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Monetirni politika a hypoteéni trh CR
Abstrakt

Tato bakalafska prace se zaméfuje na problematiku monetarni politiky a hypote¢niho
trhu. V teoretické Casti jsou detailné popsany zakladni principy a mechanismy fungovani
monetarni politiky, bankovniho systému a zakladni pojmy spojené s hypotecnim trhem

na uzemi Ceské republiky.

Prakticka cast prace analyzuje vyvoj hypotecniho trhu ve zvoleném casovém obdobi,
zameéftujici se na nekolik klicovych faktort ovliviiujicich déni na hypotecnim trhu. Konkrétné
se analyza zabyva vyvojem urokovych sazeb, objemt hypoteCnich uvéri a porovnanim
pramérych cen nemovitosti v celé Ceské republice a na Piibramsku. Druha polovina
praktické casti zahrnuje provedeni dotaznikového prizkumu, ktery zkouma oblibenost
a aktualni nastaveni hypotecnich avéra mezi respondenty. Vysledky dotaznikového prizkumu

poskytuji uceleny pohled na soucasny stav hypotecniho trhu z perspektivy spotiebitelt.
Kli¢ova slova

Monetarni politika, hypotecni Gvér, hypotecni trh, urokova sazba, priizkum, inflace,

Ceska narodni banka, analyza



Monetary Policy and the Mortgage Market in the Czech Republic
Abstract

This bachelor's thesis focuses on the issues of monetary policy and the mortgage
market. The theoretical part provides a detailed description of the fundamental principles
and mechanisms of monetary policy, the banking system, and basic concepts related

to the mortgage market in the Czech Republic.

The practical part of the thesis analyzes the development of the mortgage market
during the chosen time period, focusing on several key factors influencing the dynamics
of the mortgage market. Specifically, the analysis addresses the evolution of interest rates,
mortgage loan volumes, and compares average property prices in the Czech Republic
and the Pfibram region. The second half of the practical part involves conducting
a questionnaire survey, examining the popularity and current settings of mortgage loans
among respondents. The results of the survey offer a comprehensive view of the current state

of the mortgage market from the perspective of consumers.
Keywords

Monetary policy, mortgage loan, mortgage market, interest rate, survey, inflation,

Czech National Bank, analysis
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1. Uvod

V soucasném ekonomickém prostfedi jsou monetarni politika a hypoteni trh dvé
nerozluén€ spojené oblasti, které napomahaji formovat ekonomickou stabilitu statu.
Monetarni politika, nastroj centralni banky, se zaméfuje na fizeni penézniho zasobovani
a urokovych sazeb za ucelem dosazeni makroekonomickych cill, jako je udrzeni stabilni
inflace a podpora hospodaiského rozvoje. Vzhledem k vyznamu hypotecnich Gvéra jako
vyznamné financni zatéze pro jednotlivce je nezbytné peclivé sledovat vyvoj monetarni
politiky centralnich bank a zkoumat jeji potencialni dopady na hypotecni trh. Hypotecni uvéry
hraji klicovou roli v zivotech mnoha jednotlivci a rodin, poskytujice moznost financovani
vlastniho bydleni. Tato forma Gvérového financovani nemovitosti se stala nepostradatelnou
soudasti realitniho trhu. V ramci Ceské republiky se hypotedni uvéry staly b&znou a velmi
oblibenou cestou pii hledani finan¢niho zdzemi pro nakup vlastniho domova, coz reflektuje

jejich Sirokou pfitomnost a vyznam ve spolecnosti.

V nedavné dobé€ se oba tyto faktory staly stfedem pozornosti, zejména v dasledku
vyvoje po rozsahlé pandemii koronaviru, kterd zasadné ovlivnila celosvétovou ekonomiku.
Tato situace vyvolala diskuse o Gcinnosti a relevanci opatfeni v oblasti monetarni politiky

a o vlivu téchto opatfeni na hypotecni trh.

Tato bakalarska prace se zaméfuje na analyzu vzijemného vztahu mezi monetarni
politikou a hypote¢nim trhem, s cilem hlub§iho porozumeéni téchto klicovych ekonomickych
faktori. Ke splnéni tohoto cile je v praci zpracovan vyvoj hypote¢niho trhu ve zvoleném
Casovém obdobi, zaméfujici se na urokové sazby, objemy hypotecnich uvéri a vyvoj cen
nemovitosti. Ke zji§téni souCasné situace na hypotecnim trhu, byl proveden dotaznikovy
pruizkum a jeho nasledné vyhodnoceni. Respondentim byly poloZeny otazky ohledné
soucasného, ¢i minulého nastaveni jejich hypoteCnich uvéra. Timto piistupem se prace snazi

ziskat hlubsi vhled do praktického projevu hypotecnich trendu a preferenci klientd na trhu.



2. Cil prace a metodika

Cil

Cilem této prace je provést analyzu vyvoje hypote¢niho trhu v Ceské republice
ve zvoleném Casovém obdobi. Zabyvat se bude klicovymi faktory, které formuji a ovliviuji
tento trh, vCetné vyvoje urokovych sazeb, objema hypote¢nich Gvéri a cen nemovitosti.
Timto zpusobem si klade za ukol zhodnotit, jakym zpisobem Cesky hypotecni trh reaguje

na razné ekonomické vlivy.

Dulezitym aspektem a dil¢im cilem prace bude detailni hodnoceni situace obcant
Ceské republiky v oblasti hypote¢nich uvérd. To bude dosazeno prostiednictvim
dotaznikového prizkumu, ktery se zaméfi na strukturu a podminky existujicich, ¢i v minulosti
Cerpanych, hypoteCnich uvéra. Cilem dotaznikového Setfeni bude nejen ziskat kvantitativni
data, ale také pohledy a postiehy obCand, coz poskytne hlubsi porozuméni jejich finanénich

rozhodnuti a potieb.

Celkoveé bude bakalarska prace spojovat teoreticky pohled na monetarni politiku
s konkrétnimi a aktualnimi daty o hypotecnim trhu, aby poskytla komplexni pohled

na ekonomickeé souvislosti, kterym Celi Ceska spolecnost v oblasti financovani nemovitosti.



Metodika

Bakalarska prace se déli na teoretickou a praktickou ¢ast. Teoreticka Cast se vénuje
definicim zakladnich pojmu tykajici se problematiky monetarni politiky a hypotecniho trhu,
které jsou kli¢ové pro pochopeni daného tématu. Diraz je kladen na zakladni principy
a funkce monetarni politiky, vCetn€ jejich nastrojt, které jsou k dispozici centralni bance pro
fizeni a regulaci ekonomiky statu. DalSim vyznamnym tématem v teoretické Casti je
vysvétleni pojmi spojenych s hypotecnim trhem. Tato Cast se zaméfuje na zakladni definice

a koncepty, které formuji strukturu hypotecniho trhu.

Prakticka cast je v jeji prvni poloviné vénovana analyze vyvoje hypotecniho trhu
v obdobi let 2018-2022. Konkrétné se analyza zabyva vysSkou urokovych sazeb, objemy
hypotecnich Gvért a v neposledni fad€ vyvojem cen nemovitosti, ktery srovnava prumeérné
ceny byt a rodinnych domd v Ceské republice oproti pram&mym cenam na Pibramsku.
Vysledky analyzy jsou vizualizovany pomoci grafi, které obsahuji zmény zvolenych
problematik v jednotlivych obdobi vCetné trendovych funkci. Analyza zmeén a trenda slouzi

k formulaci zavéra a podnéti pro dalsi diskuzi.

V druhé poloviné se prakticka Cast prace zaméfuje na kvantitativni metodu prazkumu
pomoci anonymniho dotaznikového prizkumu mezi ob&any Ceské republiky. Skupina
respondentt byla vybrana vyhradné z ob¢ant s bydlistém v Pfibrami ¢i v jejim blizkém okoli.
Toto dotaznikové Setieni bylo provedeno prostfednictvim  Google formulafe,
ktery shromazd’uje a vyhodnocuje ziskané data jak statisticky, tak graficky. Dotaznikem jsem
nejdfive zjistila zakladni informace o jednotlivych respondentech a nasledné se rozdilné
zaméfila na ty respondenty, ktefi maji, ¢i v minulosti méli, hypote¢ni uvér a na ty,
ktefi s hypote¢nim tvérem doposud nemaji zadnou zkuSenost. Dotaznikovy prizkum zjisti
informace o aktualni aktivité respondenti na hypote¢nim trhu, jejich zajem o hypote¢ni uveéry
nebo napfiklad nastaveni jejich soucasnych ¢i minulych hypote¢nich uvéra. Dotaznikové
Setfeni je vyhodnoceno za pomoci grafického zobrazeni vysledkii polozenych otazek

a vysledky prizkumu jsou shrnuty v celkovém vyhodnoceni.

Data pro tuto bakalafskou praci jsou Cerpana z vefejné dostupnych informacnich

zdrojt, jako jsou odborné literarni zdroje a databaze verejnych instituci.

10



r

3. Teoreticka ¢ast

3.1.Monetarni politika

Monetarni politika spolu s politikou fiskalni tvofi znanou ¢ast hospodatské politiky
statu. Monetarni neboli ménovou politiku statu definujeme jako uzivani meénové politickych
nastroju k dosazeni politickych a ekonomickych cila statu. Jeji Cinnost je zaméfena predevsim
na ovliviiovani penéznich velicin jako je celkova penézni zasoba statu, regulace urokovych
sazeb, definovani podminek pro Gvéry nebo vliv na sménné kurzy. Monetarni politika zemé
muze byt realizovana pouze v pripad€, kdy je garantovana existence nezavislosti centralni
banky, ktera je jejim hlavnim vykonavatelem. Centralni banka tedy musi byt ve vlastnictvi
statu, nepodléhat vlivu narodni vlady a byt také jedinou emisni bankou statu. Centralni banka
se tedy monetarni politikou, jako jejim nastrojem, snazi dosahnout pfedem stanovenych cilt

prostfednictvim urcitych nastrojii. (Bréak a kol., 2014)
3.1.1.Expanzivni a restriktivni monetarni politika

Podle sméru a celkovému nastaveni operacniho cile se monetarni politika rozliSuje
na expanzivni a restriktivni. Expanzivni monetarni politika je charakteristickd predevsim
snizovanim trzni kratkodobé urokové miry, jez provadi centralni banka. Nasledkem toho
nastane celkové snizeni 1 ostatnich urokovych mir v ekonomice daného statu. Reakci na nizké
urokové miry je zvySena nabidka novych uveér ze strany bank, a tim 1 vétsi aktivita
potencionalnich klienti v jejich pfijimani. Domacnosti a firmy v dasledku toho mohou
vynakladat vice svych penéznich prostiedki pro nakup novych statkd a sluzeb, tim nastane
tedy 1 zvySeni ob&hu penéz v ekonomice. Tento smér ménové politiky centralni banka nastoli
v situaci ekonomické krize, vysoké nezaméstnanosti a vysokych urokovych mir.
Ve chvili, kdy dojde k celkové stimulaci ekonomiky, centralni banka znovu pfejde k ménové
politice restriktivni. Restriktivni ménova politika je opakem meénové politiky expanzivni
aje tedy definovana zvySovanim kratkodobé urokové miry. Nastdva zde opacna situace,
kdy banky snizuji ochotu poskytovat nové uveéry a klienti jsou tak vjejich pfijimani
zdrzenlivéj§i. Obeéh penéz v ekonomice se snizuje, spolu s nim tak nastane i snizeni inflace.
Restriktivni meénovou politiku centrdlni banka wvyuziva v pfipadech velmi rychlého
ekonomického ristu (tzv. prehraté ekonomiky), nizké nezameéstnanosti a v dobé obav
o inflaci. Oba tyto sméry ménové politiky napomahaji k celkové stabilizaci ekonomiky statu.

(Jilek, 2004)
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3.1.2.Cile monetarni politiky

Makroekonomické cile ménové politiky jsou centralni bance statu bézné stanovené
zakonem o centralni bance. Nejvyznamnéjsi, a v nékterych piipadech i jediny, cil monetarni
politiky je udrzeni stability cenové hladiny, jinymi slovy stabilita inflace. RozliSuje
se stabilita mény wvnitini a vnéj§i. Vné&jsi stabilita mény odkazuje na stabilni hodnotu
meénového kursu, zatimco vnitini stabilitou mény je oznaCovana stabilita doméaci ménové

hladiny. (Revenda, 2012)

Kromé hlavniho makroekonomického cile monetarni politiky existuje i n€kolik dil¢ich
cili. Mezi dil¢i cile se fadi vyrovnana platebni bilance, stabilni rast HDP, nizka

nezameéstnanost a stabilni ménovy kurz.

Centralni banky maji za ukol udrzovat stabilitu mény a jeji fizeni v ekonomice zeme.
K dosazeni téchto cili vyuzivaji centralni bankéfi nékolik nastrojii a opatieni, jako je zména
urokovych sazeb, omezovani nebo zvySovani mnozstvi penéz v obéhu nebo regulace
mnozstvi aveérd, které jsou k dispozici pro komercni banky. Tyto opatfeni maji vliv nejen
na chovani komer¢nich bank, ale také na celkovou ekonomiku statu a jeji hospodarsky rust.
Zmeéna urokovych sazeb ovliviiuje naptiklad uvérovani a spotiebu v domacnostech, firmy
a investice v riznych sektorech. Omezovani mnozstvi penéz v obéhu mize pomoci zabranit

inflaci a udrzet stabilni ménovou politiku. (Bré¢éak a kol., 2012)
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3.1.3. Neprimé nastroje monetarni politiky

Nastroje monetarni politiky se rozdéluji na pfimé a nepiimé. V modernich
ekonomikéch jsou vyuzivany pfedev§im nepifimé nastroje monetarni politiky, tykajici se trzni
ekonomiky. Tyto nastroje jsou globalniho charakteru, jsou tedy cilené na vSechny banky.

Zda bude banka na konkrétni opatieni reagovat, je Cisté€ jeji rozhodnuti. (Revenda, 2011)

Operace na volném trhu

Hlavnim nepfimym nastrojem monetarni politiky jsou operace na volném trhu.
Centralni banka provadi nakup, nebo v opacném piipadé¢ prode;j, statnich ¢i vlastnich cennych
papira (statnich dluhopist), ¢imz je ovliviiovan objem pené€z v ekonomice. Tento obchod
probihd mezi centralni bankou daného statu a komer¢nimi bankami. Chce-li centralni banka
penézni zasobu snizit, zane s prodejem cennych papirti komercnim bankam, v disledku toho
zustava ekonomickym subjektim méné penéz. V opacném pripadé€, kdy je potieba penézni

zasobu v ekonomice zvysit, za¢ne centralni banka cenné papiry nakupovat.

Povinné minimalni rezervy

Povinna mira rezerv komercnich bank ovliviiuje pfedevSim objem nabidky penéz.
Rezervy jsou finan¢ni prostfedky komercnich bank, které musi byt v dané vysi ulozeny piimo
do centralni banky. Vzhledem k tomuto opatfeni, jsou komer¢ni banky zavislé na objemu
vlozenych prostfedkd v centralni bance. Méni se tak objem penéz, kterymi mohou banky

samostatné disponovat, a tedy i celd jejich uvérova schopnost.

Diskontni sazba

Uvérova sazba, kterou jsou trodeny vklady komer&nich bank do centralni banky
je nazyvana jako sazba diskontni. Pohyb této sazby tak ovliviiuje i vysi uroku komer¢nich
bank, za kterou pUjCuji penézni prostfedky svym klientim. Pokud centralni banka tuto sazbu
zvy$si, objem penéz v ekonomice se snizi. Naopak pii snizeni diskontni sazby se penézni

zasoba zvysi. (Brcak a kol., 2012)
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Devizové rezervy

Jako devizové rezervy jsou oznacovana zahraniCni aktiva centralni banky v cizich
meénach, popfipadé se mezi né fadi 1 zlato. Pokud centralni banka devize (tj. bezhotovostni
penézni prostiedky v cizi méné) nakoupi, vypusti do penézniho obéhu svou vlastni meénu,
atim navySuje objem penéz. Naopak prodejem devize se penézni objem snizuje.

(Cnb.cz, cit. online 6.2.2023)

3.1.4. Primé nastroje monetarni politiky

Pfimymi nastroji meénové politiky rozumime nafizeni centralni banky tykajici
se ovliviiovani vyse urokovych mér, tedy regulace komer¢nich bank. Vyuzivaji se predev§im
tehdy, kdy je uziti nepfimych nastroji neucinné. Konkrétnimi pfiklady pfimych nastroja jsou
uvérové limity, které udavaji objem uvért, jez mohou komeréni banky poskytovat
nebo urokové limity, kdy centralni banka stanovy tzv. arokovy strop, ktery predstavuje
maximalni a minimalni vysku urokovych sazeb nabizenych komerénimi bankami.

(Brééak a kol., 2012)
Pravidla likvidity

Pravidla likvidity maji hlavni ukol, a to udrzovat dostatecnou likviditu bank. AvSak
tato pravidla jsou také aplikovana v ramci ménové politiky. Stanovuji se povinné struktury
aktiv a pasiv a urcuji se vazby mezi t€mito polozkami v bilanci bank. Pokud jsou tyto vazby
dodrzovany, zajisti se potiebna likvidita bank. Cim piisn&j§i pravidla jsou, tim vyrazn&ji

se jedna o nastroj piimy. (Pavlat, 2004)
Regulace investi¢nich uvéru

Regulace investi¢nich Gvért znamena, ze pokud si zadatel o uvér zada o Castku vyssi,
nez je povoleny limit stanoveny statem, musi byt bance predloZzeno povoleni statnich organt.
Teprve poté, az je toto povoleni predlozeno, mize mu byt komer¢ni bankou poskytnut Gver.
Toto opatfeni slouzi jako ochrana pro banky, kdy jim zabrani v poskytovani neopravnéné
velkych uvérd. Na druhou stranu to také chrani zadatele o uvér pred pripadné neudrzitelnymi

financnimi zavazky.
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Regulace spotiebnich uvéra

Jednim z takovych opatfeni mize byt stanoveni maximalni doby splatnosti pro
spotiebitelské uveéry. To znamena, ze banky nemohou nabizet Gvéry s delsi dobou splatnosti,
nez je stanoveno statnimi organy. Cilem této regulace je snizit riziko, ze si lidé vezmou uvéry,
které nebudou schopni splacet, coz by vedlo k finan¢nim potizim pro spotiebitele i banky.
Regulace spotfebnich aveéra mize také zahrnovat stanoveni maximalni vySe urokovych sazeb,
poplatki nebo zakazu nékterych praktik, jako je napiiklad agresivni prodej uveéru.

(Brééak a kol., 2014)

15



3.2. Bankovni systém

., Bankovni systém predstavuje souhrn vSech bankovnich instituci v daném staté
a uspordddni vztahu mezi nimi. Bankovni systém md tedy vzdjemné propojené slozky,

instituciondlni a funkcni. “ (Revenda, 2001)

Obsahem a soucasti institucionalni slozky bankovniho systému jsou jednotlivé banky,
které se dale Cleni dle naplné jejich Cinnosti. Banky, jakozto instituce, které obchoduji
s penézi aprovadi penézni operace, museji dodrzovat mnohdy velmi pfisna pravidla,
ktera jsou stanovena v bankovnich a dalSich zakonech. Nejptiznivejsi definici banky mizeme
formulovat nasledovné: Banka je instituce s bankovni licenci, ktera slouzi jako opravnéni

k provadéni bankovnich operaci a nabizeni bankovnich sluzeb.

Predmétem funkcni slozky bankovniho systému je predevS§im organizace neboli
usporadani vztahii mezi bankovnimi institucemi v ramci dané ekonomiky. V souvislosti s tim
nasledné rozliSujeme bankovni systémy jednostupniové a dvoustupniové (viz. obrazek ¢.1).

(Revenda, 2001)

Obrazek 1 Bankovni systém

BANKOVNI SYSTEM

Jednostupnovy - L stupen Centralni banka a ostatni banky

Dvoustupnovy L. stupen Centralni banka

I1. stupen Obchodni a dalsi banky

Zdroj: Revenda, 2001

Jednostupiiovy bankovni systém je charakteristicky pro dominantni ¢innost centralni
banky. Hlavnim principem fungovani jednostupfiového systému je spojeni makroekonomické
a mikroekonomické funkce do jedné banky, tedy do té centralni. Ta se nazyva monobanka.
Prakticky vSechny operace jsou tedy provadéné prave ji. Tento systém je znamy jako systém
centralné planovanych (socialistickych) ekonomik, mezi néz patiila 1 Ceskoslovenska
ekonomika vletech 1950-1989. Bankovni systém dvoustupiovy se na rozdil
od jednostupiového vyznacuje oddélenim makroekonomické funkce, kterou vykonava

centralni banka a mikroekonomické funkce, ktera nalezi siti bank komercnich. Ukolem

16



centralni banky je zajiSténi meénové stability, na druhé strané¢ komer¢ni banky svou Cinnost
sméruji k ziskovému principu. Tento systém je charakteristicky prevazné pro vét§inu trznich

ekonomik. (Revenda, 2001)
3.3. Bankovni systém Ceské republiky

Bankovni systém Ceské republiky, jakozto Glenské zemé& Evropské unie (EU),
je uréovan smérnicemi EU, které upravuji &innost bank i celého bankovniho systému. Cesky
bankovni systém je tedy charakterizovan jako dvoustupriovy. Pasobi zde banka centralni
(Ceska narodni banka) ve spolupraci s bankami univerzalnimi a specializovanymi. Mezi
univerzalni banky patfi napiiklad Ceska spofitelna, a.s. nebo Komeréni banka, a.s.
Do bank specializovanych fadime takové, které se soustfedi pravé na jeden druh bankovni

¢innosti. Jako ptiklad mizeme uvést fetézec stavebnich sporitelen. (Revenda, 2001)

Ceska narodni banka (CNB), jakozto centralni banka Ceské republiky od roku 1993,
pusobi jako organ, ktery piebira dohled nad finan¢nim trhem a zodpovédnost feSeni financni
krize statu. Jeji hlavni aktivitu uréuje zakon Ceské narodni rady a jeji pée o cenovou

stabilitu. Cilem je dosazeni tzv. nizkoinflaéniho ekonomického prostiedi.

Ceska narodni banka dale uréuje mé&novou politiku (tzv. emisni &innost). Jako jedina
ma tedy pravomoc k vydavani bankovek a minci, a tim ma moznost ovlivnit mnozstvi penézni
hotovosti v ob&hu. K ukolim Ceské narodni banky patii vykonavat dohled nad komer&nimi
1 ostatnimi bankami (celou bankovni soustavou), pojistovnictvim nebo trhem kapitalovym.
Proto byva casto oznaCovana jako Banka bank. Dal§im stézejnim ukolem centralni banky

je spravovat devizové a zlaté rezervy statu. (Mejstiik, 2014)

CNB je zfizena Ustavou Ceské republiky, konkrétn& &lankem 98. Kompletni piehled
jejich pravomoci a viech podrobnosti je ale udan zakonem ¢&. 6/1993 Sb. o Ceské narodni
bance, ve znéni pozd¢jsich predpist, a dalSimi pravnimi predpisy.

(Cnb.cz, cit. online 7.2.2023)
3.3.1. Nezavislost centralni banky

V souvislosti s provadénim monetarni politiky zakon o CNB &.6/1993 stanovuje
centralni banku jako nezavislou vaéi politické moci. Nezavislost CNB neni ale absolutni,

jelikoz se tyka pouze jiz zminované monetarni politiky a poskytovani uvéra statu. Nezavislost
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centralni banky rozliSujeme ve ctyfech rovinach, kterymi jsou rovina personalni,
institucionalni, funk&ni a finanéni. Personalni nezavislost CNB je dana faktem, e &lenové
bankovni rady centralni banky mohou byt jmenovani a nasledné také odvolani pouze
prezidentem Ceské republiky. Clenové bankovni rady jsou jmenovani do funkce na Gasové
obdobi v délce 6 let. Jejich pfedCasné odvolani je mozné pouze v pfipade, kdy je Clen
bankovni rady ve své funkci méné nez 6 mésicu, stane se nezpusobilym k pravnim tkonim,
nebo je pravomocné odsouzen za trestny &in. V piipadé institucionalni nezavislosti, je CNB
absolutné nezavisla. Institucionalni rovina nezavislosti se totiz vyznafuje predev§im tim,
ze vlada ani jiné organy moci nesmi pfimo ukolovat centralni banku. To znamena, ze ¢lenové
bankovni rady CNB nesmi piijimat pokyny od prezident republiky, vlady, & jakéhokoliv
jiného subjektu. Vzajemné maji povinnost komunikovat a poskytovat si informace
o opatfenich hospodaiské a meénové politiky. Proto CNB jednou roné podava zpravu
ovysledku svého hospodafeni k projednani v poslanecké snémovné. V ramci funkeni
nezavislosti CNB se jedna predevsim o nezavislost ve vydavani regulativnich opatieni, tedy
nastroji k tvorbé meénové politiky a dale stanoveni konecnych cill, jako je udani hodnoty
inflace, které se bude CNB snazit dosahnout pravé pomoci jiz zmifiovanych nastrojd.
V oblasti finanéni nezavislosti CNB ze zakona nesmi piimo financovat vefejny sektor. Proto
v praxi funguje to, ze misto navratnych financnich prostfedk nakupuje statni dluhopisy

od finanénich instituci. (Cernohorsky, 2020)

3.3.2. Cileni inflace

Cilenim inflace je oznadovan rezim monetarni politiky, kdy centralni banka (CNB)
vystavi a vefejné vyhlasi konkrétni inflacni cil, tedy urcitou vysi inflace v daném ¢asovém
obdobi. Nasleduje postupné regulovani kratkodobé urokové miry tak, aby se inflace usmérnila
do cilového stavu. Tohoto cilového stavu inflace dosahuje centralni banka pomoci

tzv. operacniho cile (¢imz je, jiz zminovana, regulace trokové miry). (Jilek, 2013)

O urokovych sazbach probihd jednani bankovni rady zpravidla osmkrat ro¢né, kdy
vystupem kazdého zasedani rady je rozhodnuti, zda urokové sazby zistanou i nadale
v aktudlnich vySich nebo se jejich urovei zmeéni. Pro rozhodovani o sazbach je potfebna
makroekonomicka prognoza (viz. Tabulka 1), tedy pohled ekonomii z ménové sekce
na budouci vyvoj makroekonomie. Tato prognoza je na jednani bankovni rady prodiskutovana

a vyhodnocovana. (Cnb.cz, cit. online 7.2.2023)
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Mohou nastat dvé situace pii porovnavani inflacni prognozy a inflacniho cile. Pokud
je predpovidana inflace nad inflacnim cilem, centralni banka zvySuje urokové sazby.
V opacném pripadé, kdy je predpovidana inflace pod inflacnim cilem, bude centralni banka

urokové sazby snizovat. (Revenda, 2011)

Tabulka 1 Makroekonomickd prognéza CNB

2023 2024 2025
Celkova inflace (%) 10,8 2,6 2,1
Ménoveépoliticka inflace (%) 10,7 2,5 1,9
Hruby domaéci produkt (mzr. zmény v %) -0,4 1,2 2,8
Urokové sazby 3M PRIBOR (%) 7 43 3,4
Ménovy kurz (CZK/EUR) 24 24,6 241

Zdroj: cnb.cz, cit. online 4.2.2024

Inflac¢ni cil tak pomahd udrzet cenovou stabilitu. Je tak hlavnim pfedpokladem
ke zdravému ekonomickému ristu republiky. Monetarni politika Ceské republiky inflaci

sméfuje k hlading 2 % (viz. Graf 1).

Graf 1 Cileni inflace
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Zdroj: cnb.cz, cit. online 1.2.2023

Presto, ze je nastaven 2% inflacni cil, realnd inflace se od né& odchyluyje.
Tyto odchylky jsou zplsobené predev§im nepredvidatelnymi situacemi, které ekonomiku
zasahuji. Jako priklad takové neobvyklé situace mizeme uvést soucasnou ekonomickou krizi
roku 2022 zpusobenou valkou na Ukrajin€. Centralni banka na tyto situace samoziejmé

reaguje, je ale nutné inflaci vracet k inflacnimu cili postupné. Tuto piirozenou kolisavost
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inflace zachycuje toleran¢ni pasmo, o vysi jednoho procentniho bodu v obou smérech kolem

inflacniho cile. (Cnb.cz, cit. online 1.2.2023)
3.4. Najemné nebo vlastni bydleni

Koupé domu ¢i bytu je pro mnoho domécnosti jednim znejvétSich finan¢nich
rozhodnuti. Proto subjekty, které uvazuji o spolecném bydleni zpravidla stoji pred otazkou,

zda se rozhodnout pro variantu vlastnictvi nebo ndjmu nemovitosti.

Finan¢ni dostupnost ngjemniho i vlastnického bydleni se hodnoti prevazné pomoci
indikatoru, ktery ukazuje pomér nakladi na bydleni k Cistému pfijmu domacnosti potfebnému
na zajisténi a udrzeni bydleni. U vlastnického bydleni se také pouziva indikator, ktery ukazuje
pocet let, potfebnych pro naspofeni na pofizeni pfimétreného vlastnického bydleni. V sektoru
najemniho bydleni se sleduje bud’ indikator poméru vydaji za najemné k pifijmu domacnosti
nebo indikator rezidualniho piijmu, ktery ukazuje objem prostiedkd, jez subjektim zistane
po zaplaceni n&gjmu. Existuji tfi zékladni pfistupy k analyze financni dostupnosti bydleni:

indikatorovy, referencni a residudlni. (Brauner, 2018)

Vlastni bydleni pifinasi mnoho vyhod. Prvni a nejziejmé&jsi vyhodou je myslenka
jistoty. Clovek, ktery svij objekt bydleni vlastni se nemusi obavat o piipadné zmény
ngjemnich podminek, Uplného ukonceni najemni smlouvy ze strany pronajimatele nebo
nutnost vystehovani. Dal§i vyhodou vlastniho bydleni je vznik dlouhodobé investice
vzhledem k cené nemovitosti, ktera mize v prubéhu ¢asu vzrist. Vlastni bydleni také pfinasi

pocit uspokojeni ve smyslu vybudovani stabilni a bezpe¢né zakladny pro zivot.

Na druhé strané najemni bydleni ma také své vyhody. Mezi jednu z nejvétSich vyhod
muzeme uvést flexibilitu. Pokud ¢loveék nema jistotu ohledné svého pracovniho mista nebo
musi Casto cestovat, ndjemni bydleni mu poskytne moznost snadno se prestéhovat
bez nutnosti prodeje nemovitosti. Dal§i vyhodou najemniho bydleni je, ze neni tfeba fesit
naklady na udrzbu a opravy nemovitosti, coz muze byt velmi vyhodné zejména pro ty, ktefi
nemaji dostatek finan¢nich prostiedki vyclenéné na neCekané vydaje. Kromé toho muze
najemni bydleni poskytnout pfistup k riznorodému vybaveni. Pod tim bychom si mohli
predstavit bazény, fitcentra a dals§i spolecné prostory, které jsou pro mnoho lidi atraktivni.

(Syrovy, 2009)

20


http://Cnb.cz

Vlastni bydleni nabizi svobodu a kontrolu nad prostfedim, dlouhodobou investici
a pocit domova, zatimco najemni bydleni poskytuje flexibilitu, usporu nakladi a pfistup
k dalsimu pfislusenstvi. Obé varianty maji tedy své vyhody a nevyhody a volba zavisi

na individuélnich potiebach a preferencich. (Syrovy, 2009)
3.5. Uvérovy trh

Uvérovy trh charakterizujeme jako ,,systém instituci a instrumentu zabezpecujicich
pohyb kapitdlu na uvérovém principu mezi bankami a nebankovnim sektorem, Ilze se z zaradit

i vzdjemné uvérové obchody bank* (Revenda, 2012)

Uvérovy trh je dileZitou soudasti ekonomiky, kterd umoziiuje lidem a firmam ziskat
finan¢ni prostfedky na své projekty a investice. Na uvérovém trhu se setkava poptavka
po uvérech s nabidkou financnich instituci, které jsou ochotny poskytnout uvéry za urcitych
podminek. Vétsina uvérovych trhi je regulovana vladou a centralnimi bankami, které se snazi
udrzovat stabilitu finan¢niho systému a minimalizovat riziko finan¢ni krize. Regulace muze
zahrnovat omezeni urokovych sazeb, povinnost kapitdlové pfimérenosti a dalsi pravidla, ktera
maji zajistit, aby financni instituce neposkytovaly uveéry nadmérné€ rizikovym klientim.
Na avérovém trhu existuji rizné druhy uveéri, mezi né patii osobni Uvéry, hypotéky,
podnikové uveéry a dalsi. Kazdy druh uvéru ma své specifické podminky a urokové sazby,
které ovliviiuji, jaké osoby nebo firmy si mohou uvér vzit a za jakych podminek.

(Revenda, 2012)
3.6. Hypotecni uvér

V ptipadé hypotecniho Uvéru se jedna o dlouhodoby penézni uvér, ktery je vzdy
zastaven nemovitosti. Poskytuje se z pravidla na financovani stavby, rekonstrukce, ¢i koupi
domu nebo bytu. Po predlozeni vSech nezbytnych dokladi probéhne ze strany banky odhad
ceny a stavu vlastnictvi nemovitosti, tedy zda na nemovitost neni v katastru nemovitosti
zaneseno veécné bifemeno. Vyplaceni konecné uverové Castky tak pfedchdzi splnéni mnoha

podminek. (Bohanesova, 2018).

Hypote¢ni avér muaze vydavat pouze instituce vlastnici licenci pro vydavani
hypotecnich uvéra. Takova instituce se nazyva hypotecni banka. Tato banka vlastni opravnéni
pro vydavani dluhopisd, jejichz nominalni hodnota je plné kryta pohledavkami z hypotecnich

uvéra. Témito dluhopisy jsou tzv. hypotecni zastavni listy neboli také hypotecni obligace.
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Hypote¢ni banky timto zpisobem ziskavaji zpét zaptjcené penézni prostiedky. (Malek a kol.,

2010)
3.6.1.Typy hypotecnich avéru

V bézné praxi se rozliSuji dva zakladni typy hypoteCnich uvéra. S ohledem na to,

k ¢emu ma byt dany hypotecni uvér uzit jej délime na ucelovy a netucelovy.

Utelovy hypoteni uvér neboli uvér na vystavbu, opravu, & pofizeni vlastni
nemovitosti se vyznaluje spiSe niz§i Grokovou sazbou. Urokova sazba moze mit v tomto
ptipadé formu fixni, a to po celou dobu trvani poskytovaného uvéru, dale formu variabilni,
ktera se v pribéhu Casu méni. NejCastéji se vSak objevuje kombinovana podoba urokové
sazby, jezje kombinaci ptfedchozich dvou, kdy zpocatku je po nékolik let fixovana

a nasledné prevedena na variabilni.

Neucelovy hypotecni uvér, nazyvany také jako Americka hypotéka, je poskytovan
nezavazné. Fyzickd ¢i pravnickd osoba vzdy musi uvést ucel, ke kterému budou penézni
prostfedky dale uzity. Neni tedy podminkou je vyuzit ke stavbé, koupi ¢i rekonstrukci
nemovitosti. Jedinou nutnosti pro poskytnuti Gvéru je zastaveni nemovitosti. V navaznosti

na tento fakt, byva vyse urokové sazby mnohem vyssi nez u avéru ucelového. (Rejnus, 2016)
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3.6.2.Zakladni pojmy

Bonita zadatele o hypotecni tivér

Bonita zadatele o hypotecni uvér je kliCovym faktorem, ktery banky zvazuji
pii poskytovani uvéru s cilem koupé nemovitosti. Banky hodnoti zadatelovu schopnost
splaceni uvéru v nasledujicich letech. Jinymi slovy muiZzeme bonitu popsat jako
divéryhodnost, ¢i platebni moralku klientd hypotecnich bank. Banky berou v tvahu nékolik
faktorti, jako jsou pfijem, zaméstnani, vydaje a platebni historie. Diky t€émto faktorim mohou

posoudit riziko, které s poskytnutim tveru souvisi. (Mejstiik a kol., 2014)

Banky mohou posoudit zadatelovu bonitu na zakladé vysokych piijmu a stabilniho
zameéstnani, coz svédCi o schopnosti splacet uvér vcas. Nicméné, pokud ma zadatel vysoké
vydaje nebo zaznamy o diivéjSim neplaceni dluhd, jeho bonita muze byt posouzena jako
rizikova a banky mohou odmitnout zadost o hypotecni uvér. Mit dobrou bonitu pfi zadosti
o hypotecni uvér je dilezité, protoze to muze vést k lep§im trokovym sazbam a celkove

vyhodnéjsim podminkam uvéru.
Fixace ¢i proménlivost urokové sazby

Pti ziskavani avéru je tieba zvazit, zda vybrat fixni nebo proménlivou trokovou sazbu.
Fixni urokova sazba znamena, ze urokova sazba se béhem doby splaceni nezméni a klient
bude platit stejnou Castku kazdy mésic. Na druhé strané, proménliva urokova sazba se méni
v zavislosti na vyvoji trhu a mize se snizit nebo zvysit. Kazda z t€chto moznosti ma své
vyhody a nevyhody. Proto je dilezité zvazit své moznosti a piipadna rizika pred uzavienim
smlouvy o uvéru. Tento druh trokové sazby se obvykle nabizi na obdobi jednoho, tfi nebo
péti let, ale existuji 1 fixace na podstatné delsi casové obdobi mezi né fadime desetileté fixace.
Cim delsi je doba fixace, tim vét§i ma zadatel jistotu, kolik bude splacet. Po uplynuti fixaéni
doby se banka muze rozhodovat, zda nabidnout klientovi novou urokovou sazbu, v zavislosti
na aktualni situaci na trhu. Tento druh urokové sazby muze byt pro zadatele o uvér vyhodny,
protoze umoziiuje planovat své financni vydaje na del§i obdobi a s vétsi jistotou nez pfi

pohyblivé trokové sazbé, ktera mize byt kolisava. (Cernohorsky, 2020)
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V ptipadé, kdy se urokova sazba nefidi standardni fixaci a je tedy pohybliva, jedna
se o promeénlivou urokovou sazbu. To znamena, ze kazda splatka mize byt odlisna a byt
bud’ vétsi nebo mensi nez predchozi splatka. Vétsina Ceskych bank vypocitava urokovou
sazbu na zakladé nejniz§i mésicni PRIBOR 1M sazby (Prague InterBank Offered Rate-
v prekladu Prazska mezibankovni nabidkova sazba). Uzavfeni variabilni hypotéky ma smysl,
pokud ocekavame pokles urokovych sazeb. Nicméné rust tirokovych sazeb muze v piipadé
variabilni hypotéky vyrazné navysit hypotécni splatky. Proto je dualezité zvazit rizika
pred uzavienim smlouvy o hypotecnim Gvéru s proménlivou urokovou sazbou.

(Banky.cz, cit. online 3.3.2023)

RPSN

RPSN je zkratka, ktera vznikla spojenim prvnich pismen slov: ro¢ni procentni sazba
nakladt. Tato sazba zahrnuje veskeré naklady, které spotiebitel plati v souvislosti s Gvérem.
Je vyjadrena jako procento z celkové vySe uvéru. RPSN umoziuje snadno porovnat
vyhodnost nebo nevyhodnost riznych avértu pro kazdého spotiebitele. Tento ukazatel pomaha
urcit, kolik penéz bude muset spotiebitel zaplatit za uvér béhem jednoho roku, vCetné vSech
poplatkd spojenych s uvérem. To umoziuje spotiebitelim ziskat lepsi predstavu o tom,
kolik toho opravdu "kupuji" za penize, které si pajcuji. Z divodu, ze celkové naklady na aveér
mohou zahrnovat jiz zminéné dalsi poplatky, neni vhodné porovnavat aveérové nabidky pouze

podle rocni urokové sazby, ale zaméfit se praveé na sazbu RPSN.

Mezi poplatky, které vramci této sazby zahrnuty nejsou, mohou patfit napiiklad
poplatky za kolek, které se plati zvlast na katastralnim uradé. Déle napriklad odména
odbornému odhadci ceny nemovitosti nebo cena pojisténi uvéru. (Mometa.cz, cit. online

3.3.2023)
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LTV

Zkratka LTV pochazi z anglického vyrazu "Loan To Value", coz v prekladu znamena
"pomér vyse uveru k hodnoté zastavovaného zajisténi". V kontextu hypoték se jedna o pomér
mezi vyS§i poskytnuté hypotéky a hodnotou nemovitosti, kterd slouzi jako zaruka. Tento
pomeér se vyjadiuje v procentech a urCuje, jak velkou cast hodnoty nemovitosti je mozné
ziskat formou hypotéky. Maximalni hodnota LTV byva stanovena regulatory, jako je Ceska

narodni banka.

Pti zadosti o hypotéku banka posuzuje hodnotu zastavované nemovitosti a na zakladé
vysledku posouzeni stanovi maximalni vysi hypotéky, kterou zadateli o uvér poskytne. LTV
urcuje pomér mezi vysi hypotéky a hodnotou zastavované nemovitosti. Podle tohoto poméru
banka stanovi, kolik muaze pujcit. Naptiklad u LTV 90 %, na byt v hodnot¢ tfi miliony korun,
banka muaze poskytnout prostfednictvim Uv€ru maximalné 2,7 milionu korun.

(Hyponamiru.cz, cit. online 3.3.2023)

Refinancovani

Pfi refinancovani hypotéky dochéazi k nahrazeni stavajici hypotéky novou, ktera
ma obvykle vyhodné&jsi podminky. Hlavnim davodem refinancovani byva snaha o ziskani
niz8i urokové sazby, a tedy 1 o niz§i mési¢ni splatky. V pfipadé refinancovani, neni tieba
Cekat na konec fixacniho obdobi, ale tuto zménu lze provést i v prubéhu fixaéni doby.

(Moneta.cz, cit. online 3.3.2023)

Jistina

Jistina v ramci hypotéky predstavuje financéni Castku, kterou si klient pujcuje
od banky. Banka si ji nechava jako zaruku za poskytnuti uvéru. Pojeti jistiny v hypotéce je
uzce spojeno s pojmem umor. Vyse jistiny se snizuje neboli takzvané umotuje, s kazdou dalsi
splatkou hypote¢niho Gvéru. Umor se vztahuje na &ast pravidelné splatky Gvéru, kterou
vyuzivame k snizeni zUstatku jistiny. Pfi anuitnim splaceni se kazda splatka z urcité Casti
sklada na snizeni zGstatku jistiny a ze zbylé Casti na uroky. Ackoli mésicni splatka zlstava
neménna, vySe umoru a uroki se s kazdou splatkou méni. (Homecredit.cz, cit. online

24.2.2023)
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Splaceni uvéru

Splaceni hypote¢niho tvéru je proces pravidelného splaceni Castky, kterda odpovida
uhradé dluhu, véetné urokovych plateb a poplatkt. Probiha nejcastéji tzv. anuitni splatkou,
kterda ma v sobé€ soucasné zahrnuty urok i jistinu. Splacenim anuitnich splatek dluznik snizuje
svij dluh. Splatka se urCuje s ohledem na vysi uvéru, urokové sazby a doby splatnosti.

(Radova a kol., 2013)

Pojisténi schopnosti splacet hypotecni uvér

Pojisténi schopnosti splacet hypoteéni uvér je dobrovolny pojistny produkt.
Ten klientovi hypote¢ni banky poskytuje jistotu, ze v pfipadé€ ztraty piijma z divodu nemoci,
urazu, Ci napfiklad nahlé nezameéstnanosti, bude jeho hypotéka po urcitou dobu splacena
pojistovnou. Klient se tedy timto pojisténim chrani proti ztrat€¢ nemovitosti v piipadé,

ze z divodu nahlych udalosti nebude sam schopen hypotéku splacet.

Vyse tohoto pojisténi je dana nékolika faktory. Naptiklad vékem, zdravotnim stavem
klienta, délce pojistné doby nebo celkovou vysi hypotéky. Tento druh pojiSténi byva casto
zahrnut 1 v urcitych forméach zivotniho pojisténi. (Syrovy a kol., 2020)
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4. Prakticka ¢ast

Praktickd c¢ast bakalarské prace se vjeji prvni casti zabyva analyzou urcitych
ukazateli v ramci vyvoje Ceského hypotecniho trhu ve zvoleném obdobi. V druhé cCasti se
préace vénuje dotaznikovému Setfenim, které ma za cil ziskat data o situaci na hypotecnim trhu

a celkovém pohledu na n¢j mezi dotdzanymi respondenty.

4.1. Analyza Ceského hypote¢niho trhu v letech 2018 az 2022

V této kapitole prace je provedena analyza od ledna roku 2018 do ledna roku 2022.
K provedeni této analyzy byla pouzita data od Ceské narodni banky a ji prostiedkované
vefejné databaze ARAD. Dale jsou zde zahmuta data z Ceského statistického ufadu
nebo Ministerstva financi. To umoziiuje hlubSi porozumeéni trendim a vyvoji na trhu
s hypotékami v daném pétiletém Casovém ramci. Tato kapitola se zamétuje na analyzu obdobi
2018 az 2022 v souvislosti se vzniklou ekonomickou krizi, ovliviiujici mimo jiné i hypotecni
trh. Analyzuji ukazatele jako jsou urokové sazby, objemy hypoteCnich uvérd a zmény cen

nemovitosti.

V poslednich letech prosel Cesky hypoteéni trh vyraznymi zménami. Kli¢ovou
ekonomickou udalosti ve zvoleném obdobi byla pandemie COVID-19, ktera méla vyznamny
dopad na hypotecni trh. To vedlo k riznym ekonomickym a socialnim zménam. Béhem
pandemie v letech 2020-2021 doslo k vyraznému poklesu urokovych sazeb, jez predstavovalo
reakci CNB na omezeni ekonomickych aktivit. Tato situace vytvofila velmi piivétivé
podminky pro zajemce o hypoteCni uvéry, jelikoz nizsi urokové sazby snizuji mesicni splatky
uvérd. Na druhou stranu pandemie zpusobila iekonomickou nejistotu, ktera vedla
k opatrnéjsimu pfistupu bank pfii poskytovani uvérti a zpfisnéni podminek schvalovani uvért
pro nékteré skupiny zadatelt. Navic pandemie ovlivnila trh s nemovitostmi, kde doslo k ristu
cen CasteCné kvuli zvySené poptavce po vétsim a komfortné€jSim bydleni, coz mélo dalsi

dopad na dostupnost hypoték pro primémé kupujici. (Ceskd narodni banka, 2020)
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Statistika urokovych sazeb — Hypote¢ni uvéry

Prvni zkoumanou problematikou je vyvoj urokovych sazeb hypoteCnich uveéru.
Zahrnuti urokovych sazeb do analyzy vyvoje hypoteCniho trhu ma za cil porozumét,

jakym zpusobem se trh adaptuje na ménici se ekonomickou situaci.

Rok 2018

Od pocatku roku 2018 se urokové sazby pohybovaly v rozmezi mezi 2-3 %, nicméné
tento rok se nesl ve znameni postupného zvySovani sazeb. Roku 2018 také nastaly ze strany
Ceska narodni banky zmény v pravidlech pro samotné ziskani hypote¢nich uvérd. Témi
hlavnimi byly: hodnota poskytovaného uvéru nemuze presahnout hranici 90 % zceny
nemovitosti, splatka avéru by neméla byt vyssi nez 45 % cCistého mési¢niho pfijmu zadatele,
maximalni vySe dluhu zadatele by méla odpovidat devitinasobku jeho ro¢niho Cistého piijmu.

(CNB.cz, cit. online 2023)
Rok 2019

Rok 2019 byl v priméru naopak rokem snizovani, které pretrvavalo i v nasledujicim

roce. V nejniz§im bodé se urokové sazby pohybovaly na 2,35 %.
Rok 2020

V roce 2020 zazila Ceska republika kolisani trokovych sazeb hypotednich Gveérd
v dusledku pandemie COVID-19. Nejdiive byly sazby relativné stabilni, ale s ohledem
na ekonomické disledky pandemie piijala Ceska narodni banka opatfeni ke zmirnéni
finan¢niho tlaku. V bieznu 2020 CNB nékolikrat sniZila kli¢ovou trokovou sazbu,
coz ovlivnilo i hypotecni sazby a vedlo k poklesu. V dusledku toho klesly hypotecni sazby
na historicky nizké hodnoty, coz ¢inilo hypotéky dostupnéjSimi pro zadatele a podpoftilo

poptavku na trhu s nemovitostmi. (CNB.cz, cit. online 2023)
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Rok 2021

V roce 2021 zazila cCeskd ekonomika restrikce souvisejici s pandemii, nicméné
ekonomika se na jafe zacCala znovu otevirat a zacal tak rast urokovych sazeb, ktery pretrvaval
az do nasledujiciho roku. CNB upravila urokové sazby, zejména s ohledem na pietrvavajici
faktory, jako bylo napéti na trhu prace, a tedy tlak na rist mezd, rist cen nemovitosti
avysokou miru inflace. (CNB.cz, cit. online 2023) Koncem tohoto roku se hodnota

urokovych sazeb dostala az na hranici 2,85 %.

Rok 2022

V prvni poloving roku 2022 Ceska narodni banka pokratovala v postupném zvy$ovani
urokovych sazeb a navazala tak na predchozi rok. 2T repo sazba ke konci tohoto obdobi
mezirocné vzrostla o 3,25 procentniho bodu na 7,0 %, coz predstavuje nejvyssi hodnotu
za vice nez dvé desetileti. (Ministerstvo financi CR, 2023) Dle grafu &.2 je viditelny prudky

narust, ktery se v prosinci tohoto roku vySplhal az na hodnotu 4,68 %.

Graf 2 Vyvoj uirokovych sazeb
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V grafu je pomoci preruSované linie vyobrazena linearni spojnice trendu. Z této
vizualizace lze odvodit, ze zkoumana data projevuji rostouci trend. Konkrétné, linearni
spojnice trendu naznacuje, ze v prubéhu casu dochazi k postupnému nardstu hodnot.
Na zakladé této spojnice lze predpokladat, ze v nasledujicich letech se oCekava dalsi prubézny
rast arokovych sazeb. To znamena, ze existuje tendence k postupnému zvySovani urokovych

sazeb v budoucnosti.

Objemy hypotecnich uvéru

Dalsi posuzovanou problematikou je celkovy objem sjednanych hypotecnich uveért
za dané obdobi, vyobrazené v mési¢nich intervalech na grafu ¢.3. Objem hypotecnich uvéra
je vyznamnym ukazatelem ekonomické aktivity, ktery je z pravidla ovlivnén né€kolika faktory.
A to naptiklad urokovymi sazbami nebo zménou pravidel a regulaci v souvislosti
s poskytovanim hypote¢nich Gvérd. Oba uvedené faktory jsou pod kontrolou Ceské narodni

banky, jakozto regulatora meénové politiky statu.

Rok 2018 a 2019

Objem hypotecnich uvéra byl v letech 2018-2019 prakticky stabilni. Primérné bylo
mesicn€ ze strany bank poskytnuto zadatelim o hypotecni uvér 24 123,10 miliona KC¢.

I tak byl rok 2019 o néco uspésnéjsi a objem tvert vzrostl meziro¢né o 18,5 %.

Rok 2020

Velké vychyleni pfislo v jiz nékolikrat zminovaném roku 2020. Dusledkem historicky
nizkych urokovych sazeb vzrostla poptavka po hypoteCnich Uvérech a jejich objem tak
v kvétnu vystoupal az na hodnotu 79 194,91 milionad K¢. To pfedstavuje vice nez trojnasobny
objem oproti mési¢nim hodnotam z piedeslych let. Primérmy mési¢ni objem za cely rok 2020

byl 41 964,33 milionti K¢ mési¢né a oproti predeslému roku nastal meziro¢ni narust o 70,9 %.
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Rok 2021

Nasleduji rok 2021 také nesl trend narustu objemu hypotecnich tvérd a byl

tak z tohoto pohledu nejuspésnéjsim za dané obdobi. Meziro¢ni narust vzhledem k velmi

dynamickému roku 2020 byl totiz o dalSich 24,7 % a pramérny mesi¢ni objem poskytnutych

uvert tak Cinil 50 837,09 mil. K¢.

Rok 2022

V prabéhu celého roku 2022 byly poskytnuty hypotecni Gveéry v celkovém objemu

197 mld. K¢. V porovnani s rokem 2021 doslo k velmi vyraznému poklesu a to 0 69,9 %.

Graf 3 Objem hypotecnich uveérii 2018-2022 (mil. K¢)
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V grafu je prostfednictvim preruSované linie znazornéna linearni spojnice trendu.

Z této vizualizace plyne, Ze zkoumana data predstavuji stoupajici trend. V prabéhu Casu tedy

dochazi k postupnému nartstu hodnot a lze oCekavat, ze v nasledujicich letech dojde

k dal§imu pribéznému navyseni objemu hypotecnich tvéra.
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Vyvoj cen rodinnych domu a bytu

Posledni posuzovanou problematikou ve vyvoji hypote¢niho trhu pro obdobi let 2018-
2022 je vyvoj pramérnych cen rodinnych domd a bytd v Ceské republice v porovnani
s Pribramskem. Je to kliovy faktor, ktery ovliviiuje poptavku po hypote¢nich uvérech,

a tak celkovou stabilitu hypotecniho trhu.

Dle grafu & 41 &. 5 je zietelny narust primémych cen nemovitosti CR, a to kazdym
rokem. Faktort ovliviiujicich cenu nemovitosti je nékolik. Radi se do nich napiiklad: nizké
urokové sazby, poptavka prevySujici nabidku, mira inflace (cena materiali na vystavbu)
nebo nepredvidatelné udalosti (ekonomicka krize, pandemie). Ve sledovaném obdobi doslo
k vyraznému rustu cen nemovitosti, coz bylo vyrazné ovlivnéno jiz zminovanou pandemii
Covid-19. Podle dat Ceského statistického ufadu byla priméra kupni cena jednoho metru
ctvereCniho bytu v roce 2019 pred pandemii 39 306 K¢, avSak béhem dvou let od jejiho
vypuknuti vzrostla v roce 2021 na 54 260 K¢. Meziro¢ni narust mezi lety 2019 a 2021
dosahuje hodnoty 38 %. Podobny trend Ize pozorovat i u rodinnych domu, kde cena za metr
¢tverecni stoupla z 34 513 K¢ (2019) na 43 075 K¢ (2021). Procentudlni narust byl tedy
24,8 %. Cenovy vrchol byl poté dosazen v roce 2022. Dale na obou grafech vidime, ze cena
zam?je vy$§i v piipadé byt oproti rodinnym domtm. Tento fakt je dany napiiklad vy$3imi
naklady na stavbu nebo lokalitu bytd, které jsou Casto situovany v méstskych centrech,

a tak tato strategicka poloha navysuje cenu na metr ctverecni.

Graf 4 Priimérné kupni ceny nemovitosti (CR)
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Graf prumémych kupnich cen nemovitosti na Pfibramsku je zamérné zaméfen
na tuto konkrétni lokalitu, a to s ohledem na nasledujici Cast prace, ktera je vénovana
dotaznikovému Setfeni pro tuto oblast. Tento graf tedy slouzi jako nastroj pro prezentaci
vyvoje cen nemovitosti v této lokalité, coz poskytuje kontext pro nasledny dotaznikovy
pruzkum. Vyvoj kupnich cen nemovitosti na Pfibramsku se vyznaCoval rostouci tendenci,
podobné jako celkovy primér CR. V porovnani s celorepublikovym primérem vykazuji ceny
nemovitosti na piibramském trhu kolisani. Na obou koncich sledovaného obdobi,
tedy v letech 2018 a 2022, jsou ceny nemovitosti na Piibramsku v fadu tisich vyssi
nez pramér v Ceské republice. Naopak mezi lety 2019 a 2021 doslo k poklesu cen oproti
celorepublikovému pruméru. Celkove graf tedy naznacuje, ze faktor jako je regionalni rozdil,
mé vliv na cenové odli§nosti nemovitosti. Pro porovnani s celkovym pramérem CR byl také
vypocitan mezirocni narust cen nemovitosti mezi lety 2019 a 2021. Pro byty narust cen dosahl
hodnoty 49,8 % a v piipadé rodinnych domu 48,8 %. To znamena, ze i kdyz ceny samotné
byly v tomto tifletém obdobi nizsi nez pramérné ceny v CR, jejich celkovy narust byl oproti

prumérnym republikovym cenam rychlejsi.

Graf 5 Priimérné kupni ceny nemovitosti (Pribramsko)
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4.2. Dotaznikové Setreni

Dotaznikové Setfeni bylo provadéno za pomoci anonymniho dotazniku, ktery byl
zprosttedkovan Google formulafi. Pomoci tohoto nastroje probéhlo jak samotné rozeslani
dotazniku respondentiim, tak nasledné shromazdeéni ziskanych dat, i jeho grafické
vyhodnoceni. Respondenti byli vybrani vyhradné s bydlistém ve StfedoCeském kraji,

konkrétné v okoli Pribramska.

Pro vyhodnoceni dotaznikového Setfeni jsem nejprve pouzila chi-kvadrat test
k analyze vztahi mezi vybranymi proménnymi. Po konzultaci se statistikem bylo doporu¢eno
vylouéit tento test z finalniho hodnoceni z diavodu neprukaznosti vysledk, vzhledem

ke zvoleni mensiho okruhu vzorku respondentt.

K provedeni tohoto testu bylo zapotiebi stanovit nulovou a alternativni hypotézu

(HO a H1). Otazky tedy znély, zda existuje statisticky vyznamna spojitost mezi:

- Pohlavim respondent(l a vlastnictvim bydleni

- Vékem respondentl a zkusenosti s hypotecnim Uvérem

Dale byly vytvoreny kontingencni tabulky. Tyto tabulky zorganizuji pozadovana data
k vypoctim ocekavanych Cetnosti, pomoci kterych bylo nasledné vypocitano testovaci

kritérium podle vzorce:

Tento vzorec se uziva k porovnani skuteCnych (Oj) a oCekavanych (Ejj) Cetnosti.
V kombinaci s kritickou hodnotou ziskanou =ze statistickych tabulek pak spole¢né

vyhodnocuji, zda existuje statisticky vyznamny vztah mezi zkoumanymi proménnymi.

Na zakladé provedeného chi-kvadrat testu bylo zji§téno, Ze existuje statisticky
vyznamna spojitost mezi vékem respondentti a Cerpanim hypotecnich avért. U druhé dvojice
proménnych se tato spojitost nepotvrdila. V priloze bakalarské prace jsou obsazeny vypocty

a analytické postupy vcetné kontingencnich tabulek.
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4.2.1. Vyhodnoceni dotaznikového Setieni

Dotazniku se zacastnilo celkem 101 respondentl, kterym bylo polozeno 22 otazek.
Prvnich sedm otazek mélo za cil zjistit obecné informace (pohlavi, veék, vzdélani, vydélecna
¢innost, Cisty meésicni piijem, vlastnictvi nemovitosti). Pfi ¢emz sedma otazka
(Cerpate/Cerpali jste hypote¢ni uvér?) byla naprogramovana tak, aby nasledujici otazky byly
podle odpovédi prizpisobeny.

Pomér muzl a Zen byl velice vyrovnany, pruzkumu se zucastnilo 56 muza a 45 Zen.
Vysledky ukazuji, ze se pruzkumu zacastnily vSechny uvedené vékové kategorie, poCinajici
20 rokem zivota. Pfevladajici vétSinu zaujimaji respondenti s dosazenym stfedoSkolskym
vzdélanim s maturitou, jez tvoti 54,5 % z celkového poctu. Druhou vyraznou skupinu potom
zastavaji respondenti s vysokoSkolskym vzdélanim. Mezi dotazanymi se vyskytli i 3 lidé,
jez absolvovali pouze vzdélani zakladni a spadaji tak do nejméné pocetné kategorie.
Co se tyCe nejcastejsiho pracovniho pomeéru, jedna se o pozici zaméstnance na plny uvazek,
kterou vykonava 53,5 % respondenti. Druhou nejpocetnéjsi skupinou jsou osoby sobé
vydélecné Cinné, ktefi tvori 35,6 % z dotazanych. Jelikoz byl dotaznik odeslan i studentiim,
celkem 14,9 % respondenttl jsou ti, ktefi si své pfijmy obstaravaji prostfednictvim brigady,
¢i ¢aste€ného uvazku nebo jsou prozatim nezameéstnani. S nejvysSim dosazenym vzdélanim
atypem vydélecné cinnosti se neodmyslitelné poji 1 vySe CcCistého meésicniho pfijmu
respondenti. Mezi dvé nejvice pocetné a pomérné vyrovnané skupiny patfi Cisty piijem
ve vysi 21 000 — 40 000 K¢ a 41 000 — 60 000 K¢, do nichz spada dohromady 79 respondentt
vpomeéru 45,5 % a 31,7 %. Z nasledujicich odpovédi vyplyva, ze vice nez polovina
respondentt jsou vlastniky nemovitosti. A v celkovém souctu bylo 43,6 % respondentq, ktefi

Cerpaji/Cerpali hypoteCni uver.

V dalsi c¢asti  prazkumu nasledovaly dvé oddélené sekce otazek. Prvni
pro ty respondenty, ktefi uvedli, ze hypotecni uvér Cerpaji ¢i v minulosti Cerpali a druha sekce

pro ty, jez zkuSenost s timto typem Uvéru nema.
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Sekce — ANO cCerpate/Cerpali jste hypotecni uvér

Tato sekce byla zaméfena pouze na respondenty, ktefi jiz hypotecni uvér Cerpali nebo

ho Cerpaji v soucasné dobg¢.

Prvni otazka, vyobrazena na grafu ¢. 6, dotazuje respondenty, vjakém roce
o hypote¢ni uvér zadali. Rozmezi bylo nastaveno pouze na dvé mozné varianty,
a to na obdobi pred rokem 2020 a po roku 2020. Rok 2020 byl zvolen jako kli¢ovy vzhledem
k po¢atku pandemické krize, bdhem které se urokové sazby hypoték v Ceské republice,
vlivem opatfeni centralni banky, pohybovaly na velmi nizkych hodnotach kolem 2,5 %.
To zptsobilo vyrazné zvySeni poptavky po hypotecnich uvérech. Nicméné, vétsina

respondentu fesila a sjednala hypotecni Givér jiz pred rokem 2020 a to celkem z 67,4 %.

Graf 6 V jakém roce si respondenti sjednali hypotecni uvér

Jakém roce jste si hypotecni avér brali?
43 odpovédi

@ Pred rokem 2020
@ Po roce 2020

Zdroj: Google formuldre (viastni dotaznikové Setreni)
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Dalsi otazka ,Jaky byl Vas§ hlavni divod pro ziskani hypotéky?“ byla polozena
zauCelem ziskani informaci ohledn€¢ tucelnosti hypoteéniho Uvé€ru respondentt.
Graf ¢. 7 jednoznacné ukazuje, Ze nejvice respondentl pouzilo sviij hypotecni uvér pro koupi
nového domu nebo bytu pro ucely vlastniho bydleni a to 68,2 % z celkového poctu. 18,2 %
dotazovanych uzilo hypotéku pro dlouhodobou investici. Naptiklad pro koupi nemovitosti
za ucelem nasledného pronajmu. 11,4 % si uvér poitidilo pro financovani rekonstrukce svého
stavajiciho bydleni. Nejméné pocetnou kategorii tvoii ucely pro stavbu nového domu.
Faktort, které prispivaji k preferenci koupé€ jiz hotového domu nad jeho novou vystavbou
je n€kolik. Touto cestou se ubiraji predevsim ti zajemci, kteti voli nejrychlejsi a nejjednodussi
cestu k vlastnictvi nemovitosti. Na viné muze byt i cena materiali a stavebnich praci,
ktera mezirocné kolisa. Napiiklad v obdobi od zacatku roku 2021 do konce roku 2022 doslo
k primérnému narustu cen stavebnich materiala o vice nez 40 %. (Hyponamiru.cz, cit. online

2023)

Graf 7 Divod respondentii pro ziskdni hypotéky

Jaky byl Vas hlavni ddvod pro ziskani hypotéky?
44 odpovédi

@ Koupé nového domu nebo bytu

@ Zlepseni stavajiciho bydleni
Investice do nemovitosti

@ Stavba nového rodinného domu

Zdroj: Google formuldre (viastni dotaznikové Setreni)
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Zajimalo mé také v jakém ve€ku respondenti o uvér zadali. Graf ¢. 8 jednoznacné
ukazuje, ze nejaktivnéjsi skupinou na hypotecnim trhu jsou lidé do 40 let. Mezi respondenty

tvorila tato skupina 95,5 % z celkového poctu.

Graf 8 V jakém véku si respondenti brali hypotéku

V kolika letech jste si hypotecni Gvér brali?
44 odpovédi

@ Pred 30
® 3040
@ Po 40

Zdroj: Google formuldre (viastni dotaznikové Setreni)

Utelem dal§i otazky, zachycené na grafu & 9, bylo ovéfit, zda respondenti maji
povédomi o nedavné ekonomické krizi, ktera se na Ceském hypoteCnim trhu projevuje
také zvySenymi urokovymi sazbami. 93,2 % respondentd tento narust urokovych sazeb
zaznamenalo, zatimco pouhych 5,9 % o této problematice nevi. Urokova sazba piedstavuje
klicovy faktor hypotéky, spolecné s vysi pujcky, fixaci a dobou splatnosti. Tato sazba urcuje,

jakou ¢astku majitel uvéru zaplati bance za jeho zprostiedkovani.

Graf 9 Povédomi o aktudlnim ndrustu uirokovych sazeb

Zaznamenali jste narust urokovych sazeb za posledni obdobi?
44 odpovédi

® Ano
® Ne

]

Zdroj: Google formuldre (viastni dotaznikové Setreni)
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Z grafu &. 10 vyplyva, Ze fixni urokova sazba je volbou absolutni vétsiny respondentt.
Tento vysledek prizkumu naznaCuje, Ze respondenti preferuji stabilni splatky a nechtéji se

vystavit riziku jakychkoli vykyva trokovych sazeb.
Graf 10 Typ tirokové sazby

Jaky typ hypotéky jste si vybrali?
44 odpoveédi

@ Fixni urokova sazba
@ Proménliva urokova sazba

Zdroj: Google formulare (vlastni dotaznikové Setient)

Nejcastéj$im poskytovatelem hypotecnich uveéra dle grafu €. 11 je Ceska spofitelna.
Mezi dal§i oblibené bankovni instituce se fadi Komeréni banka, CSOB, Hypote¢ni banka

a Reiffeisenbank.
Graf 11 Nejoblibenéjsi hypotecni banky

U které hypotecni banky mate/méli jste sjednany uveér?

44 odpoveédi

Ceska sporitelna 13 (29,5 %)
Komeréni banka 7 (15,9 %)

Reiffeisenbank 7 (15,9 %)

¢soB 7 (15,9 %)
UniCredit Bank
Monet Money Bank 3(6,8 %)
Hypote¢ni banka 7 (15,9 %)
Modra pyramida —1 (2,3 %)
0 5 10 15

Zdroj: Google formuldare (vilastni dotaznikové Setient)
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Nasledujici otazky byly podrobnéji zaméfeny na aktualni parametry a podminky
hypotecnich uvéru, které jednotlivi respondenti momentalné vyuzivaji. To umoznilo ziskat
detailnéjsi informace o kliCovych aspektech, jako jsou vySe avért, vySe mési¢nich splatek

nebo urokové sazby.

Rozhodnuti, zda sjednat hypotecni uvér s partnerem ¢i individualné, zavisi predevsim
na osobnich preferencich a financni situaci kazdého zadatele. Dle grafu ¢. 12 vétsi polovina
respondentu preferuje sjednavat hypotecni avér ve spolupraci s partnerem. Sdileny hypotecni
uvér poskytuyje mimo jiné vyhodu naptiklad v tom, ze zadatelé maji spolecné lepsi bonitu.
Banky v zadosti o hypotéku scitaji vSechny piijmy, coz umoziuje dosdhnout vyssi

poskytované castky uvéru.

Graf 12 § kym respondenti Zdadali o hypotecni 1ivér

Na koho se hypotec¢ni Gvér zadal?
43 odpovédi

@ Na sebe samotného/samotnou

@ Spoleéné s manzelem/manzelkou nebo
partnerem/partnerkou

Zdroj: Google formuldre (viastni dotaznikové Setreni)
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Dle grafu ¢. 13 je nejobvyklejsi zadost o hypotéku ve vysi 1-3 miliony K¢ nebo 3-5
miliond K¢ Na obou koncich spektra hypoteCnich cCastek je zaznamenano nejméné
respondentt. 16,3 % respondentd volilo hypotecni Gvér v kategorii méné€ nez 1 milion K¢,

zatimco vy$si financni ¢astky nad 5 miliontd K¢ byly voleny nejméné (14 %).
Graf 13 Vyse hypotecniho uvéru

Jakou vysi hypotecniho uvéru jste si pGjcili?
43 odpovédi

@ Méné nez 1 mil. K&
® 1-3 mil. K&

© 3-5mil. K&

@ Vice nez 5 mil. K&

Zdroj: Google formuldre (vlasmi dotaznikové Setreni)

V navaznosti na zvolenou vys$i hypoteCniho uvéru nasledovala otazka, jaka
je nejcast€jSi mésicni splatka respondentti, vyobrazena na grafu ¢. 14. Velmi vyrovnanymi
se staly kategorie 10 000-20 000 K¢ a méné nez 10000 K¢ a tvori tak spolecné
79,5 % z celkového poctu.

Graf 14 VySe mésicni splatky

Jakou vysi mésicni splatky hypotéky platite/platili jste?
44 odpoveédi
@ Méné nez 10 000 K&
@ 10 000-20 000 K&
@ 20 000-30 000 K&
) A @ Vice nez 30 000 K&

Zdroj: Google formuldre (viastni dotaznikové Setreni)
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Podle vysledkii prezentovanych na grafu ¢.15 se urokova sazba Cerpanych hypoték
nejCastéji pohybuje vrozmezi 2-3 %. To odpovida faktu, ze vétSina respondenti zadala
o hypote¢ni avér pred rokem 2020, kdy se dle vyvoje hypotecniho trhu tyto sazby pohybovaly

presné v tomto rozmezi.

Graf 15 Vyse uirokové sazby ivéru

Jakou vysi urokové sazby jste platili nebo platite?
44 odpovédi

® Méné nez 2%
® 2-3%

O 3-4%

® Vice nez 4%

Zdroj: Google formuldre (viastni dotaznikové Setreni)

Z procentniho rozdé€leni odpovédi na otazku vyobrazenou na grafu ¢.16 je patrné,
ze nadpolovi¢ni vétSina respondentd (59,1 %) preferuje cestu profesionalniho poradenstvi
a konzultuji svij vybér hypotéky s odborniky v oblasti financi. Tento pfistup mize byt
zapticinén tim, ze mnoho lidi vnima vybér hypotéky jako slozity proces a dava tak prednost
radam od experta, ktery jim poskytne doporuCeni na zéakladé jejich individualnich potieb
a financni situace.

Graf 16 Proces pri vybéru poskytovatele hypotéky

Jaky byl vas proces pri vybéru poskytovatele hypotéky?
44 odpovédi

@ Zkoumal jsem rzné moznosti sam
@ Konzultoval jsem s rodinou nebo prateli
@ Vyuzil jsem sluzeb finanéniho poradce

Zdroj: Google formuldre (viastni dotaznikové Setreni)
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Vysledky odpovédi na otazku, jak by respondenti reagovali na nepredvidané vydaje
ukazuji, ze 52,3 % respondenti si uklada financni rezervu, aby mohli i v piipadé
nepiedvidanych vydaju splacet hypotecni uvér. Zaroven 40,9 % respondentd uvedlo, Zze maji
sjednané pojisténi proti neschopnosti splacet hypotéku. Pouze 6,8 respondentt by bylo v této
situaci nuceno vyhledat alternativni zdroje financovani hypotéky (napt. formou jiné pujcky).
Vysledek ukazuje vysokou turoven financni gramotnosti mezi respondenty. Tato otazka je

graficky znazornéna grafem ¢. 17.

Graf 17 Pripravenost respondentit na nepredvidatelné vydaje

Jak se vyporadate s nepredvidanymi vydaji, které mohou narusit Vasi schopnost splacenhypotecni
aver?
44 odpoveédi

@ Mam dostateénou finanéni rezervu,
abych mohl/a splacet i v pripadé
nepredvidanych vydaja

@ Mam sjednané pojisténi proti
neschopnosti splacet hypotéku
Musel/a bych v pfipadé nepredvidanych
vydaju hledat alternativni zdroje
financovani, napf. pujcky od rodiny nebo
pratel

Zdroj: Google formuldre (viastni dotaznikové Setreni)
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Jelikoz 88,6 % respondentd vyjadiilo spokojenost s nastavenim jejich hypotecnich
uvérd, mazeme konstatovaz, ze hypotecni uvéry pievazné spliuji oCekavani a potieby téchto
respondenti. Naopak 11,4 % respondenti se svym hypoteCnim uvérem spokojeno neni,
to muze signalizovat razné problémy, jako jsou potize se splacenim nebo nesoulad s jejich

aktualnimi finan¢nimi podminkami.

Graf 18 Spokojenost respondentii se svym hypotecnim irvérem

Jste spokojen/a s nastavenim Vaseho hypotecniho Gvéru
44 odpovédi

® Ano
® Ne

Zdroj: Google formuldre (viastni dotaznikové Setreni)
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Sekce — NE necerpate/ necerpali jste hypotecni tivér

Tato kapitola dotazniku byla specificky urCena pro ty respondenty, kteti nikdy
nevyuzili hypote¢ni uvér. Cilem této sekce bylo zjistit, pro¢ se rozhodli uvér necerpat a ziskat

konkrétni diivody, které vedly k tomuto rozhodnuti.

Z grafu ¢. 19 vyplyva, Ze vice nez polovina respondentd (konkrétn€ 63,2 %) nékdy

uvazovala o hypote¢nim avéru.

Graf 19 Zvazovali respondenti hypotéku?

Zvazovali jste nékdy hypotecni uvér?
57 odpovédi

® Ano
® Ne

Zdroj: Google formuldre (viastni dotaznikové Setreni)
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Dle grafu ¢. 20 je nejcastéjSim divodem, pro¢ 26,3 % respondenti nikdy hypotecni
uvér nezvazovalo, situace, kdy ho zatim nepotiebovali. Divodem, ktery byl uveden jako
druhy nejobvyklejsi, byla nedostateCnost Uspor na uvodni platbu a naklady souvisejici
s nakupem nemovitosti (22,8 %). Dalsi c¢ast respondenti uvedlo, ze nemaji dostatecné
finan¢ni pfijmy na splaceni hypotec¢niho uvéru (14 %) nebo uvedli "jiné divody", které
nebyly specifikovany. Nejmensi zastoupeni respondentd upiednostiluje pronajem nemovitosti

na ukor jeji koupé€, nebo jim bankovni instituce zddost o uvér zamitla.
Graf 20 Ditvody respondentit necerpat hypotecni tivér

Jaké faktory ovliviuji Vase rozhodnuti NEporidit si hypotecni Gvér?
57 odpovédi

@ Nemam dostate&né pfijmy k splaceni
hypote¢niho Gvéru

@ Nemam dostate&né Uspory na tvodni
platbu nebo na naklady spojené s nak...

Zvazoval(a) jsem hypoteéni uvér, ale
nebyl(a) jsem schvalen(a)

@ Radgji si pronajimam bydleni

@ Zatim jsem nebyl(a) v situaci, kdy bych
potfeboval(a) hypoteéni aveér

@ Mam jiné duvody, pro si nepofidim h...

22,8%

Zdroj: Google formuldre (viastni dotaznikové Setreni)
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4.2.2. VYSLEDKY dotaznikového Seti‘eni

Vysledny prizkum mi poskytl data potifebna pro vypracovani stanovenych cili
na pocatku této bakalaiské prace. Jejim cilem bylo zjistit souCasnou Cinnost respondent
na hypotecnim trhu, jejich celkovy zijem o hypotecni Gvéry a jejich soucasné ¢i minulé
nastaveni. Na anonymni dotaznik, ktery jsem vytvorfila pres platformu Google formulafe,
jsem dostala odpovéd celkem od 101 respondenti vyhradné s bydli§tém v okoli krajského
meésta Pribram, z ¢ehoz bylo 45 Zzen a 56 muzi. Dotaznikového Setfeni se zucastnili
respondenti z celého vékového spektra od 20 let vySe. Prevazna vétSina dotazanych byla
ve véku 20-50 let, s dokonenym stfedoskolskym vzdélanim s maturitou ¢i dokonCenym
vysokoSkolskym vzdélanim, zaméstnani na plny uvazek nebo osoby sobé vydélecné ¢inné.
Nejcastéjsi Cisty mésicni prijmem se pohybuje ve vysi 21 000 - 60 000 K¢. Dale se z vysledkta
Setfeni dozvidame, ze 55,4 % respondenti jsou jiz majiteli vlastniho bydleni. Konkrétné
56,4 % respondentt Cerpaji ¢i v minulosti Cerpali hypotecni avér. To naznacuje, Ze pro mnoho
lidi je tento Uvér béznou soucasti procesu nakupu nebo stavby vlastniho bydleni

¢i prostiedkem pro investici do nemovitosti.

Z vysledki sekce otazek urCené pouze pro majitelé hypotecniho uvéru plyne,
ze presné 67,4 % dotazanych si hypoteCni Uvér =ziizovalo jiz pred rokem 2020,
kdy nejcastéjsim divodem byl nakup nového domu nebo bytu. Kombinaci faktort, které tento
vysledek potvrzuji mize byt nékolik. Pfed rokem 2020 byla ekonomicka situace v Ceské
republice prakticky stabilni a urokové sazby se pohybovaly na relativné nizkych hodnotach.
Motivaci k tehdejSimu uzavieni téchto tvéri mohl byt i rdst cen nemovitosti. Ponékud
necekany vysledek prizkumu ukazal, ze vétSina respondentt preferuje koupi jiz hotového
domu pred stavbou vlastniho. Tato preference je pfedevsim vyrazné rychlejsi a jednodussi
v ramci procesu dosazeni vlastnictvi nemovitosti. Nejaktivnéjsi skupinou na hypote¢nim trhu
jsou lidé mladsi 30 let ¢i ve véku 30-40 let. Z prizkumu, ktery jsem provedla vyplyva,
Ze tato skupina tvorila absolutni vétSinu z celkového poctu respondent, tedy konkrétné
95,5 %. To naznacuje, ze mladi lidé jsou nejvice zapojeni do trhu s hypote¢nimi uvéry
a hledaji zpusoby, jak si poridit své vlastni bydleni ¢i pfilezitost dlouhodobé investice
do nemovitosti. Mozné divody pro tuto skuteCnost jsou velmi individualni a opiraji
se 10 osobni situaci respondenti. Jako jeden zdivodi muzeme uvést 1 fazi zivota
respondentu v této vékové kategorii, kdy zakladaji rodiny a hledaji pro n¢ stabilni a trvalé
bydleni. Z vysledkt dotazniku vyplyva, ze pfi Zadosti o hypotecni uvér je vzorek respondentt

téméer v poloviné rozdélen naty, ktefi preferuji individualni pfistup a zadaji tak o uveér
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samostatné (48,8 %) a na ty, ktefi upfednostiiuji spoleCné feSeni s partnery (51,2 %).
Informovanost respondenti o aktualnim déni na hypotecnim trhu je velmi piizniva. 93,2 %
ma povédomi o narustu urokovych sazeb vlivem stale rostouci inflace za posledni obdobi.
Z dalsiho prazkumu vyslo najevo, ze 97,7 % respondentli zvolilo hypotéku s fixni Grokovou
sazbou. To signalizuje fakt, ze mohou mit obavy z neocekavaného nartstu splatek v dusledku
zmén na trhu, a proto se rozhodli pro hypotéku s fixnim wrokem, ktera jim zajisti
predvidatelné a konstantni mési¢ni platby po celou dobu splaceni hypotéky. Takovy vysledek
také muze byt disledkem marketingovych aktivit hypotecnich instituci, které bézné€ propaguji
hypotéky s fixni urokovou sazbou jako vyhodnou a bezpecnou volbu. V kazdém ptipade
odpovédi respondentd ukazuji, ze fixni urokova sazba je pro né velmi atraktivni
a je dulezitym faktorem pii rozhodovani o vybéru hypotéky. Nejcastéj§imi poskytovateli
hypoték jsou podle prizkumu Ceska spofitelna, Komeréni banka, CSOB, Reiffeisenbank
a Hypotecni banka s tim, Ze nejbéznéjsi vysSe poskytovanych hypotecnich Gvért se pohybuje
v rozmezi 1-5 miliont K¢ s mési¢ni splatkou mezi 10 000-20 000 K¢ a urokem 2-3 %.
Odborné znalosti a zkuSenosti financ¢nich poradci v oblasti financi a investic jsou dle
vysledkti dotazniku velmi cenéné, jelikoz téméf 60 % respondenti jejich sluzby vyuziva.
Dalsi vyznamnou oblasti zjiS§ténou z dotazniku je velmi dulezité, ne v kazdém pripade
povinné, pojisténi proti neschopnosti splaceni, které ma zajisténo 52,3 % respondentu.
Tato forma pojisténi je kliCova predevsim pro pfipad neocekavanych udalosti, které mohou
zasadné ovlivnit schopnost splaceni uvéru. Vysledky ukazuji vysokou spokojenost
dotazanych (88,6 %) snastavenim svého hypoteéniho uvéru auvér tak odpovida jejich
pfedem danym pozadavkim. Tato skuteCnost muze byt dusledkem dobfe provedeného

finan¢niho poradenstvi a vhodného zajisténi proti rizikam.

Z vysledku dotaznikového Setfeni mezi respondenty, ktefi s hypoteCnimi uvéry nemaji
prozatim zatim zadnou zkuSenost, vyplyva, ze vice nez polovina z nich (63,2 %) uvazovalo
o moznosti sjednani hypotéky. NejCastéji uvadénym divodem pro tuto uvahu bylo, ze zatim
nenastala situace, kdy by potiebovali tento typ uvéru, nebo nedisponuji dostateCnymi
finan¢nimi prostfedky na uvodni platbu a na celkové naklady souvisejici s pofizenim

a provozem vlastni nemovitosti.
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5. ZAVER

Predlozena bakalarska prace se vénuje tématu Monetarni politiky a hypotec¢niho trhu
v Ceské republice. Nejdiive se teoretickd &ast prace zabyvala zakladnim principtim fungovani
monetarni politiky a jejich nastroji. Dale jsem se vénuje bankovnimu systému v Ceské
republice a funkci zejména centralni banky. Posledni c¢ast teoretickych vychodisek
se soustfedi na hypotecni trh, a to predev§im na vysvétleni zakladnich pojmi k tomuto

tématu.

Nasledujici prakticka cast prace byla v prvé fadé zameétena na vyvoj hypote¢niho trhu
ve zvoleném obdobi let 2018-2022. Tento asovy horizont byl zvolen piedev§im s ohledem
na vyznamné ekonomické zmény, zptisobené tehdejsi pandemii COVID-19. V tomto obdobi
byly centralni bankou provedeny zmény regulacich tykajicich se hypote¢niho trhu,
coz ovlivnilo podminky pro poskytovani hypoteCnich uGveérd. Maximalni hodnota
poskytovaného uvéru, omezena na 90 % hodnoty nemovitosti, spolu s limitem mesicni
splatky neptesahujici 45 % cistého mésiCniho piijmu zadatele, a maximalni vySe dluhu
odpovidajici devitindsobku ro¢niho Cistého pifijmu zadatele, predstavuji klicova opatieni
k minimalizaci rizik pro vSechny ucastniky hypotecniho procesu. Tyto regulace nejen chrani
zadatele pfed pfipadnym nadmérnym zadluzenim, ale také pfispivaji k celkové stabilité
hypotecniho trhu a ekonomiky. Zkoumanymi proménnymi ve vyvoji hypote¢niho byly
urokové sazby, objemy hypotecnich Gvéri a primémé ceny nemovitosti. Zavérem prace
muzeme fici, ze vSechny proménné vykazuji za dané obdobi rostouci trend a jejich narust

se da tedy pravdépodobné ocekavat i v obdobi budoucim.

Vdruhé tadé se praktickd cast prace veénovala zhodnoceni realné situace
na hypotecnim trhu pomoci dotaznikového Setfeni mezi 101 respondenty z Piibrami a jejiho
blizkého okoli. Celkové dotaznikové Setfeni obsahovalo 22 otdzek. Prvni skupina otazek
shromazd’ovala obecné informace, jako pohlavi, vék, vzdélani, vydeleCnou cinnost, Cisty
meésicni piijem a vlastnictvi nemovitosti. Dalsi ¢ast analyzy se zaméfila na respondenty,
kteti jiz Cerpali hypotecni uvér. Vysledky ukazaly, ze vétSina z nich uzaviela uvér s fixni
urokovou sazbou a urokem mezi 2-3 % pred rokem 2020 a vyuzila ho zejména k nakupu
nového domu nebo bytu pro vlastni bydleni. VétSina respondentd pii vybéru hypotéky
také preferuje odbornou pomoc a profesionalni poradenstvi zprostiedkované financnimi
poradci. Tento pfistup je pravdépodobné zapfiCinén tim, ze vybér hypotéky je pro mnoho

respondenti slozity proces, ktery vyzaduje odborné znalosti a individualni pfistup.
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Financ¢ni rezerva a poji§téni proti neschopnosti splacet byly Castymi strategiemi pro pripad
nepredvidanych vydaja. I mezi respondenty, ktefi zatim nemaji zkuSenosti s hypotékou,
je znacny zajem o zfizeni této formy uvéru. Vice nez polovina z nich uvedla, ze o zfizeni
hypotéky nékdy uvazovala. V zavéru provedeného dotaznikového vyzkumu lze konstatovat,
ze hypoteCni Gveéry zastavaji popularni volbou pro financovani vlastniho bydleni
a dotaznikové Setfeni poskytlo cenné informace o chovani a preferencich spotiebiteli na

hypoteénim trhu v Ceské republice.

Celkovym shrnutim lze fici, ze hypotecni trth a monetarni politika jsou dva klicové
a vzajemné propojené faktory, které maji vliv na celkovou ekonomickou a finan¢ni situaci
zemé&. Proto je nezbytné, tyto oblasti peclivé monitorovat a fidit tak, aby byly zajistény

optimalni podminky jak pro klienty, tak pro bankovni instituce.
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Pi"ilohy
Dotaznik

1. Jaké je Vase pohlavi
Oznacte jen jednu elipsu.

Zena

Muz

2. Kolik je Vam let?
Oznacte jen jednu elipsu.
20-25
26-30
31-40
41-50

51 avice

3. Jakeé je VaSe nejvyssi dosazené vzdélani
Oznacte jen jednu elipsu.

Zakladni vzdélani

Stredni odborné vzdéléni bez maturity (s vyuénim listem)
Stfedoskolské vzdélani s maturitou

Vysokoskolské vzdélani
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4.

14.

Jako typ vydéleéné ¢innosti provozujete?
Zaskrtnéte vSechny platné moZnosti.

[ "] Zaméstnanec - plny dvazek

[z - brigada, y Gvazek
[ ] 0soba sobé vydélecné &inné (OSVE)

[ Nezaméstnany

Jaky je Vas ¢isty mésiéni prijem?
Oznacte jen jednu elipsu.

0 - 20000 K&
21000 - 40 000 K&
41000 - 60 000 K&
61000 - 70 000 K&
71000 Ké a vice

Mate vlastni bydleni?
Oznacte jen jednu elipsu.
Ano, vlastnim byt

Ano, vlastnim dim
Ne

Cerpate/Cerpali jste hypote&ni Gvér? *

Oznacte jen jednu elipsu.

Ano  Preskocte na otazku 8
Ne  Preskocte na otdzku 21

Jaky typ hypotéky jste si vybrali?
Oznacte jen jednu elipsu.

Fixni Grokové sazba
Proménlivé drokova sazba
Jiné:

U které hypoteéni banky mate/méli jste sjednany Gavér/avéry?
Zaskrtnéte vSechny platné moZnosti

["] Ceska spofitelna
[] Komeréni banka
[_] Reiffeisenbank

[Tl ¢soB

["] unicredit Bank

["] Monet Money Bank
["] Hypote&ni banka

[ Jine:

Na koho se hypoteéni Gvér zadal?
Oznacte jen jednu elipsu.

Na sebe samotného/samotnou

s nebo par

P

Jiné:

Cerpate/Cerpali jste hypoteéni Gvér
8. Jakém roce jste si hypote¢ni Gvér brali?
Oznacte jen jednu elipsu.

Pred rokem 2020
Po roce 2020

9. Jaky byl vas hlavni divod pro ziskani hypotéky?

Oznacte jen jednu elipsu.
Koupé nového domu nebo bytu
ZlepSeni stavajiciho bydleni

Investice do nemovitosti
Jiné:

10. V kolika letech jste si hypoteéni Gvér brali?
Oznadte jen jednu elipsu.
Pfed 30
30-40
Po 40

11.  Zaznamenali jste narust irokovych sazeb za posledni obdobi?

Oznadte jen jednu elipsu.

Ano
Ne

15.  Jakou vysi hypoteéniho Gvéru jste si pajcili?
Oznacte jen jednu elipsu.
Méné nez 1 mil. K&
1-3 mil. K&
3-5mil. K&
Vice nez 5 mil. Ké

16. Jakou vysi mésiéni splatky hypotéky platite?
0Oznacte jen jednu elipsu.
Méné nez 10 000 K&
10 000-20 000 K&
20 000-30 000 K&
Vice nez 30 000 K&

17.  Jakou vysi Grokové sazby jste platili nebo platite?

Oznadte jen jednu elipsu.
Méné nez 2%
2-3%
3-4%
Vice nez 4%
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18. Jaky byl vas proces pfi vybéru poskytovatele hypotéky?
Oznacte jen jednu elipsu.
Zkoumal jsem rizné moznosti sam
Konzultoval jsem s rodinou nebo prételi

Vyuzil jsem sluzeb finanéniho poradce

Jiné:

19. Jak se vyporadate s nepfedvidanymi vydaiji, které mohou narusit vasi schopnost

Oznacte jen jednu elipsu.

Mam dostate¢nou finanéni rezervu, abych mohl/a splacet i v piipadé nepfedvidanych

vydaji
Mam sj pojisténi proti i splacet hyp
Musel/a bych v pfipadé nepfedvidanych vydaju hledat ivni zdroje

pujeky od rodiny nebo pratel

20. Jste spokojen/as im vaseho hypotec¢niho Gvéru
Oznacte jen jednu elipsu.
Ano
Ne
Negerpéte/Nikdy jste negerpali h aver

21. 2vazovali jste nékdy hypoteéni Gvér?
Oznacte jen jednu elipsu.

Ano
Ne

ani, napi
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Jakeé faktory ovliviiuji vase rozhodnuti NEporidit si hypoteéni Gvér?
Oznacte jen jednu elipsu.

Nemam dostatecné prijmy k splaceni hypotecniho Gvéru

Nemam dostate&né Gspory na Gvodni platbu nebo na naklady spojené s ndkupem
nemovitosti

Zvazoval(a) jsem hypoteéni Gvér, ale nebyl(a) jsem schvalen(a)
Radéji si pronajimam bydleni
Zatim jsem nebyl(a) v situaci, kdy bych potfeboval(a) hypoteéni tvér

Mém jiné divody, pro¢ si nepofidim hypoteéni Gvér

Obsah neni vytvofen ani schvélen Googlem.

Google Formulare



