Ceska zemédélska univerzita v Praze
Provozné ekonomicka fakulta

Katedra ekonomickych teorii

CESKA '
ZEMEDELSKA
UNIVERZITA V PRAZE

Bakalarska prace

Analyza trhu hypote¢nich uvéri v Ceské republice

Yulia Solovyeva

© 2020 CZU v Praze



CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE

Provozné ekonomicka fakulta

ZADANI BAKALARSKE PRACE

Yulia Solovyeva

Hospodarska politika a sprava
Podnikani a administrativa

Nazev prace

Analyza trhu hypoteénich tvéra v Ceské republice

Nazev anglicky

Analysis of the mortgage market in the Czech Republic

Cile prace

Cilem préce je zhodnotit a porovnat nabidky hypoteénich Gvérd vybranych bank v CR. Pro vyhodnoceni
a vybér nejlepsi varianty hypotecniho Uvéru je nadefinovana modelova situace — Zadost fiktivni
domacnosti o hypotécni uvér.

Metodika

Zhodnoceni a komparace nabidek hypotecnich uvér( vybranych bank je provedena na zakladé nésledujicich
kvantitativnich kritérii: Urokova sazba, poplatky, ro¢ni a celkové naklady na hypotecni uver.

Pro naplnéni cile prace jsou pouzity nasledujici postupy a metody:

-popis historického vyvoje hypotecniho trhu, charakteristika hypotecniho uvéru, jeho typl a procesu po-
skytovani, popis statni podpory v oblasti hypotecnich avér(,

-analyza vyvoje cen nemovitosti v CR (analyza ¢asovych fad CSU — Indexy cen byt( v obdobi let 2005-2019),
-analyza vyvoje Urokovych sazeb v CR (na zakladé dat portélu Kurzy.cz),

-analyza a komparace nabidky hypoteénich Gvérd vybranych bank v CR (CSOB, Ceskd sporitelna, KB, UniCre-
dit),

-kalkulace hypoteéniho Uvéru pro modelovou situaci,

-vybér nejlepsi varianty hypotec¢niho Uvéru z pohledu vybranych kritérii (Urokova sazba, poplatky, ro¢ni
a celkové naklady na hypotecéni uvér),

-vymezeni trendu na trhu hypoteénich avér@ v CR.

Hlavnimi pouzitymi metodami prace jsou: deskripce, analyza, komparace a syntéza.

Oficialni dokument * Ceska zemédélskd univerzita v Praze * Kamycka 129, 165 00 Praha 6 - Suchdol



Doporuceny rozsah prace
30-40 stran

Klicova slova
Banka, hypotecni trh, hypotecni Uveér, Urokova sazba, poplatky, naklady, analyza, komparace

Doporucené zdroje informaci

KIRIENKO, Alevtina. (2018). Ipoteka v voprosah i otvetah. Moskva: Delovaya biblioteka, Litres. 316 s. ISBN
978-54-570-8991-4.

MEJSTRIK, Michal. (2014). Bankovnictvi v teorii a praxi. Praha: Karolinum. 856 s. ISBN 978-80-246-2870-7.

RADOVA, Jarmila, DVORAK, Petr a Jiti MALEK. (2013). Finanéni matematika pro kazdého. 8. rozsifeni
vydani. Praha: Grada. 304 s. ISBN 978-80-247-4831-3.

REVENDA, Zbynék a kol. (2012). Penézni ekonomie a bankovnictvi. 5. aktualizované vydani. Praha:
Management Press. 424 s. ISBN 978-80-7261-279-6.

SVOBODOVA, Libuge. (2018). Financovani podnikatelskych subjektd pomoci hypote¢nich Gvérd jako
podpora rozvoje regionl. XXI. Mezindrodni kolokvium o regionalnich védach. Sbornik prispévkd.
Brno: Masarykova univerzita. ss. 223-230. ISBN 978-80-210-8970-9.

Pfedbéiny termin obhajoby
2019/20 LS — PEF

Vedouci prace
doc. Ing. Alexandr Soukup, CSc.

Garantujici pracovisté
Katedra ekonomickych teorii

Elektronicky schvaleno dne 5. 11. 2019 Elektronicky schvaleno dne 7. 11. 2019
doc. PhDr. Ing. Lucie Severova, Ph.D. Ing. Martin Pelikan, Ph.D.
Vedouci katedry Dékan

V Praze dne 23. 03. 2020

Oficialni dokument * Ceska zemédélskd univerzita v Praze * Kamycka 129, 165 00 Praha 6 - Suchdol



Cestné prohlaseni

Prohlauji, Ze svou bakalafskou praci ,,Analyza trhu hypoteénich uvéra v Ceské
republice" jsem vypracovala samostatné pod vedenim vedouciho bakaldiské prace
a s pouzitim odborné literatury a dalSich informacnich zdroji, které jsou citovany v praci
a uvedeny v seznamu pouzitych zdroji na konci prace. Jako autorka uvedené bakalaiské
prace dale prohlaSuji, Ze jsem v souvislosti s jejim vytvofenim neporusila autorska prava

tfetich osob.

V Praze dne 23. biezna 2020




Podékovani

Rada bych touto cestou pod€kovala vedoucimu své prace doc. Ing. Alexandru
Soukupovi, CSc. za odborné piipominky a pomoc, které mi poskytl v rdmci zpracovani

této prace.



Analyza trhu hypote¢nich uvéri v Ceské republice

Souhrn

Cilem prace je zhodnotit a porovnat nabidky hypote&nich ivérii vybranych bank v CR.
Zhodnoceni a komparace nabidek HU vybranych bank (Fio banka, Creditas, CSOB,
AirBank) pro modelovou situaci je provedena na zaklad¢ nasledujicich kvantitativnich
kritérii: urokova sazba, poplatky, roéni a celkové naklady na HU. V praktické &asti jsou
pouzity metody analyzy Casovych tadu, zékladni statistické metody, metody korelacni a
regresni analyzy, metody komparace HU podle vybranych kritérii. Z vysledkii kalkulace je
patrné, ¢ HU u Fio banky je nejvyhodné&jsi — nabizi nejniz§i urokovou sazbu, Gvér stoji
nejmén€. Jednoznacnou vyhodou Creditas je moznost delsi doby fixace urokové sazby
oproti konkurentim. Na ziklad¢ zkoumani nazort zakaznikli (pfevzatych z internetu) jsou
vymezena dalgi kritéria: povédomi a zkugenost banky s HU, doba vytizeni zadosti o Gvér,
narocnost procesu vyfizeni a komunikace s personidlem banky, ,,vstupni® a ,,vystupni
poplatek. Z hlediska téchto kritérii jiz neni Fio banka nejlepsi mezi zkoumanymi bankami.
V préci je také provedena analyza vyvoje cen nemovitosti a irokovych sazeb v CR. Lze
udélat zavér, Ze celkovy objem nové poskytnutych HU (v mil. K&) je jen malo zavisly na
vysi pramérnych skuteénych cen byti v CR. Rist cen je mélo vyznamnym faktorem,
zpiisobujicim pokles celkového objemu HU. Rist cen miize viak dost pravdépodobné
zplsobit pokles poétu nové uzavienych smluv o poskytovani HU. Na rozdil od
teoretického predpokladu, vysledky statistické analyzy svédéi o tom, ze s ristem

pramérnych skutenych cen byt v CR rostou tGirokové sazby HU.

Klicova slova: hypotecni Uvér, hypotéka, Grokova sazba, kalkulace, korela¢ni analyza,

pramérné ceny nemovitosti.



Analysis of mortgage market in the Czech Republic

Summary

The aim of the thesis is to evaluate and compare mortgage loan offers of selected banks in
the Czech Republic. The evaluation and comparison of the ML loans of selected banks
(Fio banka, Creditas, CSOB, AirBank) for the wage situation is based on the following
quantitative criteria: interest rate, fees, annual and total ML costs. In the practical part are
used methods of time order analysis, basic statistical methods, methods of correlation and
regression analysis, methods of comparing ML according to selected criteria. The results of
the calculation show that the ML at Fio banka is the most advantageous — it offers the
lowest interest rate, the loan costs the least. A clear advantage of Banc Creditas is the
possibility of longer interest rate fixation compared to competitors. Based on an
examination of the customers' opinions (taken from the Internet), further criteria are
defined: the bank's awareness and experience with the ML, the time of processing the loan
application, the difficulty of the processing process and communication with the Bank's
staff. In terms of these criteria, Fio banka is no longer the best among the banks surveyed.
The thesis also analyzes the development of real estate prices and interest rates in the
Czech Republic. It can be concluded that the total volume of newly provided mortgages (in
millions of CZK) is little dependent on the average actual prices of flats in the Czech
Republic. Price growth is a minor factor causing a decline in the total volume of MLs.
However, price increases are likely to cause a decline in the number of newly concluded
ML contracts. Contrary to the theoretical assumption, the results of the statistical analysis
show that interest rates on mortgage loans in the Czech Republic increase with the growth

of average real apartment prices in the Czech Republic.

Keywords: mortgage loan, mortgage, interest rate, calculation, correlation analysis,

average real estate prices.
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1 Uvod

Bydleni je nedilnou soucésti Zivota a jednou z hlavnich socialnich potieb.
Hypote¢ni uvéry jsou stale populdrnéjs$i a vyznamnéjsi, protoze poskytuji ptilezitost

k okamzitému uspokojeni potieby bydleni.

Moderni koncept hypoték nevznikl okamzité. Vyskyt hypotecnich uvért byl
zpusoben ekonomickymi potfebami spolecnosti, rozvojem obchodnich vztahli a
finan¢nich instituci. Postupem casu se nabidka hypote¢nich Gvéri neustdle vyvijela a
odrazela charakteristické rysy kazdé zemé. Zména urokovych sazeb hypotecnich uvért

je ovliviiovana tadou faktorti, a to zejména urokovou sazbou CNB a cenou nemovitosti,

Urokové sazby jsou hlavnim nastrojem v ramci ménové politiky CNB, ktery
slouzi k zaji§téni cenové stability. Od arokovych sazeb CNB se nepiimo odvijeji také
ceny uvérti a vkladi. Vyssi urokové sazby piindsi drazsi hypotecni uvéry, uvéry pro
podnikani a investice atd. Pfi stagnaci urokovych sazeb dochdzi ke snizeni urokt
hypotéénich Gvért u mnoha bank. V posledni dobé k navyseni Girokovych sazeb CNB
ovSem nedoslo, a to zejména z divodu nejistého ekonomického vyvoje v zahranici,
zhorSeni odhadli vyvoje domdaci ekonomiky. (Gepard Finance, 2019) Hypotecni trh
proto nabizi docela ptiznivé podminky hypoték v soucasné dobé. Ceny nemovitosti,
zejména v Praze, jsou ovSem velmi vysoké, coz komplikuje ptistup k bydleni mnoha
lidem. Pfedrazena nemovitost je také jednou z pti¢in nizkych trokovych sazeb hypoték
— banky se bojuji o zdkazniky a snaZi se je pfildkat vyhodnymi podminkami hypoték.
Zhodnoceni situace a nabidky hypotecnich uvérii je vzhledem k tomu velmi aktudlni.
Relevance tohoto tématu spociva také v tom, Ze dostupnost bydleni piimo ovliviiuje

stav demografickych ukazatelli zemé a jeji populacni rist.

V této bakaliské praci je zaméfeno na analyzu hypoteéniho trhu v Ceské
republice. Pozornost je vénovana piedevSim hypotecnim tvérim na bankovnim trhu
CR. V praci jsou popsany jednotlivé druhy a podminky hypoteénich Gvéri, jsou
zhodnoceny historické a soucasné tendence na hypotecnim trhu. Soucasti prace je

kalkulace hypote¢nich tivérti vybranych bank pro modelovou situaci.
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2 Cil prace a metodika

Cilem prace je zhodnotit a porovnat nabidky hypotecnich Gvérti vybranych bank
v CR. Pro vyhodnoceni a vybér nejlepsi varianty hypoteéniho uvéru je nadefinovana

modelova situace — zadost fiktivni domacnosti o hypotécni uvér.

Zhodnoceni a komparace nabidek hypotecnich Uvérit vybranych bank je
provedena na zéklad¢ nasledujicich kvantitativnich kritérii: Grokova sazba, poplatky,
ro¢ni a celkové naklady na hypotecni avér.

Pro naplnéni cile prace jsou pouzity nasledujici postupy a metody:

- charakteristika hypote¢nich avért, jejich historie, typl, podminek a postupu

poskytovani,
- objasnéni metodiky vypoctu splatky hypote¢niho uvéru,
- popis moznosti ziskani statni podpory v oblasti bydleni (dotace a uvéry),
- analyza vyvoje cen nemovitosti v CR (analyza ¢asovych fad CSU — Indexy
cen bytl v obdobi let 2005-2019),

- analyza vyvoje urokovych sazeb v CR (na zakladé dat portalu Kurzy.cz),

- analyza a komparace nabidky hypoteénich uvérti vybranych bank v CR
(CSOB, Ceska spofitelna, KB, UniCredit),

- kalkulace hypote¢niho uvéru pro modelovou situaci,

- vybér nejlepsi varianty hypotecniho Gvéru z pohledu vybranych kritérii
(arokové sazba, poplatky, ro¢ni a celkové naklady na hypotecni avér),

- vymezeni trendu na trhu hypoteénich avéra v CR.

Prace je rozdélena do dvou hlavnich ¢asti. Prvni teoreticka Cast je zpracovana za
pouziti metod deskripce a analyzy sekundarnich zdrojii informaci (monografii, ¢lankd,
legislativy). Cilem této casti je poskytnout teoretickd vychodiska, nutna ke zpracovani
druhé Casti prace. Praktickd ¢ast prace je zpracovéna za pouziti analytickych metod,
zejména metody analyzy casovych fada, zdkladnich statistickych metod, metod
korela¢ni a regresni analyzy (za pouziti nastrojii analyzy dat v Excel), finan¢nich metod
pro kalkulaci hypote¢niho tivéru, metody komparace podle vybranych kritérii pro vybér
nejlepsi varianty hypote¢niho Gvéru.

Pro tuto praci jsou stanoveny nasledujici hypotézy:

H1: S riistem primérnych skuteénych cen byti v CR klesaji objemy HU.

14



H2: S riistem primérnych skuteénych cen byt v CR klesaji poéty HU.
H3: S riistem primérnych skuteénych cen byt v CR klesaji urokové sazby HU.
Proces a vysledky testovani hypotéz, vcetné popisu pouzitych statistickych

metod jsou uvedeny v praktické ¢asti prace (kapitola 4.5).
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Charakteristika uvéri a jejich klasifikace

Uvéry predstavuji vyznamnou ¢ast bankovnich obchodl. Uvérem se rozumi

,»Casove omezené, uplatné zapujcent penéz k volnému nebo smluvné vazanému pouziti.*

(Kalabis, 2005, s. 71).

Zakladni déleni uvért, které uvadi Kalabis (2005, s. 71-72) rozliSuje Gvery podle
povahy, a to:

- uvéry zbozové (poskytované ve zbozi),

- uvéry penézni (poskytované v hotovosti nebo ucetnich penézich -

bezhotovostnich).

Nejrozsitenéjsi u penéznich uvért jsou uvéry bankovni. U téchto uvérti banka
vystupuje jako subjekt, ktery poskytuje uvér (je to pohledavka banky) zadateli

(dluznikovi, subjektu ptijemce uvéru), a to za urcitou cenu — urok.

,Urokova mira vyjadruje podil uroku na zapujcené castce, resp. pomer uroku k

velikosti zapiijcené penézni sumy.* (Tichy, 2009, s. 1).

Podle splatnosti jsou rozliSovany uvéry kratkodobé (do 1 roku), stiednédobé (1-
4 roky) a dlouhodobé (vice nez 4 toky). Z hlediska dluznika jsou uvéry komeréni
(dluznikem je podnikatelsky subjekt) a spottebni (dluznikem je fyzicka osoba). (Tichy,
2009, s. 1).

Uvéry se podle Gielu ¢leni na avéry provozni (pouzivané k financovani majetku
do provozniho majetku) a uvéry investi¢ni (pouzivané k financovani investic do fixniho
investicniho majetku). (Kalabis, 2005, s. 71-72). Tichy (2009, s. 2) pridava k této
klasifikaci z pohledu ucelu také Givéry importni, exportni a tzv. pieklenovaci-do¢asnou

potieba penéznich zdrojt.
Zakladni typy investi¢nich Gvéri jsou:

- klasické uvery, poskytované na vystavbu nebo nakup pozemki, budov,

nakup stroju a zatizeni, jejich rekonstrukci nebo modernizaci apod.,
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konsorcidlni a syndikatni tvéry, poskytované pii velkych objemovych
pozadavcich klientl, v ramci konsorcia bank (na zdkladé smlouvy o

sdruzeni) nebo syndikatu bank,

hypotecni tvéry (dlouhodobé), které pouzivaji nemovitosti jako zaruky (na

zaklad¢ zastavniho prava k nemovitosti urcité hodnoty).

Podle zpisobu splaceni lze podle Rejnuse (2014, s. 96-97) rozliSovat

nasledujici typy uvért:

uvéry splacené jednorazové v okamziku splatnosti,

uvéry splacené postupné podle sjednaného harmonogramu: anuitni (anuitni
splatka se sklada z arokd a jistiny, jejich vzajemny pomér se postupné meéni,
avSak vyse splatek zlistdvd neménnd), progresivné splacené uvéry (splatka
je zpocatku niz$i nez anuitni splatka, v pribéhu Casu se zvySuje o stanoveny
koeficient), degresivné splacené uvéry (splatka je zpocatku vyssi nez anuitni
splatka, v prib¢hu ¢asu se o urcity koeficient snizuje),

uvéry umoznujici mimoradné splatky ¢i predéasné umoreni dluhu
(vetSinou je tato moznost povolena pouze u anuitné splacenych tvéri, vzdy

az po uplynuti fixaéniho obdobi),

flexibilni uvéry umoziuji ménit velikost splatek v ramci dohodnutych

podminek.

Hypoteéni uvéry (HU) se postupem Gasu staly nedilnou soudasti nabidky

bankovnich produkti. Kofeny hypotecniho uvéru, které polozily ziklady dne$nimu

ey, e
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3.2 Historie hypote¢nich tvéri

Slovo hypotéka pochdzi zteckého vmoBnkn, coz znamend podpéra, opora.
Existuje nazor, ze hypotéka vznikla soucasné s piichodem soukromého majetku.
(Stratijchuk, 2015, s. 51). V procesu evoluce védecké ndzory, jak poznamenala Yevtukh
(2001, s. 6), prosly obtiznou cestou od jednoduchého pojeti zastaveni nemovitosti k
modernimu chépani hypoték jako mechanismu pro efektivni vyuzivani zdroji v systému
fizeni trhu. Zakladateli vyvoje v oblasti hypotéky a hypote¢niho prava byli aténsti
politici a pravnici 6.-4. stoleti pf. n. l.— Solon a Dragon. Pravni a ekonomické zaklady
institutu hypoték byly formulovany v klasické expozici fimského prava pravnikem

Guyem ve 2. stoleti n.l. (Stratijchuk, 2015, s. 51).

Slovo hypotéka (,,hypothéke*) bylo poprvé vyuzito aténskym vlddcem Solonem
na zacatku 6. stoleti pf. n. I. V roce 594 pt. n. . Solon provedl své slavné reformy,
kterymi zrus$il a snizil mnoho dluhti, prohlasil svobodu ville zavéti atd. (Kohout, 2009,
s. 35). Pred tim v Aténach byly zavazky zajiStény osobou dluznika, ktery by v pfipadé
nemoznosti uhradit dluh, byl vystaven riziku otroctvi. Aby nahradil osobni odpovédnost
majetkem, Solon definoval nésledujici postup: véftitel umistoval na dluznikovi zemi
(obvykle na hranici) sloup s napisem, Ze tento majetek slouzi k zajisténi jeho narokd na
urcitou ¢astku. Takovy sloup byl nazyvan hypotékou. V obrazném smyslu se toto slovo
zaCalo pouZivat pro oznaeni zastavy nemovitosti. VEétsi ¢ast nalezenych zaru¢nich

napist patii k 4. stoleti pt. n. 1. (Stratijchuk, 2015, s. 51).

Jiz ve starovékém Recku byla zajidténa prithlednost, ktera umoznila kazdému
zajemci svobodné si ovéfit stav ur¢itého pozemku. To znamena, Ze v té dobé se objevily
pfedchlidce dneSnimi katastru nemovitosti. Staroddvné analogy hypotecnich knih, které
se v Evropé objevily v moderni dob¢€, umoziiovaly kazdému dozvédét o stavu urcité

nemovitosti, a pfedevsim o mife zatizeni jeho hypotecnim dluhem.

Vlada hypotéky Casto podporovala. Za vlady cisafe Trajana tak byly vytvotfeny
zvlastni finan¢ni fondy na podporu vdov a vojenskych rodin, poskytujicich hypotecni
uvéry s 5%-ni trokovou sazbou. Vyvoj hypotecnich uvérovych vztahii v dobé burzoazie

byl doprovazen vytvofenim hypotecnich bank, spofitelen, uvérovych sdruzeni. Vlady
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evropskych stati se od prvnich let ¢innosti hypotecnich instituci zacaly vénovat aktivni

legislativni regulaci jejich ¢innosti.

Hypote¢ni systém se vyvijel soubézné se systémem pozemkovych knih, které
zaznamenavaly vSechna prava vlastniki plidy, jakoz i potfebné informace o aktualnim
pravnim stavu pudy, vetné vSech zmén ve vlastnictvi téchto pozemkl. Hypotecni knihy
zaznamenavaly pouze to, co bylo spojeno se zastavou, ale neobsahovaly informace o

pozemkach, které nebyly zatizeny zéastavou. (Stratijchuk, 2015, s. 53).

V Prusku v roce 1783 byla pfijata prvni charta (zakon) o hypotékach na svété a v
roce 1811 v Rakousku — Obcansky zakonik. (Merkulov, 2003). Dulezitou fazi vyvoje
némeckych hypoték bylo zalozeni kradlem Pruska Fridrichem II. v roce 1770 Slezské
uvérové spolecnosti, ve skutecnosti prvni hypotecni banky. (Dovdienko, 2003, s. 106).
Byla to statni Slechticka banka, ktera poskytovala finan¢ni podporu velkym farmam. Pro

ptildkani zdrojti banka vydavala zastavni listy.

Vroce 1863 byla v Praze zfizend Hypotecni banka pro Kralovstvi ceské.
Slouzila pfedevsim statkiim a velkostatklim, pozdéji se ji podafilo snizit irokovou miru
z6 na 4 %. Vroce 1871 byla na Moravé zaloZzena Hypotecni banka, v roce 1869 — ve

Slezsku Uvérni ustav pozemkovy. (Jindra, Jakubec, 2016, s. 187).

Na konci 18. stoleti se zacaly byt vytvafeny banky pro hypotecni Gvery ve
stavebnictvi a pramyslu. Prvnimi soukromymi hypote¢nimi banky ve formé akciovych
spolec¢nosti se staly belgicky Credit Fonsier (1835), francouzsky Credit Fonsier (1852) a
némecka soukroma hypotec¢ni banka (1862) ve Frankfurtu. V Anglii v 18. stoleti byla
znamd skupina bank Westend, kterd slouzila zemské Slechté, poskytovala misto pro
jejich tuspory a poskytovala jim puajcky zajisténé pozemkem nebo nemovitostmi.

(Stratijchuk, 2015, s. 53).

Charakteristiky socioekonomického vyvoje kazdého jednotlivého statu (zejména
rozdily v regulaci obCanskych vztahii a bankovnictvi) do zna¢né miry urcovaly

vyvojové faze a moderni rysy hypoték v nich.
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3.3 Charakteristika hypote¢niho uvéru

Slovnik Ministerstva financi CR (2019) definuje hypote¢ni avér jako uvér,
ktery je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. Tento Gver vétSinou slouzi k pofizeni,
upravé, opravé nebo rekonstrukci nemovitosti, ale nemusi tomu tak byt vzdy. Klicovym
determinujicim rysem HU je existence zajisténi formu zastavniho prava. Na strankach
Banky.cz (2019) je uvedeno, ze ucelem hypotec¢niho uvéru miize byt rekonstrukce,
koupé, vydrazeni, refinancovani jiného Uvéru apod. Podle ucelu banka voli rizné
zpusoby Cerpani uvéru (jednorazové nebo postupné) a zplsoby splaceni (anuitni splatka,

splaceni uroku s ,,balonovou* splatkou na konci).

3.3.1 Typy hypotecnich uvéri

Zakladni ¢lenéni zahrnuje v podstaté dva typy hypotecnich uvért: wcelovy a
neucelovy (tzv. americka hypotéka). Uéelovy uvér je zdkladnim a nejéast&j$im typem
HU, je to tzv. ,klasicka“ hypotéka, ktera je zajiiténa zastavnim pravem k nemovitosti a
je urcenda ke koupi, vystavbé nebo rekonstrukcei této nebo jiné nemovitosti. Netucelovy
uvér neboli ,hypotéka na cokoliv® (americkd hypotéka) mlze byt poskytovana jak
bankovnimi, tak i nebankovnimi subjekty. Je stejn¢ jako klasicka hypotéka zajisténa
zastavnim pravem k nemovitosti, avSak nedefinuje tcel vyuziti financovani. Kromé
klasické a ,,americké* hypotéky je n€kdy vymezovéana tzv. australska hypotéka. Je
uréend nejen k financovani nemovitosti, ale také kjeji rekonstrukci a vybaveni,
kombinuje prvky tucelového a netcelového uvéru. Charakteristickym rysem australské
hypotéky je to, Ze zpravidla ¢im vice se pijci, tim nizsi je Grokova sazba. (Kurzy.cz,

2019).

Hypotéky mohou byt rozdéleny z hlediska potfeby dokladani piijmi.
Standardni typ tcelové hypotéky je spojeny s dokladanim piijmt Zadatele. Na trhu jsou
ovSem nabizeny také hypotéky, u nichz Zadatel nemusi prokazovat sviij ptijem. V tomto
pfipad¢ Zadatel musi podepsat Cestné prohlaSeni o tom, Ze je schopny uvér splacet.

(Kurzy.cz, 2019).

Z hlediska zpiisobu ¢erpani jsou dva typy HU: Gvéry s jednorazovym cerpanim
a uvéry s postupnym cerpanim. Jednordzové Cerpani tivéru znamend, ze klient banky

povinen vycerpat poskytnuté zdroje nardz neboli jednorazové, zpravidla na predem

20



sjednany ucel. (Rejnus, 2014, s. 96). Tento zplsob Cerpani je zpravidla nastaven pro

ucely pofizeni nemovitosti. Pokud se jedna napiiklad o rekonstrukci nemovitosti mize

byt zvolené postupné Eerpani HU, kdy se prostiedky ¢erpaji podle sjednaného &asového

planu.

Z hlediska typu troéeni lze rozliSovat nasledujici typy hypotecnich uvért

(Kurzy.cz, 2019):

uvéry sodlozenou splatkou jistiny (tzv. ,kombinovand hypotéka®):
kombinuje HU a dalii produkt, kterym je vytvafena rezerva (napf. penzijni
pfepojisténi, investini Zzivotni pojiSténi, stavebni spotfeni, pravidelné
investice do podilovych fondl apod.). Klient plati po celou dobu neplati
jistinu, ale pouze uroky. V této dobé se vytvari rezerva — jsou posilany
penize do dalSiho produktu. Ve chvili, kdy se tspory dosdhnou vyse jistiny,

je HU jednorazové splacen),

uvéry s fixaci Grokové sazby: urokova sazba je stejna jako v dobé ziskani
hypotéky, a to po celou dohodnutou dobu (1, 3, 5, 10 nebo vice let) — béhem

tzv. fixa¢ni doby,

uvéry s plovouci sazbou (float): urokova sazba je fixovana na velmi kratkou
dobu a je navazana na trzni urokovou sazbu podle CNB. K této sazb& banky

zpravidla pfidavaji svoji marzi.

Dle zpiisobu splaceni patfi hypotecni uvéry zpravidla ke kategorii uvérd,

splacenych postupné podle sjednaného harmonogramu. Tento zplsob splaceni

umoziuje zvolit si jeden z t{ hlavnich typtt HU:

HU s anuitnim splacenim: stejna splatka avéru po celou fixaéni dobu (pomér
urokli a jistiny se v kazdé splatce v pribéhu doby méni). Po skonceni
dohodnuté fixa¢ni doby nabizi banka novou sazbu pro dalsi fixa¢ni obdobi.

Klient miZe s tim souhlasit nebo zvolit se refinancovani tvéru u jiné banky,

HU s progresivnim splacenim: mési¢ni splatka HU je po dobu 1 roku stejna,
pak se zvySuje o pevny koeficient. Niz§i splatky na zacatku umoziuji
klientovi rychleji se dim vybavit a fesit dalsi potieby, spojené s potfizenim

nového bydleni,
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- HU s degresivnim splacenim: splatky HU se postupem ¢asu snizuji o pevny
koeficient. Tento typ splaceni je vhodny pro klienty, ktefi jsou schopni
pfijmout vétsi financni zatizeni v pocatecni fazi a pak si pfeji toto zatizeni

snizit.
3.3.2 Vypocet splatky hypote¢niho uvéru

HU s anuitnim splacenim vychazi z pfedpokladu, Ze anuita je placena vzdy na
konci urcitého obdobi (vétsinou na konci mésice). Vysi anuity (splatky) je tfeba v tomto
ptipadé vypocitavat za pouziti principu soucasné hodnoty dichodu, protoze banka,
prostiednictvim poskytnuti uvéru, zajiStuje vyplaceni pravidelné renty (splatek, anuity)
po pfedem stanovené obdobi podle splatkového kalendafe. Banka poskytuje penize
v soucasné dobg, tj. v jejich soucasné hodnoté, ale dluznik je vraci v budoucnosti. Proto
musi byt tyto budouci splatky ptfevedeny na jejich soucasnou hodnotu. Soucasna
hodnota splatek musi byt rovna hodnoté uvéru poskytnutého v soucasné dobé, protoze
musi dluznik logicky vratit bance stejnou hodnotu, ktera byla jim zaptijéena. Soba a
Sirtigek (2017, s. 152) doporuduje vyuzivat k vypodétu vyse splatky (anuity) nasledujici
vzorec:

”
a=D

’ ,”
[=v , kde:

a = vyse splatky (anuity),
D = vyie poskytnutého HU (sou¢asna hodnota splatek),

v = diskontni faktor:

1

1+r
r = urokova sazba za urokové obdobi,
n = pocet urokovych obdobi splaceni uvéru (pocet anuitnich splatek).

Po vypoctu anuitni splatky je mozné sestavit splatkovy kalendar (umotovaci

plan), ktery definuje vysi jednotlivych splatek, které se skladaji z imoru a Groku.
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Pfi anuitnim splaceni zpravidla plati, Ze postupem Casu dochéazi ke snizeni
urokové ¢asti v kazdé anuité a narlstu imorové ¢asti (jistiny). To znamend, Ze v prvnich
splatkach dluznik plati pfedevSim uroky, a po urcité dobé plati jiz méné trokl a vice
umoru (jistiny). Na Obr. 1 je zndzornén vyvoj urokové a imorové ¢asti mesicni splatky
HU ve vysi 1 mil. K& se splatnosti 30 let a urokovou sazbou 4 % p. a. Mé&si¢ni splatka

se u tohoto ilustraéniho piikladu HU rovna 4 772 K&.

Obr. 1: Vyvoj imorové a tirokové ¢asti v anuitni splatce HU
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Zdroj: Soba, Sirtiéek, 2017, s. 150.

Vyse troku v kazdé anuitni splatce se vzdy vypocitdva z castky, kterou klient
stale dluzi. Dluzna castka se vzdy sniZzuje o umorovou ¢ast, kterd je obsazena v kazdé
splatce, nikoli o celou splatku. Kazda celd splatka obsahuje kromé& imorové Casti také
¢ast trokovou, ktera slouzi jako ndhrada véfitelovi (bance) za to, ze podstupuje riziko a

docasné se vzdava svého bohatstvi.

3.3.3 Podminky ziskani hypote¢niho uvéru

Od 1. prosince 2016 plati nova pravni uprava spotiebitelskych uvért (zdkon ¢.
257/2016 Sb.), ktera pfinesla zlepSeni postaveni spotiebiteld a reguluje jak
spotiebitelské uvéry, tak i Gvéry na bydleni (v€. hypote€nich uvért — ,,spotiebitelsky
uvér na bydleni). Nova uprava se zaméfuje na eliminaci klamdni spotiebiteld,

zneuzivani a omezeni lichevnich praktik (MF CR, 2019), a také pfinasi lepsi podminky
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pro ziskani hypotécniho Gvéru pro mladé. (Draslova, 2019). Novela zdkona na druhou
starnu zpiisiiuje nékteré podminky ziskani HU — vétsing lidi by nemély splatky
hypotéky piresdhovat 45 9% Ccisttho mési¢niho pfijmu a celkové zadluzeni —

devitinasobek &istého roéniho ptijmi Zzadateld. (Novinky.cz, CTK).

Soucasné plati nasledujici podminky ziskani hypotecniho uvéru (Banky.cz,

2019):

- minimalni veék zadatele — 18 let, maximélni vék — stanovi podminky
konkrétni banky (obvykle plati, ze ¢im vyssi je veék zadatele, tim sloZitéji je
hypotéku ziskat. Zadatel by mél byt schopen splatit tivér do 67 let, nékdy do

70 nebo vice let),

- pobyt v CR: pro &eské a slovensti obéany je to formalita, pro cizinci plati

povinnost mit trvaly pobyt, nebo alespon ptechodny pobyt,

- bonita: bankovni hodnoceni toho, zda Zadatel je schopen uvér platit. Dalsi

uvery, kreditni karty a jiné zavazky mohou snizit bonitu Zadatele,

- zaznamy v registrech dluznikii (BRKI, NRKI, SOLUS): zadatel nesmi za

poslednich 3-5 let mit zadné zdznamy v téchto registrech,

- hodnota zastavy: je mozné rucit se nemovitosti, kterd se diky uvéru koupi,
nebo jinou nemovitosti, pfip. vice nemovitostmi. Je mozné ziskat ptijcku do
vyse 90 % zceny nemovitosti, v praxi se obvykle jednd o max. 80 %

hodnoty zéstavy,

- pfijem: castka neni stanovena pifesn¢, ale musi byt prokdzan. Vyse
pozadovaného piijmu zalezi na vysi Gvéru, dobé splatnosti, irokove sazbé.
Do pfijmi, které banka uznava, se obvykle zapocitava mzda ze zaméstnani,
pfijmy z podnikani, starobni, invalidni, vdovské ¢i jiné typy dichodu, piijmy
ze soucasného nebo budouciho prondjmu, rodi¢ovské a vysluhové prispévky,

vyzivné na dité, renty apod.,

- podminky CNB: podle opatieni CNB od fijna 2018 nesmi mé&siéni splatky
presahnout 45 % &istého mésiéniho pi{jmu Zadatele, celkova vyse HU nesmi

prekrocit devitindsobek c¢istého roc¢niho pfijmu. Pro zjednoduseni se
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pouzivaji nasledujici zkratky: LTV (loan to value) znamend pomér vyse
pij¢ky vigi hodnoté nemovitosti (podle CNB — max. 90 % z hodnoty
nemovitosti, v praxi se jedna obvykle o 80 %). DTI (debt to income) —
pomér celkového zadluzeni vici €istému ro¢nimu piijmu zadatele (celkova
service to income) — pomér vyse splatek vici Cistému mési¢nimu piijmu

zadatele (hodnota vSech ptijcek — max. 45 % z Cistého mésicniho piijmu).

3.3.4 Postup poskytovani hypotecniho uvéru

Tichy (2009, s. 6-7) popisuje cely proces poskytovani tivéru z pohledu zadatele

v nasledujicich krocich:

analyza subjektu a potieby finan¢nich zdroji, vybér banky,

zahdjeni jedndni o uvéru, vcetné¢ poskytovani informaci o potiebach

financovani bance,

zadost o uvér, obsahujici predepsané nalezitosti a pozadavky,
analyza zadosti o uvér,

zajisténi uvéru (prohladeni zastavniho prava k véci nemovité u HU),

uzavieni uvérové smlouvy, kterd definuje zavazky banky a dluznika, ucel
uvéru, splatkovy harmonogram, urokovou sazbu, dobu fixaci, sank¢éni

podminky apod.,
splaceni uvéru,

kontrola plnéni tveérovych podminek (v ptipadé jejich nedodrzeni mize
banka prolongovat Gvér — uvér pokracuje, splatka je odloZend), docasné
zastavit jeho Cerpani (v pfipadé postupného Cerpani), zmrazit Gvér, pozadat
okamzité splaceni Uveru, odlozit splatky, snizit Grokovou sazbu nebo

realizovat zaruky).

Zadost o poskytnuti hypoteéniho ivéru musi byt vzdy dolozena doklady

potvrzujicimi vlastnictvi nemovitosti, kterd bude vyuzitd jako zéstava. Déle musi

zadatel poskytnout dal§i dokumenty, které pozaduje banka — obvykle se jednd o
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dokumenty, potvrzujici obcanstvi nebo existenci platného povoleni k pobytu na tizemi,
potvrzeni o piijmech apod. Banka také posuzuje bonitu zadatele na zakladé urcitych
kritérii.

Po ptedlozeni vSech dokumenti banka zajisti provedeni odhadu ceny
nemovitosti a provéfi, zda na tuto nemovitost neni v katastru registrovano bfemeno. Pak
muze banka Zadat o pojisténi nemovitosti, zaneseni vkladu zastavniho prava do katastru
nemovitosti apod. (Rejnus, 2014, s. 102). Je tfeba brat v uvahu, Ze tyto kroky mohou byt
spojeny s riznymi poplatky, které musi zadatel uhradit a které nemusi byt soucasti
uvéru. Riizné poplatky ¢asto vznikaji v podminkach hypoték, které nabizi velmi nizkou
lakavou tirokovou sazbu. Jako priklad 1ze uvést poplatky za potizeni a vedeni Gctu, cenu
pojisténi schopnosti splacet, poplatek za vklad smlouvy do katastru nemovitosti,
poplatky za ufedni ovéteni podpist, poplatek za tzv. vyhodnoceni zadosti o uvéru apod.
(Ondrackova, 2019). V souvislosti s timto faktem se pro posouzeni nakladovosti
hypotéky pro klienta pouziva ukazatel RPSN (ro¢ni procentni sazba ndkladi. Do
vypoctu tohoto ukazatele jsou zahrnuty vSechny jednordzové a pravidelné poplatky,

spravni naklady a jiné nakladové polozky souvisejici s poskytnutim HU.

3.4 Statni podpora v oblasti hypote¢nich tvéri

Hypote¢ni Givérovani je spojeno se statni financni podporou, kterd je obvykle
zaméfena na zlepseni podminek poskytovani HU a zvysuje jejich dostupnost pro rtizné
segmenty obyvatel. (Radova, Dvorak, Malek, 2013, s. 182). Statni podpora pro oblast
hypotécnich véri a podpory bydleni miize byt poskytovana ve formée piispévki nebo

ve formé statnich uveéru.

Statni podpora ve formé piispévklli umozniuje snizit financni zatéz klienty:
»wStanovi se jako rozdil mezi vysi mésicni anuitni splatky pri urokové sazbe dohodnuté
s bankou a vysi mésicni anuitni splatky, ktera je stanovena pri urokoveé sazbé, snizené o
vys$i statni financni podpory.© (Radova, Dvotak, Mélek, 2013, s. 188). Snizeni je zavislé
na primémé tirokové sazb& z HU, ktera je stanovena Ministerstvem pro mistni rozvoj

(MMR) k 1. tnoru kazdého roku.

V ramci narodnich dotaci CR byl vyhlasen Program Podpory bydleni pro rok
2020.
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3.4.1 Statni hypotecni tvér v ramci Programu pro mladé

Nova piisngjsi opatteni CNB vyvolaly dost napjatou situaci v oblasti
hypotecnich uvért na ¢eském trhu. Stat se proto v roce 2018 rozhodl poskytnout Gver na
bydleni (nékdy je nazyvéan ,statni pajcka), ktery by mél pomoci zejména rodindm
s détmi poridit vlastni bydleni (tzv. Program pro mladé, upraveny nafizenim vlady ¢.
136/2018 Sb. ze dne 19. ¢ervna 2018). Téato podpora je poskytovana ze Statniho fondu
rozvoje bydleni. Zadatel o podporu musi splitovat nasledujici podminky, které jsou

podrobné pospany Vv jiz zminéném natizeni vlady:
- jedna se o par, manzele ¢i registrované partnery,
- vék alespon jednoho zadatele je méné 36 let,

- pokud se jedna o par — alespoii jeden ze zadateli musi trvale pecovat o dité

ve véku méné nez 15 let,
- prokdzani schopnosti splacet uvér,

- absence evidence nedoplatku u organti Finan¢ni spravy, Celni spravy, na
pojistném a na pendle na vefejném zdravotnim pojiSténi, na socidlnim
zabezpeceni, prispévku na statni politiku zaméstnanosti (s vyjimkou
nedoplatkli, jimz umoznéno odloZeni splatnosti nebo jsou rozlozeny na

splatky),

- zadatel nesmi byt piijjemcem jinych druhi statni podpory bydleni z minulych

let.

Uvér lze vyuzit na vystavbu nebo koupi rodinného domu, jehoz podlahova
plocha nepiesahne 140 m?, koupi bytu (max. plocha — 75 m2), modernizaci obydli.
Urokova sazba pro ,,statni ptijéku na bydleni je stanovena podle vyse zakladni sazby

EU pro CR, nejméné viak 1 % p.a. Fixaéni doba je maximalng 5 let. (SFRB, 2019).

Podle nafizeni vlady ¢. 136/2018 Sb. je maximalni limit ptjc¢ky na modernizaci
obydli 300 tis. K¢, na koupi, vystavbu nebo rekonstrukci rodinného domu — 2 mil. K¢,
na koupi bytu — 1,2 mil. K¢ Na poftizeni rodinného domu nebo bytu musi Zadatele
disponovat zdroji minimalné ve vysi 20 % ceny nemovitosti. Doba splatnosti Gvéru je

maximalné¢ 10 let na modernizaci obydli nebo maximaln¢ 20 let na potizeni obydli.
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Natizeni vlady ¢. 136/2018 Sb. stanovi také moznosti odloZeni zahéjeni splaceni jistiny

a pferuseni splaceni jistiny.

Zadatele, kterym se narodi dité nebo si n&jaké dité osvoji mohou ziskat navic
slevu na uvér o 30 tis. K¢ (pro kazdé 1 dité). Lze tvrdit, ze stanoveny limit tvéru (1,2
mil. a 2 mil. K¢) vzhledem ke stavajicim cendm na trhu nemovitosti, je nedostacujici.
Zadateli budou pravdépodobné muset kombinovat tento Gvér s béznym spotiebitelskym

uveérem. (AOF s.r.0., 2019).

3.4.2 Uvér v ramci programu Vystavba pro obce

Kromé statniho hypoteéniho ivéru mohou ob&ané CR v soucasné dobé& pozadat
o uver v rdmci programu Vystavba pro obce. Tento program je upraven nafizenim vlady
¢. 112/2019 SB. a je urcen na poftizeni dostupnych bytl, dostupnych domt a smiSenych
domt prostfednictvim zvyhodnéného uvéru. Zdroje pro program (v celkové vysi 350
mil. K¢) jsou vyclenény ze Statniho fondu rozvoje bydleni (SRFB). Tzv. ,,dostupné
bydleni* je urceno pro ,zpiisobilé domacnosti, které maji nizky prijem a nevyhovujici

bydleni.“ (SFRB, 2019).

Zadatelem o zvyhodnény uvér vramci programu viak nemize byt fyzicka
osoba, ale pouze obce, dobrovolné svazky obci, méestské obvody nebo méstské ¢asti.
Program podporuje aktivity, zaméfené na pofizeni dostupného domu, ¢asti smiSené¢ho
domu nebo dostupného bytu. Obce pak pofizené dostupné domy a byty poskytuje

znevyhodnénym segmentiim obyvatelstva.

Vyzva (SRFB, 2019) definuje nasledujici podminky tvéru podle Programu
Vystavba pro obce:

- vySe tvéru az do 100 % zplisobilych nakladl investicniho zdméru,

- urokova sazba ve vysi referencni sazby EU pro CR, snizend o 0,5 %,

nejméné vsak 1 % p.a.,
- urokova sazba je fixni po celou dobu splaceni Gvéru,

- splatnost Givéru — max. 30 let.
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Z porovnani téchto podminek se stditnim hypote¢nim uvérem pro mladé lze
udélat zavér, ze uvér pro obce je vyhodnéjsi — mé sniZzenou trokovou sazbu, umoziuje

100% financovani Gveérem, delsi fixa¢ni dobu.

3.4.3 Uvér v ramci programu na vystavbu nijemnich bytii a domii pro obce,

pravnické a fyzické osoby

Dalsi podobny program, urceny k poskytnuti zvyhodnénych tvéri, je Vystavba
najemnich byt a domtl. Zadatelem o Gvér v rAmci tohoto programu jiz mize byt nejen
obec, ale také pravnickd nebo fyzickd osoba, majici své sidlo nebo misto trvalého
pobytu na izemi EU, statu v ramci Evropského hospodatského prostoru nebo Svycarské
konference. Podminky programu definuje nafizeni vlady 284/2011 Sb. v aktualnim
znéni (podle natizeni 268/2012 Sb. a 78/2016 Sb.).

Uvéry poskytované podle tohoto programu lze vyuzit na (SFRB, 2016):
- novostavbu bytt, kterou vznikne bytovy diim s najemnimi byty,
- na stavebni upravy, nastavbu a pfistavbu, kterymi vnikne najemni byt.

Kazdy najemny byt musi byt o velikosti 25-90 m?. Byty bude mozné uzit jen
k ndgjemnimu bydleni pro vymezené skupiny obyvatel — seniofi 65+ nebo pifijmové

vymezené osoby, zletilé osoby do 30 let, osoby, jejichz obydli znicila Zivelni pohroma.

Uvér mize byt poskytnut az do vyse 90 % rozhodnych vydajtl, z toho max. 10 %
muze byt vyuZzito na Cast pofizovaci ceny pozemku. Rozhodnuté vydaje mohou

zahrnovat také max. 70 % hodnoty stavajici budovy.

Urokova sazba pro uvéry na vystavbu najemnich byt a domi je minimalné ve
vysi zakladni sazby EU pro CR (limit de minimus). Splatnost uvéru je maximalné 30 let

ode dne dokonceni vystavby.

3.4.4 Uvér v ramci programu na revitalizaci bytového fondu

Podle natizeni vlady ¢. 468/2012 Sb. ze dne 5 prosince 2012 a ve znéni zmén €.
269/2013 Sb. a ¢&. 144/2014 Sb. mohou byt fyzickym a pravnickym osobam
poskytovany prostiedky z SFRB (formou Gvéri) na opravy a modernizace domi. Uvéry

jsou poskytovany vlastnikiim nebo spoluvlastnikii domd nebo bytii a jsou urCeny ke
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komplexnim opravam a modernizacim, které vedou k prodlouzeni Zivotnosti bydleni.

(SRFB, 2014).

Uvér lze vyuzit zejména na sniZzeni energetické néaro€nosti, opravy poruch,
opravy a modernizace spolecnych prostor, modernizace bytovych jader a jiné

komplexni opravy domt.

V ramci tohoto programu lze pozéadat o vér ve vysi az 90 % zpiisobilych vydaji
(limit de minimus), v pfipadé€ notifikovaného rezimu (bez limitu de minimus) —do 75 %
vydajt. Urokova sazba je fixni po celou dobu splaceni uvéru a je ve vysi zakladni sazby

EU pro CR (od 1.1.2020 — 2,25 %). Splatnost tvéru — maximalné 30 let. (SRFB, 2014).

3.4.5 Uvér v ramci programu Regenerace veiejnych prostranstvi na sidlistich

Podminky Zz4dosti o dotaci nebo dotaci a uvér podle Programu Regenerace
vetejnych prostranstvi na sidliStich upravuje natizeni Vlady ¢. 390/2017 Sb., ve znéni
pozd¢jSich zmén a platné do konce roku 2023. Pro ucely tohoto nafizeni se sidlistém
rozumi ,ucelend cdst uzemi obce zastavena bytovymi domy jako stavbami pro bydleni,
ve kterych vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni
a je k tomuto ucelu urcena, vystavénymi nepanelovymi technologiemi v obdobi let 1945
az 1990 nebo vystavenymi panelovymi technologiemi do roku 2000, o celkovém poctu

nejméné 100 bytii.* (Nafizeni vlada ¢. 390/2017 Sb.).

O dotace a uvéry mohou pozadat obce, které splituji vySe uvedené podminky.
Ulelem vyuziti dotaci a Uvéri miZe byt vystavba a rekonstrukce dopravni
infrastruktury, technické infrastruktury, odstranéni nadzemniho vedeni vysokého napéti,

oprava nebo doplnéni vefejného osvétleni apod.

Vyse dotace je limitovana 50 % uznatelnych nakladi (max. 6 mil. K¢ / projekt),
pfiCemz financovany projekt musi byt udrzitelny nejméné 5 let od ukonceni jeho
realizace. Urokova sazba pro véry podle tohoto programu je referenéni sazba EU,

zvySena o 0,3 % p.a. Doba splaceni Gvéru je maximalné 15 let.

30



3.4.6 Uvér v ramci programu na obnovu obydli postiZeného Zivelni pohromou

Program ,Zivel®, urCeny k obnové obydli postizeného zivelni pohromou

(ptisobenim pfirodnich sil na urovni krizového stavu nebo 3. stupné povodnové

aktivity), se idi Nafizenim vlady ¢. 319/2014 Sb.

Uvér je mozné vyuzit na opravu obydli nebo jeho &asti, vystavbu nového obydli,

poftizeni obydli koupi nebo drazbou, budovani protipovodiovych opatfeni v ramci oprav

obydli.

Podminky Gvéri, poskytovanych SFRB v ramci programu ,,Zivel* jsou uvedeny

v Tab. 1. O uvér mohou pozéadat obce, fyzické a pravnické osoby, které byly postizeny

zivelni pohromou.

Tab. 1: Uvéry na obnovu obydli postizeného Zivelni pohromou

Ukel Vyse uvéru, | VySe uvéru, % naklada Urokova sazba Splatnost
uvéru K¢ uvéru
Oprava 30-300 tis. | Max. 90 % skuteénych | Fixni po celou dobu | Do 10 let
K¢é/byt nakladt (opravy | splaceni, ref.sazba EU,
protipovodnovych opatfeni — | min. 1 % p.a.
max. 70 %)
Vystavba | Max. 2,5 | Max. 80 9% skutecnych | Fixni po dobu 5 let, | Do 20 let
mil. K¢ na | naklad v¢. pofizovaci ceny | ref.sazba EU, min. 2 %
obydli pozemku p.a.
Potizeni | Max. 1,5 | Max. 80 % pro nizsi z ceny | Fixni po dobu 5 let, | Do 20 let
mil. prodejni nebo odhadni ref.sazba EU, min. 2 %
K¢/obydli p.a.

Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé SFRB, 2014.
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4 Vlastni prace

4.1 Vyvoj cen nemovitosti v CR

K analyze vyvoje cen nemovitosti je pouzit HPI (House Price Index, Index cen
bytovych nemovitosti). Podle udaji Eurostatu (2019) ceny nemovitosti v eurozéné i v
EU ve tfetim Ctvrtleti roku 2019 vzrostly o 4,1 % ve srovnani se stejnym ctvrtletim v
predchozim roce. V CR se jednalo o vétsi nartist +8,6 %.

Vyvoj HPI v obdobi 2005-2019 (2010 = 100) pro celou CR, CR bez Prahy a
Prahu je ilustrovan pomoci grafu 1. Z grafu je vidét, Ze ceny nemovitosti rostly do r.
2008 a pak po hospodarské krize zacaly klesat. Riist cen v Praze se zacal od r. 2012,
zatimco ceny nemovitosti v celé CR bez Prahy zacaly riist o rok pozdéji, od r. 2013.
Béhem poslednich tii let je patrny vyrazny nartst cen. Rist cen v celé CR (bez Prahy)
je pomalejsi nez v Praze. Linie trendl, uvedené na grafu poukazuji na rozdilné tempa

rustu cen v Praze a mimo Prahu.

Graf 1: Primérni indexy nabidkovych cen byti, 2005-2019

Primérné indexy nabidkovych cen byta (2010 = 100)
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat CSU, 2019.

Vysledky vypoctu absolutnich a relativnich pfirtistki a fetézovych indext pro
dané Casové fady je uveden v pfiloze A. V tabulce 2 jsou vypocteny primérné
koeficienty ristu/poklesu ( k ) pro vybrand obdobi. Celé sledované obdobi bylo
rozdéleno do nékolika hlavnich tiiletych etap, vyznacujicich se odlisnym vyvojem HPI.
Je zjisténo, ze primérny koeficient ristu byl v obdobi pied krizi (2005-2008) vyssi nez
v dobé riistu nemovitosti 2013-2016 a 2017-2019. Koeficient ristu je vSak v poslednich
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dvou letech (2017-2019) jiz vyssi nez koeficient rastu béhem tfi let (2013-2016). Pokud
se tendence rastu zachova v r. 2020, lze predpokladat, ze koeficientd riistu za posledni
tifleté obdobi bude vétsi nez predchozi tfileta obdobi. & je vzdy vyssi u Prahy nez u CR
bez Prahy, s vyjimkou obdobi pied krizi, kdy koeficient ristu cen nemovitosti byl vyssi
v CR bez Prahy nez k v Praze. V dob& po krizi, kdy ceny nemovitosti klesaly, byl
vypoéteny koeficient niz§i 1, pokles byl vyznamngjsi v celé CR (bez Prahy) nez

v Praze.

Tab. 2: Priumérny koeficient riistu indexu nabidkovych cen byt

k—cela CR k—CR bez Prahy | k—Praha
2005-2019 (celé obdobi) 1,0614 1,0569 1,0649
2005-2008 (pted krizi) 1,1725 1,2066 1,1424
2009-2012 (po krizi) 0,9731 0,9648 0,9807
2013-2016 (zacatek ristu) 1,0656 1,0546 1,0753
2017-2019 (posledni dva roky) 1,0827 1,0810 1,0839

Zdroj: vlastni vypoéty na zékladé dat CSU, 2019.

Dale je nahlizeno podrobnéji na posledni dvouleté obdobi. Na zéklad¢ dat
Eurostatu (2019) je vytvoren graf 2, porovnavajici Ctvrtletni HPI (zmény oproti
stejnému ¢&tvrtleti predchoziho roku) v celé EU a v celé CR. Z grafu je vidét, ze HPI
v CR méa méné stabilni trend nez HPI v celé EU. Lze viak tvrdit, Ze obdobi, kdy ceny

rostly nejvice, se jiz uplynulo.

Graf 2: Primérni indexy nabidkovych cen byti, 2005-2019
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Zdroj: vlastni zpracovani na zéklad¢ dat Eurostat, 2019.
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Jednoznaéné na rlst cen poukazuji také vyzkumy Deloitte (DRI, Deloitte Real
Index, index skutec¢nych cen bytl). Tento index zohledniuje pouze ceny z uskutecnénych
prodeji bytl,, zapsanych v katastru nemovitosti v podobé kupnich smluv. Vyvoj

pramérnych cen vsech typli nemovitosti v obdobi let 2015-2019 ilustruje graf 3.

Graf 3: Primérné skutecné ceny bytii v Praze a krajskych méstech,
2015Q4- 2019Q3, K¢&/m?
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Zdroj: vlastni zpracovani na zdklad¢ dat Deloitte, 2019.

Podle tdajii Deloitte (2019) pokragoval v CR riist primémych prodejnich cen
bytd vprvnim a druhém cCtvrtleti roku 2019. V 2019Q2 se hodnota byt oproti
predchozimu kvartdlu (2019Q1) zvysila o 4,8 %. Primérnad cena za metr Ctverecni
dosahla v tomto obdobi 60,7 tis. K¢. Nejvice vzrostla primérnd cena byt v Praze (+8,4
%) a dosahla 84,2 tis. K&/m?, ale také i v dalSich krajich — v Karlovarském (+6,7 %),
v Usteckém (+6,3 %) a Zlinském (+3,6 %). Pokles cen byl zaznamenan
v Kralovehradeckém kraji (-2,1 %), v JihoCeském kraji (-4,2 %) a nejvice v Libereckém
kraji (-9,0 %). Celkem bylo v pribéhu 2019Q2 prodano vice nez 6,4 tisic bytd, jejichz
celkova hodnota byla 24,6 mld. K¢.

Ve tretim Ctvrtleti 2019 se vSak primérnad prodejnd ceny byti v Praze a

krajskych méstech oproti 2019Q2 ziistala nezménéna — 60,7 tis. K&/m?2. Primérna cena
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byt v Praze se zvysila o 1,3 % a dosdhla hodnoty 85,4 tis. K&/m2. K vétSimu naristu
doslo u cen byti ve Zling (+17 %), V Karlovych Varech (+9 %) a v celém
Stiedoteském kraji (+6 %). K poklesu cen doslo v Pardubicich, Brné a v Ceskych
Budgjovicich. Nejlevnéjsi byty byly v2019Q3 v Usti nad Labem (17,7 tis. K&/m?2).
Celkem bylo v 2019Q3 prodano méné byt nez v ¢tvrtleti pfedchozim — 6287 bytd za
celkovou hodnotu 23 mld. K¢.

Mapa CR, znazoriujici meziGtvrtletni zmény DRI v prvnim tiech &tvrtletich
2019 je uvedena v ptiloze B. Primérné ceny bytl v jednotlivych krajich jsou shrnuty
v tabulce 3. Je patrné, Ze se ceny v jednotlivych krajich velmi li§i — napf. primérna cena

bytu v Praze je téméf o pétkrat vétsi nez primérna cena bytu v Usteckém kraji.

Tab. 3: Prumérné skutecné ceny bytii v Praze a krajskych méstech,
2019Q1-2019Q3

2019Q1 2019Q2 2019Q3

Cena Cena Cena

bytt/m?, bytt/m?, bytt/m?,
Kraj K¢ %* K¢ %* K¢ %*
Praha 77700 0,5 % 84200 8,4 % 85400 1,3 %
Jihomoravsky 59700 53 % 60500 1,4 % 58200 -3,7%
Stiedocesky 49100 4,5 % 50200 2,3 % 53200 6,0 %
Kralovehrad. 43600 -3,7% 42700 2,1 % 45100 5,7 %
Plzefisky 41400 3,0% 42300 2,2 % 44500 5,3 %
Olomoucky 42200 3,2% 42600 0,9 % 42700 0,4 %
Zlinsky 34200 -4,4 % 35500 3,6 % 41500 17,0 %
JihoGesky 42200 14,7 % 42400 -4,2 % 41300 -2,5%
Pardubicky 39500 2,6 % 40300 2,0 % 38400 -4,7 %
Liberecky 39000 9,2 % 35500 -9,0 % 36500 3,0 %
Vysogina 34400 1,3 % 34900 1,4 % 36100 3,5%
Karlovarsky 25600 -3,8 % 27300 6,7 % 29800 9,0 %
Moravskosl. 24100 2,1 % 24300 1,1 % 24800 1,9 %
Ustecky 16000 -2,0% 17000 6,3 % 17700 4,0 %
Primér 40621 2,3 % 41407 1,5 % 42514 3,3 %

* zména prumérnych skutecnych cen bytl oproti pfedchozimu ctvrtleti, %
Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat Deloitte, 2019.

Nejvétsi objem prodeje bytl tradi¢né patii Praze — v 2019Q3 piipadalo na Prahu
57,9 % celkového objemu prodanych byt v CR. Necela desata ¢ast celkového objemu
prodeje byta patii Brnu (9,6 % v 2019Q3), 5,6 % — Plzni, 3,6 % - Olomouci. Udaje 0

struktufe objemu prodeje bytl jsou uvedeny v tabulce 4. Jsou zde uvedeny podily
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jednotlivych mést na celkovém objemu prodeje bytl, a to, jak se tyto podily Ctvrtletné

meénily.

Tab. 4: Struktura objemu prodeje byti, 2019Q1-2019Q3

2019Q1 2019Q2 2019Q3

Objem prodeje | Zmeéna, | Objem prodeje | Zmena, Objem prodeje | Zména,

bytd, % %* bytd, % %* bytd, % %*
Praha 584% | -52% 61,2 % 4,8 % 57,9 % -54 %
Brno 11,2% | 31,8% 10,2 % -8,9 % 9,6 % -5.9%
Plzen 45% | 22% 4,4 % 22% 5,6 % 27,3 %
Olomouc 30% | 154% 3.3% 10,0 % 3,6 % 9,1 %
Hradec Kralové 2,6 % 0,0 % 2,9 % 11,5 % L7% | -414%
Osatni mésta 20,3 % 1,0 % 18,0% | -11,3% 21,6 % 20,0 %

100,0 % 100,0 % 100,0 %

* zména objemu prodeje oproti predchozimu ctvrtleti, %
Zdroj: vlastni zpracovani na zéklad¢ dat Deloitte, 2019.

Podle udaji Deloitte (2019) byly nejvyssi primérné ceny byt v developerskych
projektech v Praze a krajskych méstech v 2019Q2: 73,1 tis. K¢&/m?, pii¢emZ se cena
byt oznacenych jako prodané z nabidky developerii byla o 13,8 % drazsi nez cena byti
v kategorii prvoprodeje. Priimérné ceny byt v developerskych projektech se v tretim
ctvrtleti 2019 se oproti 2019Q2 snizily o 3,7 %, hlavné diky snizeni cen prvoprodeje (-
5,7 %). Ceny predprodeje mély rostouci tendenci béhem prvnich tfech ctvrtleti 2019,
stejn¢ jako ceny byt v cihlovych a panelovych domech. Cena cihlovych domt cinila
v 2019Q3 61,9 tis. K&m? (0 2,3 % vice nez v 2019Q2). Byty v panelovych domech, i
pies riist cen, ziistavaji stle nejlevngjsimi v nabidce byt v CR — jejich cena v 2019Q3
byla v priméru 47,2 tis. K&m? Dynamiku cen bytl v Praze a krajskych méstech

ilustruje graf 4.
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Graf 4: Primérné skutecné ceny bytii v Praze a krajskych méstech,
rozdélené podle typi, 2019Q1-2019Q3, tis. K¢/m?
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Zdroj: vlastni zpracovani na zdklad¢ dat Deloitte, 2019.

Piehled cen byt v Praze a krajskych méstech riznych typ v obdobi prvnich
tiech Ctvrtleti 2019 je uvedeny v tabulce 5. Jsou zde vypocitany také zmény primérnych

cen oproti predchozimu Ctvrtleti.

Tab. 5: Prumérné skutecné ceny bytii v Praze a krajskych méstech,
rozdélené podle typi, 2019Q1-2019Q3

2019Q1 2019Q2 2019Q3
Cena Cena Cena

Praha a krajska mésta | bytl/m?, K& | %* bytt/m?, K& | %* bytt/m?, K& | %*
Developerské projekty 66800 | -0,6 % 73100 | 9,4 % 70400 | -3,7 %
Prvoprodeje 64500 | -2,1 % 71800 | 11,3 % 67700 | -5,7 %
Predprodeje 73600 | 4,2 % 76300 | 3,7 % 78200 | 2,5%
Oznaten¢ jako prodane 82600 | 0,4 % 81700 | -1,1 % 84100 | 2,9 %
z nabidky developeri

Cihlové domy 60000 | 6,2 % 60500 | 0,8 % 61900 | 2,3%
Panelové domy 45000 | 0,0 % 46300 | 2,9 % 47200 | 1,9%

* zména prumérnych skutecnych cen bytl oproti pfedchozimu ctvrtleti, %
Zdroj: vlastni zpracovani na zéklad¢ dat Deloitte, 2019.

Dynamiku ceny rtiznych typii byt v Praze ilustruje graf 5. Nejvyssi ceny byt
v Praze jsou v kategorii oznacenych jako prodané v nabidce developerti (99,2 tis. K¢/m2
v 2019Q3). Primérna cena vSech bytd v kategorii developerskych projektd byly
nejvyssi v 2019Q2 — 89,7 tis. K&/m2. Nejlevnéjsi byty v Praze se nachazi v panelovych
domech (71,7 tis. KE/m?2 v 2019Q3), i kdyz jejich cena postupné roste.

37




Graf 5: Priimérné skutecné ceny byti v Praze, rozdélené podle typii,
2019Q1-2019Q3, tis. K&/m?
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Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat Deloitte, 2019.
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Primérné skute¢né ceny bytd rtiznych typl v Praze jsou uvedeny v tabulce 6.

Tabulka obsahuje také vypocty, o kolik procent rostly/klesaly ceny byt v Praze (vzdy

oproti predchozimu ctvrtleti). K nejvétSimu nartstu cen bytl v Praze doSlo ve druhém

ctvrtleti 2019 — v tomto obdobi se ceny na developerské byty ve stadii prvoprodeje

vzrostly o 19,3 % oproti 2019Q1. Ve tietim ctvrtleti 2019 vSak doslo k uréitému

poklesu cen byt v této kategorii (-4,3 % oproti 2019Q2). Téméf o stejny procent se

vsak zvysily ceny bytl v kategorii predprodejt (+4,1 % v 2019Q3 oproti 2019Q2).

Tab. 6: Prumérné skutecné ceny byti v Praze, rozdélené podle typi,

2019Q1-2019Q3

201901 2019Q2 2019Q3
Cena Cena Cena

Praha bytt/m?, K& | %* bytt/m?, K& | %* bytt/m?, K& | %*
Developerské projekty 78600 | -0,9 % 89700 | 14,1 % 88000 | -1,9 %
Prvoprodeje 76000 | -1,9 % 90700 | 19,3 % 86800 | -4,3 %
Predprodeje 85000 | 1,1 % 87400 | 2,8 % 91000 | 4,1 %
Oznacené jako prodané

. o 100100 | -3,4 % 97500 | -2,6 % 99200 | 1,7%
z nabidky developeri
Cihlové domy 85800 | 1,3% 87900 | 2,4 % 91200 | 3,8%
Panelové domy 66600 | 0,8 % 68500 | 2,9% 71700 | 4,7 %

* zména prumérnych skutecnych cen bytl oproti pfedchozimu ctvrtleti, %
Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat Deloitte, 2019.
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V pftiloze C jsou uvedeny vypoctené ukazatele absolutniho a relativniho rozdilu
cen byt v Praze a v celé CR. Z vypoétu vychazi, Ze primérna cena bytu v Praze byla o
23,8 tis. K&/m? vyssi nez ve viech krajskych méstech CR (tj. 0 41,4 % vyssi). Nejvetsi
rozdily jsou zjistény v cenach bytl v cihlovych a panelovych domech — v Praze jsou
byty v cihlovych domech v priméru o 47 % vyssi neZ ve viech krajskych méstech CR,
v panelovych domech — o 52 %. V absolutnim vyjadreni se jedna o rozdily ve vysi 29,3
tis. K&/m2 (cihlové domy) a 24,5 tis. K&/m2 (panelové domy). Tyto udaje vychazi z dat
za tieti Ctvrtleti 2019. V ptiloze C jsou uvedeny udaje pro posledni ¢tvrtleti 2018 a prvni
tii Ctvrtleti 2019. Je patrné, ze se rozdil v cenach byt v Praze a ve vSech krajskych
méstech CR prohlubuje — v 2018Q4 se jednalo o 38%-rozdil, v 2019Q3 — jiz o 41,4%-
rozdil.

Jak jiz bylo zminéno, primérné skute¢né ceny bytl v Praze byly 85,4 tis. K¢&/m?
v 2019Q3. Ceny se lisi podle casti Prahy. Naptiklad v centru Prahy (Praha 1) jsou
pramérné ceny bytil nejvyssi a dosahly hodnoty 141 tis. KE/m2 v 2019Q3. Nejlevnéjsi
pramérné ceny byt jsou v Praze 4 — 76 tis. KE/m2. Ceny na Praze 1 a Praze 4, stejné
jako na Praze 7 v 2019Q3 poklesly oproti 2019Q2. Rostouci byly ceny ve vSech
ostatnich Castech Prahy, nejvice vSak v Praze 8 (+9,7 %). To, jak se ménily skutec¢né

ceny bytl v jednotlivych ¢astech Prahy lze vidét z tabulky 7.

Tab. 7: Skute¢né ceny byti v jednotlivych ¢astech Prahy, 2019Q1-2019Q3

2019Q1 2019Q2 2019Q3
Cena bytt/m?, K& | %* Cena bytt/m?, K& | %* Cena bytt/m?, K¢ | %*
Praha 1 152900 | 5,1 % 150100 | -1,8 % 141000 | -6,1 %
Praha 2 119500 | 16,8 % 111100 | -7,1 % 116100 | 4,6 %
Praha 3 89200 | 12,3 % 86900 | -2,7 % 90700 | 4,4 %
Praha 4 70800 | -1,0 % 79200 | 11,9 % 76000 | -4,1 %
Praha 5 81900 | 3,4 % 85100 | 4,0 % 88100 | 3,5%
Praha 6 86600 | 3,3 % 86900 | 0,4 % 8900 | 2,3 %
Praha 7 90400 | -1,4 % 95900 | 6,1 % 9400 | -2,0 %
Praha 8 74400 | -2,3 % 79500 | 6,9 % 87300 | 9,7 %
Praha 9 63400 | -11,4 % 69900 | 10,4 % 75300 | 7,6 %

* zména prumérnych skutecnych cen bytl oproti pfedchozimu ctvrtleti, %
Zdroj: vlastni zpracovani na zéklad¢ dat Deloitte, 2019.
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4.2 Analyza bytové vystavby v CR

Bytovou vystavbu v CR Ize charakterizovat pomoci ukazateli poget zahajenych
byti a pocet dokoncenych bytd, a je vhodné také navic zohlednit pocet vydanych
stavebnich povoleni. Graf 6 ilustruje dynamiku vyvoje poc¢tu zahdjenych a dokoncenych
byttt v CR v obdobi 2005-2019. Je patrné, Ze pied hospodaiskou krizi pievysoval podet
bytd zahajenych pocet byttt dokonc¢enych. Béhem nékolik let po krizi se situace zménila
a pocet bytli dokoncCenych zacal byt vétsi, nez pocet byt zahijenych. To logicky
vychézi ze zhorSeni ekonomické situace, snizeni poptavky a nejistoty ve vyhlidkach do
budoucna. Jen od roku 2013 se vystavba bytii v CR zintenzivnila a mé dodnes rostouci
trend. B&hem poslednich let se vSak pocet zahdjenych byt zacal byt opét nékdy vétsi
neZ podet byt dokongenych. V r. 2019 dle poslednich udaji CSU (2020) bylo celkem
zahajeno 38,7 tis. bytt a 36,4 tis. bytli bylo dokonceno.

Graf 6: Bytova vystavba v CR — poéet zahajenych a dokon&enych byti,
2005-2019
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Zdroj: vlastni zpracovan na zaklad dat CSU, 2020.

Pocet vydanych stavebnich povoleni byl velmi vysoky v dobé pired
hospodarskou krizi, pak po zhorSeni ekonomické situace se jejich pocet snizil a od r.
2013 je témé&F neménny — roéné se vydava vice nez 80 tis. stavebnich povoleni v CR.

Dynamiku poctu vydanych stavebnich povoleni ilustruje graf 7.
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Graf 7: Po&et vydanych stavebnich povoleni, CR, 2005-2019
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Zdroj: vlastni zpracovan na zaklad dat CSU, 2020.

Vystavba nejvice bytd byla v r. 2019 zahajena v Praze a StfedoCeském kraji (6,5
tis. bytd v Praze a 6,5 tis. bytd ve StfedoCeském kraji, nebo 16,8 % a 16,8 % na
celkovém poétu zahajenych byti v CR). Do r. 2019 bylo v$ak ve Stiedoteském kraji
vzdy zahdjeno vice bytl nez v Praze (napf. v. r. 2018 — 19 % ve Stfedoceském kraji,
12,7 % - v Praze). Nejvétsi tempo rastu z hlediska poctu zahajenych byt bylo
zaznamenano v 1. 2019 oproti r. 2018 v Praze (pocet zahdjenych byt v r. 2019 byl o 54
% vice nez vr. 2018), v Karlovarském kraji (+50,3 %) a v Libereckém kraji (+103,6
%).

Z hlediska poétu dokonéenych byt byly vr. 2019 lidry mezi kraji CR také
Praha a StfedocCesky kraj — celkem bylo v Praze dokonceno 6 tis. bytd (16,5 % na
celkovém poétu dokonéenych byt v CR), ve Stfedodeském kraji — 7 tis. byt (19,3 %
na celkovém poétu v CR). Nejvétsi tempo ristu z hlediska tohoto ukazatele bylo v r.
2019 oproti r. 2018 zaznamenano v Karlovarském kraji (+40,2 %) a v Jiho¢eském kraji
(+30,1 %).

Data ve vztahu k poctu zahajenych a dokoncenych byti v jednotlivych krajich
CR jsou uvedeny v ptiloze D. Jsou tam také uvedené vysledky vypoétli meziro&nich
zmén a podilii na celkovém poctu zahajenych a dokoncenych bytl. Klicové informace

jsou shrnuty v nasledujici tabulce.
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Tab. 8: Kraje CR, v nichZ je pocet zahajenych a dokonéenych bytii nejvétsi,

2017-2019
Kraje s nejvétsim poctem | Celkem pocet Podil na celkovém Meziro¢ni zména
zahajenych byti zahéjenych bytt, 2019 poétu v CR, 2019 2019/2018
1. Stiedocesky 6489 16,8% 3.3%
2. Hl. m. Praha 6 487 16,8% 53,80%
3. Moravskoslezsky 3482 12,5% 10,10%
Kraje s nejvétsim poctem | Celkem pocet Podil na celkovém Meziro¢ni zména
dokoncenych byt dokonéenych byti, 2019 | poétu v CR, 2019 2019/2018
1. Stiedocesky 7035 19,3% -2,9%
2. HI. m. Praha 6 002 16,5% 13,5%
3. Jihomoravsky 4720 13,0% 6,1%

Kraje s nejvétsim tempem ristu poctu
zahajenych byti v r. 2019 (oproti r. 2018)

Kraje s nejvétsim tempem ristu poctu
dokoncenych byti v r. 2019 (oproti r. 2018)

1. Liberecky 103,60% 1. Karlovarsky 40,2%
2. Hl. m. Praha 53,80% 3. Jihocesky 30,1%
4. Karlovarsky 50,3 % 2. Olomoucky 21,8%
5. Moravskoslezsky 30,70% 3. Zlinsky 20,0%

Zdroj: vlastni zpracovan na zéklad dat CSU, 2020.

4.3 Vyvoj urokovych sazeb hypoteénich uvéri v CR

Ke sledovani vyvoje lze pouzit ro¢ni udaje CNB o vySi urokové sazby

hypotecnich uvért na ndkup bytovych nemovitosti. Vyvoj tohoto ukazatele v obdobi let

2005-2019 ilustruje graf 8. Maximalnich hodnot dosahovala trokova sazba HU v dobg
hospodaiské krize: v r. 2008 — 5,69 % a v r. 2009 — 5,66 %. Od konce r. 2010 zacala
urokova sazba klesat, a to az do svého minima 1,91 % (ke dni 30.11.2016) (Kurzy.cz,

2020). Od té doby se urokova sazba zacala zvySovat. Ke konci ledna 2019 byla

primérna trokové sazba HU (nové obchody) 3 %.
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Graf 8: Vyvoj tirokové sazby HU, 2005-2019
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat CNB, 2020.

Vyvoj urokovych sazeb HU, rozdélenych podle doby fixace ilustruje graf 9.
CNB nabizi udaje o Girokové sazb& pro HU s étyfmi typy fixace — do 1 roku, 1-3 let, 3-5
let a vice 5 let, a to jen pro obdobi let 2014-2019. Do r. 2014 jsou rozliSovany urokové
sazby jen pro dva typy HU — s fixaci do 1 roku a vice 5 let.

CNB od srpna 2017 do tnora 2018 zvysila dvoutydenni repo sazbu celkové na
0,75 % (Pasali¢ova, CNB, 2018), coZ se projevilo ve zvyseni trokové sazby HU pro

domacnosti (viz graf 9).

Graf 9: Vyvoj tirokové sazby HU, podle doby fixace, 2014-2019
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Zdroj: vlastni zpracovéni na zakladé dat CNB, 2020.
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4.4 Vyvoj pottu a objemu poskytnutych hypoteénich avéri v CR

Objem HU na nakup bytovych nemovitosti (mil. K&) v obdobi let 2005-2019 je
ilustrovan pomoci grafu 10. Je patrny pokles objemu HU v dobé& po hospodaiské krizi (v
r. 2007 byl celkovy objem HU 7 652 mil. K&). Béhem let 2014-2017 se jejich objem
vyrazné zvysil, ale béhem poslednich let se zacal klesat. Ke konci r. 2019 doséahl objem

HU 24 268 mil. K&.
Graf 10: Objem HU, 2005-2019
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat CNB, 2020.

Podile nazort expert jsou divodem poklesu zadjmu o hypotéky vysoké ceny
nemovitosti a zp¥isnéné podminky pro poskytovani HU. Nejvétsi piekazkou je to, Ze
klient musi slozit pétinu z ceny nemovitosti v hotovosti, aby mohl ziskat financovani
zbyvajicich 80 % ceny nemovitosti hypote¢nim uveérem. Pokles poptavky je

pravdépodobné zptisoben abnormalné vysokou poptavkou v r. 2017. (CTK, 2019).

4.4.1 Hypotecni uvéry podle doby fixace urokové sazby

Objem HU, rozdélenych podle doby fixace urokové sazby, v obdobi let 2014-
2019 je ilustrovan pomoci grafu 11. Je patrné, Ze nejvétsi objemy piedstavuji HU
s dobou fixace vice 5 let: v r. 2019 jejich objem dosahl 15,4 mld. K¢. Nejmensi objem
predstavuji HU s dobou fixace do 1 roku: v r. 2019 1,15 mld. K&. Je také ziejmé, Ze se
objem jednotlivych typtt HU b&hem sledovaného obdobi ménil: diive vétsi objemy

predstavovaly HU s kratsi dobou fixace.
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Graf 11: Objem HU podle doby fixace, 2014-2019
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat CNB, 2020.

V tabulce 9 jsou provedeny vypoéty zmén objemu HU oproti predchozimu roku.
Je patrné, Ze se celkovy objem HU vzdy rostl, s vyjimkou r. 2018, kdy se jejich objem

oproti r. 2017 poklesl o 21,8 %, coz bylo spojeno zejména s poklesem objemu HU s

dobou fixace urokové sazby 3-5 let (-32,9 %) a vice 5 let (-13,7 %).

01.01.2019

Tab. 9: Meziro¢ni zmény objemu jednotlivych typt HU, 2014-2019

Elgb;:i(;m s fixaci do 1 | s fixaci 1-3 | s fixaci 3-5 | s fixaci nad
Obdobi mil. Ké ’ roku, % let, % let, % 5 let, %
2015/2014 24.9 % -6,1 % 1,2 % 33,8 % 29.4 %
2016/2015 14,1 % -11,6 % -22,3% -19,4 % 147,5 %
2017/2016 12,3 % -34,2 % -22,2% 26,0 % 9,8 %
2018/2017 -21,8 % 35,0 % -9,6 % -32,9% -13,7%
2019/2018 18,5 % -26,0 % -28,0 % -15,3 % 59,4 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat CNB, 2020.

V nasledujici tabulce jsou vypoéteny podily objemu jednotlivych typa HU na
celkovém objemu HU v kazdém roku obdobi let 2014-2019. Podil HU s dobou fixace
nad 5 let se od r. 2014 do r. 2019 zménil z 19 % na 63 %, podil HU s dobou fixace do 1

roku—z5,7% vr.2014na 2,1 % vr. 2019.

45




Tab. 10: Podily objemu jednotlivych typi HU na celkovém objemu HU,
2014-2019

HU celkem ,
~ obiem sfixacido 1 | s fixaci 1-3 | s fixaci 3-5 | s fixacinad 5
Obdobi mil JK(: Y| roku, % let, % let, % let, %

2014 100 % 5,7% 17,7 % 57,2 % 19,4 %
2015 100 % 4,3 % 14,3 % 61,3 % 20,1 %
2016 100 % 3.3% 9.8 % 43,3 % 43,6 %
2017 100 % 1,9 % 6,8 % 48,6 % 42,6 %
2018 100 % 3.3% 7,8 % 41,8 % 47,1 %
2019 100 % 2,1 % 4,8 % 29,8 % 63,3 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat CNB, 2020.

4.4.2 Hypotecni uvéry podle typu nemovitosti a zpiisobu porizeni

Graf 12 slouzi k ilustraci dynamiky poétu nové poskytnutych HU podle typu
nemovitosti. Lze vidét, e z hlediska po¢tu nové poskytnutych HU byla na trhu do r.
2016 rostouci tendence. V tomto roce byl poskytnut rekordni pocet novych HU —
celkem 60013 HU. Od té doby se tendence stala klesajici, a vr. 2019 bylo nové
poskytnuto uZ jen 40 113 HU.

Graf 12: Poéet nove poskytnutych HU podle typu nemovitosti, 2013-2019

Novée poskytnuté hypotecni ivéry podle ti¢elu a zpisobu potfizeni
(pocet)
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m Bytové nemovitosti m Nebytové nemovitosti a ostatni ucely

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat CNB, 2020.

HU na pofizeni bytové nemovitosti koupi je vzdy poskytnuto nejvice — v r. 2018

a vr. 2019 se jejich podil na celkovém poétu poskytnutych HU na bytové nemovitosti
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presdhl 50 %. HU na bytové nemovitosti potizené vystavbou se podili na celkovém
poétu HU piiblizné 15 %. HU na bytové nemovitosti pofizené jinym zptisobem tvoii
zhruba tietinu viech HU na bytové nemovitosti. Dynamiku zmén struktury nové

poskytnutych HU podle zptisobu potizeni bytové nemovitosti ilustruje graf 13.

Graf 13: Poéet nové poskytnutych HU na bytové nemovitosti, podle zpiisobu
porizeni, 2013-2019
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat CNB, 2020.

Struktura HU podle jejich objemu v priméru odpovida struktuie HU podle podtu
smluv. Graf 14 ilustruje strukturu objemu (v mil. K&) nové poskytnutych HU na bytové
nemovitosti, rozdélenych podle zptisobu potizeni. Z jiz vizualniho porovnani grafu 16 a
grafu 13 lze udélat zavér o podobné struktuie HU z hlediska poétu smluv a z hlediska

jejich objemu.
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Graf 14: Objem nové poskytnutych HU na bytové nemovitosti, podle
zpusobu porizeni, 2013-2019, mil. K¢

Nové poskytnuté HU na bytové nemovitosti podle zpiisobu pofizeni
(objem, mil. K<)

50000
45000
40000

35000
2330000
Ef 25000
' 20000

15000

10000

5000
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
H potizeno koupi poftizeno vystavbou pofizeno jinym zplGsobem
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat CNB, 2020.

V tabulce 11 jsou uvedeny vypoéty podilu jednotlivych typtt HU na celkovém
pottu a na celkovém objemu HU na bytové nemovitosti, nové poskytnutych
v ptislugném roce sledovaného obdobi. Je patrné, Ze se podily jednotlivych typi HU na

celkovém poctu a objemu HU na bytové nemovitosti v pribéhu ¢asu moc nemeéni.

Tab. 11: Podily jednotlivych typi HU na celkovém poétu a objemu HU na
bytové nemovitosti, podle zpiisobu pofizeni, 2013-2019

porizeno koupi pofizeno vystavbou porfizeno jinym zptisobem
Podil na Podil na Podil na Podil na Podil na Podil na

Rok poétu HU | objemu HU | poétu HU | objemu HU | poétu HU objemu HU
2013 51,3 % 50,0 % 13,3 % 19,0 % 35,5% 31,0 %
2014 45,6 % 45,8 % 12,3 % 16,1 % 42,1 % 38,1 %
2015 47,9 % 50,7 % 14,0 % 17,1 % 38,2 % 32,2 %
2016 46,8 % 50,2 % 14,3 % 16,6 % 38,8 % 33,3 %
2017 48,8 % 52,9 % 15,3 % 18,0 % 35,9 % 29,1 %
2018 50,4 % 53,1 % 17,0 % 19,1 % 32,6 % 27,8 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat CNB, 2020.

Vzhledem k tomu, Ze se objem HU zvy3uje, ale jejich podet klesa, lze tvrdit, Ze
primérny objem jednoho HU roste. Vypolet pramérné hodnoty jednoho HU,
poskytnutého na bytové nemovitosti, je uvedeny v tabulce 12. Z vypoctu vyplyva, ze

primérny objem 1 HU, nové poskytnutého na bytové nemovitosti, dosahoval v r. 2019
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vySe 2,049 mil. K¢. Tento ukazatel rostl od r. 2015, kdy byla jeho minimalni hodnota
1,501 mil. K&. K nejvétsimu naristu doglo v r. 2017, kdy se pramémy objem 1 HU
zvysil 0 12,4 % (oproti r. 2016). Je zjisténo, Ze od r. 2013 do r. 2015 primérny objem
jednoho HU naopak klesal.

Tab. 12: Vypodet primérné hodnoty jednoho HU, nové poskytnutého na
bytové nemovitosti, 2013-2019

Celkovy objem HU, | Poéet nové Prumérny objem | Meziro¢ni
Rok | mil. K¢ poskytnutych HU | 1 HU, mil. K¢ zména, %
2013 44239,9 27721 1,596
2014 53506 34754 1,540 -3,5%
2015 62981,3 41972 1,501 2,5%
2016 88150,8 53574 1,645 9,7 %
2017 79472,9 42972 1,849 12,4 %
2018 72577 37913 1,914 3,5%
2019 70429,4 34367 2,049 71 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat CNB, 2020.

Pokud musi Zadatel o HU slozit 20 % v hotovosti (a zbyvajicich 80 % bude mu
financovani HU), je to v priméru ¢astka ve vysi 409 tis. K& (pro pramérny objem HU

vr.2019 — 2 049 tis. K¢).

4.5 Korelacni analyza a testovani hypotéz

Je potieba prozkoumat zavislost zmén urokovych sazeb, poétu a objemu HU na
primérnych cenach bytd v Praze a vcelé CR. Je tieba zjistit, zda mezi témito
proménnymi existuje zavislost. Na zéklad¢ toho bude mozné tvrdit, Ze tirokové sazby a
hypotécni trh reaguji na zmény cen bytt.

Jsou stanoveny nasledujici hypotézy:

H1: S riistem primérnych skuteénych cen byti v CR klesaji objemy HU.

H2: S riistem pramérmych skuteénych cen byt v CR klesaji poéty HU.

H3: S riistem primérnych skuteénych cen byti v CR klesaji urokové sazby HU.

Pro testovani téchto hypotéz je potfeba prozkoumat zavislost proménnych Y1-
Y3 na X1:

Nezavislé proménné (X1):

X1: praimérné skuteéné ceny byt v CR, K&/m2
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Zavislé proménné (ZP):

Y1: objem HU (nové poskytnuté, na bytové nemovitosti), mil. K¢

Y2: poéet smluv HU (nové poskytnuté, na bytové nemovitosti)

Y3: urokové sazby HU (nové poskytnuté, na bytové nemovitosti), %

Data, pouzita k definovani pozorovanych hodnot proménnych jsou uvedena

v tabulce 13.

Tab. 13: Pozorované hodnoty

Pram.skuteéné | Objem HU na Pocet smluv noveé Urokova sazba
odbobi | ceny bytu, bytové nemovitosti, | poskytnutych HU na | nové poskytnutych

K¢/m2 mil. K¢ bytové nemovitosti HU, %
2015Q4 42867 62981,3 41972 2,42
2016Q1 43233 57749,2 37615 2,38
2016Q2 35367 77359,6 49477 2,27
2016Q3 46467 77053,2 47504 2,17
2016Q4 46800 88150,8 53574 2,01
2017Q1 48000 79139,8 43764 2,17
2017Q2 49800 85034,0 46024 2,22
2017Q3 50767 68008,8 38677 2,17
2017Q4 52767 79472.,9 42972 2,25
2018Q1 55233 73960,0 41435 2,41
2018Q2 54667 82028,8 45688 2,49
2018Q3 56267 73086,9 39533 2,58
2018Q4 56367 72577,0 37913 2,81
2019Q1 57267 59463,0 32925 2,89
2019Q2 59967 651174 35124 2,91
2019Q3 59833 60555,5 31397 2,71

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat Deloitte, 2019 a CNB, 2020.

K provedeni analyzy jsou vypocteny nasledujici kli¢ové ukazatele:

median uvadi prostfedni hodnotu mezi pozorovanymi hodnotami,

smérodatnd odchylka vyjadfuje, jak se pozorované hodnoty lisi od primérné

(stfedni) hodnoty,

korela¢ni koeficient umoziuje urcit vztah mezi proménnymi X a Y. Kladna

hodnota koeficientu znamena, ze pokud jsou hodnoty Y se zvySuji, hodnoty

X se také zvySuji. Zaporna hodnota koeficientu znamena, ze pokud jsou

hodnoty Y se zvySuji, hodnoty X klesaji a naopak. Hodnota koeficientu,
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blizici se nule, oznacuje absenci vyznamné korelace nebo slabou korelaci.
Hodnoty koeficientu, blizici se 1, oznacuji silnou korelaci,

- koeficient determinace R2 vyjadiuje, jako cast celkové variability zavislé
proménné objasiiuje regresni model. Cim vy$§i je hodnota R2, tim

- ,a“a,b“jsou hodnoty proménnych v rovnici linedrni regrese y = a*x + b.
Pouzitim hodnot ,,a* a ,,b* a libovolné hodnoty proménné X v rovnici lze
zjistit hodnotu Y (za podminky, Ze se jedna o linearni regresi).

Vysledky vypoctu klicovych ukazatell pro testovani hypotéz 1 az 3 jsou

uvedeny v tabulce 14. Déle jsou tyto vypocty objasnény.

Tab. 14: Vypocty ukazatelt pro testovani zavislosti proménnych na
priumérné cené byti

X1 (prim.ceny byti)

Y1 (objem HU) | Y2 (pocet HU) | Y3 (irokova sazba)

Aritmeticky prameér 72608,6 41599,6 2,43
Median 73523 41704 2,40
Smeérodatna odchylka 9408 6038 0,280
Koeficient determinace R2 0,0428 0,4129 0,4481
Korelacn: koeficient L0.2070 L0.6426 0.6694
(Pearsontiv)

a -0,2834 -0,5646 2,7267*%10°
b 87054,4 70383,7 1,0387

Zdroj: vlastni vypocty.

Zavislost objemu HU na skuteéné primérné ceny byt

Vypoctena hodnota korelacniho koeficientu (-0,207) svéd¢i o zaporné, spise
slabé linedrni korelaci. Z grafu 15 lze také vidét, ze se jednd spiS o zadpornou korelaci.
Staticky se potvrdilo, Ze se zvySenim cen bytli mirn¢ klesaji objemy nové poskytnutych
HU. To, Ze se jedna o slabou korelaci je vidét také z teéek na grafu — jsou dost
rozptylené a nevytvaii jednoznacnou linii trendu. Na spolehlivost modelu poukazuje
hodnota R2 (0,0428) - tzv. Ze se jedna o méné relevantni model, ktery objasiiuje pouze
43 % celkové variability zavislé proménné (objem HU). Tzn. objem HU je

pravdépodobné ovlivnén také dal§imi faktory.
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Vysledky regresni analyzy umoziuji tvrdit, ze kdyz vynasobit primérnou
skute¢nou cenu bytu -0,2834 (a) a precist zhruba 87054 (b), lze dostat odhadovany
objem HU.

Graf 15: Zavislost objemu HU na primérné cené byti
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat Deloitte, 2019 a CNB, 2020.

Zavislost po¢tu HU na skute¢né pramérné ceny byt

Vypoctena hodnota korelaéniho koeficientu (-0,6426) svédci také o zaporné, ale
jiz o silngjsi linedrni korelaci. Z grafu 16 je patrné, ze piimka trendu je klesajici.
Staticky se potvrdilo, Ze se zvySenim cen byt dost vyrazné klesaji pocty smluv nové
poskytnutych HU. Hodnota R2 (0,4129) znamena, Ze spolehlivost modelu je vyrazné
vys$$i nez u predchoziho modelu, a model objasiiuje jiz 41,3 % celkové variability
zavislé proménné (poéet HU). Vysledky regresni analyzy umoziuji tvrdit, ze kdyz
vynasobit primérnou skute¢nou cenu bytu -0,5646 (a) a precist zhruba 70383 (b), lze

dostat odhadovany po¢et smluv HU, uzavienych nové za podminek dané ceny byt
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Graf 16: Zavislost po¢tu HU na primérné cené byt
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat Deloitte, 2019 a CNB, 2020.

Zavislost tirokové sazby HU na skutené pramérné ceny byt

Hodnota korela¢niho koeficientu (0,6694) svédci o kladné a také silnéjsi linearni
korelaci. Na grafu 17 lze vidét rostouci ptimku trendu. Vysledky ilustruji to, Ze se
zvySenim cen bytl dost vyrazné rostou trokové sazby HU. Teoreticky se obvykle
pfedpoklada, ze by to mélo byt naopak. Hodnota R2 (0,4381) znamend, Ze model
objasiiuje jiz 43,8 % celkové variability zavislé proménné (urokova sazba). Vysledky
regresni analyzy umoziuji tvrdit, Ze kdyz vyndsobit primérnou skute¢nou cenu bytu -
2,7267*107 (a) a piecist zhruba 1,0387 (b), Ize dostat odhadovanou vysi trokové sazby,
ktera plati za podminky dané ceny bytu.
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Graf 17: Zavislost irokové sazby HU na pramérné cené byti
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat Deloitte, 2019 a CNB, 2020.

4.6 Analyza nabidky hypotecnich tvéri vybranych bank

Na ceském bankovnim trhu pilisobilo ke dni 29.2.2020 celkem 49 bank a
pobodek zahraniénich bank. (CNB, 2020). Banky, kterym byly CNB udéleny licence
k vydavani hypote¢nich zastavnich listd (HZL) jsou opravnény poskytovat HU. Prvni

takové povoleni ziskala Hypotecni banka, a.s. (Kurzy.cz, 2019).

Piehled sazeb HU, které v soucasné dobé nabizi vybrané banky v CR je uvedeny
v tabulce 15. LTV — pomér vyse hypotéky k cend nemovitosti. Cim nizsi je LTV, tim

lepsi arokové sazby lze obvykle ziskat.

Air Banka nabizi HU pouze s fixaci na 5 let. 2,39 % je vyse urokové sazby pro
objemy HU od 1,5 mil. K& Pro HU od 700 tis. do 1,5 mil. K& je tirokové sazba vyssi —
2,69 %, a jesté vyssi u HU od 300 do 700 tis. K& — 2,79 %.

Sazba uvedena pro Ceskou spofitelnu zohlediuje slevy v piipadé splaceni
z aktivniho osobniho konta (0,5 %), slevu z vyse HU, slevu za sjednané pojisténé
splaceni a pro piipad smrti, invalidity, pracovni neschopnosti €i ztraty zaméstnani, slevu

za sluzby Hypotéka s prémii (pro HU s fixaci 3-5 let).
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Tab. 15: Srovnani tirokovych sazeb HU u vybranych bank v CR, 2020

Aktualni urokové sazby (minimalni nabidkové) — leden 2020

Banka 1 fixace 3 fixace 5 fixace LTV

Air Bank —_— —_— 2,39

Banka Creditas — 2.3 2.3 do 80 %
Ceska sporitelna 3,34 2,74%* 2,64%* do 80 %
CSOB 3,19 2,79 2,79 od 70 do 80 %
Equa Bank 3,99 2,69 2,49 do 80 %
Fio banka 2,48 2,28 2,08 do 80 %
Hypotecni banka 3,19 2,79 2,79 od 70 do 80 %
Komer¢ni banka 3,29 2,79 2,49 do 80 %
mBank 2,74 2,69 2,44 do 80 %
Moneta Money Bank 3,02 3,02 3,02 do 80 %
Raiffeisenbank 2,95%* 2,75%* 2,75%* od 70 % do 80 %
Sberbank 3,29 2,69 2,29% do 80 %
UniCredit Bank — —_— 2,42 do 80 %
Wiistenrot 3,93%* 2,53%%* 2,53%%* do 80 %

*sazby jsou nizsi, **sazby jsou vyssi nez v prosinci 2019.
Zdroj: prevzato z Hypoindex.cz, 2020, Creditas, 2020.

V tirokovych sazbach HU do 90 % hodnoty nemovitosti s uréitou fixaci, které
poskytuje CSOB je zohlednén4 sleva pii uhradé splatek inkasem, v piipadé Ze na tento
Gi¢et chodi p¥ijem minimalné o 50 % vé&tsi nez mésiéni splatka HU. Jsou zde zahrnuty
také napf. slevy v piipadé Zivotniho pojiténi u CSOB Pojistovny apod. Sazba se miize
zvysit 0 0,1 %, pokud nebudou splnéné podminky pro ziskani téchto slev.

Equa Bank také uvadi minimalni urokovou sazbu HU, ktera zohlediiuje slevu
v ptipadé¢ sjednani pojiSténi platebni schopnosti v MetLife pojistovné.

Vyslednou tirokovou sazbu HU stanovi Fio banka vzdy individualng. Uvedena

v

nad 1 mil. K¢&.

V urokovych sazbach Hypotecni banky je zohlednéna sleva za pouziti inkasa pfi
splaceni HU z Gétu u CSOB nebo Postovni spofitelny a sleva za pojisténi nemovitosti,

domacnosti nebo tvéru u CSOB Pojistovny.

Podminkou uplatnéni slevy a ziskdni minimalni vySe trokové sazby HU u
Moneta Money Bank je minimalni mési¢ni obrat na uctu — od 15 tis. K¢, pojisténi

platebni schopnosti, cerpani tvéru v dobé do 3 mésicii od podpisu smlouvy.
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Z porovnani minimalnich uvérovych sazeb jednotlivych bank lze udélat zavér,

ze zatim jsou nejvyhodnéjsi sazby poskytuje Fio Banka — 2,08-2,48 % v zévislosti na

dobé fixace.

Srovnéni poplatkil, souvisejicich s poskytovanim HU, v jednotlivych bankéch je

uvedeno v tabulce 16.

Tab. 16: Srovnani poplatki, souvisejicich s poskytnutim HU, CR, 2019

Za Potieba
Banka sjednani Za odhad Za Cerpani | Za nedocerpani bézného
uvéru uctu
Ceska 1. zdarma 0,5%z
Kv 9 b
spofitelna zdarma 0d 3900 ke dal$i 500 K¢ | nenacerpané castky ne
K¢ (byt
Air Bank zdarma jzgg ( d?nf:)y ) zdarma zdarma ano
. ano,
Fio Banka zdarma 4000 K¢ zdarma zdarma
zdarma
Moneta 3 % za schvalené
K¢ ,
Money Bank zdarma zdarma 500 K¢ vjie HU ano
CSOB zdarma 1900-4900 K¢ | zdarma individualng ne
4500 K¢
+ & 0 & ;
KB 2900 K& 1000 Kc za sdarma f,A) z nenacerpané ano
zrychleny castky
odhad
Raiffeisen- sdarma zalezi na 1. zdarma, 3 % z nenacerpané ne
bank odhadci dalsi 500 K¢ | castky
zdarma /
Equa bank 2800 Kéu | 900 K¢ V(by‘i), 1.—4& Zdarmevl, f,% z nenacerpané | ano,
fixuna 1 4500 K¢ (dam | dalsi 500 K¢ | castky zdarma
rok

Zdroj: vlastni zpracovani na zéklad¢ informaci Ondrackové, 2019.

4.7 Vypocet hypote¢niho uvérovani — modelové situace

Pro kalkulaci HU je vytvofend modelova situace, kdy o uvér zada mlady

pracujici jednotlivec, pro ucely koupé nemovitosti. Jednéd se o byt 2kk v novostavbé

v Praze, jeho cena je 6 mil. K¢. M4 k dispozici vlastni zdroje ve vysi 1,2 mil. K¢, které

muze okamzité pouzit k financovani koupé. Predpoklada se, ze ptijmy jednotlivce jsou

pravidelné, ma stabilni zaméstnani a zadné dalsi dluhy a uvéry.
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Pozadovand vyse HU je 4,8 mil. K& Kalkulace je provedena pro viechny

moznosti ziskani HU u &tyf bank: Fio bank, Creditas, CSOB a AirBank. Jsou uvedeny

vypocty pro 3 varianty doby splaceni: 10, 20 a 30 let. Doba fixace urokové sazby se u

vSech bank lisi.

FioBanka nabizi stejnou urokovou sazbu ve vysi 2,28 bez ohledu na pocet let

fixace (3 nebo 5 let). AirBanka poskytuje 2,39% trokovou sazbu s dobou fixace 5 let.
Creditas — 2,3 % pro dobu fixace 3, 5, 7 nebo 10 let. Urokova sazba v CSOB je od 2,89
% do 3,1 % (doba fixace — 1, 3 nebo 5 let).

Nejmensi mésiéni splatka miize byt u HU u Fio banky (17 934 K& mésiéné pii

sjednani HU na 30 let). Trochu vétsi mési¢ni splatky u 30-letého HU jsou v AirBance a

Creditas, ale nevyssi v CSOB — 19 953 K&.

Tab. 17: Kalkulace HU u Fio banky

doba splaceni, pocet let 10 20 30 10 20 30
doba fixace, pocet let 3 3 3 5 5 5
urokova sazba, p.a. 2,28 2,28 2,28 2,08 2,08 2,08
meésicni splatka, K¢ 44771 24924 18421 44339 24465 17934
celkem bude zaplaceno, K& | 5372515 | 5981770 | 6631686 | 5320638 | 5871523 | 6456377
Zdroj: vlastni vypocty, 2020.
Tab. 18: Kalkulace HU u AirBanky
doba splaceni, pocet let 10 20 30
doba fixace, pocet let 5 5 5
urokova sazba, p.a. 2,39 2,39 2,39
meésicni splatka, K¢ 45046 25201 18710
celkem bude zaplaceno, K& | 5412420 | 6055140 | 6742500
Zdroj: vlastni vypocty, 2020.
Tab. 19: Kalkulace HU u banky Creditas
doba splaceni, pocet let 10 20 30
doba fixace, pocet let 3,5, 7nebo 10
urokova sazba, p.a. 23 23 23
meésicni splatka, K¢ 44814 24970 18470
celkem bude zaplaceno, K¢ | 5385380 | 6000500 [ 6656900

Zdroj: vlastni vypocty, 2020.
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Tab. 20: Kalkulace HU u CSOB

doba splaceni, pocet let 10 10 10
doba fixace, pocet let 1 3 5
urokova sazba, p.a. 3,1 2.9 2,89
meésicni splatka, K¢ 46571 46128 46106
celkem bude zaplaceno, K¢ | 5588520 | 5535360 | 5532720
doba splaceni, pocet let 20 20 20
doba fixace, pocet let 1 3 5
urokova sazba, p.a. 3,1 2.9 2,89
meésicni splatka, K¢ 26862 26381 26357
celkem bude zaplaceno, K¢ | 6446880 | 6331440 | 6325680
doba splaceni, pocet let 30 30 30
doba fixace, pocet let 1 3 5
urokova sazba, p.a. 3,1 2.9 2,89
mésicni splatka, K¢ 20497 19979 19953
celkem bude zaplaceno, K& | 7378920 | 7192440 | 7183080

Zdroj: vlastni vypocty, 2020.
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5 Vysledky a diskuze

V této Casti je uvedeno shrnuti hlavnich vysledkt kalkulace hypotecnich uvért
pro modelovou situaci ve vybranych bankach. Jednotlivé nabidky jsou porovnavany,
jsou vymezeny jejich vyhody a nevyhody. Jsou také uvedeny dopliujici informace o
nabidkach HU ve vybranych bankach. Jsou prozkoumany nazory zakaznikd a
finan¢nich poradcti na nabidku hypoték v riznych bankach. Nézory jsou pievzaty
z internetu.

Z vysledkit provedenych kalkulaci je patrné, Ze nejvyhodngj$i varianta
hypoteéniho Gvéru pro modelovou situaci je u Fio Banky. Vyhody sjednani HU u Fio
Banky oproti HU u jinych bank (AirBank, Creditas a CSOB) jsou nasledujici:

- nejnizsi trokova sazba (2,08 %) pti dob¢ fixace na 5 let,

- nejniz8i mésicni splatky,

- cena uvéru je nejnizsi.

Banka Creditas ma vyhodu oproti Fio bance, spocivajici ve moznosti zvolit si
del3i dobu fixace Girokové sazby — také 7 nebo 10 let. Nejméné vyhodna nabidka HU je
v CSOB — tvér vychézi u této banky nejdrazsi.

Podle autorti ¢lankti na finan¢nim portalu Penize.cz P. Kucery a J. Hovorky
(2019) ma banka Creditas nasledujici vyhody:

- rychlost celého procesu vytizeni HU,

- urokova sazba,

- moznost zvolit si pojisténi podle vlastnich preferenci,

- moznost vlozit mimofadnou splatku (zdarma, bez sankci ¢i poplatki),

- uveér je splacen z bézného uctu, ktery je u banky Creditas veden zdarma,

- moznost fixace urokové sazba (na 3,5, 7 nebo 10 let).

Z vlastnich vysledkii neni vSak urokova sazba Creditas nejlepsi — ve Fio je nizsi.
Zvolit si pojisténi lze v jakékoli bance, neni to vyjimecéna vyhoda Creditas. Vedeni
bézného uctu zdarma — je vyhodou Creditas, ale je asto nabizeno i v jinych bankach
(tfeba 1 ve Fio).

Vyhoda, spocivajici v moznosti splatit mimotadnou splatku bez poplatkii neni
pfili§ vyznamna. Dnes jsou podminky mimotfddného splaceni uUvérd regulovany
zakonem, a zakaznici maji lepSi postaveni v této oblasti nez diiv. Naptiklad, nesmi byt

uctovany poplatky v pfipad¢ vaznych nemoci, umrti klienta a na konci fixace. Jednou
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ro¢n¢ Ize uhradit az 25 % celkové vySe uveru. Pokud jsou poplatky uctovany, obvykle
pohybuji v fadech 100 K& (Hovorka, CNB, 2019).

Jednozna¢nou vyhodou Creditas je proto del§i doba fixace nez v ostatnich
bankach — tato vyhoda byla zjiSténa v ramci vlastni prace a je zminéna také odborniky
(Kucera, Hovorka, 2019).

Banka Creditas ma také nevyhodou — vstupni poplatek za zpracovani tvéru a
smluvni dokumentace (2 700 K¢). Podobny poplatek ma dnes uz jenom u Komercni
banky (2 900 K¢ u novych hypoték). Neni to ovS§em vyznamnd nevyhoda vzhledem
k celkovym nakladiim na hypotéku.

Jako nevyhoda muize byt vnimana relativné kratkd doba plisobeni banky na
Ceském trhu — banka Creditas vstupovala na bankovni trh vroce 2017 a zacinala se
zhruba 20 000 klienty. Dnes banka mé vice 80 000 klientd, ale pfes to stile zaostava za

ostatnimi bankami CR.

Jak jiz bylo zminéno, z vysledkl prace vychazi, ze Fio banka nabizi nejlepsi
HU. Spokojenost s Fio bankou byla zji§téni ze zkouméani nazort uZivateld portalu
Forum.MéSec (2019): napi. ndzor ,s Fio jsem spokojeny. Po zkoumani ndzort
zakaznikd, sdilenych na internetu, bylo zjisténo, Ze Fio banka ma také urcité nevyhody.

Neékdy se uvadi, ze je ve Fio dlouhéd doba zpracovani zadosti, neseridzni postup:
»dnes je to 3 tydny od dodani vsech dokumenti (uplné vsech co banka pozadovala)
bance. Vzdy kdyz volam do FIO banky tam mi reknou, Ze to je v procesu* (Novacek in
Forum.Mésec, 2019). Dalsi banky vSak tuto nevyhodu také ¢asto maji: napt. u KB trva
sjednani hypotéky 2 mésice (n€kdo uvadi, ze u KB trva to naopak nejméné — 2 tydny od
dodani podkladi).

Pro sjednani HU lidé nékdy preferuji vétsi banky nez Fio a Creditas. Lépe
vnimany jsou ,,tradi¢ni* velké banky — napt. CSOB, CS.

Mezi nevyhody HU u Fio se uvadi velmi vysoké naroky na bonitu klienta
v pasmu nad 75 % LTV: ,kdekoliv jinde by klient prosel (prijem za rodinu celkem
65.000 K¢ a splatka hypotéky 12.000 K¢), ale u Fio banky jiz bonita neprochdazela*
(Marek, 2015). V tomto nazoru autor stézoval také na dlouhé a naroéné vytizeni
dokumentii: ,.zdlouhavy schvalovaci proces, ktery trval vice jak 3 mésice* (Marek,

2015).
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Z prozkoumanych nazori lze udé€lat zaveér, ze kromé klicovych kritérii
porovnani vyhodnosti HU, pouzitych v ramci vlastni prace (vyse trokové sazby, doba
fixace, celkové naklady na HU apod.) je tfeba brat v ivahu také fadu dalSich faktord.
Jsou to napiiklad:

- povédomi a velikost banky (je lépe, kdyz ma dlouhou historii, bohaté

zkuSenosti, vysokou spolehlivost),

- doba vytizeni zadosti o HU, nenaro¢nost tohoto procesu, kvalita komunikace

s bankovnimi pracovniky (banky, které se zabyvaji hypotecnim uvérovanim
dlouhou dobu maji tyto procesy Casto 1épe nastavené nez ,,mladé* banky),

- vstupni a vystupni poplatek: nékdy se plati za ,,vstup” nebo naopak za

,vystup® do hypotéky, proto je tfeba davat na to pozor.
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6 Zavér
Cilem prace bylo zhodnotit a porovnat nabidky hypotecnich uvérG vybranych
bank v CR. Pro vyhodnoceni a vybér nejlepsi varianty hypoteéniho wvéru je

nadefinovana modelova situace — zadost fiktivni domacnosti o hypotécni Gvér ve vysi

4,8 mil. K¢ na financovani koup¢ bytu v Praze.

V praci byla provedend komparace nabidek hypotecnich uvéri jednotlivych
bank v CR, provedena kalkulace HU od ¢ty bank (Fio banka, Creditas, CSOB,
AirBank). Zhodnoceni a komparace nabidek hypotecnich tivéra vybranych bank byla
provedena na zéklad¢ nasledujicich kvantitativnich kritérii: Grokova sazba, poplatky,
ro¢ni a celkové naklady na hypoteéni Givér. Z vysledki kalkulace je patrné, ze HU u Fio

banky je nejvyhodnéjsi — nabizi nejnizsi urokovou sazbu, proto tver stoji méné.

Nésledné byly prozkoumany také ndzory zakaznikli a financnich poradct
(pfevzaté z internetu). Na zdkladé toho byla vymezena dalSi kritéria: povédomi a
zkusenost banky s HU, doba vyiizeni zadosti o vér, naroénost procesu vyfizeni a
komunikace s persondlem banky, ,,vstupni“ a ,,vystupni“ poplatek. Z hlediska téchto
kritérii jiz neni Fio banka nejlepsi mezi zkoumanymi bankami. Vyhody, které se uvadi v
nazorech na banku Creditas nejsou jedinecné (napf. bezplatné vedeni Gctu, pojisténi) a
jsou charakteristické pro fadu dalSich bank. Jednozna¢nou vyhodou Creditas je moznost
delsi doby fixace tirokové sazby oproti konkurentim. CSOB ma vyhodu oproti timto

bankam, spocivajici v dlouhé historii a zkuSenostech s HU.

Kromé kalkulace ceny HU byla v praci také provedena analyzu vyvoje cen
nemovitosti a urokovych sazeb v CR. Byla provedena korelacni analyza s cilem
prozkoumat zavislost objemu, poétu a trokovych sazeb HU na zménach primémych
cen byt v CR. Lze udélat nékolik zavéri: celkovy objem nové poskytnutych HU (v
mil. K¢&) je jen malo zavisly na vysi primérnych skuteénych cen byt v CR. Riist cen je
malo vyznamnym faktorem, zptisobujicim pokles celkového objemu HU. Riist cen
muze vSak dost pravdépodobné zptisobit pokles poctu nové uzavienych smluv o
poskytovani HU. Na rozdil od teoretického ptedpokladu, vysledky statistické analyzy
svédéi o tom, Ze s riistem pramérnych skuteénych cen byt v CR rostou Girokové sazby

HU.
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Priloha A: Ukazatel ,,Nabidkové ceny nemovitosti*

Prumérné indexy nabidkovych cen Retézovy index

byti (2010 =100)
rok | CR CR bez Prahy | Praha rok | CR CR bez Prahy | Praha
2005 | 66,5 60,4 72,7 2005 | n/d n/d n/d
2006 | 72,4 66,8 77,9 2006 | 109 % 111 % 107 %
2007 | 87,2 83,0 91,4 2007 | 120 % 124 % 117 %
2008 | 107,2 106,1 108,4 2008 | 123 % 128 % 119 %
2009 | 104,3 103,0 105,6 2009 | 97 % 97 % 97 %
2010 | 100,0 100,0 100,0 2010 | 96 % 97 % 95 %
2011 | 95,1 96,6 93,6 2011 | 95% 97 % 94 %
2012 | 96,1 92,5 99,6 2012 | 101 % 96 % 106 %
2013 | 97,2 91,3 103,1 2013 | 101 % 99 % 104 %
2014 | 100,7 93,0 108,5 2014 | 104 % 102 % 105 %
2015 | 106,9 97,7 116,1 2015 | 106 % 105 % 107 %
2016 | 117,6 107,1 128,2 2016 | 110 % 110 % 110 %
2017 | 130,7 112,1 149,2 2017 | 111 % 105 % 116 %
2018 | 144,6 121,9 167,2 2018 | 111 % 109 % 112 %
2019 | 153,2 131,0 175,3 2019 | 106 % 107 % 105 %

Abolutni prirtastek Relativni prirtstek
rok | CR CR bez Prahy | Praha rok | CR CR bez Prahy | Praha
2005 | n/d n/d n/d 2005 | n/d n/d n/d
2006 | 5.9 6,4 5,2 2006 | 8,9 % 10,6 % 7,2 %
2007 | 14,8 16,2 13,5 2007 | 20,4% | 243 % 17,3 %
2008 | 20,0 23,1 17,0 2008 | 229% |27,8% 18,6 %
2009 | -2,9 -3,1 -2,8 2009 | -2,7% -2,9 % -2,6 %
2010 | -4,3 -3,0 -5,6 2010 | -4,1% -2,9 % -5,3 %
2011 | -4.9 -3,4 -6,4 2011 | -49% -3,4% -6,4 %
2012 | 1,0 -4,1 6,0 2012 | 1,1 % -4,2 % 6,4 %
2013 | 1,1 -1,2 3,5 2013 | 1,1 % -1,3 % 3,5%
2014 | 3,5 1,7 5.4 2014 | 3,6 % 1,9 % 5.2%
2015 | 6,2 4,7 7,6 2015 | 6,2% 5,1 % 7,0 %
2016 | 10,7 9,4 12,1 2016 | 10,0% | 9,6 % 10,4 %
2017 | 13,1 5,0 21,0 2017 | 1,L1% | 4,7 % 16,4 %
2018 | 13,9 9.8 18,0 2018 | 10,6 % | 8,7 % 12,1 %
2019 | 8,6 9,1 8,1 2019 |59% 7,5 % 4,8 %

Absolutni ptirtstek: SURECC Relativni prirtstek: 6, = % = % = ):v_, -1
i-1 i-1 i-1

Retézovy index:

k =8 +1=-2.100(%)

i-1

Zdroj: vlastni vypoéty, data — CSU, 2020, vzorce — Dobrovolny, 2006.
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Piiloha B: Skute&né ceny byt na mapé CR, 2019Q1-2019Q3

Zména 2019Q1 oproti 2018Q4
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Zména 2019Q3 oproti 2019Q2

Real Index CR

+0,0 %

®
ot 60 700 K&/m?

17 700 K&
+5,7%

45 100 K&
+90% @ ®

29 800 K& +6,0 %*
53 200 K& °
/N -47%

3% 38 400 K& o
85 400 KE +1,9%

24 800 K&

+53% @
44500 K&

+17,0%
41500 K&
®

]
-37%
58 200 K&

Zdroj: Deloitte, 2019.
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Piiloha C: Rozdil ve skute¢nych cenach byti v Praze a celé CR, podle typi,

2018Q4-2019Q3

Absolutni rozdil: Praha — cela CR, K&/m2 | 2018Q4 2019Q1 2019Q2 2019Q3

Developerské projekty 12100 11800 16600 17600
Prvoprodeje 11600 11500 18900 19100
Predprodeje 13500 11400 11100 12800
Oznacené jako prodané z nabidky developert 21300 17500 15800 15100
Cihlové domy 28200 25800 27400 29300
Panelové domy 21100 21600 22200 24500
Pramér 20467 19733 22067 23800
Relativni rozdil: Praha / cela CR, % 2018Q4 2019Q1 2019Q2 2019Q3

Developerské projekty 18,0 % 17,7 % 22,7 % 25,0 %
Prvoprodeje 17,6 % 17,8 % 26,3 % 28,2 %
Piedprodeje 19,1 % 15,5% 14,5 % 16,4 %
Oznacené jako prodané z nabidky developert 259 % 21,2 % 19,3 % 18,0 %
Cihlové domy 49,9 % 43,0 % 45,3 % 47,3 %
Panelové domy 46,9 % 48,0 % 47,9 % 51,9 %
Pramér 38,3 % 36,2 % 38,6 % 41,4 %

Zdroj: vlastni vypocty na zaklad¢ dat Deloitte, 2019.
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Piiloha D: Ukazatel ,,Poéet zahajenych a dokon&enych byti“, podle kraji CR,

2017-2019
Meziro¢ni zména Podil na celkovém poétu v CR

Pocet 2018/ | 2019/
zahajenych byta | 2017 2018 2019 2017 2018 2017 2018 2019
HI. m. Praha 3734 4218 6 487 13,0 % 53,8 % 11,8% 12,7% 16,8%
Stredocesky 6514 6284 6 489 -3,5% 3,3% 20,7% 19,0% 16,8%
JihoCesky 1703 1939 2108 13,9 % 8,7 % 5,4% 5,9% 5,5%
Plzensky 2 356 2163 2 156 -8,2 % -0,3 % 7,5% 6,5% 5,6%
Karlovarsky 619 630 947 1,8% 50,3 % 2,0% 1,9% 2,4%
Ustecky 1196 1524 1373 27,4 % -9,9 % 3,8% 4,6% 3,5%
Liberecky 859 925 1 883 7,7% | 103,6 % 2,7% 2,8% 4,9%
Kralovéhradecky 1428 1 696 1 645 18,8 % -3,0 % 4,5% 5,1% 4,3%
Pardubicky 1 504 1398 1 547 -7,0 % 10,7 % 4,8% 4,2% 4,0%
Vysocina 1354 1 740 1762 28,5 % 1,3 % 4,3% 5,3% 4,6%
Jihomoravsky 4027 4 406 4 849 9,4 % 10,1 % 12,8% 13,3% 12,5%
Olomoucky 2413 2 043 2 089 -15,3 % 2,3% 7,7% 6,2% 5,4%
Zlinsky 1261 1491 1 860 18,2 % 24,7 % 4,0% 4,5% 4,8%
Moravskoslezsky 2 553 2 664 3482 4,3 % 30,7 % 8,1% 8,0% 9,0%
Celkem 31521 | 33121 | 38677 5,1 % 16,8 % 100,0% 100,0% 100,0%
Pocet Meziro¢ni zména Podil na celkovém poctu v CR
dokoncenych 201871 2019/ | 5417 2018 2019
bytd 2017 2018 2019 2017 2018
HI. m. Praha 5846 5290 6 002 -9,5 % 13,5 % 20,5% 15,6% 16,5%
Stredocesky 5449 7 244 7 035 32,9 % 2,9 % 19,1% 21,4% 19,3%
JihoCesky 1253 1713 2229 36,7 % 30,1 % 4,4% 5,1% 6,1%
Plzefisky 1 647 2 426 2 688 47,3 % 10,8 % 5,8% 7,2% 7,4%
Karlovarsky 375 488 684 30,1 % 40,2 % 1,3% 1,4% 1,9%
Ustecky 1012 1137 1319 12,4 % 16,0 % 3,5% 3,4% 3,6%
Liberecky 670 1 044 841 55,8 % -19,4 % 2,3% 3,1% 2,3%
Kralovéhradecky 1215 1473 1703 21,2 % 15,6 % 4,3% 4,4% 4,7%
Pardubicky 1136 1671 1724 47,1 % 3,2% 4,0% 4,9% 4,7%
Vysocina 1014 1437 1 485 41,7 % 3,3% 3,5% 4,2% 4,1%
Jihomoravsky 4236 4447 4720 5,0 % 6,1 % 14,8% 13,1% 13,0%
Olomoucky 1479 1630 1985 10,2 % 21,8 % 5,2% 4,8% 5,5%
Zlinsky 976 1303 1 564 33,5% 20,0 % 3,4% 3,8% 4,3%
Moravskoslezsky 2261 2547 2443 12,6 % -4,1 % 7,9% 7,5% 6,7%
Celkem 28569 | 33850 | 36422 18,5 % 7,6 % 100,0% 100,0% 100,0%

Zdroj: vlastni vypoéty na zékladé dat CSU, 2020.
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