtéli splatit do 30
let s pétiletou fixaci a 80 % LTV.

Domacnost €. 2

Manzelé by si radi zazadali o hypotéku. Muzi je 35 let, Zen¢ 32 let a maji dvé déti, z nichz
star§imu je osm let, mlad$imu jsou roky tfi. Z tohoto diivodu by si chtéli pofidit vétsi byt 4+KKk,
aby se do n€ho vSichni pohodlné vesli. Muz pracuje jako IT specialista a jeho Cisty mésicni
prijem je 45000 K¢, Zena je zamé&stnana jako zdravotni sestra v ordinaci obvodniho Iékate
a jeji plat ¢ini 28 000 K¢ cCistého. Pozaduji hypotecni Gvér ve vysi 4 500 000 K¢, pficemz maji
naspoien 1 000 000 K¢&. Klienti maji bézné zivotni vydaje + nijem ve vysi 15000 K¢.
Do zastavy jsou ochotni dat byt, ktery si koupi v hodnoté okolo 5 100 000 K¢. Klienti si pteji
splatit hypotéku do 25 let s 10letou fixaci a 80 % LTV.
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4.1 Nabidky hypotecnich Gvéri pro domacnost ¢. 1

Pro domacnost ¢. 1 jsem zvolil ¢tyfi banky, které maji nejvétsi podil na trhu. Nabidky budou
od Ceské spotitelny, Hypote&ni banky, Komeréni banky a MONETA Money Bank. V zadné

z nabidek neni zahrnuto pojisténi, které by urokovou sazbu jesté snizilo.

4.1.1 Nabidka od Ceské spofitelny, a. s.

Ceska spofitelna nabidla modelové domacnosti & 1 hypoteéni Gvér ve vysi 3 500 000 K&
s fixaci na 5 let a dobou splaceni 30 let. Zakladni Grokova sazba ¢ini 4,84 %, po zapocitani
slevy 0,5 % za vyuzivani b&ézného uétu Ceské spotitelny je pak vyslednd sazba 4,34 %.
M¢siéni splatka ¢ini 17 402 K& s RPSN 4,43 %. Rodina celkové zaplati 6 264 720 K¢ a preplati
2764 720 K¢.

Tabulka 3 — Nabidka od Ceské spofitelny, a. s.

Typ produktu Ugelova hypotéka
Vyse tvéru 3500 000 K¢
Vyse vlastnich zdroja 500 000 K¢
Minimalni hodnota zajisténi 4375 000 K¢
Fixace 5 let
Doba splatnosti 30 let
Zakladni urokova sazba 4,84 %
Urokova sazba 4,34 %
Vyse mésicni splatky 17 402 K¢
LTV 80 %
RPSN 4,43 %
Me¢sicni poplatek za spravu aveéru 0 K¢
Celkova zaplacena ¢astka 6264 720 K¢

Zdroj: (csas.cz, 20.2.2022), vlastni zpracovani
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4.1.2 Nabidka od Hypote¢ni banky, a. s.

Hypotecni banka nabidla prvni rodiné hypotéku dle jejich pozadavkl. Tedy 3 500 000 K¢
na 30 let s Sletou fixaci. Zakladni urokova sazba je 4,69 % a irokova sazba po slevach 0,9 %

za splnéni podminek banky je 3,79 %. VySe mésicni splatky ¢ini 16 288 K¢ a rodina celkové

zaplati 5 863 680 K¢, tzn., ze pieplati o 2 363 680 K¢.

Tabulka 4 — Nabidka od Hypote¢ni banky, a. S.

Typ produktu Ugelova hypotéka
Vyse tivéru 3500 000 K¢
Vyse vlastnich zdroja 500 000 K¢
Minimalni hodnota zajisténi 4375 000 K¢
Fixace 5 let
Doba splatnosti 30 let
Zakladni rokova sazba 4,69 %
Urokova sazba 3,79 %
Vyse mésicni splatky 16 288 K¢
LTV 80 %
RPSN 3,86 %
Meésicni poplatek za spravu aveéru 0Ke
Celkova zaplacena céstka 5 863 680 K¢

Zdroj: (hypote¢nibanka.cz, 20.2.2022), vlastni zpracovani
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4.1.3 Nabidka od Komer¢ni banky, a. s.

Komer¢ni banka poskytla nabidku domécnosti €. 1 na 3 500 000 K¢ s nésledujicimi parametry.
Doba splatnosti uvéru je 30 let, fixace 5 let. Zakladni Grokova sazba je 5,29 %. Komercni banka
nenabizi zaddné dodate¢né slevy na troku, tudiz je 1 vysledny urok 5,29 %. Mé&sicni splatka ¢ini

19 437 K&, rocni procentni sazba nékladii je 5,86 %. Domacnost splati celkové 7 311 821 K¢

a pfeplati zaptjcenou ¢astku o 3 811 821 K¢.

Tabulka 5 — Nabidka od Komer¢ni banky, a. s.

Typ produktu Ugelova hypotéka
Vyse tvéru 3500 000 K¢
Vyse vlastnich zdroja 500 000 K¢
Minimalni hodnota zajisténi 4375 000 K¢
Fixace 5 let
Doba splatnosti 30 let
Zakladni trokova sazba 5,29 %
Urokova sazba 5,29 %
Vyse mésicni splatky 19 437 K¢
LTV 80 %
RPSN 5,86 %
Me¢sicni poplatek za spravu aveéru 0 K¢
Celkova zaplacena Castka 7311 821 K¢

Zdroj: (kb.cz, 20.2.2022), vlastni zpracovani
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4.1.4 Nabidka od MONETA Money Bank, a. s.

MONETA Money Bank vystavila nabidku na 3 500 000 K&, s pétiletou fixacni dobou a dobou
splatnosti 30 let. Urok je 4,19 % a stejné jako Komeréni banka neposkytuje zadné slevy
na uroku. Vyse mési¢ni splatky je 17 095 K¢. Roéni procentni sazba je stanovena na 4,28 %.

Celkem domécnost zaplati 6 170 515 K¢ a preplati ptijcenou ¢astku o 2 670 515 K¢.

Tabulka 6 — Nabidka od MONETA Money Bank, a. s.

Typ produktu Ucelova hypotéka
Vyse tivéru 3 500 000 K¢
Vyse vlastnich zdroja 500 000 K¢
Minimalni hodnota zajisténi 4375 000 K¢
Fixace 5 let
Doba splatnosti 30 let
Zakladni rokova sazba 4,19 %
Urokova sazba 4,19 %
Vyse mésicni splatky 17 095 K¢
LTV 80 %
RPSN 4,28 %
Meésicni poplatek za spravu aveéru 0Ke
Celkova zaplacena céstka 6170 515 K¢

Zdroj: (moneta.cz, 20.2.2022), vlasti zpracovani
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4.2 Nabidka hypotecnich uvéra pro domacnost ¢. 2

Stejn¢ jako pro domacnost €. 1 jsem i pro domacnost €. 2 vybral stejné Ctyfi banky, které maji
nejvétsi podil na trhu. Nabidky budou od Ceské spofitelny, Hypote¢ni banky, Komeré&ni banky
a MONETA Money Bank. V Zzadné z nabidek neni zahrnuto pojisténi, které by irokovou sazbu

jeste snizilo.
4.2.1 Nabidka od Ceské spofitelny, a. s.

Ceské spofitelna nabidla modelové domacnosti &. 2 hypoteéni Gvér ve vysi 4 500 000 K¢
s fixaci na 10 let a dobou splaceni 25 let. Zakladni trokova sazba ¢ini 4,54 % a po slevé 0,5 %
za vyuzivani b&zného uétu Ceské spotitelny je vysledna sazba 4,04 %. Mésiéni splatka &ini

23 852 K¢ s RPSN 5 %. Rodina celkové zaplati 8 586 720 K¢ a preplati 4 086 720 K&.

Tabulka 7 — Nabidka od Ceské spofitelny, a. s.

Typ produktu Ugelova hypotéka
Vyse tvéru 4500 000 K¢
Vyse vlastnich zdroja 1 000 000 K¢
Minimalni hodnota zajisténi 5625000 K¢
Fixace 10 let
Doba splatnosti 25 let
Zakladni trokové sazba 4,54 %
Urokova sazba 4,04 %
Vyse mésicni splatky 23 852 K¢
LTV 80 %
RPSN 5,00 %
Me¢sicni poplatek za spravu aveéru 0 K¢
Celkova zaplacena ¢astka 8 586 720 K¢

Zdroj: (csas.cz, 20.2.2022), vlastni zpracovani
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4.2.2 Nabidka od Hypote¢ni banky, a. s.

Hypotecni banka nabidla druhé rodiné hypotéku dle jejich pozadavki. Tedy 4 500 000 K¢
na 25 let s 10letou fixaci. Zakladni urokova sazba je 4,49 % a Grokova sazba po slevach 0,9 %

za splnéni podminek banky je 3,59 %. VySe mésicni splatky ¢ini 22 745 K¢ a rodina celkové

zaplati 8 188 200 K¢ a preplati o 3 688 200 K¢.

Tabulka 8 — Nabidka od Hypote¢ni banky, a. S.

Typ produktu Ugelova hypotéka
Vyse tivéru 4500 000 K¢
Vyse vlastnich zdroja 1 000 000 K¢
Minimalni hodnota zajisténi 5625 000 K¢
Fixace 10 let
Doba splatnosti 25 let
Zakladni rokova sazba 4,49 %
Urokova sazba 3,59 %
Vyse mésicni splatky 22 745 K¢
LTV 80 %
RPSN 4,57 %
Meésicni poplatek za spravu aveéru 0Ke
Celkova zaplacena céstka 8 188 200 K¢

Zdroj: (hypote¢nibanka.cz, 20.2.2022), vlastni zpracovani
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4.2.3 Nabidka od Komer¢ni banky, a. s.

Komer¢ni banka poskytla nabidku domécnosti €. 2 na 4 500 000 K¢ s nésledujicimi parametry.
Doba splatnosti uveru je 25 let, fixace je 10 let. Zakladni trokova sazba je 4,89 %.
Komerc¢ni banka nenabizi zddné dodatecné slevy na uroku, tudiz je i1 vysledny urok 4,89 %.
M¢siéni splatka ¢ini 26 064 K¢. Rocni procentni sazba nékladii je 5,47 %. Domacnost splati

celkové 8 152 497 K¢ a preplati zaptijcenou ¢astku o 3 652 497 K¢.

Tabulka 9 — Nabidka od Komer¢ni banky, a. s.

Typ produktu Ugelova hypotéka
Vyse tvéru 4 500 000 K¢
Vyse vlastnich zdroja 1 000 000 K¢
Minimalni hodnota zajisténi 5625 000 K¢
Fixace 10
Doba splatnosti 25
Zakladni trokova sazba 4,89 %
Urokova sazba 4,89 %
Vyse mésicni splatky 26 064 K¢
LTV 80 %
RPSN 5,47 %
Me¢sicni poplatek za spravu aveéru 0 K¢
Celkova zaplacena Castka 8 152497 K¢

Zdroj: (kb.cz, 20.2.2022), vlastni zpracovani
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4.2.4 Nabidka od MONETA Money Bank, a. s.

MONETA Money Bank vystavila nabidku na 4 500 000 K¢, s desetiletou fixacni dobou
a dobou splatnosti 25 let. Urok je 3,99 % a stejné jako Komeréni banka neposkytuje zadné slevy
na uroku. VySe mésicni splatky je 23 728 K¢, ro¢ni procentni sazba je stanovena na 4,07 %.

Celkem domécnost zaplati 7 137 337 K¢ a preplati ptijcenou ¢astku o 2 637 337 K¢.

Tabulka 10 — Nabidka od MONETA Money Bank; a. s.

Typ produktu Ugelova hypotéka
Vyse tivéru 4 500 000 K¢
Vyse vlastnich zdroja 1 000 000 K¢
Minimalni hodnota zajisténi 5625 000 K¢
Fixace 10
Doba splatnosti 25
Zakladni rokova sazba 3,99 %
Urokova sazba 3,99 %
Vyse mésicni splatky 23 728 K¢
LTV 80 %
RPSN 4,07 %
Meésicni poplatek za spravu aveéru 0Ke
Celkova zaplacena céstka 7 137 337 K¢

Zdroj: (moneta.cz, 20.2.2022), vlasti zpracovani
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5 Vysledky a diskuse

Vyhodnost piedlozenych nabidek bude porovnana pomoci kompara¢nich tabulek, ve kterych
bude zohlednéna urokova sazba, mési¢ni splatka, rocni procentni sazba ndkladi a celkova
zaplacena Castka bance. Na zakladé téchto kritérii bude vybrana nejvyhodnéjsi nabidka.
Pro nejvyhodnéjsi nabidku zpracuji také splatkovy kalendat, ze kterého bude patrné, jak funguje

anuitni splaceni.

5.1 Modelova domacnost ¢. 1

U modelové domécnosti ¢. 1 je nejvyhodnéjsi nabidka od Hypotecni banky. Jak mtzeme
nejniz§im urokem ze vSech nabidek a diky slevé 0,9 % za splnéni podminek. Nejnizsi je také
RPSN, z ¢ehoz vyplyva, Ze celkova zaplacena Castka je pouze 1,67krat vyssi nez pocatecni
jistina. V tabulce ¢. 11 mlzeme vidét anuitni splatky za prvnich 10 let hypote¢niho uvéru,

tedy za obdobi fixace.

Tabulka 11 — Porovnani nabidek pro domacnost ¢. 1

Urokova sazba | Mésiéni splatka RPSN Celkova zaplacena Castka

(%) (KS) (%) (K<)

Ceska spofitelna, a. s. 4,34 17 402 4,43 6 264 720

Hypotec¢ni banka, a. s. 3,79 16 288 3,86 5 863 680

Komer¢ni banka, a. S. 5,29 19 437 5,86 7 311 821
MONETA Money

Bank, a. s. 4,19 17 095 4,28 6170 515

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 12 - anuitni splatky, domécnost ¢. 1 Hypote¢ni banka, a. S.

Rok Splatka (K¢&) Umor (K&) Urok (K&) Jistina (K¢&)
0 3500 000,00
1 195 456,00 62 806,00 132 650,00 3437 194,00
2 195 456,00 65 186,35 130 269,65 3372 007,65
3 195 456,00 67 656,91 127 799,09 3304 350,74
4 195 456,00 70 221,11 125 234,89 3234 129,64
5 195 456,00 72 882,49 122 573,51 3161 247,15
6 195 456,00 75 644,73 119 811,27 3085 602,42
7 195 456,00 78 511,67 116 944,33 3007 090,75
8 195 456,00 81 487,26 113 968,74 2 925 603,49
9 195 456,00 84 575,63 110 880,37 2 841 027,86
10 195 456,00 87 781,04 107 674,96 2 753 246,81

Zdroj: vlastni zpracovani
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5.2 Modelova domacnost €. 2

V piipadé druhé domacnosti neni volba nejlepsi nabidky tak jednozna¢na jako tomu bylo

u domacnosti €. 1. Zde zélezi na preferencich domécnosti, jestli je ochotna piijmout o 983 K¢&

vys$si mésicni splatku, ale splatit celkové méné, nebo usetfit mesicné 983 K¢, ale celkove

diky vyssimu RPSN zaplatit o 1 050 863 K¢ vice. Za m¢ osobn¢ bych se priklonil k nabidce

od MONETA Money Bank, u niz klienti mé&si¢né zaplati vice, coz jim vzhledem k jejich

pfijmu nemusi vadit, ale celkov€ pteplati jen o 2637337 K¢. Jak muzeme vidét,

oproti domdcnosti €. 1 je nejvyhodnéjsi nabidka od jiné banky, coz je zptisobeno tim, Ze je jina

délka fixace a krat$i doba splatnosti, ¢imz je nizs$i nakladovost avéru. V prilozené tabulce €. 13

muzeme videt ro¢ni anuitni splatky v obdobi Sleté fixace.

Tabulka 13 - Porovnani nabidek pro domacnost ¢. 1

Urokova sazba | Mési¢ni splatka RPSN | Celkova zaplacena castka
(%) (K<) (%) (Ke)
Ceska spofitelna, a. s. 4,04 23 852 5,00 8 586 720
Hypotecni banka, a. S. 3,59 22 745 4,57 8 188 200
Komer¢ni banka, a. S. 4,89 26 064 5,47 8 152 497
MONETA Money
Bank, a. s. 3,99 23728 4,07 7137 337
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 14 - anuitni splatky, domacnost ¢. 2, MONETA Money Bank, a. s.
Rok Splatka (K¢&) Umor (K¢) Urok (K&) Jistina (K<)
0 4 500 000,00
1 284 736,00 105 186,00 179 550,00 4 394 814,00
2 284 736,00 109 382,92 175 353,08 4 285 431,08
3 284 736,00 113 747,30 170 988,70 4171 683,78
4 284 736,00 118 285,82 166 450,18 4 053 397,96
5 284 736,00 123 005,42 161 730,58 3930 392,54

Zdroj: vlastni zpracovani
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6 Zavér

V tivodni &asti prace byla zminéna definice a charakteristika hypoteéniho trhu v Ceské
republice. Byla zde priblizena historie hypote¢nich uvéri a vysvétlen princip fungovani
predhypotecniho uvéru. Nasledné byly popsany ¢lenéni, etapy hypotecniho tvéru a parametry,

které je potieba znat pii zadosti o hypotecni uver.

Na zéavér teoretické €asti byl zachycen vyvoj Ceského hypote¢niho trhu, ktery se datuje jiz
od poloviny 19. stoleti. V analyze ¢eského hypote¢niho trhu byl podrobné&ji popsan vyvoj
od roku 2000 do soucasnosti. Zminény byly dilezité udalosti, které se s vyvojem ekonomiky
v ramci hypotecnich tivéra udaly. V ramci této casti byl zachycen i vyvoj objemil hypotecnich

averu.

V posledni ¢asti prace byly za pomoci simulace vytvofeny dvé modelové domdacnosti, pro které
byly podle pfedem stanovenych kritérii sestaveny kalkulace hypotec¢nich uvéra. Pro vytvoteni
nabidek byly vybrany ¢tyfi nejveétsi hypotecni banky na c¢eském trhu podle poctu uzavienych
smluv. Vybrané banky poskytuji nabidky jen na zakladé rodného ¢&isla, z toho divodu byly
nabidky sestaveny pouze na zakladé obecnych informacich sdélenych od bankéit a informacich
dostupnych na webovych strankach. Nasledné byla provedena podrobna analyza jednotlivych

nabidek hypotecnich bank.

Komparace nabidek byla provedena dle mésicni splatky, trokové sazby, RPSN a celkové
¢astky, kterou by klient zaplatil za celou dobu trvani hypote¢niho uvéru. Z tohoto porovnani
bylo zjisténo, ze pro modelovou domacnost ¢.1 byla nabidka od Hypotecni banky, a.s.
dominantni na zaklad¢ vSech kritérii. Pro druhou modelovou domacnost byla nejvyhodné;jsi
nabidka od MONETA Money Bank, a. s., a to v ptipadé¢ RPSN. Jestlize by tato modelova
domacnost preferovala spise niz$i mési¢ni splatku pted vysi celkového pieplaceni, byla by opét
nejvyhodnéj§i nabidka od Hypote¢ni banky, a. s. Vzhledem dostaujicim piijmim
domacnosti €. 2 je nejvhodnéjs§i uzaviit hypotecni uvér u bankovni spolecnosti

MONETA Money Bank, a. s.

Bakalatska prace by méla usnadnit tém, kteti zaddaji o ivér ¢i hypotecni uveér orientaci v této
problematice. Kazda banka mé odlisn¢ stanovené podminky sjednani uvéru (vyse vlastnich

zdrojii,, minimalni vySe piijmu domacnosti a pocet ¢lenli v domdcnosti) a predloZzené nabidky
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pro klienta jsou také rozdilné (vySe turokové sazby, RPSN, minimdlni doba splatnosti).
Znalost pojmil uzce souvisejicich s vySe zminénou problematikou je nezbytna, protoze vyse

urokové sazby neni jedinym a klicovym ukazatelem pii hodnoceni nabidky tvéra.
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