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Uvérovy a hypoteéni trh

Abstrakt

Bakalaiska prace se zabyva aktualnim stavem hypote&nich trhii v Ceské republice,
predstavuje dilezité pojmy a mechanismy souvisejici s hypotecnim trhem. Hlavnim cilem
prace je vysvétleni dilezitych pojmi a mechanismi spojenych s hypoteCnim trhem,
poskytnuti uceleného piehledu a porozuméni klicovych koncepti v oblasti hypotecnich
uvéra. Teoreticka Cast poskytuje zakladni pohled na bankovni systém a jeho fungovani,
nasledné podrobné definuje hypotecni a uvérovy trh s dirazem na rizné typy uveéru
a urokové sazby. Prakticka cast vychazi z dotaznikového Setfeni provedeného mezi
bankovnimi poradci a hypotecnimi specialisty Komeréni banky, kteti sefadili kritéria
pro vybér optimalni hypotéky pro ¢tyfi modelové subjekty. Vysledky tohoto Setieni byly
pouzity pro bodovaci metodu analyzy nabidek hypote¢nich uvérd od Ceské spofitelny,
Komeréni banky, CSOB, Raiffeisenbank a Moneta Money Bank. Diskuse shrnuje zji§téni
a porovnava postaveni jednotlivych bank na hypote¢nim trhu v Ceské republice, pfi¢emz

poukazuje na dominantni postaveni banky Moneta Money Bank v sou¢asném obdobi.

Klicova slova: Diskont, Fixacni doba, Hypotecni trh, Hypote¢ni uvér, Mimoradna splatka,

Urokova sazba, Zastavni pravo



Credit and mortgage markets

Abstract

The bachelor thesis deals with the current state of mortgage markets in the Czech
Republic, introducing important concepts and mechanisms related to the mortgage market.
The main objective of the thesis is to explain important concepts and mechanisms related to
the mortgage market, to provide a comprehensive overview and understanding of key
concepts in the field of mortgage lending. The theoretical part provides an introductory view
of the banking system and its functioning, followed by a detailed look at the mortgage and
loan market, with an emphasis on different types of loans and interest rates. The practical
part is based on a questionnaire survey conducted among bank advisors and mortgage
specialists at Komer¢ni banka, who ranked the criteria for selecting the optimal mortgage
for four model subjects. The results of this survey were used for the scoring method of
analysing mortgage loan offers from Ceska spofitelna, Komeréni banka, CSOB,
Raiffeisenbank and Moneta Money Bank. The discussion summarises the findings and
compares the position of each bank in the mortgage market in the Czech Republic,

highlighting the dominant position of Moneta Money Bank in the current period.

Keywords: Discount, Fixing period, Mortgage market, Mortgage loan, Extra payment,

Interest rate, Lien
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1 Uvod

Uvérovy a hypotedni trh piedstavuji klicovy segment finanéniho trhu, ktery ma
vyznamny dopad jak na jednotlivce, tak na ekonomiku jako celek. V Ceské republice tyto
trhy zaujimaji zvlasté vyznamné misto, nebot uvérovani a hypoteCni financovani hraji
klicovou roli ve financovani bydleni, podnikdni a dalSich investic. Jejich stabilita
a dostupnost maji vyznamny vliv na ekonomicky riist a zivotni uroven obyvatelstva.

Tato bakalaiska prace se proto zaméfuje na analyzu hypote&niho trhu v Ceské republice.
Cilem prace je poskytnout komplexni piehled o struktute, trendech a vyzvach tohoto trhu,
identifikovat klicové faktory ovliviiyjici jeho fungovani a diskutovat o moznych cestach pro
jeho dalsi rozvoj.

Prvni ¢ast prace se vénuje teoretickému ramci komplexniho ptehledu fungovani bank v
Ceské republice a vyznamu hypote&niho trhu. Zahrnuje definice zakladnich pojmd, principy
fungovani hypote¢niho trhu a jeho role v ekonomice. Dale je provedena analyza historického
vyvoje hypote&niho trhu v Ceské republice, s diirazem na kli¢ové udalosti a reformy, které
ovlivnily jeho vyvoj.

Ve druhé &asti prace je provedena sou¢asna analyza hypoteéniho trhu v Ceské republice.
Tato Cast zahrnuje analyzu struktury trhu, avérovych produktt, konkurenc¢niho prostiedi
a klicovych statistik souvisejicich s hypoteCnim trhem. Jsou zde také diskutovany aktualni
trendy a vyzvy, kterym &eli hypoteéni trh v Ceské republice.

Tato prace je urCena pro studenty, odborniky v oblasti financi, realitnich a bankovnich
sluzeb a viechny, ktefi maji z4jem o hlubsi porozuméni hypoteéniho trhu v Ceské republice.
Rovnéz je vhodna pro ty, ktefi se zabyvaji ekonomickym vyvojem zemé a hledaji informace

o vlivu hypotecniho trhu na ekonomiku.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalarské prace bude podrobné charakterizovat a vyhodnotit souc¢asnou situaci
na trhu ivérovém, predevsim hypoteCnim. V ramci teoretické casti bude jejim hlavnim cilem
detailni popis uvérového a hypotecniho trhu, rozdéleni a komplexni prehled moznosti
financovani na avérovém trhu. V praktické casti bude prace porovnavat nejvyhodnéjsi
moznosti vybéru hypotecnich uvért, daraz se bude klast predevsim na odlisné podminky

u vybranych bank. Pro bakalafskou praci je stéZejni situace v Ceské republice.

2.2 Metodika

V zavislosti na vymezeni zakladnich pojmu tykajici se problematiky uvérového
a hypotecniho trhu, bude autor porovnavat rtzné druhy hypotecnich Gvéra. Pomoci
srovnavaci tabulky a presné danych kritérii, kterymi budou, sestupné od nejvice dulezitych,
vySe urokové sazby, mésicni splatka, celkova splatna ¢astka, RPSN a poplatky za sjednani
hypote¢niho uvéru, bude nasledné vypracovana podrobna analyza s faktory ovliviiujici
vyhodnost jednotlivych uvérd, které nabizeji komeréni banky v CR. Nasledn& bude vybran
nejvyhodné&jsi hypotecni uvér, ktery se bude v dobé vypracovani bakalaiské prace na trhu

vyskytovat.

Postup:
1. Vybér bank a hypote¢nich nabidek:
- Zvoleni banky:
- Ceska spofitelna
- Komer¢ni banka
-CSOB
- Raiffeisenbank
- Moneta Money Bank
- Prozkoumani a vybér hypotecnich nabidek od kazdé banky.
2. Srovnavaci analyza nabidek:
- Vytvoreni srovnavaci tabulky, ve které budou zaznamenany kli€ové parametry

hypotecnich Gvért od jednotlivych bank.
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- Parametry zahrnuji vyS$i arokové sazby, vysi mési¢ni splatky, celkovou splatnou
castku, RPSN a poplatky za sjednani tvéru.
3. Stanoveni kritérii:
- Identifikace a stanoveni kritérii pro vybér optimalniho hypote¢niho uvéru.
- Kritéria mohou zahrnovat vysi urokové sazby, mésicni splatky, celkovou splatnou
castku, RPSN, poplatky za sjednani uvéru atd.
4. Bodovaci metoda:
- Vytvoreni vahové bodovaci metody pro kazdé kritérium na zakladé jeho dulezitosti
pro modelové subjekty.
- Bodovaci metoda vychazi z vysledkii dotaznikového Setfeni provedeného ve
spolecnosti Komer¢ni banka, kde byla stanovena relativni vaha jednotlivych kritérii.
5. Analyza a interpretace vysledku:
- Zhodnoceni vysledkd bodovaci metody a identifikace nejvyhodnéjsich hypotecnich
uvéra pro kazdy modelovy subjekt.
- Diskuse o vysledcich a jejich interpretace v kontextu potieb jednotlivych
modelovych subjektt.
6. Zavér a doporuceni:
- Shrnuti dosazenych vysledk(i a formulace doporuceni pro vybér optimalniho
hypotec¢niho uvéru pro rizné skupiny klienti na zakladé analyzy a bodovaci metody.
Pouzité nastroje:
- Srovnavaci tabulka pro zaznamenani kli¢ovych parametrti nabidek.
- Bodovaci metoda pro stanoveni relativni dilezitosti jednotlivych kritérii a
vyhodnoceni nabidek.
- Statistické metody pro analyzu dat a interpretaci vysledku.
Limitace:
- Omezeni vybéru bank a nabidek na ceském trhu.
- Omezeni na pouzité kritéria a jejich vahy v bodovaci metodé.

- Omezeni na modelové subjekty a jejich specifické potfeby a charakteristiky.
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3 Teoreticka vychodiska

V teoretické Casti bakalarské prace jsou nejprve podrobné vysvétleny zakladni pojmy
bankovniho odvétvi, v tomto pfipade banka a struktura bankovniho systému. Toto vysvétleni
zahrnuje definici Ceské narodni banky, jeji funkce a role v ekonomice a zakladni
mechanismy bankovniho systému.

Nasleduje rozbor hypotecniho a Gveérového trhu, pfic¢emz hypotecni trh je detailnéji
zkouman. Tato Cast se zaméfuje na vysveétleni zakladnich principi hypote¢niho trhu, jeho
strukturu, ucastniky a procesy. Zahrnuje také analyzu soucasnych trendd, regulace a vliva
na hypoteéni trh v Ceské republice.

Dalsi Cast teoretické Casti se vénuje riznym typum avert, zejména urokovym sazbam.
Jsou zde vysvétleny rizné druhy uveéra, jako jsou spotiebitelské tivery, hypotecni Gvery atd.
Duraz je kladen na vysvétleni principt urokovych sazeb a jejich vyznamu pro klienty i pro
banky. Tato Cast také zahrnuje analyzu faktort, které ovliviuji urokové sazby, a strategie

bank pfi stanovovani sazeb pro rizné typy averu.

3.1 Banka a jeji systém

Bankovni systém, znamy také jako bankovni soustava, 1ze definovat jako komplexni
sit’ finanénich instituci, které zahrnuji centralni banku a vSechny obchodni banky ptsobici
v urcité zemi nebo v ramci urcitého nadnarodniho ekonomického spolecenstvi. Tento systém
zahrnuje vzajemné vztahy a vazby mezi témito bankami, stejné jako jejich interakce
s dalSimi subjekty v ekonomice a v okolnim prostiedi. Systém neni pouze omezen na banky,
ale také zahrnuje dalsi financni instituce, jako jsou stavebni spofitelny, druzstevni banky
a dalsi (Rejnus, 2014).

Na svété nalezneme rtizné typy bankovnich systému, avSak mezi zemé s rozvinutou
trzni ekonomikou se vyznacuji spolenym rysem — existenci centralni banky. V téchto
rozvinutych zemich je béznym modelem tzv. dvoustupfiovy bankovni systém, kde ma
centralni banka za ukol regulovat vSechny obchodni banky v ramci systému, vcetné
provadéni dohledu nad bankovnim sektorem. Samotné banky pak funguji nezavisle na sobé
a poskytuji svym klientim bankovni sluzby, pficemz rozsah a forma bankovni regulace jsou
vzdy stanoveny prislusnou legislativou (Rejnus, 2014).

V Ceské republice se hovoii o tzv. dvoustupfiovém systému, ktery reprezentuji

centralni banka a ostatni banky v zemi. Centralni bankou Ceské republiky je Ceska narodni
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banka neboli CNB. Cesk4 narodni banka neni podnikatelskym subjektem. CNB je statni
instituci, ktera ma v pravnim systému Ceské republiky relativné vysoky stupeii nezavislosti,
a které je nafizeno plnéni funkci vymezenych zakonem (Rejnus, 2014).

Obchodni neboli komeréni banky jsou podnikatelskymi subjekty. Cinnost bank se fidi
zakonem €. 21/1992 Sb., o bankach. Tento zakon stanovuje, ze banky nejdiive potiebuji
ziskat licenci, kterou udéluje Ceska narodni banka. NejdileZit&j$imi podminkami k ziskana
licence patii splnéni organizacnich, technickych, personélnich, a pfedevsim finan¢nich
pozadavka (Rejnus, 2014).

Banky jsou povazovany za zakladni pilif finan¢niho systému a maji vyznamny vliv
na ekonomicky vyvoj. Tento vliv je podpoten i jejich ucasti na mobilizaci uspor, alokaci
kapitalu a poskytovani tvérd. Vzhledem k jejich strategickému postaveni jsou banky
podrobeny komplexnimu regulacnimu ramci, ktery je obvykle stanoven na narodni Grovni
nebo v ramci nadnarodnich ekonomickych spoleCenstvi. Regulace bank ma za cil chranit
stabilitu financ¢niho systému, minimalizovat systémova rizika a zajistovat ochranu zajmu
klientd a vkladateld. Tato regulace muze zahrnovat piedpisy tykajici se kapitalovych
pozadavka, likvidity, fizeni rizik, transparentnosti a etiky bankovniho provozu (Rejnus,
2014).

Fungovani bankovniho systému je determinovano mnoha faktory, pficemz hlavni roli
hraje uUroven rozvinutosti ekonomiky dané zemé a jeji integrace do nadfazeného
nadnarodniho spolecenstvi. Tyto faktory se odrazeji ve struktuie a legislativnim ramci
narodniho finan¢niho a bankovniho sektoru, a také ve zpusobech regulace pouzivanych
v praxi (Rejnus, 2014).

Bankovni systém je povazovan za relativné samostatny a otevieny systém, ktery vSak
muze byt v pribéhu Casu ptizptsobovan potfebam financniho systému, do néhoz spada. Jeho
institucionalni struktura a organizace se mohou ménit v souladu s témito potiebami.
Zakladnimi subjekty kazdého bankovniho systému jsou vzdy obchodni banky, které maji
povoleni zakonem k provadéni bankovnich operaci a poskytovani bankovnich sluzeb. Tyto
banky se specializuji pfedev§im na pfijimani vkladd od vefejnosti, poskytovani uvérd

a nabizeni riznych dalSich bankovnich sluzeb (Rejnus, 2014).
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3.1.1 Funkce CNB

Ceska narodni banka (CNB) ptedstavuje ustiedni banku Ceské republiky a je povéfena
vykonavanim dohledu nad finan¢nim trhem a fe§enim krizovych situaci, které na tomto trhu
vzniknou. Jeji existence a pravomoci jsou zakotveny v Ustavé Ceské republiky a dale
upraveny zakonem & 6/1993 Sb. o Ceské narodni bance, ve znéni pozd&jich pravnich
predpist, a dalgimi relevantnimi legislativnimi dokumenty. CNB je instituci vefejného prava
s pravni subjektivitou a sidlem v Praze. Svij majetek, vCetné devizovych rezerv, spravuje
Ceska narodni banka s pe¢livou odbornosti. Veskeré zasahy do &innosti CNB jsou podléhany
legislativnim ustanovenim a lze je provadét pouze na zakladé platnych pravnich predpisa
(CNB, 2024).

Ceska narodni banka je nedilnou soucasti Evropského systému centralnich bank
(ESCB) a aktivng piispiva k plnéni jeho stanovenych cild a ukold. Kromé toho se CNB
zapojuje do Evropského systému dohledu nad finanénimi trhy (ESFS) a udrzuje té€snou
spolupraci s Evropskou radou pro systémova rizika a dalSimi relevantnimi evropskymi
organy dohledu nad finanénimi trhy (CNB, 2024).

Nejvyssim fdicim organem Ceské narodni banky je bankovni rada, jejiz slozeni
zahrnuje guvernéra (Ing. Ale§ Michl, Ph.D), dva viceguvernéry a Ctyfi dalsi ¢leny. VSichni
¢lenové bankovni rady jsou jmenovani prezidentem republiky na maximalné dvé Sestileta
obdobi (CNB, 2024).

Podle ¢lanku 98 Ustavy Ceské republiky a v souladu s primarnim pravem Evropské
unie je hlavnim cilem &innosti Ceské narodni banky péée o cenovou stabilitu. Dosazeni
a udrzeni cenové stability, coz zahrnuje udrzeni nizké inflace v ekonomice, predstavuje
trvaly prispévek centralni banky k vytvareni podminek pro udrzitelny hospodaisky rast.
Nezavislost centralni banky je zakladnim ptedpokladem efektivniho vyuzivani ménovych
nastrojt, které smétuji k dosazeni cenové stability. CNB rovnéZ pecuje o finanéni stabilitu a
bezpeené fungovani finanéniho systému v Ceské republice. Za timto &elem formuluje
makroobezietnostni politiku, ktera identifikuje rizika ohrozujici stabilitu financniho systému
a prispiva k jeho odolnosti. Centralni banka také podporuje obecnou hospodarskou politiku
vlady a hospodarskou politiku Evropské unie, pokud tento vedlejsi cil nepfimo narusuje

dosazeni hlavniho cile, kterym je cenova stabilita (CNB, 2024).
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3.1.2 Bankovni sektor

Bankovni sektor je jeden ze 3 sektort finan¢niho trhu. Bankovni sektor je té€snéji
propojen s ekonomikou nez ostatni sektory. Silné a zdravé banky prostredkuji bezodkladny
a bezchybny tok financnich prostfedkd, poskytuji zdroje pro financovani investic a maji
vyznamné odborné znalosti v oblasti finan¢niho fizeni podniki. Aktivné podporuji nejvyssi
standardy firemni kultury a profesionalniho pftistupu ke klientim, coz je zaroven zakladem
jejich silné davery Siroké vetejnosti. Jsou prednimi inovatory v oblasti technologickych
inovaci a v poskytovani individualniho piistupu k potiebam svych klientd (CBA, 2024).

Ani Cesky bankovni sektor se v roce 2020 nevyhnul dopadiim vladnich restrikci, které
byly pfijaty jako opatieni ke zvladnuti pandemie koronaviru COVID-19. Nicméné Ceské
banky stale zistavaly stabilnim pilifem v ramci finan¢ni stability ekonomiky, ktera Celila
znaénym vyzvam. V souladu s dodrzovanim doporudeni, které vydala CNB, banky navic
udrzovaly trvale komfortni kapitdlovou uroven, kterd byla posilena nevyplacenymi
dividendami v roce 2020 (CBA, 2024).

V ramci prostiedi plného nejistoty ohledné stability pracovnich mist a budoucich
vynost, vyjadrfila ¢ast dluzniki pochybnosti o své schopnosti pravidelné splacet své dluhy.
Ceské banky se jiz od pocatku krize projevily jako aktivni subjekty, které se snazily
podporovat své klienty a predchazet potencialnim problémim. Tyto snahy zahrnovaly
poskytovani uvérovych moratorii, individualni pfistup k jednotlivym klientim a spolupraci
s vladou pii piipravé a realizaci zaruénich programt COVID III a COVID Plus (CBA, 2024).

Cesky bankovni sektor stale zaujima postaveni jednoho z nejstabiln&jsich v ramci
Evropské unie. Celkové financni charakteristiky tohoto sektoru podtrhuji jeho vysokou
stabilitu a v mnoha aspektech, vCetné kapitalové primérenosti, poméru uvéra k depozitim,
ziskovosti a nizkého vyskytu problematickych avéri selhanim, coz ho fadi na pfedni mista
v mezindrodnich srovnéavacich studiich. Tuto stabilitu pravidelné¢ potvrzuji vysledky
naroénych zatézovych testd provedenych Ceskou narodni bankou, kterd zkouma odolnost
sektoru jako celku i jednotlivych instituci (CBA, 2024).

V ramci bankovniho sektoru dochazi k pfijimani vkladd od klienti a nasledné
zprostiedkovava a poskytuje klientim aveéry. Nicméné tUvérové produkty mohou také
zprostredkovavat a poskytovat subjekty, které nejsou bankami nebo druzstevnimi zaloznami

(CBA, 2024).
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3.1.3 Druhy bank

Jak bankovni systém, tak 1 banky samotné mohou byt kategorizovany podle nékolika
kritérii, a to vCetné pravni formy, motivu Cinnosti a prevazujicich obchodnich operaci
(Cernohorsky, a dalsi, 2011).

Podle pravni formy jsou banky rozdéleny do tfi hlavnich kategorii: akciové
spoleCnosti, druzstevni banky a osobni spolecnosti. Akciové spolecnosti mohou byt bud’
ve formé statnich nebo soukromych akciovych spolecnosti. Druzstevni banky jsou instituce,
které se lisi od akciovych spoleCnosti svym cilem a funguji na principu sdruzovani osob
s podobnymi zamy. Osobni spoleCnosti jsou obvykle rodinné banky, které
se specializuji na urCity segment trhu a Casto poskytuji specializované bankovni produkty
pro klienty s vysokymi piijmy nebo se zaméfuji na spravu finanéniho jméni (Cernohorsky,
a dalsi, 2011).

Z hlediska motivace své ¢innosti se banky déli do n€kolika kategorii. Prvni skupinu
tvoti banky, které¢ podnikaji primarné za tielem dosazeni zisku. Druha kategorie zahrnuje
banky, které upravuji ziskovy princip a jejich hlavnim cilem je spiSe uspokojovat potreby
klientil nez maximalizovat zisk. Tento pfistup Casto nalezneme u druzstevnich bank. Tteti
typ bank jsou instituce s ménoveé-politickym motivem, u nichz neni zisk primarnim cilem,
ale spiSe dosazeni uréenych ménové-politickych cili, jako je stabilita cen nebo mény. Tyto
banky obvykle zastavaji centralni banky. Posledni kategorii jsou banky se specifickymi
motivy, jako jsou statni banky zfizované za ucelem podpory exportu nebo jinych vladnich

politik (Cernohorsky, a dalsi, 2011).

3.1.4 Monetarni politika

Monetarni politika je soubor strategii a opatfeni, ktera provadi centralni banka s cilem
regulovat nabidku penéz a ovliviiovat ménové podminky v ekonomice za ucelem dosazeni
makroekonomickych cili. Mezi tyto cile patii zejména udrZeni stability domaci mény,
zabezpeCeni vyrovnanosti platebni bilance, podpora planovaného ekonomického ristu
a udrzeni pfijatelné urovné nezaméstnanosti. Monetarni politika se provadi prostfednictvim
raznych nastroji, vCetné nastaveni urokovych sazeb, operaci na otevieném trhu, regulace
bankovniho sektoru a dalSich intervenci, které ovliviiuji mnozstvi penéz v obéhu a jejich

dostupnost v ekonomice (Rejnus, 2014).
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Monetami, respektive meénova politika vyspélych zemi prosla v pribéhu poslednich
tficeti let procesem konvergence a rozdily v této oblasti jsou marginalni, bez ohledu
na zpusob, jakym jsou prezentovany vefejnosti. SouCasna meénova politika spociva
predevsim v regulaci kratkodobych trokovych sazeb doméci mény centralni bankou, s cilem
ovlivnit inflaci, hruby domaéci produkt (HDP) a miru zaméstnanosti (Jilek, 2013).

Ménova politika je obvykle typicka vyhradné v trzné orientovanych hospodafstvich,
kde ceny a ekonomické mechanismy jsou regulovany trhem. V ramci centralné fizenych
ekonomik jsou ceny Casto pfimo fizeny statem, ¢imz se omezuje role ménové politiky.
Nicméné, v nékterych pripadech mize existovat urcita forma ménové politiky v centralné
fizenych ekonomikach, byt ve zjednodusené podobé (Jilek, 2013).

Na inflaci, HDP a zaméstnanost nejenze pusobi kratkodobé urokové sazby v ramci
meénové politiky, ale také dalsi klicové faktory, které ovliviiuji objem penézni zasoby nebo
rychlost obéhu penéz (Jilek, 2013).

Prvnim faktorem, ktery ovliviiyje inflaci, HDP a zamé&stnanost, je kratkodob4 urokova
mira, jez tvoti klicovou soucast ménové politiky. Tento faktor mé vliv jak na objem penéz v
ob&hu, tak na rychlost jejich ob&hu. Uvérovy kanal ménové politiky umoziiuje ovliviiovat
objem penézni zasoby prostiednictvim rdznych opatfeni, tykajicich se avéru a avérovych
podminek. Kanal bohatstvi se pak tyka vlivu majetkovych cen a finan¢niho stavu doméacnosti
na jejich spotiebu a uspory. Zaroven urokovy kanal ménové politiky ovliviiuje rychlost
ob&hu penéz, kde vyssi urokové sazby Casto motivuji drzitele penéz k jejich rychlej§imu
vynakladani ¢i investovani, coz mize urychlit obéh penéz v ekonomice. Vyssi kratkodoba
urokova mira ma za cil snizit inflaci, HDP a zaméstnanost (Jilek, 2013).

Druhym faktorem je regulace a dohled nad bankovnim sektorem, které obvykle spadaji
do kompetence instituci mimo centralni banku. Regulace bank casto podléha pravomoci
ministerstva financi, zatimco dohled nad bankami je obvykle svéfen specifickym organtim
v ramci centralni vlady. Tento faktor ovliviiuje zejména objem penézni zasoby. Nizsi troven
regulace a dohledu casto podporuje rozsahlej§i avérovou expanzi, kterd nasledné zvysuje
kupni silu domacnosti, firem a vefejného sektoru, coz miize vést k rustu inflace, HDP
a zaméstnanosti (Jilek, 2013).

Tretim faktorem je objem a struktura fiskalni politiky centralnich, statnich a mistnich
vlad, jez lezi mimo pasobnost centralni banky. Pfijmy a vydaje vefejného sektoru maji vetsi
a jednoznacngjsi vliv na inflaci, HDP a zaméstnanost nez zmé&ny urokovych sazeb. Tento

faktor ovliviluje zejména rychlost obéhu penéz. Zvyseni piijmi a vydaju vlad, spojené

20



s progresivnim zdanénim a redistribuci, posiluje kupni silu domacnosti a vefejného sektoru,

coz podporuje rust inflace, HDP a zaméstnanosti (Jilek, 2013).

3.2 Hypotecni trh

Hypotecni trh patii mezi segmenty kapitalového trhu, coz je prostiedi pro obchodovani
s finan¢nimi nastroji, které maji povahu dlouhodobych financnich investic. Tento trh slouzi
k poskytovani jak dlouhodobych avért, tak i pro obchodovani s dlouhodobymi cennymi
papiry. S rostouci dobou trvani investice a vysi finan¢nich prostfedki se zvysuje i riziko
spojené s témito investicemi. V piipadé dlouhodobych uvéri jsou nejcastéjSimi
poskytovateli banky a dal$i finan¢ni instituce. Kvili jejich dlouhodobé povaze a obvykle
vétSim Castkam puajCenych penéz, byvaji tyto Gvery Casto zajiStény zastavou, zejména
nemovitostmi (Rejnus, 2016).

Hypotecni instituce maji v Ceskych zemich dlouhou historii, sahajici az do dob
mocnafstvi. V Rakousku zacaly vznikat vefejné penézni tstavy od druhé poloviny 19. stoleti,
Casto inspirované pruskymi Landes-Pfandbrief-Anstalten. Mezi prvni bankovni instituce,
které poskytovaly uvéry, jez lze oznacit jako hypotecni, patfil Hali¢sky pozemkovy Gvérni
spolek, zalozeny v roce 1841. Nicméné nejvyznamnéjsi byla Hypotecni banka kralovstvi
Ceského, zalozena v roce 1865. Po jejim vzoru vznikly 1 dalsi instituce, jako naptiklad
Rakousko-slezsky pozemkovy uveérni tistav v Opaveé v 1869 a Hypotecni banka markrabstvi
moravského v 1876 (Krtta, 2017).

Hypotecni trh v eskych zemich proSel v prvni poloving 20. stoleti znanymi vykyvy
zpusobenymi valecnymi konflikty a politickymi zménami. Obdobi prvni a druhé svétové
valky, zejména pak doba Protektoratu, silné poskodily stabilitu hypotecniho trhu. Nasledna
éra komunistické totality jesté vice narusila jeho fungovani. Po padu komunistického rezimu
v roce 1989 byl hypotecni trh oficialn€ obnoven, avSak nedostatek pfimétreného pravniho
ramce a infrastruktury brzdil jeho rozvoj. Trvalo dalSich pét let, nez se v roce 1995 objevila
prvni hypotecni banka na Ceském trhu, ktera zaCala poskytovat hypote¢ni uvéry kryté
nemovitostmi (Kruta, 2017).

Zpocatku byl hypotecni trh velmi maly a neohrabany. Chyb¢la hlavné osvéta mezi
potencionalnimi klienty. Hypote¢ni uvéry byly pro tehdej§i obCany nasi zemé zcela
neznamé, necitelné a rada lidi se jich pochopitelné bala. Prvni bankou, ktera odstartovala

novou epochu hypote&niho trhu, byla Ceskomoravska hypoteéni banka, ktera je na nasem
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trhu dodnes pod nazvem Hypotecni banka. Diky svému prvenstvi ziskala brzy vedouci pozici
na Ceském trhu hypoték (Ostatek, 2010).

V obdobi let 1990 az 1995 probihala piiprava podminek a legislativniho ramce pro
hypotecni financovani. Kli¢ovou podminkou pro formalni spusténi hypotecnich avéra byla
existence funk¢niho zdkona o dluhopisech a rozvoj kapitalového trhu. Zakon o dluhopisech
sice vznikl jiz v roce 1990, avSak nedostatecna funkénost kapitalového trhu branila realnému
zah4jeni hypotecniho financovani. Az v roce 1995 byly splnény potifebné podminky a dne
14, zati 1995 obdrzela Ceskomoravska hypoteéni banka (dnes Hypote¢ni banka) prvni
licenci k vydavani hypotecnich zastavnich listi (Ostatek, 2010).

Formalni ramec pro rozjezd stavebniho spofeni se rovnéz formoval na pocatku
devadesatych let a fakticky start stavebniho spofeni umoznilo schvaleni Zakona o stavebnim
spofeni a statni podpofe stavebniho spotfeni v roce 1993. Stavebni spofitelny tak zahéjily
svou ¢innost s dvouletym piedstihem oproti hypotecnimu financovani. Nicméné na pocatku
neslo pfimo o poskytovani avéra, nebot’ primarnim cilem bylo vybudovani oblasti spofeni,
a teprve postupné rozvijet uvérovani. Skutecné se stavebnim spofitelnam zacalo tivérovani
dafit az v letech 1995 az 1997, kdy byly poskytovany prvni uvéry ze stavebniho spofeni.
Doslo tedy prakticky ke soub&znému rozvoji jak hypotecniho financovani, tak i uvérovani
ze stavebniho spoteni (Ostatek, 2010).

Béhem prvni faze od roku 1995 do roku 1999 vzniklo nové bankovni odvétvi zaméfené
na hypotecni financovani. Banky se v této dobé ucily, jak konstruovat hypotecni produkty,
jak je distribuovat, zpracovavat a jaka primarni rizika s nimi souviseji. Toto obdobi bylo také
charakterizovano zavedenim statnich podpor, které pfispély k postupnému rozjezdu
hypotecniho trhu (Ostatek, 2010).

V druhé fazi vyvoje hypotecniho trhu, ktera trvala od roku 2000 do roku 2005, doslo
k vyznamnému rozvoji tohoto trhu a posileni konkurencniho prostredi. Nartst inovaci
a zdokonaleni produktd byl doprovazen modernizaci distribu¢nich kanald. To vedlo
ke zlepseni dostupnosti hypote¢nich uvért pro klienty a posileni jejich pozice na trhu
(Ostatek, 2010).

Obdobi hypote¢niho ristu a nasledné recese bylo charakterizovano dramatickymi
zménami na hypote¢nim trhu. Po obdobi rychlého rastu, kdy ceny nemovitosti stouply
a hypote¢ni uvéry byly snadno dostupné, pfiSla recese, ktera méla znacny dopad

na hypotec¢ni trh. Propad trhu zacal na podzim roku 2008 a pokracoval az do zafi 2010. Tato
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situace zpusobila velké zmény ve financovani bydleni a vedla k novym vyzvam

a ptizplisobenim se bankovnim institucim, klientim a regulatorim (Ostatek, 2010).

3.2.1 Predpokladany vyvoj hypotecniho trhu

Rok 2023 nebyl pro hypotecni ani nemovitostni trh nejsvétlejsi. Prodeje nemovitosti
klesaly a hypotecni sazby zustavaly nad arovni Sesti procent. Hypotecni a nemovitostni trh
jsou vzajemné propojeny. Dostupnost financnich prostiedktl ovliviiuje dostupnost novych
nemovitosti pro bézné zajemce. S hypotecni sazbou kolem 6 % se vSak mnoho zajemcu o
nové bydleni rozhodne situaci peclivé zvazit a pravdépodobné odlozi své plany. ZvySeni
hypotecni sazby ze 2 na 6 % pfi splatnosti 20 let zptsobi zna¢né zvyseni mésicni splatky za
kazdy pajceny milion, a to asi o dva tisice korun (Bartuskova, 2024).

Hypotecni urokové sazby se postupné zvysovaly v souladu se stoupajicimi klicovymi
urokovymi sazbami stanovenymi centralni bankou. Banky obhajovaly vysoké hypotecni
sazby tim, ze uvadély nedostatek dostupnych financnich prostiedki a ocCekavaly snizeni
sazeb az po kroku sniZeni kliovych sazeb Ceskou narodni bankou. Prvni naznaky poklesu
urokovych sazeb se objevily ke konci minulého roku, kdy bankovni rada dne 22. prosince
snizila 2T repo sazbu na 6,75 %, diskontni sazbu na 5,75 % a lombardni sazbu na 7,75 %

(Bartuskova, 2024).

3.2.2 Hypotecni zastavni list

Hypotecni zastavni listy neboli HZL predstavuji dluhopisy, tedy cenné papiry, které
vydavaji hypote¢ni banky s cilem financovat své hypotecni tivéry. Tyto finan¢ni prostredky,
ziskané prostiednictvim HZL, jsou pak vyuzivany k poskytovani hypoteCnich uveért
klientim. Ceska narodni banka ma dohled nad evidenci vydanych HZL (Moneta Money
Bank, 2024).

HZL byvaji obvykle emitovany na dobu 5 let, nicméne mohou byt i na del$i obdobi.
Pred uplynutim této lhity ma drzitel HZL moZnost prodat je zpét emitentovi (bankovni
instituci) prostiednictvim povérené osoby na burze cennych papird (Moneta Money Bank,
2024).

Jednim z vyznamnych rysi HZL je jejich osvobozeni od dané z piijma. Jejich vynosy
jsou zajistény hypote¢nimi avery poskytnutymi bankou, ktera HZL vydala. Tyto hypotecni

uvéry jsou opét zabezpeCeny nemovitosti klienta, ktery splaci hypotéku. V piipade
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nesplaceni hypote¢niho uvéru by banka prodala zastavenou nemovitost a ziskané financni
prostiedky by slouzily k pokryti vynost z HZL (Moneta Money Bank, 2024).

Diky témto zabezpecCenim predstavuji HZL jedny z nejméné rizikovych investi¢nich
nastroju, které jsou vhodné zejména pro konzervativnéjsi investory. Jejich vynosy, vCetné
urokd, jsou prakticky pfedem zaruCeny a vyplata finanénich prostiedki je garantovana. Toto
minimalni riziko je nicméné vyvazeno niz§im uroCenim, které HZL poskytuji (Moneta

Money Bank, 2024).

3.2.3 Objem poskytnutych hypoték za posledni 3 roky

Za posledni tfi roky lze pozorovat sestupny vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich
avérd v Ceské republice. Objem hypoték v CR za tento ¢asovy usek zaznamenal urdité
fluktuace, které byly ovlivnény raznymi faktory, vCetné hospodaiského vyvoje, zmén v
oblasti regulace bankovniho sektoru, urokovych sazeb a zmén v poptavce po nemovitostech.

Graf 1: Vyvoj objemu poskytnutych hypoték v mld. K¢
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Zdroj: viasmi zpracovani, CBA Monitor (2024)

V roce 2021 zaznamenal trh s hypotékami pomérné stabilni rust, ktery byl podpoten
stabilni ekonomickou situaci a nizkymi urokovymi sazbami. V dal§ich letech byl hypotecni
trh poznamenan urcitou nejistotou kvili zménam v ekonomickém prostiedi v dusledku
pandemie COVID-19. Bylo zaznamenano obdobi zvySené poptavky po hypotékach,

zejmeéna v souvislosti s nizkymi urokovymi sazbami a ocekavanim riistu cen nemovitosti.
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V roce 2023 se objem hypoték stabilizoval nebo mirné snizil, coz bylo dusledkem
nékolika faktort, vCetné mozného zpomaleni ekonomického rustu, zvysSené regulace

bankovniho sektoru nebo zmén ve vyvoji cen nemovitosti.

3.3 Uvérovy trh

Tento segment penézniho trhu je charakterizovan poskytovanim riznych typt
kratkodobych uveért prostrednictvim komercnich bank a dalSich licencovanych finan¢nich
instituci. Zahrnuje obchodni uveéry, které se uzaviraji mezi jednotlivymi podnikatelskymi
subjekty a Casto souviseji s obchodnimi transakcemi, jako jsou dodavky zbozi a sluzeb. Déle
tento sektor zahrnuje Sirokou Skalu kratkodobych uvérd uzaviranych mezi komerénimi
bankami nebo poskytovanych centralni bankou. To zahrnuje rovnéz rtizné kratkodobé
uvérové operace, na kterych se muze podilet i stat. V ramci tohoto segmentu se také
nachazeji kratkodobé vklady ukladané u komercnich bank (a dalSich finan¢nich instituct
opravnénych k této Cinnosti), a to jak ze strany jednotlivel, tak firem, obci ¢i urcitych
statnich agentur. Tato oblast zahrnuje také vklady komer¢nich bank a statd, které jsou drzeny
na uctech u centralni bank (Rejnus, 2014).

Hlavni funkci penézniho trhu je financovani provozniho kapitalu podnikii a poskytovani
kratkodobych penéznich uvéra ¢i pujcek domacnostem, firmam i vladam jednotlivych statt.
Kromé toho penézni trh poskytuje financni zdroje pro spekulativni obchody, véetné nakupu
cennych papird a komodit za ucelem zisku z jejich budouciho zvySeni hodnoty (Rejnus,

2014).

3.4 Trh s nemovitostmi

V tomto roce se oCekava oziveni na realitnim trhu z nékolika davodi. Nicméné
predpokladame, Ze to bude postupné oziveni — ceny nemovitosti budou rast jen mirng,
a prestoze pocet nové poskytnutych hypoték bude pravdépodobné stoupat, jejich objemy
pravdépodobng¢ stale zaostanou za urovni pied pandemii Covid-19. Prvnim faktorem, ktery
podporuje oziveni realitniho trhu, je skute¢nost, ze ceské domacnosti po dvou letech opét
zazivaji rust realnych mezd. Zaroven vstupuji do roku 2024 s vysokymi usporami, coz je
kombinace, ktera podnécuje nejen obnoveni spotieby, ale také nakup nemovitosti (CSOB-

Dealing, 2024).
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Druhym faktorem se rozumi, ze Ceské domacnosti budou mit ve srovnani s rokem 2023
vyrazné dostupnéjsi financovani. V poslednich meésicich doslo k vyznamnému poklesu
¢eskych trznich sazeb, zejména diky uvolfiovani ménové politiky. Ttileté trzni sazby klesly
od fijna z puvodnich hodnot okolo 5 % pod uroveri 4 %. Tento trend vytvaii prostor pro dalsi
snizeni hypoteCnich urokovych sazeb, které dosud klesly z maximalni urovné okolo 6 %
(CSOB-Dealing, 2024).

Pro dostupnost financovani je jesté dulezitéj§i vyrazné omezeni makropruden¢nich
opatieni ze strany Ceské narodni banky. Domacnosti, které zadaji o hypotetni uvér, jiz
nemusi splilovat ukazatele jako DTI ani DSTI, ale pouze zékladni ukazatel LTV na urovni
maximalné 80 %. Toto omezeni vyrazné ulehcuje proces ziskavani hypotecniho financovani
a muze dale podpofit poptavku po nemovitostech (CSOB-Dealing, 2024).

Tretim faktorem je, Ze nemovitosti jsou v soucasnosti daleko mén€ nadhodnocené nez
na konci roku 2021, kdy mira nadhodnocenosti dosahovala vice nez 25 %. V druhé poloviné
roku 2023 tento ukazatel klesl na mén€ nez 9 %. Tento pokles predevsim nebyl zptisoben
snizenim nominalnich cen nemovitosti (ty jsou v prumeéru o zhruba 5 % nizsi nez na svém
vrcholu), ale spiSe diky soucasnému rastu nominalniho najemného a nominalnich mezd.
Relativné k cenam najmua a mezd tak nemovitosti zaznamenaly vyrazngjsi pokles, coz je €ini

méné& nadhodnocenymi (CSOB-Dealing, 2024).

34.1 Ceny nemovitosti

Vyvoj cen je hodnocen v ramci jednotlivych Ctvrtleti v priubéhu poslednich dvou let.
Dochéazelo k poklesu cen zejména mezi tfetim Ctvrtletim 2022 a druhym ctvrtletim 2023,
nasledné od tretiho Ctvrtleti 2023 ceny bud’ stagnuji nebo mirné rostou. V poslednim c¢tvrtleti
2023 se ceny starSich bytt snizily o pouhych 4,4 % ve srovnani s poslednim ctvrtletim 2022,
s prumeérnou cenou za metr ctverecni kolem 60 tisic korun. Cihlové domy si udrzely vyrazné
vy$§i ceny ve srovnani s panelovymi domy. V Praze doslo k vyraznéj§imu poklesu cen
star§ich bytd, kde propad dosahl kolem 6,8 %, coz plati i pro novostavby v hlavnim mésté.
Na celostatni Grovni se ceny novostaveb snizily béhem roku 2023 pouze 0 0,1 %. Za rodinné

domy lidé zaplatili 0 5,5 % méng, aviak v Praze zaznamenaly zdraZeni 0 0,5 % (CBA, 2024).
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3.5 Typy uvéru
3.5.1 Spotrebitelsky uvér

Spotiebitelsky uvér predstavuje odlozenou platbu, poskytovanou nebo
zprostiedkovanou spotiebiteli ve formé penézni ptjcky, uvéru ¢i podobné financni sluzby.
Ceska narodni banka vykonava dohled nad dodrzovanim povinnosti poskytovateld,
zprostiedkovatelt a osob poradajicich odborné zkousky, které se zaméfuji na prokazani
odbornych znalosti a dovednosti v souladu se zdkonem ¢. 257/2016 Sb., ktery reguluje
problematiku spotiebitelskych uvért (CNB, 2024).

Spottebitelsky uver je uver, ktery je poskytnut podnikatelem spottebiteli. V ivérovém
vztahu je spotiebitel fyzicka osoba, ktera zad4 uvér pro svoji vlastni potiebu (CNB, 2024).

Spotfebitelsky uvér je finanéni produkt s vysokou urovni ochrany spotiebitele
regulovany zakonem o spotiebitelském uvéru. Tento uvér mize poskytovat pouze
poskytovatel, ktery ma licenci od Ceské narodni banky a splituje fadu piisnych pozadavka
(CNB, 2024).

Zakon prisuzuje dluznikovi soubor dulezitych prav. Dluznik si maze sjednat pouze
takovy uvér, ktery bude v jeho schopnostech splacet. Dluznik se jednoznaéné dozvi, kolik
ho bude celkovy uvér stat. Uvér lze splatit difve kdykoli. Dluznik nebude platit na pokutach
za prodleni se splacenim vice nez kolik stanovuje zakon (CNB, 2024).

Spotiebitelské uveéry zaujimaji v dneSni dobé vyznamné postaveni, coz je patrné
ze stoupajiciho trendu jejich vyuzivani, ktery 1ze pozorovat i v nasi zemi v poslednich letech.
Oproti jinym typim putjcek a Gveérd maji spotiebitelské uvery nékteré vyznamné odlisnosti.
Mezi nejvyraznéjsi odliSnosti patii skutecnost, ze spotiebitelské uvéry slouzi primarné
k financovani spotfebnich vydaja. To znamena, ze objekt, ktery je financovan timto uvérem,
neni schopen generovat financni prostfedky k uwhradé pujcky. Informace poskytnuté
pii Zadosti o spotiebitelsky tuvér obvykle nedosahuji stejné kvality jako u jinych typa avera,
jako je naptiklad hypote¢ni uvér. Tato niz§i kvalita se projevuje v mens§im rozsahu informaci
poskytnutych v zadosti, stejné jako v omezené schopnosti zadatele porozumét potiebnym
informacim. Primérna vyse spotiebitelského avéru je obvykle vyrazné nizsi ve srovnani
s podnikatelskymi Uvéry. Spotiebitelsky sektor ma tendenci k nadmémému zadluZzeni,
a proto je dulezité, aby poskytovatelé uvéra brali toto riziko v potaz pii posuzovani zadosti

o spotiebitelské uvery (Malek, a dalsi, 2010).
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3.5.2 Poskytovatelé spotiebitelskych uvéru

Banky, sporitelni uvérova druzstva, takzvané kampelicky, platebni instituce,
poskytovatelé platebnich sluzeb malého rozsahu, instituce elektronickych penéz
a vydavatelé elektronickych penéz malého rozsahu maji opravnéni k poskytovani
spotiebitelského uvéru. Tyto instituce jsou povinny splnit pozadavky zakona
o spotfebitelském tveéru na odbornost svych zaméstnanci a zprostiedkovateli. Nicméné
posledni Ctyfi jmenované instituce maji sva opravnéni k poskytovani spottebitelského ivéru
omezena podle zakona ¢. 370/2017 Sb., o platebnim styku. To znamena, ze spottebitelsky
Gvér, ktery poskytuji, musi byt spojen s poskytovanou platebni sluzbou (MFCR, 2019).

Zakon o spotfebitelském uUvéru podrobné upravuje opravnéni k Cinnosti
tzv. nebankovnich poskytovatelt spotiebitelského tvéru. Tito jednotlivci ¢i entity musi
spliovat urcité pozadavky, vCetné minimalniho kapitalu ve vysi 20 miliond K¢ Musi mit
také interni pravidla fungovani, ktera reflektuji fidici a kontrolni systémy obdobné tém, které
maji banky. To zahrnuje naptiklad postupy komunikace s klienty a dohledovymi organy,
komunikaci mezi jednotlivymi oddélenimi, systémy odmeénovani v souladu s pravnimi
pozadavky, mechanismy pro kontrolu vykonu ¢innosti, jak vlastni, tak i externi distribuc¢ni
sité a pravidla pro posuzovani uvéruschopnosti, kterd musi byt schvalena Ceskou narodni
bankou. Opravnéni nebankovniho poskytovatele spotiebitelského uvéru je udélovano
na dobu 5 let, s moznosti prodlouzeni o dalgich 5 let (MFCR, 2019).

Od 1. prosince 2016 je pro poskytovani nebo zprostredkovani spottebitelského uveéru
vyzadovano opravnéni udélované Ceskou narodni bankou. Ti, ktefi méli predtim
zivnostenské opravnéni, mohli svou ¢innost na zakladé tohoto opravnéni pokraovat pouze
do 1. bfezna 2017. Pokud vSak do tohoto data podali zadost o udéleni opravnéni k €innosti,
byli opravnéni pokradovat az do doby, kdy Ceska narodni banka rozhodla o jejich zadosti
a nejpozdéji do 1. cCervna 2018. Od tohoto data mohou vSichni poskytovatelé
a zprostredkovatelé spotiebitelského uveéru podnikat pouze na zakladé opravnéni udéleného
Ceskou narodni bankou (MFCR, 2019).

Opravneéni k €innosti je rozdéleno na dve hlavni kategorie: opravnéni k poskytovani
spotiebitelského uvéru a opravnéni ke zprostfedkovani spottebitelského uvéru. Tato
opravnéni jsou vzdy udélovana alespon pro jednu ze tii skupin specializace, kterymi jsou
spotrebitelsky Uvér na bydleni, spotfebitelsky uvér jiny nez na bydleni nebo vazany

spotiebitelsky uvér (MFCR, 2019).
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Opravnéni ke zprostfedkovani spotiebitelského tvéru je vyhrazeno pouze urcitym
subjektim, kterym je toto opravnéni udélovano na zakladé zakona o spotiebitelském uvéru.
Témito subjekty jsou samostatny zprostfedkovatel jednajici na vlastni odpovédnost, ktery
zastupuje jednu nebo vice osob opravnénych poskytovat spotiebitelsky uvér nebo zastupuje
spotiebitele. Vazany zastupce, ktery jedna vylu¢né na odpovédnost jedné osoby opravnéné
poskytovat spotfebitelsky Gvér nebo jednoho samostatného zprostiedkovatele.
Zprosttedkovatel vazaného spotiebitelského uveéru, ktery jedna na odpovédnost jedné nebo
vice osob opravnénych poskytovat spotrebitelsky uveér. V tomto ptipade je uvér vazan na
konkrétni zbozi, Casto se jedna o prodej zbozi na splatky a zprostiedkovatelem je Casto
obchodnik, ktery prodava zbozi na zakladé uvéru poskytovaného nékterou z nebankovnich
uvérovych spolecnosti. Zahrani¢ni zprostfedkovatel, ktery je opravnén zprostredkovavat
v Ceské republice hypotedni Gvéry na zakladé opravnéni k &innosti ze svého domovského

&lenského statu Evropské unie (MFCR, 2019).

3.5.3 Druhy spotrebitelskych uvéru

Spotfiebitelské uvéry mohou byt rozdéleny podle raznych kritérii, veetné délky avéru,
jeho ucelu, podle osoby véfitele a dluznika a podle zajisténi. Pokud jde o délku trvani
spotrebitelského uvéru, miazeme je rozdelit do tii hlavnich kategorii. Prvni kategorii jsou
kratkodobé uvéry. Tyto uveéry maji splatnost do jednoho roku. Druhou kategorii jsou
sttednédobé avéry. Splatnost téchto tveéra je od jednoho roku do péti let. Treti a posledni
kategorii jsou dlouhodobé uvéry. Tato kategorie zahrnuje uveéry s delsi splatnosti nez pét let
(MFCR, 2019).

Rozdéleni podle osob véfitele se sklada pouze ze dvou typu. V prvnim piipadé je
spottebitelsky uveér poskytnuty bankou nebo druzstevni zaloznou, kde véfitelem je banka
nebo druzstevni zalozna. Druhym pfipadem je nebankovni uvér, ktery neni poskytovan
bankou, coz zahrnuje uvéry poskytované jinymi finan¢nimi institucemi nez bankami, jako
jsou nebankovni uvérové spolecnosti, nebo jinymi subjekty, které nejsou bankami ¢i
druzstevnimi zaloznami (MFCR, 2019).

Rozlisujeme uveéry podle zajisténi na nezajisténé a zajisténé. Zajisténé spotiebitelské
uveéry mohou byt zajisténé rucenim nebo zavazkem jiné osoby. V takovém ptipadé, pokud
dluznik nesplni sviij dluh, osoba, ktera ru¢i za dluznika, je povinna dluh splatit. Uvéry

zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti spocivaji v tom, ze dluznik dava jako zastavu svou
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nemovitost, ktera slouzi jako zabezpeceni pro piipad nesplaceni Gvéru. Uvéry zajisténé
prevodem prava nebo dohodou o srazkach ze mzdy ¢i ostatnich piijmt znamenaji, Ze dluznik
souhlasi s tim, ze jeho mzda nebo jiné pfijmy budou srazeny a pouzity ke splaceni uvéru v
piipadé nesplaceni zavazku (MFCR, 2019).

Spottebitelsky uvér podle ucelu pouziti se rozdéluje na tfi hlavni kategorie. Spotfebni
uveéry jsou urceny ke koupi spotiebniho zbozi, jako jsou automobily, domaci vybaveni nebo
dovolena. Dale jimi jsou uvéry na bydleni. Tato kategorie zahrnuje nékolik typd. Hypotecni
Gvéry, které jsou uréeny k financovani nakupu nebo stavby nemovitosti. Uvéry urené pouze
k potizeni, zachovani a vystavbé bydleni. Tyto uvéry jsou zaméfeny vyhradné na
financovani bydleni a souvisejicich nakladd, jako jsou rekonstrukce a opravy. V neposledni
radé uveéry ze stavebniho spofeni, které jsou spojeny se stavebnim spofenim a jsou vyuzivany
k financovani bydleni (MFCR, 2019).

Americka hypotéka se fadi mezi uveéry na spotiebu, protoze je to neucelovy uvér, ktery
je zajistén nemovitosti. Americka hypotéka spada pod jurisdikci zdkona o spotfebitelském
uvéru Cislo 257/2016 Sb. Specifickym rysem americké hypotéky je, ze obvykle ma vyssi
urokovou sazbu nez hypotecni uvéry uréené pfimo na bydleni, avSak nizsi sazbu nez klasicky

spotiebitelsky uvér (MFCR, 2019).

3.5.4 Uro&eni spotiebitelskych ivéra

Vétsinou se setkavame s relativné vysokymi urokovymi sazbami u spotiebitelskych
uvéry, coz je dano spojenym rizikem pro banku pii poskytovani téchto uvéra (Radova, a
dalsi, 2013).

S ohledem na to, ze vySe urokové sazby spolu s doprovodnymi poplatky a zpusobem,
jakym jsou tyto sazby stanoveny, predstavuje klicovy faktor urcujici vyhodnost uvéra pro
spottebitele, a vzhledem k moznosti, ze stanoveni urokové sazby a doprovodnych poplatkt
by mohlo byt provedeno takovym zpusobem, ktery by znemozioval relativné snadné
posouzeni téchto naklada ze strany klienta, jsou v zakoné o spotiebitelském uvéru uvedena

dulezita pravidla tykajici se uroCeni spotiebitelskych uvéra (Radova, a dalsi, 2013).

3.5.5 Hypotecni uvér

Hypotecni Uvér patii mezi spotiebitelské uvéry na bydleni, jde o uvér zajisteény
nemovitosti, resp. zastavnim pravem k nemovitosti (hypotékou). To znamen4, ze pokud se

dluznik dostane do prodleni, véfitel maze zastavenou nemovitost v drazbé prodat,
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a z vytézku drazby si vzit, co mu dluznik dluzi a piebytek po zaplaceni dluhu musi
dluznikovi vratit. To je sice mozné i v piipade bézné exekuce kvuli nesplaceni nezajisténého
Gvéru, aviak véfitel zaji§tény zastavnim pravem mé vyrazné lepsi postaveni (MFCR, 2019).

Cena zdroju predstavuje primarni faktor pro stanoveni urokové sazby hypotecnich
uvérd. Jeji vyse je ovlivnéna fadou dalSich faktorti, vCetné doby splatnosti uvéru, druhu
a kvality zastavované nemovitosti, Ggelu pouZiti a dal§ich parametrd. Urokova sazba
hypotecnich Gveért mize byt stanovena bud’ jako pevna sazba po celou dobu splatnosti, nebo
jako pohybliva sazba, ktera se méni v souladu s vyvojem trznich urokovych sazeb. Casto se
v praxi vyuziva kombinace obou modeld, tj. pevna sazba po urcCitou dobu, nasledovana
pohyblivou sazbou, nebo opakovana fixace urokové sazby na néekolik let dopredu. Tato
flexibilita umoziuje bankam a klientim reagovat na zmény na financnich trzich
a optimalizovat naklady spojené s uvérem (Radova, a dalsi, 2013).

Hypote¢ni uvérovani Casto zahrnuje rizné formy statni financni podpory, ktera ma
za cil zlepSit podminky poskytovani uvért a zvysit jejich dostupnost pro Sir§i okruh
obyvatelstva. Pro ziskani hypotecniho uvéru musi zadatel splnit celou fadu podminek, které
1ze rozdélit do tfi zakladnich kategorii. Prvni kategorii je bonita klienta, coz zahrnuje pravni
a ekonomickou zpusobilost k pfijeti a splaceni hypote¢niho uvéru. Druhou kategorii je
kvalita investicniho zaméru v pfipade€ ucelového uvéru, tj. financovani projektu, a jeho
soulad se zdkonnymi podminkami. Tteti kategorii je cena nemovitosti, ktera slouzi jako
zastava, a jeji vhodnost k zajisténi tvéru. Tyto podminky pomahaji bankam posoudit riziko
spojené s poskytovanim hypoteCnich Gveéri a zajistit, ze uvéry jsou poskytovany
odpovédnym a zakonnym zpusobem (Radova, a dalsi, 2013).

LTV neboli loan to value je pomérova hodnota mezi zastavenou nemovitosti a vysi
Gvéru. Podle doporudeni, které vydala Ceska narodni banka, maji banky poskytovat

hypote&ni uvéry pouze do vyse 90 % LTV (MFCR, 2019).

3.6 Hodnoceni zadatele

Ziskani hypote¢niho tvéru neni automatické. Banky poskytuji hypotecni uvéry pouze
za specifickych podminek, pfi¢emz zakladni podminky stanovuje Ceska narodni banka.
Jednotlivé banky se mohou lisit v ur¢itych podminkach. Obecné plati, ze zadatel o hypotecni
uvér musi byt minimalné 18 let stary. Maximalni vé€kova hranice neni pevné stanovena,

avSak obvykle se pohybuje kolem 67 let (v nékterych ptipadech 70 let), coz je obvykla doba
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splaceni hypotéky. Banky obvykle stanovuji tuto hranici jako konec doby splaceni hypotéky.
Obecné plati, ze nejvétsi Sanci na ziskani hypotecniho uvéru maji osoby v produktivnim
véku (hypoindex.cz, 2020).

V Ceské republice mohou hypotedni uvér ziskat ob&ané Ceské republiky, ob&ané
&lenskych statd Evropské unie s piechodnym pobytem v Ceské republice a cizinci ze zemi
mimo Evropskou unii s trvalym pobytem v Ceské republice. Existuji vyjimky pro ob&any
Slovenské republiky, ktefi v nékterych bankach nemusi prokazovat svij pobyt
(hypoindex.cz, 2020).

Banka samoziejmé hodnoti celkovou bonitu klienta, coz zahrnuje jeho schopnost
splacet pozadovanou Castku. Kromé pfijmu jsou pro ni dulezité i vydaje, jako je splaceni
stavajicich avéra, platba vyzivného nebo jiné vydaje. Banka také zkouma celkovou financ¢ni
situaci klienta, vCetné jeho vzdélani, zameéstnani a rodinného stavu. Dilezita je i Gvérova
historie klienta, tj. zda dfive Cerpal uvéry a zda je dokazal splacet bez problémi. Pokud mél
klient v minulosti obtize se splacenim Gvéru, mize mu to ztizit nebo dokonce znemoznit
ziskani hypotec¢niho tvéru (hypoindex.cz, 2020).

Zajisténim pro banku jako véfitele je samotna nemovitost, a proto neni lhostejna ani
jeji hodnota. Hodnota nemovitosti je stanovena prostfednictvim znaleckého posudku, ktery
obvykle zavisi na stavu nemovitosti, a predevsim na konkrétni lokalit€. Mate moznost nechat
vypracovat vlastni znalecky posudek, nebo vam ho muze poskytnout banka. V piipadé
vlastniho posudku ziskavate vétsi volnost, protoze miZete vyuzit tento posudek u vice bank
a nejste tak vazani pouze na nabidku jedné bankovni instituce (hypoindex.cz, 2020).

Vyse poskytnuté hypotecni pijcky je zavisla na celkovém piijmu klienta a hodnotée
nemovitosti. V dnesni dob& banky v Ceské republice obvykle poskytuji hypoteéni uvéry

ve vysi maximalné 90 % hodnoty nemovitosti (hypoindex.cz, 2020).

3.6.1 Bonita klienta

Pro kazdou banku je kli¢ové minimalizovat riziko spojené s jejimi obchodnimi
operacemi. K tomu tcelu banky Casto vypracovavaji systém fizeni uvérového rizika, v némz
hraji vyznamnou roli uvérové analyzy. Ta slouzi k posouzeni kvality uveérovych zadosti
a hodnoceni bonity klientt, aby bylo mozné odhadnout riziko spojené s poskytovanim uveéra.
Je to dilezity nastroj, ktery bankam umoziuje efektivnéji fidit a minimalizovat rizika, ktera

mohou vzniknout v souvislosti s poskytovanim uvéra (Cernohorsky, a dalsi, 2011).
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Uvérova analyza predstavuje kliCovy nastroj, ktery ovliviiuje kvalitu Gvérového
portfolia banky. Jejim hlavnim cilem je dukladné zhodnoceni schopnosti klienta splacet
poskytnuty uvér a dodrzovat dal§i dohodnuté zavazky vici bance v budoucnosti. Pfi
rozhodovani o poskytnuti nebo neposkytnuti ivéru banka ¢eli dvéma moznym chybam. Bud’
muze poskytnout aveér klientovi, ktery nebude schopen splacet vCetné arokd, coz by vedlo
k riziku neplati¢stvi a vzniku ztrat pro banku. Naopak, banka mize odmitnout klienta, ktery
by byl schopen uvér tadné splacet, coz by znamenalo ztratu piilezitosti pro banku
a znevyhodnéni potencialné dobie fungujiciho Gvérového portfolia. Uvérova analyza hraje
tedy klicovou roli pfi minimalizaci rizik spojenych s poskytovanim Gveéra a pii optimalizaci
celkového fizeni rizik banky (Cernohorsky, a dali, 2011).

V procesu fizeni rizik v bankovnictvi hraje kli¢ovou roli hodnoceni klientt
prostfednictvim finan¢ni analyzy. Financni analyza vysledk(i hospodareni klienta a jeho
skore ratingu poskytuji spolecné s nefinan¢nimi aspekty jeho chovani zakladni informace
pro urceni ratingu klienta pfi jeho pocate¢nim hodnoceni pied poskytnutim avéru. Vyuziti
finan¢nich analyz pii monitorovani klienti miize rovnéz poskytnout dulezity signal pro ucely
vcasné identifikace nepfiznivého vyvoje v hospodafeni klienti. Prostfednictvim téchto
analyz mohou banky eliminovat budouci dopady vyS§§iho finan¢niho rizika né€kterych firem
na kvalitu svého avérového portfolia. Takové systematické zhodnoceni finan¢nich ukazatela
a sledovani chovani klientd umoziuje bankam lépe kontrolovat a minimalizovat rizika
spojena s poskytovanim uvéri a optimalizovat celkové fizeni rizikové expozice banky

(Cernohorsky, a dalsi, 2011).

3.6.2 Zpusob urceni bonity klienta

Bonita klienta je charakterizovana jeho schopnosti plnit své dluzni zavazky vici bance
v€as a v plné vysi z primarnich zdroju, tedy z béznych pfijmd, aniz by musel vyuZzivat
sekundarnich zdroju k jejich splaceni. Banka poté zohlediuje tento stupen bonity klienta pfi
stanoveni rizikové marze urokové sazby poskytnutého uvéru. Vyska této rizikové marze je
pfizptisobena mife rizika spojenc¢ho s poskytnutim uvéru danému klientovi, pficemz klienti
s vy$si bonitou obvykle ziskavaji vyhodnéj§i podminky Grokové sazby nez ti s nizsi bonitou.
Takovym zpusobem banka reaguje na riznou miru rizika spojeného s jednotlivymi klienty
a snazi se minimalizovat potencilni ztraty (Cernohorsky, a dalsi, 2011).

Banka provadi uvérové analyzy s cilem fidit uvérové riziko, pfi¢emz podrobné

zkouma rizné aspekty tohoto rizika. Tyto analyzy se uskuteciiuji jak pted schvalenim Gvéru,

33



tak b&hem priib&hu monitorovani Gvérové angazovanosti. Uéel hodnoceni bonity klienta je
odlisny. Stejn€ jako u uvérovych analyz, hodnoceni bonity klienti zkouma rizné aspekty
uvérového rizika daného klienta. Oproti Gvérovym analyzam ma hodnoceni bonity klientt
dva zakladni cile. Prvnim cilem je rychle a operativné zhodnotit bonitu klienta vCetné
ptipadnych zmén v ¢asovém horizontu. Druhym cilem je identifikovat rychle a vcas ty
aspekty a faktory uvérového rizika, které vyzaduji dalsi podrobnou analyzu (Cernohorsky, a
dalsi, 2011).

Banka pouziva systém hodnoceni bonity klientd, ktery je postaven na souboru kritérii,
jez slouzi k posouzeni bonity kazdého klienta. Bonita klienta je urCena bankou na zakladé
hodnoceni nékolika klicovych oblasti. Mezi tyto oblasti patfi vyvoj financni situace klienta,
odvétvi, v némz klient podnika, trh, na kterém klient ptsobi, fizeni klienta, diverzifikace
jeho odbératelt, citlivost na ceny vstupt a vystupu, prekazky vstupu na trh, zaznamy
a zkuSenosti managementu a kvalita poskytnutych informaci od klienta. Na zakladé téchto
kritérii banka posuzuje bonitu kazdého klienta a pfizpisobuje mu Gvérové podminky

(Cernohorsky, a dalsi, 2011).

3.7 Uvérové ukazatele

Bankovni rada Ceské narodni banky ma v souladu se svymi pravomocemi dle platné
legislativy pravomoc stanovovat limity uvérovych ukazatelt pro poskytovani hypotecnich
Gvérd. Od 1. dubna 2022 jsou poskytovatelé hypote¢nich Gvérd v souladu s nafizenim CNB
povinni dodrzovat stanovené limity pro piijmové ukazatele DTI, ukazatele dluhové sluzby
DSTI a ukazatele LTV. Tyto limity jsou dalezitym nastrojem regulace hypotecniho trhu,
ktery ma za cil zajiSténi stability financniho systému a ochranu spottebiteld pred prilisSnym
zadluzenim. Jejich stanoveni probihd na zékladé komplexni analyzy ekonomickych

podminek a rizik souvisejicich s hypoteénim financovanim (CNB, 2021).

3.7.1 Ukazatel DTI

Ukazatel DTI (Debt to Income) predstavuje pomér mezi celkovym zadluzenim
7adatele 0 Gvér a jeho &istym roénim piijmem. Ceska narodni banka ma pravomoc stanovit
nebo doporucit poskytovatelim spotiebitelskych uvéra zajisténych obytnou nemovitosti
maximalni hodnotu tohoto ukazatele. Timto opatienim se mize CNB snaZit minimalizovat
rizika spojena s nadmémou zadluzenosti jednotlivych klientd a zajistovat stabilitu

finan&niho systému (CNB, 2024).

34



Zavazna horni hranice ukazatele zadluzeni DTI momentalné neni stanovena. AvSak
aktualng doporucena horni hranice &ini 8nasobek roéniho pifjmu. Ceskd narodni banka
doporucuje poskytovatelim spotiebitelskych aveért obezietné posuzovani zadosti o Uveér,
pficemz by meéli vysoce obezietné posoudit ty zadosti, u nichz by uvérovy ukazatel DTI

prekroéil tuto doporuéenou troveii (CNB, 2024).

Vzorec 1: Vzorec pro vypocet DTI

DTI = vySevSech uvérit dluZnika / Cisty ro¢ni piijem

Zdroj: Viastni zpracovéni, CNB (2024)

3.7.2 Ukazatel DSTI

Ukazatel DSTI (Debt Service to Income) predstavuje procentualni vyjadieni poméru
mezi ro¢nimi praimérnymi vydaji Zadatele o uvér, vyplyvajicimi z jeho celkového zadluzeni
(takzvana dluhova sluzba), a jeho roCnim c¢istym pifijmem. Jinymi slovy, DSTI je
procentudlni podil celkovych mési¢nich splatek na €istém mesicnim piijmu zadatele o uvér.
Tento ukazatel je klicovym faktorem pii posuzovani financni zpusobilosti jednotlivcd pro
ziskani uvéru, nebot’ poskytuje informaci o schopnosti klienta uvéry fadné splacet vzhledem
k jeho piijmu a aktualnimu zadluzeni (CNB, 2024).

Aktudlné neni stanovena zavazna horni hranice ukazatele dluhové sluzby DSTL
Nicménég, doporudena horni hranice je momentalné stanovena na 40 %. Ceska narodni banka
doporucuje poskytovatelim uvért obezietné posouzeni zadosti o spotiebitelské uvéry,
zejména u téch, u kterych by uvérovy ukazatel DSTI piesahl tuto doporucenou urovern.
Timto doporuenim CNB usiluje o minimalizaci rizik spojenych s nadmérnou dluhovou

sluzbou jednotlivych klienttl a o udrzeni stability finanéniho systému (CNB, 2024).

Vzorec 2: Vzorec pro vypocet DSTI

DSTI = (Celkova vySe mésicnich spldtek / Cisty mésicni prijem Zadatele) *100

Zdroj: Viastni zpracovéni, CNB (2024)
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3.7.3 Ukazatel LTV

Ukazatel LTV (Loan to Value) vyjadiuje procentualni podil poskytnutého tvéru viaci
aktualni hodnot€ zajisténé nemovitosti. Tento ukazatel je zasadnim prvkem pii posuzovani
rizika hypotecniho uvéru. VyS§s§i hodnota LTV naznacuje vétsi riziko pro véfitele, nebot
v pripadé selhani klienta muZze byt zajiSt€éna nemovitost nedostatecna k pokryti dluzné
Castky. Naopak nizs§i hodnota LTV indikuje vysS$i zabezpeCeni Gvéru, coz muze vést
ke sniZenym tGrokovym sazbam a vétsi ochot& banky uvér poskytnout (CNB, 2024).

Zéavazna horni hranice ukazatele LTV je aktualné stanovena na 80 %, s vyjimkou
zadatelt mladsich 36 let, kteti kupuji vlastni bydleni, pro které Cini tato hranice 90 %. Banky
mohou nad témito limity poskytovat ivéry pouze ve vyjimecnych piipadech, které musi byt
peclivé posouzeny (CNB, 2024).

Doporucena horni hranice uvérového ukazatele LTV je momentalné stanovena na 80
%. Ceska narodni banka doporuduje poskytovatelim uvérd, aby peélivé vyhodnocovali
zadosti o poskytnuti spotiebitelskych Gvera, u nichz by tento ukazatel piesahl doporucenou

troveti (CNB, 2024).

Vzorec 3: Vzorec pro vypocet LTV

LTV = (vySe poskytnutého uvéru / hodnota zastavené nemovitosti) * 100

Zdroj: Vlastni zpracovéni, CNB (2024)

3.8 Centralni registr uvéru

Centralni registr uvérad predstavuje informacni platformu, ktera slouzi
k centralizovanému shromazd’ovani dat o uvérovych zavazcich fyzickych osob, podnikateld
a pravnickych subjekti. Jeho hlavnim ucelem je umoznit rychlou a efektivni vyménu
informaci o uvérovych produktech mezi subjekty zapojenymi do systému CRU (CNB,
2024).

V centralnim registru uve€ri nejsou zahrnuty evidence spotiebitelskych uvéra
poskytnuté fyzickym osobam, hypotecni uveéry pro fyzické osoby, rucitelské zavazky klientd
ani informace o depozitnich uctech, jako jsou bézné ucty bez povoleného debetu, spofici
ucty nebo terminované vklady (Mejstiik, a dalsi, 2015).

Ugastniky Centralniho registru uvérd jsou viechny banky a pobocky zahraniénich
bank, které ptsobi na tizemi Ceské republiky, a dalsi subjekty, pokud tak stanovi zvlastni

zékon. Utastnici CRU maji povinnost pravidelng aktualizovat databazi CRU kazdy mésic.
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Piistup k informacim v registru je umoznén jednotlivym uéastnikiim a Ceské narodni bance,
ktera je provozovatelem CRU (Mejstiik, a dalsi, 2015).

Sdileni informaci o zavazcich a platebni moralce klientd rozsifuje soubor nastroju
pouzitelnych v oblasti fizeni uvérového rizika. Ocekava se, ze toto opatieni pozitivné ovlivni
snizeni podilu rizikovych pohledavek v bankovnim sektoru Ceské republiky. Zkugenosti
z dlouhodobého provozovani podobnych uvérovych registri v zahraniCi, zejména
v Evropské unii, poskytly dilezity impuls k zavedeni projektu Centralniho registru tvért
(Mejstiik, a dalsi, 2015).

Projekt a dal§i rozvoj systému Centralniho registru uvéra je garantovan Ceskou
narodni bankou. Pribéh projektu probihal ve spolupraci s Bankovni asociaci a byly
zohlednény podnéty jednotlivych bank. Aplikace CRU je postavena na modernich
informacnich technologiich a spliiuje vysoké bezpecnostni standardy v oblasti zachazeni
s daty. K prosinci 2013 bylo v CRU evidovano vice nez 611 tisic dluznikd. Podet uzivateld
systému neustale roste; zatimco v roce 2005 CRU zaznamenavalo ménd nez 2 tisice
uzivateld, ke konci roku 2013 to bylo jiz vice nez 2 800. Stejné tak se zvySuje i poCet dotazu
na aveérové zatizeni klientd (Mejstiik, a dalsi, 2015).

Ceska narodni banka se aktivng zapojila do mezinarodni vymény dat v ramci
uvérovych registri zemi Evropské unie. V soucasné dobé jsou do této vymény dat zapojeny
centralni registry napfiklad z Némecka, Rakouska, Francie, Italie a §panélska. Data,
ktera Cesky registru uvérd ziskava od téchto zahraninich registri, obsahuji informace
o Ceskych klientech, ktefi maji avery v zahranici, a také o zahrani¢nich klientech, ktefi jsou
soutasné uvérovani v Ceské republice. Tento mechanismus umoziiuje lepsi sledovani
pohybu uvérovych zavazku klienti mezi jednotlivymi zemémi a posiluje mezinarodni
spolupraci

v oblasti fizeni uve€rového rizika (Mejstiik, a dalsi, 2015).

3.9 Urokova sazba

Urokova sazba je vyjadiena v procentech a predstavuje astku, kterou dluznik zaplati
vériteli za pjCené penize. Tato Castka predstavuje naklady na ptjceni financnich prostredki.
Vétsina financnich instituci, jako jsou banky, stavebni spofitelny nebo druzstevni zalozny,
obvykle stanovuje fixni urokovou sazbu, ktera ziistava neménna po celou dobu trvani uvéru.
Avsak existuje i moznost pohyblivé urokové sazby, ktera se mize menit v souladu

s referen¢ni trokovou sazbou, jako je naptiklad PRIBOR (Prague Interbank Offered Rate).
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Pohybliva sazba je obvykle stanovena jako odchylka od této referencni sazby (Banky.cz,
2023).

Spotiebitelské Uveéry nejsou jedinym kontextem, kde se urokové sazby pouzivaji.
Kli¢ovou trokovou sazbou v ekonomice je tzv. 2T repo sazba, uréovana Ceskou narodni
bankou. Tato sazba predstavuje urok, ktery CNB stanovuje bankam za zhodnoceni
finan&nich prostredkd, o ktery CNB zhodnocuje tzv. piebyte&nou likviditu (Banky.cz, 2023).

Urokové piijmy klienta v bance jsou odvozeny z urokovych sazeb, které banka
aplikuje na vkladové produkty, kde klient ulozi své penize. Tyto produkty zahrnuji zejména
spofici ucty, terminované vklady a né€kdy i bézné ucty. Investofi se rovnéz setkavaji
s urokovymi sazbami, napftiklad pii investovani do dlouhodobych dluhopist, které nabizeji
pravidelné urokové platby, nebo pii investovani do akcii a kryptomén, kde se urokové sazby
mohou ménit v zavislosti na trznich podminkach (Banky.cz, 2023).

Urokové sazby v Ceské republice oznaluji naklady na vyptjéeni pendz, obvykle
vyjadiené jako procento z vyptjéené &astky. Referenéni urokovou sazbu v Ceské republice
stanovuje Ceska narodni banka, ktera je centralni bankou zemé&. Oficialni urokovou sazbou
je dvoutydenni repo sazba, coz je sazba, za kterou mohou komercni banky na konci dne

umistit piebyteéné prostiedky u CNB (Banky.cz, 2023).

39.1 RPSN

RPSN neboli ro¢ni procentualni sazba nakladii na spotiebitelsky tvér vyjadiuje
celkové naklady spotrebitelského uvéru pro spotiebitele, vyjadiené jako roCni procentni
podil z celkové vyse spottebitelského uvéru (Radova, a dalsi, 2013).

Zakladni rovnice, kterou se stanovi ro¢ni procentualni sazba nakladd, odpovida
na ro¢nim zakladé celkové soucasné hodnoté Cerpani na jedné strané a celkové soucasné
hodnot splatek a poplatkt na strané€ druhé (Radova, a dalsi, 2013).

Utelem zavedeni ukazatele RPSN bylo umoznit objektivngjsi posouzeni nakladovosti,
a tedy vyhodnosti spotiebitelského uvéru pro spotiebitele a umoznit srovnani nabidek
od raznych finan¢nich instituci. Samotna vyse rocni trokové sazby uvéru totiz nedostatecné
vyjadiuje celkové naklady spojené se spotiebitelskym uveérem, nebot’ nezahrnuje dalsi
poplatky, které musi spottebitel v souvislosti s ivérem zaplatit (Jilek, 2013).

Naopak, pfi vypoctu ukazatele RPSN jsou vedle urokové sazby a struktury splatek
zahrnuty také poplatky za posouzeni zadosti o uveér, poplatky vazici se k uzavieni smlouvy

(napf. administrativni poplatky), poplatky za pfevod pené€znich prostiedkti a poplatky
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za vedeni uvérového uctu, platby za pojisténi nebo zaruku pro pfipad neschopnosti
spotiebitele splacet Guvér z duvodu jeho pracovni neschopnosti, invalidity, smrti nebo
nezameéstnanosti, pokud je podminkou poskytnuti spotiebitelského tvéru (Jilek, 2013).

Zakon o spotiebitelském tveéru stanovuje povinnost vSem subjektim, které nabizeji
nebo poskytuji spotiebitelsky uvér v ramci své podnikatelské Cinnosti nebo samostatného
vykonu svého povolani, informovat spottebitele o vysi ukazatele RPSN (Jilek, 2013).

Tato povinnost zahrnuje poskytovani této informace nejen v ramci reklamy, ale také
ve vSech povinnych informacich, které jsou poskytovany pred uzavienim smlouvy
o spotiebitelském tveru a ve samotné smlouvé. Pied uzavienim smlouvy o spotiebitelském
uvéru je dale vyzadovano vysvétleni ukazatele RPSN prostrednictvim reprezentativniho

ptikladu (Jilek, 2013).

3.9.2 Lombardni sazba

Lombardni sazba urcuje, za jaké podminky a uroky si mohou komercni banky
pujcovat penize od centralni banky. Spolu s REPO sazbou a diskontni sazbou tvofi
lombardni sazba jeden ze zakladnich nastroji ménové politiky Ceské narodni banky.
ZvySeni lombardni sazby obvykle vede ke zvyseni komercnich urokovych sazeb a snizeni
poptavky po tvérech ze strany bank a podnika (Banky.cz, 2023).

Lombardni uvéry piedstavuji kratkodobé tuvéry, které jsou uroCeny lombardni
sazbou. Charakterizuji se poskytovanim uvert proti zastavé cennych papirt, prevazné
smének a dluhopisi. Tento typ Gverd se obvykle vyuziva jako nastroj ménové politiky
centralni banky, zejména ke kontrole nabidky penéz v ekonomice. V situacich, kdy jsou
poskytovany adresné, slouzi jako mechanismus piimého plsobeni, zejména pro banky
s likviditnimi potizemi. Je dilezité dodrzovat zasadu, Ze hodnota poskytnutého uvéru
nepiesahuje hodnotu zastavy. Lombardni sazba, ktera urCuje troven aroka pro tyto avéry,
byva obvykle vyssi nez diskontni sazba, coz odrazi jejich charakter jako kratkodobych
a zajisténych puajcek (Rejnus, 2016).

V obchodnim styku mezi komer¢ni bankou a klientem se obc¢as vyuzivaji lombardni
uveéry, které jsou zajistény zastavou jinych movitych véci, jako je zbozi nebo pohledavky.
Pro klienta mize byt lombardni Givér vyhodnym kratkodobym feSenim financni situace.
Klient nemusi své aktivum prodavat, ale pouze je zastavit bance. Tim si napfiklad mize

nadale zachovat moznost inkasovani dividend z akcii nebo troku z vklada (Banky.cz, 2023).
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Se zvySujicim se urokem z pujcCek rostou splatky, coz muze zpusobit, ze lidé si
nemohou dovolit nakoupit tolik zbozi. Naopak movitéjsi obané mohou mit radost
ze zvySeni sazeb Ceské narodni banky, nebot to vede i k rdstu urokovych sazeb

terminovanych vkladi a spoficich uctd (Banky.cz, 2023).

3.9.3 Diskontni sazba

Diskontni sazba je urokova mira stanovena centralni bankou, ktera obvykle urcuje
minimalni droven kratkodobych trokovych sazeb na penéznim trhu. Centralni banka
vyuziva diskontni sazbu k uroCeni nadbyte¢né likvidity, kterou banky ulozi pfes noc
v depozitnim zafizeni u centralni banky. Tim reguluje mnozstvi penéz v obéhu a ovliviiuje
kratkodobé urokové sazby na trhu (CNB, 2009).

Diskontni sazba udava, za jakych podminek si komer¢ni banky ukladaji penize
do centralni banky, v tomto piipadé Ceské narodni banky. Tuto sazbu stanovuje centralni
banka jako nastroj ménové politiky. Diskontni sazba je jednim z mechanismu, kterymi
centralni banka ovliviiuje mnozstvi penéz v obéhu a urokové sazby v ekonomice. Vyse
diskontni sazby ma vliv na to, jaké mnozstvi penéz si banky pijcuji od centralni banky
a za jakych podminek, coz muze ovlivnit aroven arokovych sazeb v ekonomice jako celek
(Banky.cz, 2023).

Ceska narodni banka nastavuje diskontni sazbu, coz ovliviiuje, za kolik procent mohou
banky bezrizikové ulozit penize u centralni banky. Tato sazba ma vliv na cenu Gvéra
poskytovanych podnikéim i urokové sazby pujéek pro spotiebitele. Kdyz CNB zvysuje
diskontni sazbu, Ceské banky obvykle zvysuji urokové sazby vkladi i uvérd. To znamena,
Ze uvéry se stavaji draz§imi pro podniky i spotiebitele, coz muze ovlivnit jejich poptavku
po uvérech a investicich. Naopak, pokud CNB snizuje diskontni sazbu, banky mohou
pujcovat levnéji. To muze vést ke zvySeni mnozstvi penéz v ob&hu diky rozsifenému
uvérovani, coz ma podpurny vliv na ekonomiku tim, ze podporuje poptavku po avérech

a investicich (Banky.cz, 2023).

3.9.4 2T Repo sazba

Kli¢ovou urokovou sazbou Ceské narodni banky je dvoutydenni (2T) repo sazba.
Tato sazba slouzi jako hlavni referencni bod pro repo operace provadéné centralni bankou,

které maji vliv na kratkodobé trzni urokové sazby. S ohledem na dlouhodoby prebytek
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likvidity v Seské ekonomice, ktery ma historické koteny, CNB prostiednictvim repo operaci
stahuje likviditu z trhu a poskytuje bankdm cenné papiry jako zaruku. Pfi uzavieni repo
obchodu se obé& strany dohodnou na zpétném odkupu, coz znamend, ze po uplynuti doby
splatnosti CNB vrati véfitelské bance ptjéenou ¢astku navysenou o dohodnuty urok, zatimco
véfitelska banka vrati poskytnuty zastavni majetek (CNB, 2024).

Ceska narodni banka pravideln& provadi repo operace tiikrat tydng& prostfednictvim
tendrového procesu s variabilni sazbou. VyhlaSena 2T repo sazba stanovuje maximalni
sazbu, za kterou mohou byt banky v tendru uspokojovany. Banky predkladaji své nabidky,
které jsou zpracovavany podle americké aukéni procedury. CNB preferuje nabidky
s nejniz§imi arokovymi sazbami a akceptuje je az do uréeného limitu likvidity na dany den.

Standardni doba trvani téchto operaci je 14 dni (CNB, 2024).

3.9.5 Vyznam urokové sazby

Nastavovani urokovych sazeb je kliCovym nastrojem ménové politiky, kterym
disponuje centralni banka. Tyto sazby ovliviiyji celkové trokové podminky v ekonomice,
veetné urokovych sazeb v bankach, uvérech pro domacnosti a podniky, a také urokovani
vklada. Pokud se urokové sazby zvysuji, financni zdroje se stavaji draz§imi, coz miuze mit
nékolik dusledkd. Za prvé, urokovani vkladi se obvykle také zvysuje, ale obvykle ne
v takové mife jako trokové sazby pro uvery. To znamena, ze Gvery se stavaji nakladnéjsimi,
coz muze zpusobit, ze nékteré domacnosti jiz nebudou schopny si Gvér vzit. Pro ty, ktefi uz
uvéry maji, to znamena vyssi splatky, coz mize vést k zhorseni jejich ekonomické situace

(Cernohorsky, a dalsi, 2011).
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3.9.6 Vyvoj urokovych sazeb u hypotecnich avéru

Graf 2: Vyvoj arokovych sazeb u hypotecnich uvéra
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Rok 2023 pfinesl na hypotecni trh relativni stabilitu, s minimalnimi zmé&nami
v prumérnych trokovych sazbach. Od zacatku roku se urokové sazby pohybuji v poméme
uzkém rozmezi mezi 5,73 % a 5,87 %. Nicméné od kvétna roku 2021 doslo k postupnému
rastu urokovych sazeb u hypotecnich uvéra. Vrchol dosahl tento nartst v prosinci 2022, kdy
prumeérna urokova sazba dosahla 5,86 %. Tento vyvoj naznacuje urcity tlak na zvySovani

urokovych sazeb, ktery mél dopad na hypotecni trh a zadatel o hypotecni uvér.

3.10 Fixac¢ni doba

Jedna se o obdobi, béhem kterého ma klient banky pevnou urokovou sazbu, ktera se
beéhem tohoto obdobi neméni. Béhem tohoto obdobi muze klient hypotéku predcasné splatit
hypotéku pouze se sankcemi. Po uplynuti fixniho obdobi mize klient splatit hypotéku nebo
refinancovat bez sankce. NejCastéjsi doba fixace v Ceské republice je 5 let. Banky vSak
nabizeji svym klientim 1 jiné fixa¢ni doby. Zpravidla se fixa¢ni doba sjednava na 1, 3, 5
¢i 10 let. Banky ovSem nabizeji 1 jiné doby fixace (Moneta Money Bank, 2024).

Pro doporuceni vhodné doby fixace urokové sazby hypotecniho uvéru mizeme vyuzit
postupy pro hodnoceni investic, které jsou shrnuty v konceptu "magického trojuhelniku".
Stejné jako u investic se i dobu fixace da posoudit z hlediska vynosu, likvidity a rizika.
V kontextu investic znamena vynos, kolik financnich prostiedku se ziska, zatimco u Gveéra

znamena, kolik financi se usetfi, tedy o kolik méné se zaplati (Syrovy, 2009).
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Likvidita v kontextu hypote¢niho Gvéru znamena, jak snadno a pruzné muzeme
nakladat s touto hypotékou, jaké moznosti mame k dispozici. Riziko je obdobné jako
u investic —jedna se o miru nejistoty, kterd se musi brat v uvahu pfi planovani a rozhodovani
(Syrovy, 2009).

Nejvyssi likviditu dosahneme volbou kratké doby fixace. Timto zplisobem mame
kazdy rok moznost flexibilné nakladat s hypotékou, at uz ¢astecné splacet, celou ji splatit
nebo pfe refinancovat u jiné banky. Z hlediska rizika je vyhodnéj$i volit dlouhou fixaci, coz
nam poskytuje jistotu ohledné urokové sazby po delsi dobu. Tim padem mame piesné
stanovenou vysi splatek. Naopak pfi volbé kratsi fixace se vystavujeme riziku zmény
urokové sazby, coz muze vést ke zvySeni €i snizeni vySe splatek v zavislosti na vyvoji sazeb
(Syrovy, 2009).

Z hlediska vynost je obvykle nejvyhodnéjsi volba kratké doby fixace. Toto
rozhodnuti souvisi s typem zdroju, které banka vyuziva pro poskytovani uvérda. Kratkodobé
zdroje, naptiklad na jeden rok, obvykle byvaji levn&jsi nez zdroje s del§i dobou, jako
napfiklad pét let. Podobné jako pfi investici do pétiletych dluhopist mizeme ocekavat vyssi
vynosy nez pii investici do kratkodobych dluhopisi. Tento princip je analogicky
s porovnanim vynosu z investice do dluhopist a investice na penéznim trhu. Ocekavany
vynos z dluhopist je obvykle vyssi nez u fondi na penéznim trhu (Syrovy, 2009).

U hypoték plati podobny princip. Pokud vzrostou urokové sazby, vyhodou je pro ty,
ktefi zvolili delsi fixaci, nebot jim zistane stejna urokova sazba po celou dobu fixace.
Naopak ti, ktefi méli kratsi fixaci, se potykaji s tim, ze po skonCeni fixace budou Celit vyssim
urokovym sazbam. Volba delsi doby fixace se obvykle doporucuje tém, ktefi si nemohou
dovolit riziko zvySeni urokovych sazeb. To plati zeyména pro ty klienty, ktefi maji vysokou
splatku uvéru, ktera zabira velky podil jejich rodinného rozpoctu, a jakékoliv dalsi zvySeni

by mohlo byt pro né katastrofalni (Syrovy, 2009).

3.11 Predcasné splaceni nebo mimoradna splatka

Stejné jako pfi spotiebitelskych tvérech, i u hypotecnich je dilezité pred podpisem
uvéroveé smlouvy zjistit, zda existuje moznost pred¢asného splaceni uvéru. Tato moznost ma
vliv na nékolik faktord. Za prvé, umoziiuje vam v prubéhu Casu piipadné ziskat dalsi financni
prostfedky, naptiklad v pfipadé vyhry v loterii, bonusu od zaméstnavatele nebo dédictvi,

které 1ze pouzit k thradé zbyvajici ¢astky uveéru. Avsak pokud tato moznost neni stanovena
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v uverové smlouve, pripadné mimotadné financ¢ni prostfedky vam nepomohou pii splaceni
uveéru (Janda, 2013).

Dals$i moznosti snizeni zbyvajici ¢astky avéru je provedeni mimoradné splatky. Neékteré
uvérové smlouvy umoziuji pred¢asné splatit cely uvér nebo Cast jeho Castky prostrednictvim
mimotadné splatky. Pro realizaci této moznosti je obvykle vyzadovan administrativni
poplatek. Timto zptisobem uvérova spolecnost ztraci ¢ast piijmu z uroka a dalsich poplatku,
které vyplyvaji z ptivodni uvérové smlouvy (Janda, 2013).

Banky zménily sviij postoj k pred¢asnym a mimotadnym splatkam v prosinci 2016, kdy
vstoupil v platnost novy zakon o spotiebitelskych tvérech. Tato zména piinesla klientim
roz§ifené moznosti pred¢asného splaceni avért a provedeni mimotadnych splatek, véetné
hypotecnich aveéra (Némec, 2024).

Raiffeisen Bank poskytuje moznost predcasného splaceni hypotéky zcela zdarma
v nékolika specifickych situacich. Prvni moznost je, kdyz dluznik splati az 25 % sjednaného
objemu hypotéky do data vyroci uzavieni smlouvy. Tuto moznost lze vyuzit jednou za kazdy
rok. Druh4 moznost nastava ke konci doby trvani tirokové sazby nebo fixace, a to v obdobi
od 3 mésica pred koncem do data skonCeni fixace. Dalsi pfilezitost k bezplatnému
predcasnému splaceni je poskytnuta pouze v pripadé€, ze mate hypotecni uvér s pohyblivou
urokovou sazbou. PiedCasna splatka je také bez poplatkl, pokud je provedena z pojistného
plnéni, které je urCeno k uhradé hypotecniho uvéru. Posledni moznosti je bezplatné
predCasné splaceni v piipadé umrti, dlouhodobé nemoci nebo invalidity dluznika, manzela
¢i partnera, pokud tyto udalosti vyznamné ovliviiuji schopnost splacet hypotecni uvér

(Raiffeisen Bank, 2024).

3.12 Zastavni pravo

Zastavni pravo ma z hlediska prava dilezity vyznam, nebot umoziuje veéfiteli
pozadovat uspokojeni své pohledavky prostrednictvim zastavy. Toto pravo plni dvé zakladni
funkce — zajist'ovaci a uhrazovaci (Spirit, 2014).

Zajistovaci funkce zastavniho prava nabyva na vyznamu v obdobi, kdy pohledavka
dluznika jesté neni splatna. Tato funkce spociva v tom, ze dluznik je omezen ve svém pravu
nakladat se zastavenym majetkem nebo je mu toto nakladani ztizeno. Tim je dluznik nucen
splnit svij dluh a odstranit tak zastavni pravo, které brani volnému nakladani s danym

majetkem (Spirit, 2014).
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Funkce uhrazovaci vstupuje do hry v ptipad€, ze dluznik neni schopen splnit svtij dluh
v€as a fadné. Tato funkce umoziuje véfiteli dosdhnout uspokojeni své pohledavky jinym
zpusobem, nez bylo predpokladano v dobé vzniku pohledavky. Konkrétné to znamena
moznost zpenézeni zastavy a nasledného uhrazeni pohledavky z vytézku prodeje (Spirit,
2014).

Zastavni pravo se od ostatnich zajistovacich prostfedka predevsim lisi svou vécnou
povahou. Vécna prava obecné vytvareji pravni vztah k urcité véci, na kterou se vztahuji,
a maji vliv na Siroky okruh osob, ktefi musi respektovat prava opravnénych subjektt
a nemaji pravo do téchto prav zasahovat (Novotny, a dalsi, 2017).

Vécna prava zahrnuji pravo vlastnické, zastavni, zadrzovaci a prava odpovidajici
vécnym bfementim. Mezi vécna prava lze rovnéz zaradit dohodnuté pravo k nemovitym
vécem. Zastavni pravo je prikladem vécného prava, coz znamena, ze se vaze k urcité véci
a ma vliv na ni. To je patrné napiiklad v situaci, kdy je véc zatizena zastavnim pravem
a nasledné¢ prodana — zastavni pravo na této véci pretrvava i po jejim prodeji, coz znamena,
ze novy vlastnik véci musi respektovat zastavni pravo a splnit vSechny s nim souvisejici
povinnosti (Novotny, a dalsi, 2017).

Vyznamnou vyhodou zastavniho prava je jeho vécnd povaha, coz umoziuje
zastavnimu véfiteli ziskat preferen¢ni postaveni vici ostatnim veéfitelim dluznika. Zastavni
véfitel ma tak prednostni pravo na uspokojeni své pohledavky z hodnoty zastavené véci
v pfipadé€ nesplnéni dluhu dluznikem a realizace zastavy. Tento princip zajistuje, ze zastavni
véritel bude jako prvni uspokojen z prostiedkil zastavené véci, pri¢emz ostatni véfitelé budou
uspokojeni az poté, a to z toho, co zlstane po vyplaceni zastavniho véfitele. Zastavni pravo
tak poskytuje véfiteli vysoky stupen jistoty a zajisténi vaci riziku neplaceni dluznika
(Novotny, a dalsi, 2017).

Ve vztahu k jednotlivym subjektim, ktefi se podileji na zastavnim pravu, pravni teorie
rozliSuje nékolik roli: zéastavniho véfitele, osobniho dluznika, zastavce a zastavniho
dluznika. Zastavni véfitel je véfitel, jehoz pohledavka je zajisténa zastavnim pravem. Jedna
se 0 osobu, ktera ma pravo na uspokojeni své pohledavky z hodnoty zastavené véci v pripadé
nesplnéni dluhu dluznikem a realizace zastavy. Zastavni vétitel ma pravo byt vyplacen
z prostiedkd zastavené véci pred ostatnimi véfiteli dluznika. Osobni dluznik je jednotliva
osoba nebo pravnicka osoba, ktera je dluznikem vuci zastavnimu véfiteli a ktera ma zastavu
svého majetku k zajisténi dluhu. Zastavce je subjekt, ktery poskytuje zastavu nebo vytvari

zastavni pravo. Muze se jednat o dluznika nebo tfeti osobu, ktera poskytuje zajisténi
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ve formé zastavy. Zastavni dluznik je vlastnikem nebo drzitelem véci, ktera slouzi jako
zastava k zajisténi dluhu. Jde o osobu, ktera vlastni ¢i drzi majetek, na ktery je zastavni pravo

ustanoveno (Novotny, a dalsi, 2017).

3.13 Katastr nemovitosti

Zakon presné vymezuje, co je predmétem evidence v katastru nemovitosti, ktery je
vefejnym seznamem. Mezi tyto pfedmeéty patii pozemky v podobé parcel a budovy, kterym
je prideleno Cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucasti pozemku nebo prava
stavby. Tento seznam zahrnuje i budovy, kterym se Cislo popisné ani evidencni nepiidéluje,
pokud nejsou soucasti pozemku ani prava stavby, avSak jsou hlavni stavbou na pozemku
a nejde o drobné stavby. Dale jsou do evidence zahrnuty jednotky definované podle
obcCanského zakoniku a zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji
nékteré zakony (tzv. zakon o vlastnictvi bytt), ve znéni pozdéjSich predpisi. Dale jsou
do evidence zahrnuty i prava stavby a nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni predpis.
novém opatfeni je také stanoveno, ze v katastru nemovitosti se eviduji nejen informace
o samotnych nemovitostech, ale také cenové udaje a tidaje relevantni pro dafiové ucely
(CUZK, 2023).

Zakon ptinasi uplné novou regulaci ohledné vécnych prav, coz zahrnuje prava odvozena
z vlastnického prava a zapisovana do katastru nemovitosti. Déale upravuje proces zapisu
téchto prav a dalSich udaji do katastru formou vkladu, zdznamu nebo poznamky.
Specifikuje, jaka prava maji byt zapsana k nemovitostem vedenym v katastru, a jakymi tidaji
museji byt nemovitosti oznaceny v listinach pro zapis téchto prav. Daraz je kladen na poradi
zapisu prav do katastru, pfiCemz pravni G¢inky zapisu nastavaji v okamziku, kdy navrh
na zapis dorazi na piislu§ny katastralni tfad. Zakon rovnéz stanovi pravo vlastnika nebo jiné
opravnéné osoby podat pisemny navrh na opravu chyby v katastralnim operatu (CUZK,

2023).
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4  Vlastni prace

Vlastni prace bakalarské prace je zasazena do analyzy soucasného stavu hypotecnich
nabidek na trhu s ohledem na potieby ¢tyf modelovych subjektd, které jsou reprezentativni
pro ruzné skupiny klienti. Prvnim z té€chto subjektl je matka samozivitelka ve veku 38 let,
ktera ma pod svou pééi jedno dité. Druhym subjektem je OSVC ve véku 40 let, ktery
hypotéku vyuziva na vlastni ucely. Tretim subjektem je rodina s dvéma détmi, oba rodice
jsou ve veéku 45 let. Poslednim subjektem jsou mlady par ve véku 26 let, ktery nedavno
dokoncil vysokoskolské vzdélani.

Prakticka cast této prace byla vypracovana na zakladé dotaznikového Setfeni, kterého
se zucastnili bankovni poradci, ivérovi a hypotecni specialisté v Komeréni banky. Celkovy
pocet respondentl dosahl ¢isla 212, coz poskytlo dostatecné reprezentativni vzorek pro
analyzu a interpretaci vysledku.

Dotaznik byl koncipovan tak, aby zjistil preference a prioritni kritéria respondentu pii
vybéru hypotecnich uvért, jako je vyse urokové sazby, mesi¢ni splatka, RPSN, celkova
splatna Castka a poplatky za sjednani avéru. Respondenti byli pozadani o sefazeni téchto
kritérii podle jejich dilezitosti.

Data z dotaznikového Setfeni byla nasledné€ analyzovana. Na zéakladé ziskanych
informaci byla vytvorena srovnavaci tabulka s nabidkami hypote¢nich uvéra od Ceské
spotitelny, Komeréni banky, CSOB, Raiffeisen Bank a Moneta Money Bank. Tato tabulka
poskytla podrobny prehled o dostupnych hypotecnich produktech na trhu.

Pro analyzu faktorti ovliviiyjicich vyhodnost hypotecnich avért od jednotlivych bank
byla pouzita bodovaci metoda. Tato metoda byla vahova a vysla z preferenci a priorit
respondentil z dotaznikového Setfeni provedeného v Komercni bance. Na zakladé této

analyzy byl vybran nejvhodné&jsi hypotecni uvér pro kazdého modelového subjektu.

4.1 Vysledky dotaznikového Setieni

V praktické Casti této prace bylo provedeno dotaznikové Setreni, na které odpoveédélo
celkem 212 respondentil. Dotaznik byl zaméfen na sefazeni kritérii od nejdulezitéjSich
po nejméné dulezita pii vybéru hypote¢niho uvéru pro vybrané modelové subjekty. Tato
kritéria byla poté pouzita k urCeni vah pro bodovaci metodu, ktera slouzila k analyze

a porovnani nabidek hypotecnich Gvéri od riznych bank. Vysledky tohoto Setfeni poskytly
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cenné informace o preferencich a potfebach respondenta pii vybéru hypotecniho uvéru, coz

bylo kli¢ové pro stanoveni optimalnich feSeni v praktické Casti prace.

Graf 3: Otazka ¢ 1, Serad’te kritéria od nejdulezitéjSich po nejméné dulezita
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat z dotaznikového Setveni v MS Excel

V otazce Cislo 1 byli respondenti pozadani, aby sefadili kritéria od nejdalezitéjSich po
nejméné dilezita pii vybéru nejvhodnéjsi hypotéky u matky samozivitelky. Dotaznikové
Setfeni poskytuje lepsi vhled do preferenci Matky samozivitelky pfi vybéru hypote¢niho
uvéru. Nejvice zfejmé je, ze pro ni je rozhodujici faktorem vyse mesicni splatky. Tento fakt
naznacuje, Ze pro tuto skupinu je klicové, aby mési¢ni platby byly co nejnizsi, coz mize byt
disledek omezené finan¢ni stability nebo nutnosti pecliveé planovat sviij rozpocet. Dulezitost
vySe urokové sazby potvrzuje jeji druhé misto v zebticku preferenci, coz znamen4, ze Matka
samozivitelka klade velky daraz na urokové podminky nabizené bankou. Nicméné,
je zajimavé si vSimnout, ze RPSN, ktera zahrnuje veskeré naklady spojené s uvérem, byla
posunuta na tieti misto. To mize naznacovat, Ze i kdyz jsou celkové naklady dulezité, Matka
samozivitelka se zaméfuje spiSe na okamzitou mésicni zatéz nez na dlouhodobé néaklady
spojené s uveérem. Celkova splatna Castka a poplatky za sjednani Gvéru jsou rovnéz
zohlednény, avSak v porovnani s hlavnimi dvéma faktory jsou vnimany jako méné dilezité.

Tyto poznatky mohou byt pro banky klicové pii tvorbé nabidek hypotecnich uvért pro
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Matku samozivitelku, nebot ukazuji na to, co je pro ni prioritnim pii rozhodovani o

financovani vlastniho bydleni.

Graf 4: Otazka ¢ 2, Serad’te kritéria od nejvice dulezita po nejméné dulezita
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Zdroj: viastni zpracovani na zakladé dat 7 dotaznikového Setreni v MS Excel

V druhé otazce byli respondenti pozadani, aby sefadili uréita kritéria u OSVC.
Vysledky dotaznikového Setfeni naznaduji, ze pro OSVC je nejdilezitjsim faktorem pii
vybéru hypotéky urokova sazba. To znamena, ze pro tuto skupinu je kli¢ové ziskat hypotecni
uvér s co nejniz§i urokovou sazbou, ktera ovliviiuje celkové naklady na avér a vysi
mésicnich splatek. Divodem muize byt snaha minimalizovat financni zaté€z spojenou
s Uveérem a zaroven optimalizovat vysi splatek tak, aby byly co nejvice pfizptusobeny
aktualnim finanénim moznostem. Na druhém misté se umistila vyse mési¢ni splatky. OSVC
klade velky diraz na to, aby byly jejich mési¢ni splatky pfimétené jejich piijmu a finan¢ni
situaci. Mésicni splatka predstavuje jednu z hlavnich slozek jejich mési¢nich vydaju, a proto
je pro né dulezité, aby byla co nejnizsi, aby neohrozila stabilitu jejich osobniho rozpoctu.
Celkova splatna castka, ktera se umistila na tfetim misté, je také vyznamnym kritériem.
OSVC maji zajem minimalizovat celkové naklady spojené s Gvérem, véetn& viech trokd
a poplatku, které musi byt zaplaceny béhem doby splaceni. Daraz na tento faktor naznacuje,

7¢ OSVC se zajimaji o dlouhodobou udrZitelnost a ekonomickou efektivitu svych finanénich
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rozhodnuti. Na &tvrtém misté se objevuje RPSN. Pro OSVC je dilezité mit piehled
o celkovych nakladech spojenych s ivérem a porovnavat rizné nabidky na zakladé tohoto
ukazatele. Na poslednim misté jsou poplatky za sjednani uvéru, coz naznacuje, ze OSVC
kladou mensi diraz na tyto jednorazové naklady spojené s uzavienim uvérové smlouvy.
Piestoze jsou poplatky za sjednani uvéru dileZitym aspektem, OSVC se vice zajimaji o

dlouhodobé naklady a splaceni avéru.

Graf 5: Otazka ¢ 3, Serad’te kritéria od nejvice dulezita po nejméné dulezita

Otazka ¢. 3
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat z dotaznikového Setveni v MS Excel

Ve treti otdzce respondenti sefazovali kritéria u modelovaného piikladu Rodina.
Z vysledkt dotaznikového Setfeni, které se zamétfovalo na preferovana kritéria pii vybéru
hypotecniho Gvéru, vyplynulo, ze pro tieti modelovy subjekt — Rodinu — je nejdilezitéj§im
kritériem vybéru vySe meésicni splatky. Toto kritérium zaujima primarni pozici a je klicovym
faktorem pii rozhodovani o vybéru hypote¢niho tveéru. Na druhém miste se umistila urokova
sazba, ktera je rovnéz vyznamnym faktorem pro rodinu pfi rozhodovani o financnim
zajisténi nemovitosti. Nasleduji dalsi dulezita kritéria, jako je RPSN, celkova splatna Castka
a poslednim faktorem jsou poplatky za sjednani uvéru. Tento poradi kritérii odrazi prioritu
rodiny pii vybéru hypotecniho tvéru a potvrzuje dilezitost aspektii spojenych s mési¢nimi

splatkami a urokovou sazbou jako hlavnimi rozhodovacimi faktory.
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Graf 6: Otazka ¢ 4, Sefad’te kritéria od nejvice dulezita po nejméné dulezita
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat z dotaznikového Setieni v MS Excel

V pfipadé posledniho modelového subjektu, mladého paru, se ukazalo,
ze nejdalezit€j§im kritériem pii vybéru hypotecniho uvéru je vyse meésicni splatky. Toto
kritérium ma pro mlady par priméarni vyznam a je kliCovym faktorem pifi rozhodovani
o vhodné hypotecni nabidce. Na druhém misté se umistila irokova sazba, coz opét potvrzuje,
ze mlady par klade velky daraz na vysi urokd spojenych s Gvérem. Nasleduji poplatky
za sjednani uveéru, které tvori dalsi dilezity faktor, ktery ovliviiuje jejich rozhodovani. RPSN
je na Ctvrtém misté, coz naznacuje, ze mlady par bere v uvahu i celkové naklady spojené
s ivérem, avSak duraz kladou spisSe na aktualni mésicni platby nez na dlouhodobéjsi financni
aspekty. Celkova splatna Castka se umistila na poslednim misté, coz znaci, ze mlady par bere
tuto Castku v potaz, ale neni pro né rozhodujicim kritériem pii vyberu hypotecniho tvéru.
Toto poradi kritérii reflektuje priority a potieby mladého paru v ramci jejich rozhodovani

o finan¢nim zajiSténi nemovitosti.
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4.2 1. Modelovy priklad — Matka samozivitelka

V ramci praktické Casti této bakalarské prace byl vybran jako prvni modelovy subjekt
38leta matka samozivitelka, kterd zastupuje urCity segment populace s jedineCnymi
finan¢nimi potfebami a omezenimi. Matka je ve své péci odpovédna za vychovu a zivobyti
svého jediného ditéte. S ohledem na jeji Zivotni situaci a potieby je relevantni analyzovat,
jakym zptusobem se orientuje na hypotecnim trhu.

Matka se rozhodla pofidit nemovitost v hodnoté 2,8 milionu korun ¢eskych. Tato
hodnota predstavuje odhadovanou cenu nemovitosti, kterou si pieje ziskat. Jeji meésicni
pfijem Cini 35 tisic korun Ceskych. Tento pfijem je dulezitym faktorem pro posouzeni jeji
schopnosti splacet hypotecni uver v dlouhodobém horizontu. Dalsim kli¢ovym aspektem je

LTV pomér, v tomto konkrétnim piipade je LTV stanoveno na 60 %.

4.2.1 Vysledky Setireni
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat z dotaznikového Setveni v MS Excel
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4.2.2 Porovnani nabidek hypotecnich avéru

Tabulka 1: Nabidky od komerénich bank — Matka samozivitelka

Vyse Vyse .
Nazev Banky | trokové | mesieni | RpsN | Celkova | Poplatky za
. splatna castka | sjednani avéru
sazby splatky
Ceska 539 % 10285KE | 5,79% | 3085514Ke | 7000 K&
sportitelna
Komercni 560% | 10509KE | 589% | 3147 155K¢ | 6900 K&
banka
CSOB 5.89 % 10839Ke | 629% | 3251 700 K& 8 260 K&
Raiffeisen . N 9
bk 539 % 10207Ke | 6.60% | 3364821KE | 7800KE
Moneta 4,49 % 9328 KE | 549% | 3061 118 K& 8 500 K&
Money Bank

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé dostupnych dat na webu jednotlivych bank

4.2.3 Bodovaci metoda

Tabulka 2: Bodovaci metoda — Matka samozivitelka

, x , « Cop Moneta
Kritéria Vahav Csska Komerc¢ni CSOB Raiffeisen Money
% sportitelna banka bank
Bank
Vyse
urokové 25 20,83 19,73 19,06 20,83 25
sazby
Vyse
mésicni 36 32,65 31,95 30,98 32,90 36
splatky
RPSN 19 18,02 17,71 16,58 15,80 19
Celkova
splatna 13 12,90 12,64 12,24 11,83 13
Castka
Poplatky
za sjednani 7 6,9 7 5,85 6,19 5,68
uveéru
Soucet 100 91,3 89,03 84,71 87,55 98,68

Zdroj: vlastni zpracovdni
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4.3 2. Modelovy piiklad - OSVC

Druhym modelovym subjektem je 40leta fyzicka osoba podnikajici na zivnostensky
list, kterd méa zajem o hypotecni Uvér na osobni potifebu. Tento modelovy subjekt je
charakterizovan jako OSVC, co piinasi urcité specifické aspekty do procesu hodnoceni jeho
schopnosti ziskat a splacet hypotecni uvér.

Hodnota pofizované nemovitosti je odhadovana na 5,8 milionu korun. Tato Castka
predstavuje relevantni finanéni zavazek, ktery OSVC planuje vyuZit pro osobni potieby
a zarovei je to zakladni kritérium pro stanoveni vySe hypotecniho tvéru.

Cisty mé&si¢ni piijem tohoto modelového subjektu ¢ini 72 tisic korun. Tato astka
predstavuje zaklad pro posouzeni jeho schopnosti splacet hypote¢ni uvér v prabéhu casu.

LTV pomér je stanoven na 50 %.

4.3.1 Vysledky Setireni

Graf 8: Otazka ¢ 2, Serad’te kritéria od nejdulezitéjSich po nejméné dulezita
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat z dotaznikového Setveni v MS Excel
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4.3.2 Vybér optimalni hypotéky

Tabulka 3: Nabidky komerénich bank — OSVC

Nazev Yy,sve , , Vyse , Celkova Pop latk,y Z a
Bank mesicni urokové RPSN splatng Castka sjednani
y splatky sazby P uvéru
Ceska 17 754 K¢& 5,39 % 579% | 5326224K& | 7000KE
sporitelna
KomerCni | ¢y 40 kg 5,69 % 587% | 5422693KE | 6900 K¢
banka
CSOB 18 845 K& 6,09 % 6,39 % 5653 500 K¢ 8 260 K¢&
Raiffeisen . 9 «
bank 17 619 K& 5,39 % 6,5 % 5285 700 K¢ 7 800 K¢
Moneta 17 194 K& 4,49 % 527% | 5173659KE | 8500 K¢
Money Bank

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé dostupnych dat na webu jednotlivych bank

4.3.3 Bodovaci metoda

Tabulka 4: Bodovaci metoda — OSVC

Kritéria Vaha Csské Komer¢ni CSOB Raiffeisen ll\\/[/[(())?lzt;
v % | sporitelna | banka bank
Bank
Vyse
urokové 31 25,82 24,46 22,86 25,82 31
sazby
Vyse
mesicni 28 27,12 26,54 25,55 27,32 28
splatky
RPSN 15 13,65 13,47 12,37 12,16 15
Celkova
splatna 17 16,51 16,22 15,56 16,64 17
Castka
Poplatky za
sjednani 9 8,87 9 7,52 7,96 5,62
uveru
Soucet 100 91,97 89,69 83,86 89,9 96,62

Zdroj: vlastni zpracovdni
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4.4 3. Modelovy priklad — Rodina

Ttetim modelovym subjektem je rodina s dvéma détmi, jejiz oba ¢lenové maji 45 let.
Tato rodina se rozhodla pro ziskani hypote¢niho uvéru na financovani nemovitosti, kterda ma
odhadovanou hodnotu 5,2 milionu korun. Jedna se o dulezity krok v procesu planovani
a realizace finan¢nich zavazka této rodiny.

Spolecny mésicni piijem rodiny ¢ini 90 tisic korun. Tento piijem je klicovym faktorem
pro zhodnoceni rodiny jako zadatele o hypotecni uvér. Spole¢ny ptijem poskytuje financni
zazemi pro splaceni avéru a je dalezitym kritériem pro posouzeni schopnosti rodiny pokryt

hypotecni splatky. LTV pomér pro tuto rodinu je stanoven na 55 %.

4.4.1 Vysledky Setieni

Graf 9: Otazka ¢ 3, Serad’te kritéria od nejdulezitéjSich po nejméné dulezita
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat z dotaznikového Setveni v MS Excel
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4.4.2 Vybér optimalni hypotéky

Tabulka 5: Nabidky komerc¢nich bank — Rodina

Ve mésicni Vyse Celkova Poplatky za
Nazev Banky yse ! urokoveé RPSN splatna sjednani
splatky s .
sazby Castka uvéru
Ceska 17 509 K& 5,49 % 575% | 5263808Ks| 7000Ks
sporitelna
Komerni 7 gg9 K& 5,69 % 587% | 5348084K&| 6900K&
banka
CSOB 18 695 K¢ 6,19 % 6,44 % 5608 535 K¢ | 8260Kc¢
Raiffeisen « « «
bank 17376 K¢ 5,39 % 6,5 % 5712871 K¢ | 7 800Kc¢
Moneta 15 881 K¢ 4,49 % 459% |4778905K&| 8500 K&
Money Bank
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé dostupnych dat na webu jednotlivych bank
443 Bodovaci metoda
Tabulka 6: Bodovaci metoda — Rodina
. 1, « s Moneta
Kritéria Vahav C gska Komer¢ni CSOB Raiffeisen Money
% sporitelna | banka bank
Bank
Vyse
urokové 27 22,08 21,31 19,58 22,49 27
sazby
Vyse
mesicni 34 30,84 30,18 28,88 31,07 34
splatky
RPSN 17 13,57 13,29 12,12 12 17
Celkova
splatna 16 14,53 14,30 13,63 13,38 16
Castka
Poplatky
= 6 591 6 5,01 531 4,87
sjednani
uveru
Soucet 100 86,93 85,08 79,52 84,25 98,87

Zdroj: viastni zpracovdni
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4.5 4. Modelovy priklad — Mlady par

V poslednim modelovém piikladu se jedna o mlady par ve véku 26 let, kteti nedavno
dokoncili vysokoskolské vzdélani. Tento par se rozhodl pro krok k vlastnimu bydleni
a zvazuje ziskani hypote¢niho uvéru na financovani své prvni nemovitosti.

Hodnota této nemovitosti je odhadovana na 4,4 milionu korun. Tento krok ptedstavuje
dilezity milnik v zivoté mladého paru, jelikoz si buduji vlastni domov a vstupuji do svéta
finan¢ni nezavislosti a zodpoveédnosti.

Cisty spoleény mési¢ni piijem paru &ni 78 tisic korun. Tento piijem je zasadnim
faktorem pro zhodnoceni finan¢ni situace paru jako zadatele o hypotecni uvér. Spolecny
piijem poskytuje zakladni stabilitu pro pravidelné splaceni avérovych zavazki a je kliCovym
aspektem pro posouzeni jejich schopnosti splacet hypotecni uvér. LTV pomér pro tento par

byl stanoven na 80 %.

4.5.1 Vysledky Setireni

Graf 10: Otazka ¢ 4, Serad’te kritéria od nejdulezitéjSich po nejméné dulezita
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat z dotaznikového Setveni v MS Excel
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4.5.2 Vybér optimalni hypotéky

Tabulka 7: Nabidky komercnich bank — Mlady par

Nazev \V/y,sve , , Vyse , Celkova POP latk,y Z a
Bank mesicni urokové RPSN splatng Castka sjednani
Y splatky sazby P uvéru
Ceska . v v
. 21 550 K¢ 5,49 % 5,75 % 6 465 000 K¢ 7000 K¢
sportitelna
Komereni | 595 g 5,69 % 586% | 6580204K& | 6900 Kg
banka
CSOB 24 281 K¢ 6,64 % 6,44 % 7267 545 K¢ 8 260 K¢
Raiffeisen . 9 «
bank 21386 K¢ 5,39 % 6,5 % 7 026 260 K¢ 7 800 K¢
Moneta
Money 20 870 K¢ 4.49 % 5,26 % 6278 777 K¢ 8 500 K¢
Bank

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé dostupnych dat na webu jednotlivych bank
4.5.3 Bodovaci metoda

Tabulka 8: Bodovaci metoda — Mlady par

Kritéria Vahav ¢ gské Komercéni CSOB Raiffeisen 11\\44(;?1?;
% sporitelna banka bank
Bank
Vyse
urokové 24 19,63 18,94 16,23 19,99 24
sazby
Vyse
mésicni 34 32,93 32,86 29,22 33,18 34
splatky
RPSN 12 10,98 10,77 9,8 9,71 12
Celkova
splatna 10 9,71 9,54 8,64 8,94 10
Castka
Poplatky
za sjednani 20 19,71 20 16,71 16,67 16,24
uveéru
Soucet 100 92,96 92,11 80,6 88,49 96,24

Zdroj: viastni zpracovdni
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5 Vysledky a diskuse

5.1 Vysledky

V priubéhu analyzy byla identifikovana nektera klicova zjisténi, ktera maji vyznamny
dopad na rozhodovani o vybéru hypotecnich uvért. V této kapitole jsou detailné popsany
vSechny zjisténé informace a jejich interpretace, ktera poskytuje hlubsi porozuméni soucasné
situace na hypotecnim trhu.

Analyza vysledkl odhalila, ze existuje fada faktort, které maji vliv na preferované
vlastnosti hypotecnich Gvéri mezi riznymi modelovymi subjekty. Mezi tyto faktory patfi
vySe urokové sazby, vyse mésicni splatky, RPSN, celkova splatna castka a poplatky
za sjednani averu. Vysledky dale naznacuji, ze kazdy modelovy subjekt uptednostiiuje jina
kritéria pfi vybéru hypoteCniho uvéru, coz odrazi rizné potieby a financni situace
jednotlivych skupin.

Analyza také ukazala rozdily mezi nabidkami hypote¢nich Gvérd poskytovanych
raznymi bankami. Tyto rozdily se tykaji zejména vySe urokovych sazeb, poplatki
za sjednani uvéru a dalSich podminek. Na zaklade t€chto zjiSténi Ize konstatovat, ze volba
vhodného hypotecniho uveéru je slozity proces, ktery vyzaduje peclivou analyzu a porovnani

nabidek od riznych poskytovateli.

5.1.1 Modelovy priklad €. 1

Analyza provedend v ramci modelového piikladu ¢&islo jedna ukazala,
ze nejvyhodnéjsi nabidku hypote¢niho uvéru pro dany profil klienta poskytuje Moneta
Money Bank. Tato zjisténi jsou vysledkem dikladného zhodnoceni a porovnani nabidek
od riiznych bank na trhu. Bodovaci metoda, ktera se opirala o vahy pfifazené jednotlivym
kritériim stanovenym na zakladé dotaznikového Setfeni, umoznila dikladné zhodnotit
relevantni aspekty nabidek. Konkrétné Moneta Money Bank excelovala v oblasti vySe
mesicni splatky, vyse arokové sazby a celkové splatné Castky, coz v kombinaci s dal§imi
kritérii vytvotilo pro daného klienta optimalni feseni. Tato analyza pfinasi cenné poznatky,

které mohou byt vyuzity pii rozhodovani o vybéru hypote¢niho uvéru.

5.1.2 Modelovy priklad ¢. 2

Pro druhy modelovy piiklad, zaméfeny na OSVC, se ukazalo, Ze nejvyhodngjsi
nabidku hypote¢niho uvéru opét poskytuje Moneta Money Bank. Tento vysledek byl zjistén

60



prostfednictvim komplexni analyzy, ktera zohlediovala potfeby a preference tohoto
specifického segmentu klientd. Moneta Money Bank vynikla zejména v oblasti trokové
sazby, coz je pro OSVC &asto kli¢ovym kritériem pii vybéru hypoteéniho uvéru. Jeji
konkurenceschopné podminky spolu s dalsimi aspekty, jako je vySe mésicni splatky, RPSN
a celkova splatna Castka, ji v tomto segmentu trhu ucinily preferovanou volbou. Tento
vysledek je dilezity nejen pro konkrétniho klienta, ale také poskytuje cenné poznatky pro

vSechny OSVC pii jejich rozhodovani o financovani nemovitosti.

5.1.3 Modelovy priklad ¢. 3

Ve tifetim modelovém piikladu, zaméfeném na rodinné klienty, byla provedena
analyza nabidky hypotecnich Gveéra od riznych bank. Z vysledkt vyplyva, ze nejvyhodnéjsi
nabidku hypotecniho Uvéru predstavila Moneta Money Bank, ktera se umistila na prvnim
misté. Tento vysledek naznacuje, ze Moneta Money Bank disponuje konkurenceschopnymi
podminkami a schopnosti poskytovat atraktivni finan¢ni produkty pro rodinné klienty.
Na druhém misté se umistila Ceska spofitelna, coz sv&déi o jeji sile a konkurenceschopnosti
na trhu hypotecnich tvéra. Pro rodiny, které hledaji finan¢ni podporu pfi financovani svého
bydleni, je dilezité mit k dispozici vice nabidek a moznost volby, aby mohly vybrat tu

nejvyhodnéjsi variantu podle svych potieb a preferenci.

5.1.4 Modelovy priklad ¢. 4

Ve ctvrtém modelovém prikladu, ktery se zaméfuje na mlady par po vysoké §kole,
byla vySe mési¢ni splatky identifikovana jako kli€ovy faktor pii vybéru hypotec¢niho avéru.
Tento modelovy subjekt ma Casto omezeny rozpocet a hledd moznost financovani svého
prvniho bydleni s pfiméfenymi mési€nimi splatkami. Banka Moneta Money Bank v této
oblasti predstavila nejvyhodnéjsi nabidku, ktera spliiuje pozadavky mladych para
na dostupné a stabilni mésic¢ni splatky. To dokazuje schopnost této banky pfizptusobit své
hypotecni produkty a nabidky specifickym potfebam mladych klient, coz je kliCovym

faktorem pro uspéch v tomto segmentu trhu.
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5.2 Diskuse

V soucasné dobé lze pozorovat, ze Moneta Money Bank drzi dominantni postaveni
na hypoteénim trhu v Ceské republice. Tato vedouci pozice je Gasto reflektovana
v preferencich zakazniki a vlivnych ukazatelich trzniho podilu. Je dilezité zduraznit,
7e i kdyz se Moneta Money Bank nachazi na vrcholu, konkurence v podobé Ceské spofitelny
predstavuje stabilizujici faktor, ktery obohacuje dynamiku hypote¢niho trhu. Ceska
sporitelna, jako dalsi vyznamny hrag, se pravidelné objevuje v tésné konkurenci s Monetou,
coz napomaha udrzovat zdravou konkurencni atmosféru a zvySuje prospéch pro zakazniky
prostfednictvim lepSich nabidek a sluzeb.

Nicméné, je dalezité mit na paméti, ze vybér bank, které byly analyzovany, byl
omezeny. Toto omezeni muze ovlivnit vysledky a zavéry této studie, protoze jiné banky
na trhu mohou mit odlisné strategie, nabidky a postupy, které by mohly zménit celkovy obraz
hypotecniho trhu. Navic, dal§i mozny faktor, ktery maze ovlivnit vysledky, je nedostatek
zohlednéni jinych promeénnych, jako je pohlavi zadateld. Studie, které zahrnuji tuto
proménnou, by mohly poskytnout hlubsi porozumeéni hypotecniho trhu a jeho preferenci.

Dale, kromé ukazateld jako urokové sazby, diverzifikace produktové nabidky
a strategické marketingové iniciativy, které byly zminény, existuje cela fada dalsich faktora,
které mohou ovlivnit pozici jednotlivych bank na hypotecnim trhu. Mezi tyto faktory muze
patfit i reputace banky, aroven sluzeb poskytovanych zakaznikiim, spokojenost zakaznika,
transparentnost podminek a dal§i. Komplexnost a dynamika trhu vyzaduje dalsi zkoumani
a analyzu, abychom lépe porozuméli chovani a preferencim aktérii na hypoteCnim trhu
v Ceské republice.

V poslednich letech miZeme pozorovat rostouci trend vyuzivani technologickych
inovaci a digitalnich platforem v procesu poskytovani hypotecnich uvérd. Banky, které
investuji do modernich technologii a nabizeji online aplikace pro zadatele o hypotecni aveér,
mohou ziskat konkuren¢ni vyhodu a pfilakat moderni zakazniky.

Dalsim dualezitym aspektem je také udrzitelnost a ekologické hledisko v oblasti
hypote¢niho financovani. Banky, které nabizeji hypoteCni produkty s ohledem
na energetickou ucinnost nemovitosti nebo s moznosti financovani ekologickych renovaci,

mohou oslovit zakazniky, ktefi dbaji na zivotni prostredi a udrzitelnost.
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6 Zavér

Bakalarska prace byla rozdélena do dvou hlavnich Casti. Prvni ¢ast se zaméfila na
vymezeni teoretickych pojmia pomoci literarni reSerse a studia doporucenych internetovych
zdroju. Tato Cast poskytla pevny teoreticky ramec pro porozumeéni hypote¢nimu trhu a jeho
klicovym konceptim. V teoretické Casti prace byly detailné vymezeny zakladni pojmy
a koncepty spojené s hypote¢nim trhem, v¢etné definic hypotecniho uvéru, urokové sazby
a dalSich. Tyto teoretické zaklady poskytly ramec pro naslednou analyzu a interpretaci
vysledkt praktické Casti.

Prakticka cast prace se dale zameéfila na konkrétni analyzu hypote¢nich nabidek

od Seskych bank, v&etné Moneta Money Bank, Ceské spofitelny, Komeréni banky,
Raiffeisen Bank a CSOB. Vysledky této analyzy vychazely z dotaznikového Setfeni
provedeného mezi bankovnimi poradci a hypoteCnimi specialisty téchto bank, kde byla
vyhodnocena atraktivita nabidek z hlediska urokovych sazeb, mési¢nich splatek, RPSN
a dalsich faktora.
Analyza hypoteénich nabidek od vybranych bank potvrdila, ze hypotetni trh v Ceské
republice je slozity a dynamicky, ovlivnény fadou faktord, vcCetné ekonomickych,
legislativnich a demografickych zmén. Pfi posuzovani hypotecnich uvért je nezbytné vzit
v tvahu celou fadu aspektt, které mohou ovlivnit vyhodnost a vhodnost konkrétni nabidky
pro klienta.

Bankovni instituce, zejména Moneta Money Bank, Ceska spofitelna a Komeré&ni
banka, se snazi prilakat klienty atraktivnimi nabidkami hypote¢nich Gveéra
s konkurenceschopnymi urokovymi sazbami a dal§imi vyhodami. To ilustruje dynamiku
a konkurencni prostfedi na trhu, kde banky usiluji o ziskani a udrzeni svych klientd pomoci
konkuren¢nich vyhod. Zjisténi ukazala, ze Moneta Money Bank momentalné drzi
dominantni postaveni na hypotenim trhu, nasledovana Ceskou spofitelnou a Komeréni
bankou. Dalsi banky, jako Raiffeisen Bank a CSOB, se snazi udrzet krok s konkurenci, aviak
zjisténi naznacuji, Ze se jim to zatim nepodafilo zcela efektivné.

Celkové Ize tedy konstatovat, ze hypote¢ni trh v Ceské republice nabizi Sirokou skalu
produktt, které vyhovuji riznorodym potiebam klientd. Avsak klicovym prvkem pro klienty
je porovnani nabidek od riznych bank a vybér toho nejvyhodnéjsiho fesSeni pro jejich

individualni situaci. Diky ziskanym poznatkiim z této prace mohou budouci klienti 1épe
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porozumét hypotecnimu trhu a 1épe se rozhodovat pii vybéru hypote¢niho avéru pro své
bydleni.

Je tfeba zminit, ze pii provadeéni této analyzy jsem byl limitovan vybérem urcitych bank
a zpusobem ziskavani dat, coz muze ovlivnit celkovou reprezentativnost vysledka.
Dalsi studie by mohly zohlednit napfiklad demografické charakteristiky klientd, pohlavi

zadatelt ¢i dalsi faktory, které mohou hrat roli ve vybéru hypotecniho uveéru.
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9 Ptilohy

Uvérovy a hypoteéni trh
Dobry den,

vénujte prosim nekolik minut svého Casu vyplnéni nasledujiciho dotazniku. Ziskana data

bude pouzita v mé bakalai'ské praci na téma Uvérovy a hypoteéni trh.

Mockrat Vam v§em dekuji za vyplnéni dotazniku.

Filip Moc, student CZU Provozné ekonomické fakulty.

1. Otazka
Prvni modelovy subjekt je matka samozivitelka, ktery je 38 let. Ma ve své péci jedno
dité. Pii vybirani hypotéky na koupi bytu, hodnota bytu je 2,8 mil, vySe mési¢nich pfijma
35000 K¢, LTV je stanoveno na 60 %, ktery z nasledujicich faktora bude nejdilezité]si,
sefad'te od nejdulezitéjsiho po nejméné dulezity. Zmérite poradi polozek dle svych
preferenci.

(1. - nejdulezitejsi, posledni — nejméné dilezita)

a) VySe mésicni splatky

b) Vyse urokové sazby

c¢) RPSN

d) Celkova splatna Castka

e) Poplatky za sjednani uvéru

2. Otazka

Druhy modelovy subjekt je OSVC, kterému je 40 let a hypote&ni Gvér si bere pro
soukromé ucely. Pti vybirani hypotéky na koupi nemovitosti, hodnota nemovitosti 5,8
mil, vySe ptijma 72 000K ¢, LTV 50 %, ktery z nasledujicich faktort bude nejdulezité;jsi,
sefad'te od nejdulezitéjsiho po nejméné dulezity. Zmérite poradi polozek dle svych

preferenci (1. - nejdilezitejsi, posledni — nejméné dilezita).

a) Vyse mésicni splatky
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b) Vyse urokové sazby

c) RPSN

d) Celkova splatna castka

e) Poplatky za sjednani uvéru
3. Otazka

Treti modelovy subjekt je Rodina se 2 détmi. Pii vybirani hypotéky na koupi
nemovitosti, hodnota nemovitosti 5,2 mil, vySe spolecného mésicniho ptijmu 90 000 K¢,
LTV 55 %, ktery z nasledujicich faktort bude nejdulezitéjsi, sefad’te od nejdulezitéjsiho
po nejméné dulezity. Zmeérite poradi polozek dle svych preferenci (1. - nejdulezitéjsi,

posledni — nejméné dulezita).

a) VySe mésicni splatky
b) Vyse urokové sazby

c) RPSN

d) Celkova splatna castka

e) Poplatky za sjednani uvéru
4. Otazka

Ctvrty modelovy subjekt je Mlady par po vysoké skole. Pii vybirani hypotéky na koupi
bytu, hodnota bytu 4,4 mil, vySe spolecného piijmu 78 000KE, LTV 80 %, ktery z
nasledujicich faktori bude nejdilezitéjsi, sefadte od nejdulezitéj§iho po nejméné
dilezity. Zmérite poradi polozek dle svych preferenci (1. - nejdilezitéjsi, posledni —

nejméne dilezita)

a) VySe mésicni splatky
b) Vyse urokové sazby

c) RPSN
d) Celkova splatna castka
e) Poplatky za sjednani uvéru

Dé&kuji za spolupraci a V4§ €as straveny vypliiovanim tohoto dotazniku.
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