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ANOTACE

Zamérem bakalaiské prace je piiblizeni problematiky vyvoje hypoteniho trhu v Ceské
republice. Jsou zde zahrnuty zakladni informace o hypote¢nich Gvérech a o ivérovém procesu
s nimi souvisejicich. Dale analyzujeme vyvoj hypote¢nich avéra predevsim v novodobé historii
a predikujeme vyvoj do budoucna. Jako praktickou uk&dzku namodelujeme rtizné Zivotni situace

a zadosti o hypotecni uver.

KLICOVA SLOVA

Hypoteéni Gvér, hypotecni trh, urokova sazba, banka

TITLE

The Development of the Mortgage Market in the Czech Republic
ANNOTATION

The aim of the bachelor's thesis is to approach the development of the mortgage market in the
Czech Republic. It includes basic information about mortgage loans and the credit process
related to them. We also analyze the development of mortgage loans, especially in recent
history, and predict future developments. As a practical example, we model various life

situations and mortgage loan applications.
KEYWORDS

Mortage loan, mortgage market, interest rate, bank
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Uvod

Hypote¢ni bankovnictvi je dilezita ¢ast finanéniho trhu, kterou se zabyva velka ¢ast z nas, ale
i spousta odbornikli. Kazdy se v urcité casti zivota musi rozhodnout, jakym zptisobem bude
fesit svoje bydleni. Moznosti je mnoho, my se viak zaméfime na financovani vlastniho bydleni

hypotecnim uveérem.

Hypotecni bankovnictvi je aktudlni téma vétSiny spolecnosti. Stava se dilezitou soucasti zivota
mnoha lidi, ktefi své bydleni fesi pomoci hypote¢niho tvéru a dalSich 20 ¢i 30 let s uvérem
musi Zit. Diky nizkym tGrokovym sazbam je hypotecni ivér oblibenym finanénim produktem,
ktery je v dnesni dobé velmi vyhledavan. Povédomi spole¢nosti o tomto tématu nuti banky
neustdle vylepSovat své nabidky hypotecnich uvéri, aby ziskaly klienty v tomto Sirokém

konkuren¢nim odvétvi.

Toto téma jsem si vybrala, protoze patiim do skupiny lidi, ktefi fesi, ptipadné budou fesit,
vlastni bydleni pomoci hypotecniho tivéru. DalSim diivodem je aktualné zvysujici se poptavka

po tomto typu financovani bydleni.

Na zakladé vySe uvedeného je cilem prace zhodnotit a predikovat dalSi vyvoj hypote¢niho
trhu v Ceské republice, a to na zakladé jeho analyzy, v&etné hlavnich faktori
ovlivitujicich podminky na hypote¢nim trhu. Ke splnéni hlavniho cile je nutné nejprve splnit

nasledujici parcialni cile:

e UVést zasadni principy hypote¢niho bankovnictvi;

e charakterizovat uvérovy proces u hypotecniho avéru;
e proveést analyzu vyvoje hypote¢nich avérd;

e namodelovat piiklady hypoteéniho Gvéru;

e predikovat vyvoje hypoteénich Gveéru.

Po precteni této prace by Ctendi mél ziskat komplexni ptehled o sou¢asném ceském hypotecnim
trhu a potfebné informace k ziskani a vybéru hypote¢niho uvéru. Ctenat zjisti, jaké jsou

predpoklady pro vybér hypotecniho Givéru, a co tyto predpoklady ovliviiuje.
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1 Hypoteéni bankovnictvi
Cilem této kapitoly je uvedeni do problematiky hypoteéniho bankovnictvi, objasnéni hlavnich

pojmi z této oblasti, zakladni &lenéni a zagatky hypote&nich uvért v Ceské republice.

Hypoteéni bankovnictvi a jeho zakladni pojmy jsou stanoveny zakonem ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech. Podle § 28 odst. 3 je hypotecni Gvér pravné definovan jako ,,avér, ktery je alespon
casteCné zajistén zastavnim pravem k nemovité véci, a to ode dne vzniku pravnich uc¢inkt

zastavniho prava. Nemovitd véc se podle odstavce 3 musi nachazet na uzemi ¢lenského statu.*

Hypotec¢ni uvér je dlouhodobym uvérem, zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. Mze byt
ucelovy nebo netucelovy, nicméné je stale stejné zajistén. Diky emisi hypotecnich zastavnich
list®, kterymi banka financuje tento uvér, je hypoteéni relativné bezpecny i levny v porovnani

s ostatnimi Gvéry’.

Zpiisob zajisténi hypotecniho uvéru je hlavni znak, ktery odliSuje hypotecni uvér od ostatnich
uveérd. Hypotecni avér je zajiStovan zastavnim pravem k nemovitosti, obvykle je zastavou

stejnd nemovitost, na kterou si piijcujeme.

Financovani hypote¢niho tvéru probiha pfedevsim diky hypote¢nim zastavnim listim. Jedna

se o dluhopisy emitované hypotecnimi bankami. Jsou vefejné obchodovatelné.

V praxi je hypotecni uvér poskytovan na financovani pofizeni nemovitosti a bytovych potieb.
Déle ho miZzeme vyuzit pro opravu ¢i rekonstrukci, koupi podilu nemovitosti za Géelem
vypofadani spoluvlastnickych ¢i dédickych podila, koupi druzstevniho podilu, refinancovani

stavajiciho ti¢elového uvéru nebo konsolidaci ucelovych a neucelovych pijéek.?

1.1  Historie hypote¢niho bankovnictvi na naSem tuzemi

Prvni zminka o hypotec¢nim Gvéru, tak jak ho zndme dnes, byla objevena na naSem tUzemi jiz
v 18. stoleti. Prvni zalozenou bankou na nasem uzemi se stala Hypote¢ni banka Kralovstvi
Ceského, ktera byla zaloZena roku 1865. Dalsi banky, které plsobily na nasem tzemi, jsou
Zemska banka Kralovstvi ceského v Praze, Hypote¢ni banka Markrabstvi moravského v Brné,
Komunalni uvérni stav v Opavé a Slezsky pozemkovy ustav v Opavé®, Jiz v tomto obdobi,
diky rozvoji obchodu a zemédélstvi, mélo bankovnictvi, a pfedev§im pujéky na nemovitosti

velky vyznam. Obrovsky propad a Gplny utlum ptisel v obdobi protektoratu. Nasledny nastup

1 Cernohorsky Jan, Teply Petr. Zaklady financi. Praha: Grada Publishing, a.s., 2011, s. 232

2 Revenda Zbyné&k a kol. Penézni ekonomie a bankovnictvi. Praha: Management Press, 2012, s.102.

3 Vencovsky Frantisek a kol. Déjiny bankovnictvi v ¢eskych zemich. Praha: Bl Praha, 1999, s. 83-86, 99, 219, 285-
332
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komunist hypote¢nim uvérim nijak nepomohl a na dlouhych 40 let bylo jejich poskytovani
uplné ukonceno. Znovuzrozeni hypotecnich tvéru ptislo v roce 1990, kdy vstoupil v platnost
zakon €. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ktery v tomto znéni platil az do roku 2004. Avsak kvuli
vysokym urokovym sazbam, vétsinou az 15 % p.a. a nedtivérou lidi v novy a neznamy produkt,

byly prvni hypotecni Gvéry poskytnuty az v roce 1995.

Velky nartst hypotecni uvéry zaznamenaly v roce 2000, kdy doslo ke zméndm na finan¢nim
trhu. Hlavnimi zménami byly pokles inflace a posileni koruny, tim padem 1 sniZeni trokovych
sazeb a narast hypoték. Primérna vyse v roce 2020 se pohybovala okolo 8,8 % p.a. Banka az
do konce roku 2016 poskytovala 100% hypotéky, tedy hypotecni uvéry, kterymi mizeme
pokryt celou hodnotu nemovitosti. Na podzim roku 2016 CNB zpiisnila podminky pro ziskani
hypotéky a ziskat 100% hypotéku dnes jiz neni mozné.

1.2  Zastavni pravo k nemovitosti

Zastavni pravo je upraveno zadkonem ¢. 89/2012 Sb. § 1309 aZ 1394 nového obcanského
zakoniku. Zastavni pravo k nemovitosti je nastrojem banky pro piipad, Ze by dluznik nebyl
schopen tadn¢ a vc€as splacet svlij zavazek. Cilem zastavy je, aby vétitel ziskal zpét svou
pohledavku. Ptid€luje tedy bance pravo prodat zastavenou nemovitost a uspokojit tak svou
pohledavku diky finanénim prostfedkiim, které prodejem nemovitosti ziska. K samotnému
prodeji v praxi ¢asto nedochazi. VéEtsinou tuto neptijemnou zaleZitost z pohledu dluznika vyiesi
dohoda s bankou v podob¢ jiného feseni doplaceni dluhu. Pokud vsak k této dohodé¢ nedojde,
probéhne exekucni fizeni a nemovitost bude prodana ve veiejné drazbé. Jakmile je dluh

dluznikem splacen, banka ztraci pravo na zastavenou nemovitost, zastava zanika.

Zastavni pravo se ziizuje zastavni smlouvou, ve které si ob¢ strany ujednaji, co je zastavou a
do jaké nejvyssi vysSe jistiny se zajiSténi poskytuje. V zastavni smlouvé se ujednava i smluvni

pokuta pro ptipad nedodrzeni dohodnutého terminu splaceni dluhu.

Zastavni hodnotu nemovitosti stanovuje odhadce banky. TrZzni cena nemovitosti nemusi byt
shodné se zastavni hodnotou nemovitosti. Zastavni hodnota nemovitosti je stanovena odhadcem

a musi odpovidat hodnot& nemovitosti v misté a Case.

Do zastavy byva nejcastéji zastavovana prave ta nemovitost, na kterou hypotecni ivér zadame.
Dale mizeme zastavit jinou nemovitost, kterd je v naSem vlastnictvi, nemovitost, ktera je ve

vlastnictvi tfeti osoby nebo i1 rozestavénou nemovitost.

13



Se zéstavnim prdvem Kk nemovitosti vznika problém pii koupi druzstevniho bytu. Pokud si
zazadame o hypotecni Uvér na byt, ktery je oznacen jako druzstevni, nemiizeme do zastavy
pouzit tento byt. Byt neni v naSem osobnim vlastnictvim, je vlastnictvim druzstva, ve kterém
jsme si pouze koupili podil. To vSak neznamend, ze si na druzstevni byt nemlizeme vzit
hypoteéni uvér. Hypotecni uvér si na druzstevni byt mizeme vzit, musime pouze do zastavy

dat jinou nemovitost nez kupovany byt samotny.

1.3 Ro¢ni procentualni sazba naklada

Roc¢ni procentudlni sazba nakladl (neboli RPSN) je procentualni vyjadieni nakladd Gvéru za
rok. Do tohoto ¢isla jsou zahrnuté veskeré poplatky a uroky, které budeme muset k Gvéru
uhradit poskytovateli hypote¢niho avéru. Je tedy jedno, jestli je uvér bez poplatki s vysokym
urokem nebo uver s poplatky a nizkym urokem. Jedna se o nejdilezitéjsi parametr uvadény u
uvéru. RPSN ftika, jak drahy je uvér. Je proto snadné se diky této hodnoté orientovat ve
vyhodnosti nabizenych avérta. Mezi naklady zapoc¢itavané mezi RPSN fadime jak urokovou
sazbu, tak poplatky za uzavieni smlouvy, poplatky za vedeni uctu, pojisténi schopnosti splacet,
pojisténi nemovitosti, poplatek za odhad nemovitosti, poplatek za zpracovani uvéru, poplatky

za ovéteni podpist, a to vSe pii respektovani ¢asové hodnoty penéz.

Kazdy poskytovatel uvéru je povinen uvadét vysi RPSN u své nabidky. RPSN musi byt
uvadéno 1 v propagacnich materidlech a nezavaznych nabidkéach, pouze ve smlouvé uvést tuto
hodnotu nesta¢i. Od roku 2016 to nafizuje zdkon. Diive tomu tak nebylo, proto bylo daleko
obtizn€jsi se orientovat ve vyhodnosti nabizenych uvért. V piipad¢€, Ze banka neuvede vysi
RPSN, automaticky se bere turoven diskontni sazby podle CNB, coZ je pro banku ve vét§ing

piipadech nevyhodné.

Vyse RPSN u hypotecnich Gvéra byva pouze odhadovana, proto je mozné se setkat s nazorem,
ze uvadéna vySe RPSN je nepiesna. Je to z toho divodu, ze hypotecni uvér se zpravidla
sjednava na desitky let, a proto sjednand vySe RPSN plati pouze po dobu fixace uvéru, poté
byvad zménéna. VySe RPSN byva odhadnuta z aktualné platné Grokové sazby a poplatki a

poskytovatel ji uvést musi.

Vyznam RPSN nalezneme pfedev§im u spotiebitelskych uvéri, kde se Casto setkavame
s daleko vyssi sazbou RPSN neZ s Urokovou sazbou. Tento trik, kdy banka nabizi nizkou

urokovou sazbu je pouzivan v reklamach na naldkani potencialnich klientd.
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1.3.1 Urokova sazba

Urokova sazba je soucasti RPSN a udava, o kolik se navysi zaptijéend ¢astka za uréité obdobi,
kterou musime zaplatit véfiteli. Urokova sazba jako takova je tedy pouze cena za pajcené
penize, nikoliv kone¢na procentudlni hodnota, kterou budeme muset za zapijcené financni

prostiedky uhradit.

Urokova sazba je nejéast&ji uvadéna v procentech za rok. Tedy p.a. neboli per annum. Mizeme
se setkat i s jinymi ¢asovymi tseky, a to pololetni Urokova sazba (p.s. — per semestr), ¢tvrtletni
Urokova sazba (p.q. — per quartum), mési¢ni urokova sazba (p.d. — per diem). Existuje i denni

Urokova sazba (p.d. — per diem), ale ta se u hypote¢nich vért nepouziva.

Urokova sazba u hypotecnich uvéri je zavisla na n€kolika faktorech, zejména na ucelu uveéru,

dobe¢ fixace, na vysi zajisténi tveru a na bonité dluznika.

Ugel uvéru hraje velkou roli ve vysi Grokové sazby. Pokud Z4ddme o hypotéku na vlastni
bydleni, dostaneme od banky vyhodnéjsi, levnéjsi urokovou sazbu, protoZe tento tivér neni pro
banku tolik rizikovy, ru¢ime totiz ,,stfechou nad hlavou*. Pokud zddame o hypotecni Gvér na
nemovitost, kterou se chystame dale pronajimat, je urokova sazba vyssi, drazs§i. Banka uvér
s timto ucelem bere jako rizikovejsi, zalezi na tom, jak se bude dafit koupenou nemovitost
pronajimat a dluznik nebude mit tak velkou motivaci iveér splacet a neptijit o nemovitost. Mezi
nejdrazsi uvery z hlediska ucelovosti patii americkd hypotéka, u které neuvadite ucel, proto je

pro banku tento uvér nejvice rizikovy.

Dalsim parametrem, ktery ovliviiuje vysi irokové sazby, je doba fixace. Fixaci se rozumi doba,
za kterou poskytovatel ani dluznik nesmi zménit dohodnuté pravidla, pfedevsim vysi urokoveé
sazby a vysi splatky. Na ¢eském hypoteénim trhu se setkavame s dobou fixace na 1 rok, 3 roky,
5 let, 7 let a 10 let. Tyto roky jsou nejc¢astéjsi a nabizeji je témét vSechny banky. Muzeme se
setkat i s nestandardnimi fixacemi na 15 let. U kazdého konce fixace ma poskytovatel moznost
zménit urokovou sazbu. Pokud dluznik s novou nabidnutou urokovou sazbou nebude souhlasit,
milZe svij uveér pievést k jiné bance a ziskat tak vyhodnéj$i podminky. Zda je vyhodnéjsi kratsi
nebo delsi fixace se nedd jednoznacné tict. Zalezi, ve kterém obdobi si o uver zadate a jak si
vedou trokové sazby. Pokud mate zajem o Gvér v obdobi, kdy jsou GUrokové sazby velmi nizké
a spise se pfedpoklada, Ze porostou, je vhodné zvolit delsi fixaci. Pokud je tomu naopak, vyse

urokovych sazeb je vyssi a predpoklada se pokles, je lepsi zvolit kratsi dobu fixace. Avsak
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Syrovy* tik4, e ¢im vétsi jistotu chceme, tim vice musime zaplatit. Proto jsou Grokové sazby

vvvvvv

O urokové sazbé rozhoduje i1 vySe zajisténi uvéru. Pro banku je zasadni, jak velkou sumu
Vv porovnani s hodnotou zastavené nemovitosti vam ptij¢i. Zalezi na tom, kolik procent vlastnich
uspor je klient ochoten do investice obétovat, protoze ¢im vétsi objem svych uspor do toho
vloZzi, tim bude ochotnéjsi splacet dany uvér. Bance tedy nehrozi takové riziko, ze by musela
zastavenou nemovitost prodat. Cim vice penéz vam banka pujéi v porovnani s hodnotou
zastavené nemovitosti, tim se dostava do vétsiho rizika, protoZe realitni trh je velmi pohyblivy
a mohlo by se stat, Ze hodnota zastavené¢ nemovitosti by byla o mnoho niz§i a banka by nebyla
dostatecné zajisténa. Proto si toto riziko banka musi nechat zaplatit, tedy dat vyssi arok®. Od
mésice fijna roku 2018 Ceska narodni banka (CNB) zpfisnila pravidla v poskytovani hypoték.
Jedna se pfedevS§im o nafizeni minimalni vySe vlastnich uspor. Kazdy, kdo zad4 o hypotecni
uveér, musi mit naspotfenych alespont 20 % celkové ¢astky. Existuji vSak 1 rtizné vyjimky, kdy
je mozné mit uspory pouze ve vysi 10 %. Tuto moZnost nabizi napiiklad Ceska spofitelna

Vv ptipad¢, Ze si pofizujete sviij prvni byt.

Nemén¢ dulezitym parametrem je bonita klienta. Banku zajima, jak je klient ,kvalitni®, jak je
schopny dostadt svym zavazkim vici bance. Bonitu klienta si banky ovéfuji na zaklade
prokazani ptijma nebo chtéji znat platebni moralku u jiné instituce. V ptipadé€, kdy prokazani
piijma neni potteba, banka zad4 vyssi hodnotu zastavené nemovitosti a zadroven piidéli vyssi

urok, protoze vstupuje do vétsiho rizika.

1.4  Poskytovatelé hypote¢nich uvéri

Poskytovateli hypote¢nich uvéra jsou pouze banky. Podle zakona 21/1992 Sb., o bankach, § 1
odst. 1 mohou poskytovat Uvéry takové banky, které spliluji ndlezitosti uvedené v tomto
zakonu. Predevsim tedy k poskytovani uvérti musi vlastnit bankovni licenci, kterou poskytuje
CNB. Pro udéleni této licence musi banka splnit nékolik podminek, naptiklad splatit zdkladni

kapital v plné vysi, byt davéryhodna, odborné zptisobila a zkusena v této oblasti.

Na ceském finan¢nim trhu se vyskytuje celkem 48 bank a pobocek zahrani¢nich bank. Licenci
K poskytovani Gvéri ma 25 znich a to Air Bank a.s., Banka CREDITAS a.s., Bank of
Communications Co., Ltd., Prague Branch oditépny zavod, Ceska exportni banka, a.s., Ceska

spofitelna, a.s., Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., Ceskomoravska zaru¢ni a rozvojova

4 Syrovy, Petr. Financovani vlastniho bydleni. Praha: Grada 2009, s. 31
5 Syrovy, Petr. Financovani vlastniho bydleni. Praha: Grada 2009, s. 33
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banka, a.s., Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., Fio banka, a.s., Expobank CZ a.s., Equa
bank a.s., Hypote¢ni banka, a.s., Industrial and Commercial Bank of China Limited, Prague
Branch, odstépny zavod, J&T BANKA, a.s., Komer¢ni banka, a.s., Modréa pyramida stavebni
spofitelna, a.s., MONETA Money Bank, a.s., MONETA Stavebni Spofitelna, a.s., PPF banka
a.s., Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s., Sberbank CZ, a.s., Raiffeisenbank a.s.,
Raiffeisen stavebni spofitelna a.s., TRINITY BANK a.s., UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s.®

1.5 Zakladni ¢lenéni hypotecnich avéri
Hypotecni uvéry mizeme rozdelit podle riznych hledisek na nékolik druhti, a to ucelové a
neucelové, pro fyzické nebo pravnické osoby, kratkodobé, stfednédobé nebo dlouhodobé,

anuitni, progresivni nebo degresivni.

Zakladnim cClenénim je Clenéni podle ucelu. Ucelové hypotecni Gvéry lze vyuzit pouze na
bankou pfedem stanovené ucely. Tento ucel musi byt zaznamenan v uvérové smlouve.
NejcastéjSim ucelem je koupée, vystavba nebo rekonstrukce nemovitosti. Dal§im ucelem muze
byt refinancovani dfivéjsi investice do nemovitosti nebo ziskani vlastnického podilu na
hypotéky. V piipadé koupi nemovitosti sta¢i dolozit kupni smlouvu. Dal§i zna¢nou vyhodou

oproti neucelové hypotéce je moznost delsi doby splatnosti, a to az dvojndsobné.

Neuceloveé hypotecni ivéry jsou znamy jako ,,americké hypotéky*. U téchto uvéri neni potieba
bance pfedem oznamovat ucel uvéru, na co si penize pijcujeme. Tento typ Uveérh je pouzivan
k financovani movitych véci, jako je auto nebo vybaveni nemovitosti. MiiZzeme jej pouzit i na
Casto vyuzivané financovani vzdélani déti. Diive byla neucelova hypotéka vyuzivana i na
splaceni dan¢ z nabyti nemovitosti, coz bylo v zafi tohoto roku zruSeno. Netcelova hypotéka
musi byt stejné tak jako ucelova zajiSténa zastavnim pradvem k nemovitosti. Avsak s neucelovou
hypotékou je spojena vyssi irokova sazba, protoZe banka vstupuje do vysSiho rizika. Rozdilem

americké hypotéky od klasického spotiebitelského Gvéru je predevsim delsi doba splatnosti,

Cwwvr

Dal$im moZznym c¢lenénim je ¢lenéni podle dluZznika. DluZznikem miZe byt fyzickd nebo

pravnickd osoba. Obce a druzstva, pfedev§im bytova, jsou bankou povazovany za nejméné

6 Seznamy regulovanych a registrovanych subjektt finanéniho trhu. Ceska Narodni Banka [online]. 2021 [cit.

2021-02-11]. Dostupné z: https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB33.SUBJECTS_COUNTS DETAIL?
p_lang=cz&p_ DATUM=31.01.2021&p_ses_idx=1
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rizikova naopak obchodni spole¢nosti patii mezi nejrizikovejsi dluzniky. Za nejméné rizikové
dluzniky banka povazuje fyzické osoby v trvalém pracovnim poméru a osoby s piijmy

Z nezavislé ¢innosti.

Dobu splatnosti ¢lenime na kratkodobé hypoteéni tivéry, sttednédobé a dlouhodobé hypotecni
Gvéry. Doba splatnosti hypote&nich avért se v Ceské republice pohybuje od 5 do 40 let, aviak
mezi nejcastéjsi patii doba 20 az 30 let. Zakladni podminkou je, aby Zzadatel byl po celou dobu
splatnosti v produktivnim véku, tedy do v€éku 65 let. Bance tim nevznika takové riziko
nesplaceni dluhu. V piipad¢, Zze zadatel v priabéhu jiz dosahne dichodového véku, je potieba,
aby se na hypotéce s nim nékdo podilel, nejcastéji blizky ¢len rodiny nebo partner, ktery
vékovou podminku splni. Doba splatnosti zaroven nesmi prevysit dobu Zivotnosti zastavené

nemovitosti.
Posledni ¢lenénim hypote¢nich uvéri je ¢lenéni dle zptisobu splaceni. Dle zptisobu splaceni

délime hypote¢ni uvéry na anuitni, progresivni a degresivni.

Anuitni zptsob splaceni je nejbéznéjSim a nejvice nabizenym zplisobem. Jednd se o klasicky
hypotecni uvér, kdy po celou dobu splatnosti splaci dluznik stejnou vysi splatky. Vyse splatky
se sklada z jistiny a uroku, kdy na za¢atku doby splatnosti jde vétSina splatky do trokd, coZ se

postupem ¢asu méni a roste procento splacené jistiny. Tato zména je vidét na obrazku €. 1.

14 000 K&

12 000 K&

10 000 K&

8 000 K&

6 000 K&

Aktualni vyse avéru

4 000 K&

2000 K&

OKe
0 2 B 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

Zas splaceni avéru (v letech)

m Urck m Jistina

Obrézek 1: Postup splaceni jistiny a troku
Zdroj: Syrovy, Petr. Financovani vlastniho bydleni. 5. akt. vyd. Praha: Grada Publishing, 2009, s. 36
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2 Uvérovy proces u hypote¢niho tivéru

Cilem této kapitoly je podrobné si vysvétlit cely proces tvéru. Ujasnime si, které materialy a
podklady jsou v riznych fazich potieba pro ziskani hypote¢niho uvéru, jak probiha odhad
nemovitosti, jakym zptsobem se da Gvér Cerpat, jak se uvér splaci. Podivame se, jak se k dané
problematice stavi stat. Jestli se vyplati sjednat si k hypote¢nimu Gvéru pojisténi schopnosti
splacet a dalsi pojiSténi. Zavérem této kapitoly si ujasnime vyhody a nevyhody hypote¢niho

uveru.

2.1  Faze ziskani hypote¢niho Gvéru
Ziskavani hypote¢niho uvéru se sklada ze tii zakladnich ¢asti. Z piipravné faze, schvalovaci
faze a realizaCni faze. Postupné si tyto faze predstavime, uvedeme si hlavni kroky kazdé faze a

na hlavni kroky se detailnéji podivame.

2.1.1 Pripravna faze

Prvni fazi oznacujeme jako faze piipravna. Na zacatku této faze si musime ujasnit, u které banky
si o uveér zazadame. Hlavnimi kritérii pro vybér banky by mély byt vyse a délka fixace urokové
sazby a vySe RPSN. Veskeré tyto informace se dozvime pfimo v bance pii konzultaci
S bankéfem nebo na internetovych strankach jednotlivych bank. Nabizi se 1 moZnost vyuziti

externiho hypotecniho poradce.

V piipadé, Ze jsme si vybrali konkrétni banku, u které bychom si ptali zazadat o uvér, podame
pisemnou zadost o poskytnuti hypotecniho Gveéru. Tato zadost obsahuje veskeré potiebné
informace o Zadateli nebo spoluzadatelich, jako jsou osobni udaje, tidaje o zaméstnani, o
vzdélani, o platebni schopnosti, ¢i jiz o aktudlnich Gvérech, o ucelu tvéru, pozadované vysi a
dobé splatnosti. Pfi podavani zadosti o hypotecni Gvér musime odevzdat i velkou spoustu
dokumentt, dokladu, které banka potiebuje k dikladnému posouzeni klienta. Tyto doklady (viz

ptiloha 1) jsou rozd¢€leny do péti ¢asti:

1. Doklady identifikujici klienta — doklady totoznosti, opravnéni k podnikatelské ¢innosti
(v ptipad¢, Ze ptijmy pochazeji z podnikatelské ¢innosti), soudni rozhodnuti vyporadani
manzelil (v ptipadég, Ze tyto dokumenty existuji)

2. Doklady vztahujici se k ptijmim klienta — potvrzeni o pracovnim piijmu ze zavislé
¢innosti, které neni star$i nez 1 mésic, danové priznani potvrzené finanénim ufadem
veetné pripadného komentate a doklad prokazujici zaplaceni dané za ptislusné obdobi,
najemni smlouvy v piipadé, ze ptijmy z pronajmu budou pouzity na splaceni Gvéru,

doklady prokazujici zptsob profinancovani celého investicniho zdméru
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3. Doklady vztahujici se k objektu uvéru (objektu zastavy) — vypis z katastru nemovitosti,
ktery neni star$i nez 1 mésic, nabyvaci titul k nemovitosti (kupni smlouva, darovaci
smlouva, atd), snimek z katastralni mapy, ktery neni star$i nez 1 mésic, geometricky
plan potvrzeny katastralni Gfadem (pouze v ptipadé, kdy je o¢ekavana zména udajt
Vv katastru nemovitosti), pojistna smlouva o pojisténi nemovitosti proti Zivelnim a jinym
rizikiim a doklad o zaplaceni (v ptipadé, Ze smlouva existuje)

4. Doklady vztahujici se k vydajum a zavazktim klienta — smlouva o uvéru a doloZeni o
aktualnim zastatku uvéru, leasingova smlouva, pojistnd smlouva (Zivotni pojisténi),
rucitelské prohlaSeni, vSechny tyto doklady ptikladame v ptipadé, Ze existuji

5. Doklady vztahujici se ke konsolidaci — smlouva o Gvéru s bankou véetné vSech dodatkt
nebo smlouva o vyptjcce, pisemny souhlas banky s vymazem zastavniho prava vcetné

podminek splaceni tvéru, potvrzeni o aktualni vysi nesplacené jistiny

Doklady je nutno piedlozit bance v originale i v jedné kopii, ktera po ovéfeni originalu ztustava

bance - viz ptiloha 1 a pouzivané doklady Komer¢ni banky.

v v

pottebnych doklada. Urcity ¢as zabere schvalovani bankou. V praxi tato faze zabere i dva
meésice. Tato faze je naprosto nezavazna a banka zde funguje spi$ jako poradce. Banka muze

zéadost klienta zamitnout, v ptipad¢€, Ze nespliiuje potiebné pozadavky.

2.1.2 Schvalovaci faze
Dalsi fazi pro ziskani hypote¢niho Givéru je faze schvalovaci. V této fazi je vSe na bance. Banka
posuzuje dodané materialy, zpracovava je a vypracuje uvérovy navrh. Banka musi proveétit

bonitu klienta a vérovou historii pomoci bankovnich i nebankovnich registra.

Tyto registry vyuzivaji vS§echny banky nebo tivérové spoleénosti, aby predesly riziku nesplaceni
poskytnutého uvéru. Pokud mé klient negativni historii, je velmi pravdépodobné, ze banka uvér
neschvali nebo tato skute¢nost velmi negativné ovlivni vysi irokové sazby. Zapisy v registrech
zUstavaji zapsané 1 4 roky, 1 kdyZ uz je vase historie splaceni kladnd, pro banku budete stale
rizikovym klientem. Registry 1ze vyuzit i pozitivné. Pokud ma klient dobrou tivérovou historii,
banka mu miiZe nabidnout lep$i podminky pro vyZadany uvér. Registry klientskych informaci
jsou bankovni (BRKI) a nebankovni (NRKI). Jedné se tedy o databaze informaci o klientech
finan¢nich instituci, ktefi se n¢jakym zpisobem zadluzili. Banky zde maji ndhled na vysi
zavazkl, zda byly placeny fadné a véas. Informace, které jsou uvedeny, jsou celé jméno, rodné

¢islo/identifikaéni €islo, adresy a informace o zavazcich (pocet uzavienych smluv, v jaké vysi,
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s jakymi splatkami, jak jsou zajiStény). Pro nahled do registrti banka nepotiebuje zadny souhlas
od klienta. Nahled do registru mohou obdrZzet i bézni lidé po zaplaceni manipula¢niho poplatku,

ktery se pohybuje v rozmezi 100-300 K¢ formou vypisu.

BRKI provozuje spole¢nost Czech Banking Credit Bureau, a.s. V BRKI nalezneme informace
o fyzickych osobéach nebo o fyzickych podnikajicich osobach. Jsou zde uloZeny informace o
minulych a pravé probihajicich Givérech i o Givérech, o které klient teprve zada’. Uvéry jsou zde
jak hypotecni, tak spotiebitelské, kontokorentni, ivér ze stavebniho spofeni ¢1 kreditni karta.

Zadné dalsi informace nez historie zavazkli viici bankam o firmach v registrech ulozeny nejsou.

NRKI provozuje zajmové sdruzeni Czech Non-Banking Credit Bureau, z.s.p.o. Hlavni rozdil
od BRKI je, ze v NRKI jsou obsazeny informace o fyzickych osobach, o fyzickych
podnikajicich osobach, ale i o pravnickych osobach, tedy o obchodnich spolecnostech. Jsou zde

uloZeny stejné informace o zavazcich jako v BRKI.

Dalsi parametry, které je nutno posoudit bankou, jsou vysSe urokové sazby, celkova doba trvani
uvéru, splatky jistiny a urokd, pfijmy a vydaje, udaje o spoluzadatelich ¢i rucitelich a dalsi.
Miize se stat, ze si banka vyzada dalsi podklady potiebné ke schvaleni. Dalsim dilezitym

krokem je odhad ceny nemovitosti.

Odhad nemovitosti je dilezitym a mnohdy i rozhodujicim krokem ke schvaleni uvéru. Kazda
banka ma jiné podminky pro odhad. N¢ktera banka nabizi svého odhadce zdarma k uvéru.
Nektera nabizi zjednoduseny online odhad. V piipadé zjednoduseného online odhadu staci
vyplnit elektronicky formulaf a pfilozit aktualni fotky nemovitosti. Cely proces je potom zna¢né
krat$i. Online odhad neni Casty a nelze vyuzit na vSechny nemovitosti. U online odhadu se

stava, ze odhad je o néco niz8i nez v pripade€, kdy odhadce navstivi nemovitost osobné.

Daleko cast&jsi je odhad, ktery zhotovi kvalifikovany odhadce. Samotny odhad probiha v
nékolika krocich. Prvné je potieba si vybrat odhadce ze seznamu, ktery vam poskytne banka.
Casto se stavé, ze banka vybere konkrétniho odhadce za vas. S odhadcem si domluvite termin
prohlidky, ktera zabere okolo jedné hodiny. Odhadce provede méfeni nemovitosti, detailné
prohlédne a nafoti veSkeré prostory i okoli nemovitosti, které k dané nemovitosti patii. Odhadce

vam poloZi nékolik otdzek, naptiklad jak je nemovitost stard, jaké ma vady, pocet a velikost

" Privodce uverovymi registry. Double information. [online]. 2020 [cit. 2021-02-14]. Dostupné z:
http://www.doubleinformation.cz/brki-nrki/
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mistnosti, jak danou nemovitost vytapite ¢i jaké ma nemovitost ptisluSenstvi. Odhadce si
vyzada pottebné dokumenty k odhadu, které je potfeba mit predem ptipravené. Jednd se o
aktualni list vlastnictvi, ktery ziskdme na pobockach CzechPOINTU nebo na katastralnim
uradu, a nabyvaci titul, tedy naptiklad kupni nebo dédickou smlouvu. Hodnotu nemovitosti
ovlivituje nékolik okolnosti. Nejvice rozhodujici je lokalita, tj. misto, kde se dana nemovitost
nachazi. Naprosto nesrovnatelnd je hodnota nemovitosti v centru Prahy a na okraji vesnice.
Rozhodné jsou i poskytované sluzby a dopravni dostupnost v daném misté. Cenu dokaze dana
lokalita 1 velmi snizit. Pokud se nemovitost nachazi pobliz tovarny, rus$né silnice nebo v socialné
vylou€ené oblasti, odhadce bude nucen cenu snizit. Dal§im parametrem, ktery ovliviiuje
hodnotu nemovitosti, je jeji technicky stav a stafi. Odhadce vzdy zajima rok kolaudace. Nové
zrekonstruovany byt ma nesrovnatelnou hodnotu s bytem, ktery je teprve pied rekonstrukci. Do
hodnoty nemovitosti se nepocitd vybaveni domadacnosti. Hodnotu nemovitosti ovliviiuje i
rozloha nemovitosti. Je rozdil, jestli je nemovitost v patie, na jakou svétovou stranu je
orientovand, moznost sklepa, zahrady ¢i pfitomnost balkonu, terasy, pergoly. V neposledni fad¢
ma urcity vliv na hodnotu nemovitosti i poptavka po nemovitostech v dané obci. Pokud se jedna
o posledni mozné misto pro vystavbu v konkrétni obci, hodnota poleti raketové nahoru. Doba,
za kterou odhadce vypracuje odhad, je rizna, avSak obecné plati, Ze vyhotoveni nezabere vice
nez dva tydny. Tato doba je samoziejmé ovlivnitelnd. Cena odhadu se lisi u rodinného domu a
bytu. U bytu byva cen nizsi, pohybuje se okolo 4 000 K¢. U rodinného domu je cena sluzby
riznd. Zalezi, kolik pozemkii a dalSiho majetku k nemovitosti patfi. Orientacni cena za
vypracovany odhad je do 5 000 K¢&. Doporucuje se se pfedem informovat o cen¢ sluzby, aby se
zabranilo piipadnym nepfijemnostem. Né&které banky nabizi moznost poskytnuti odhadu

zdarma k avéru. Tato moznost je dlouhodoba anebo asové omezena formou propagacni akce.

Po tomto prizkumu uvérovy specialista dané banky rozhodne, za jakych podminek a jestli
vilbec, Vam banka ptj¢i. V ptipadé€, ze schvali Zadost o uvér, vypracuje smlouvu a vyzve
Klienta k podepsani. Pfed podpisem banka klienta seznami se smluvnimi dokumenty. Klient
podepisuje Gvérovou smlouvu, smlouvu o vedeni Gc¢tu a zdstavni smlouvu. Podpis zéastavni
smlouvy je potfeba notarsky ovétit, aby ji pfijal katastralni ufad. Schvalovaci faze zabere
mnohem méné Casu nez faze ptipravnd. Doba se odviji od kapacit bank, obdobi, ve kterém
zadate 1 ndrocnosti hypotecniho uvéru. Bézné banka tuto fizi zvladne do jednoho tydne, pokud

si nevyzada dalsi potfebné doklady od klienta.
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2.1.3 Realiza¢ni faze

Posledni fazi vytizovani hypote¢niho Gvéru je faze realiza¢ni. V této fazi dochazi k Cerpani
penéz a splaceni hypoteéniho uvéru. Jesté predtim, nez banka poskytne vyplatu klientovi,
vyzada si od n¢j n€kolik dokladt. Doklady, které banka vyzaduje jesté pied vyplatou, jsou
potvrzeni o zaplaceni ¢asti kupni ceny z vlastnich zdrojt, tedy potvrzeni naptiklad o 20 %
vlastnich zdroji podle nové stanovenych podminek, pojisténi nemovitosti a vinkulace
pojistného plnéni ve prospéch banky, doklad o zfizeni zastavniho prava nemovitosti ve
prospéch banky. Jakmile je Gvér vycCerpan, klient zafne splacet splatky podle predem
stanovenych kritérii. Tato posledni faze mize bance zabrat okolo péti tydnt. Nejvice tuto fazi

pozdrzi vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti.

Zasadni casti realizacni faze je Cerpani uvéru. Cerpani penéz vzdy probihd pouze
bezhotovostn€. Banka nenabizi moznost hotovostniho ¢erpani, pfedevsim z praktickych divodi

cerpani velkého penézniho obnosu. Doba Cerpani se lisi podle ucelu.

V ptipade koupi nemovitosti banka poskytne vyplatu najednou v celé sjednané ¢astce pfimo na
ucet klienta nebo advokatni tschovy. Zpiisob tohoto Cerpani se oznacuje jako jednorazové
cerpani. Toto Cerpani se vyuziva i1 v ptipad¢ refinancovani hypotéky, kdy si banky obnos pen¢éz

pievedou bezhotovostné mezi sebou, klientliv u€et do tohoto pfevodu neni zapojen.

Druhy zptisob Cerpani penéz z tivéru je Cerpani postupné. V tomto piipadé banka postupné
uvoliuje urcity obnos penéz. Postupné Cerpani se vyuziva u vystavby nebo vétsi rekonstrukce.
Penize tedy putuji na ucet klienta anebo rovnou na ucet stavebni firmy. Ke kazdému dalSimu
uvolnéni penéz banka potiebuje ovérit, zda ma nemovitost konkrétni hodnotu. Toto posuzuje
znalec banky, ktery vypracovava protokoly o stavu stavby. Kazdé posouzeni se vSak musi
zaplatit, cena posudku se pohybuje okolo 1 500 K¢&. Jakmile znalec potvrdi prostavénou
hodnotu, banka uvolni dalsi cast. V ptipad¢ postupného Cerpani se klient miize dostat do situace,
7Ze nemovitost je jiz kompletné postavend nebo zrekonstruovand, i ptesto, Ze Cerpani jeste
nebylo ukonceno. V tomto piipad¢ klient mize Gver nedocerpat az do 20 % z celkové Castky
uvéru bez né¢jakych sankci. Na Cerpani ma klient zpravidla 24 mésicli, pfipadné je mozné
zazadat o prodlouZeni o dalSich 12 mésict, tedy na 3 roky. V prib&hu Cerpani klient splaci
pouze uroky. Jakmile dojde k vy€erpani celé Castky, je potieba provést kolaudaci a klient zacne

splacet celkovou pfedem stanovenou ¢astku.

Splaceni hypotecniho Gvéru je nejCastéji anuitni zpiisobem, tedy stale stejnymi splatkami. Vyse

splatky se odviji od doby splatnosti. Cim del3i doba splatnosti, tim mensi je splatka. Den
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splatnosti splatek je pfedem stanoven v uvérové smlouvé. V prvnich letech splaceni jde vétSina
splatky do splaceni Groku a pouze mala ¢ast do splaceni jistiny. Postupné se podil splacené
jistiny navysuje, avSak vétsi ¢ast splatky bude uplatnéna na jistinu az v poloving doby splatnosti.

Podrobnéji je tento problém rozebran v kapitole 1.5.

V ptipad¢, ze se vam podaftilo shromazdit vétsi obnos penéz, je moznost ¢aste¢né snizit uver
anebo ho dokonce cely ptedcasné splatit. Moznost splatit uvér predcasné kdykoliv udava zakon
¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uveru, avSak banka muize Zzadat ndhradu za ptedCasné
splaceni a zpravidla ji zada. Existuji vSak ptipady, kdy mizete Gvér splatit predCasné bez
né¢jakého poplatku. Prvnim nejznaméjSim ptipadem je pfedcasné splaceni na konci fixace a 3
mésice po stanoveni nové fixace. Jakmile se bliZi vyroci fixace, tedy doba, po kterou banka
garantuje stejnou Urokovou sazbu, je mozné hypotecni Gvér splatit bez jakéhokoliv poplatku.

Dalsi ptipady, kdy mizeme pfedcasné splatit Gvér jsou:

1. Az 25 % z celkové vySe kazdy rok v pribéhu fixace - tato moznost je zcela zdarma

2. Ptes 25 % z celkové vyse kazdy rok v prabehu fixace - tato moznost je s poplatky

3. Az 100 % z celkové vySe na konci fixace, tedy ve vyro¢i nebo v tézké Zivotni situaci -
tato moznost je zdarma

4. Az 100 % z celkové vyse pti prodeji - tato moZznost je s 1 % poplatkem, avSak poplatek

muZe dosahnout maximalné 50 000 K¢&.8

Poplatky, které banka miize uctovat za mimoiadné splatky, se pohybuji v fadu tisicii. Do téchto
poplatkii si banka mize zapocitavat pouze ndklady nutné spojené s predCasnym ukoncenim
smlouvy. Jedna se o ndklady na plat zaméstnance, ktery zpracovava zadost, poplatky katastru
nemovitosti, administrativni naklady, telefonni poplatky, poplatky za notaiské tkony. V roce
2019 CNB stanovila, co do té&chto poplatkii banky mohou zahrnout a vyjmula z nich provize za
zprosttedkovani tivéru, snizeni trokovych vynost a ndklady na zajisténi zdroji pro poskytovani

hypotéky, cozZ je vyraznd zména ve prospéch klienta.

Jestli se vyplati splatit diive Gvér je otdzka. ZaleZi pfedevSim na tom, jestli naSe prostiedky
vydélavaji vice, neZ stoji tvér. VSeobecné doporuceni je, pokud jste mlady ¢lovek a mate
dlouhodoby uvér, nevyplaci se ho predcasné splatit. Pokud jste starSi clovék a investi¢ni

horizont je krat$i, doporucuje se uvér predéasné splatit®.

8 Jak na predasné splaceni hypotéky? 4 moznosti, kdy ho mate zdarma. Banky.cz [online], 2020, [cit. 2021-03-
28]. Dostupné z: https://www.banky.cz/clanky/predcasne-splaceni-hypoteky/
9 Syrovy, Petr. Osobni finance. Praha: Grada 2020, s. 216
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Moznost pted¢asného splaceni Gvér je pro banku nepfijemnd. Sama banka si penize, které ndm
poskytla formou hypote¢niho tvéru, mohla nékde ptjcit, zaplatila za n€ Groky a na zaklad¢ toho
vystavila uroky klientovi a potiebuje, aby béhem dohodnuté fixace klient tento urok splacel. V
pripad¢, kdy se klient rozhodne pted¢asné splatit, banka ptijde o penize na pokryti nakladd na
pujceni penéz. Proto banka nemtze dovolit pfedCasné splaceni zcela zdarma mimo vyroci

fixace.

2.2  Statni podpora

Snahou stétu je podporovat vystavbu byt a vlastniho bydleni i pro rodiny s niz§imi piijmy
nebo pro mladé pary. Tuto snahu ma vétSina statl s rozvinutou ekonomikou. Statni podpora
prosla od svého vzniku v roce 1995 podle natizeni vlady ¢. 244/1995 Sb. mnoha podobami a
Upravami. V tomto roce se vySe urokovych sazeb pohybovala okolo 15 %, proto se vlada
rozhodla zavést podpory, kterymi sniZovala urokovou sazbu. Mezi hlavni cile statni podpory
patii zlepSeni trovné bydleni rodin ze socialné slabsich vrstev, podpora rozvoje trhu s byty,
podpora rozvoje infrastruktury ¢i migrace obyvatelstva za praci. Statni podpora ma dvé formy,

formu pfimou a neptimou.

2.2.1 Nepiima forma

Nepiima forma statni podpory probiha od jejiho zavedeni neustéle, a jesté nebyla pferuSena na
rozdil od podpory ptimé. Jedna se o odpocet zaplacenych urokti z hypote¢niho uvéru od zakladu
dan¢é. Tuto moznost mize vyuzit kazda fyzickd osoba bez limitu véku, avSak odpocet je
limitovany. Uhrnna &astka Grokd, o které Ize sniZit zéklad dané ze vSech trokd u poplatnikd v
téze domacnosti nesmi piekrocit ¢astku 300 000 K¢ za zdanovaci obdobi. Pokud Gvérovou

smlouvu uzavielo vice osob a moznost odpo&tu si pieji vyuzit, musi tak u¢init rovnym dilem?°,

Urokovd podpora neni administrativné narocnd. Pouze sta¢i mit potvrzeni z banky o
zaplacenych urocich, které kazda banka posle klientovi na zacatku roku. O tuto ¢astku si klient
snizi svlij zaklad dané pfi vypoctu dané, tudiz na dani usetii. Toto potvrzeni pouze staci ptilozit

k danovému piiznani.

2.2.2 Prima forma
Ptimou formu zajiStuje Statni fond rozvoje bydleni (dale jen SFRB). Tato forma jiz n€kolik let

neni statem poskytovand, protoZe vyse urokovych sazeb se pohybuje v nizkych hodnotéch,

10 CESKO, Zékon &. 586/1992 Sb. Ze dne 31.12.1992, Zakon Ceské narodni rady o danich z piijmi, §15 odstavec
3. Sbirka zakont [online]. 2021 [cit. 2021-03-23]. Dostupné z https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=1992&typelL aw=zakon&What=Rok&stranka=2
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tudiz natizeni vlady ¢. 244/1995 Sb., pro nové bydleni. Naposled byla tato podpora poskytovana
v roce 2010, kdy se urokové sazby hypotecnich urokt drzely nad 5 %. V obecném pohledu se
ptimou formou oznacuje urokova dotace od statu, o kterou si mohou pozadat obané Ceské

republiky.

Narok na trokovou podporu maji zadatelé, ktefi nedosahli véku 36 let. V piipadé, ze o podporu
na uver zadaji manzelé, museji se do vékové hranice vejit oba. Dalsi podminky, kter¢ je potieba
splnit, je nemit ve vlastnictvi zadny byt ¢i dim, v ptipadé manzeli také plati podminka pro oba.
Nesmi se jednat o vér na zahrani¢ni nemovitost a po dobu pfijimani podpory musi zadatel v
nemovitosti trvale zit. VySe podpory je limitovana hranici 800 tisic korun na byt a 1,5 mil. K¢
na dim, pokud cena nemovitosti prekroc¢i tuto hranici, nebude se podpora vztahovat na
prevysujici ¢astku. Podstatna podminka Cerpani statniho ptispévku je dokonceni stavby do Ctyt
let. Posledni podminkou je, aby pii vystavbé domu ¢i koupi bytu bylo o pfispévek pozadano do

dvou let po kolaudaci ¢i rekonstrukeit,

Urokova dotace je poskytovana prispévkem ke splatkam avéru. Je uréena pomoci procentnich
bodii, které se pohybuji od 1 do 4 procentnich bodii. Stanoveni procentnich bodl zavisi na
prumérné vysi urokovych sazeb, které byly poskytovany v predeslém kalendainim roce. Rozpis

jednotlivych procentnich bodu dle vySe trokové sazby je rozepsan nize v tabulce ¢islo 1.

Tabulka 1: Vyse statni podpory hypote¢nich tvéri dle vyse urokové sazby

Vyse pramérné urokové sazby Vyse statni podpory
8 % a vice 4 procentni body
7%-7,99 % 3 procentni body

6 % - 6,99 % 2 procentni body
5% -5,99 % 1 procentni bod
Meéné nez S % 0 procentnich bodl

Zdroj: autor dle Urokové dotace. Finance.cz [online].2021 [cit. 2021-02-23] Dostupné z
https://www.finance.cz/bydleni/podpory-od-statu/urokova-dotace/

1 Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR [online]. 2020 [cit. 2021-02-
14]. Dostupné z: https://mmr.cz/cs/ministerstvo/bytova-politika/programy-dotace/podpora-hypotek/1-(1)
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Ptima podpora bude poskytovana maximalné po dobu deseti let, avSak procentni body se méni

kazdy kalendaini rok k 1. inoru. Jeji vySe se stanovi pomoci vySe anuitni splatky.

O urokovou dotaci si klient mize pozadat pisemnou formou ve své bance, kde také ziskaji
potiebny formulaf. Zadost musi byt podana nejdiive v den uzavieni Givérové smlouvy a
nejpozdéji v den, kdy dochazi k Cerpani. Pokud klient toto rozhrani nestihne, narok na podporu
ztraci. Vyfizeni podpory je administrativné ndro¢né a banka si vyzddd mnoho potiebnych
dokumentti, které¢ dale predd Ministerstvu pro mistni rozvoj. Jedna se Cestné¢ prohlaseni na
formulafi banky, kupni smlouvu s doloZkou o povoleni vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti, vypis z katastru nemovitosti se zapsanym vlastnickym pravem zadatele, doklad

prokazujici uplynuti dvouleté lhity.

2.3 Pojisténi k hypoteénimu uvéru

Pojisténi je bankovnim produktem, ktery je ve vétSiné ptipadi dobrovolny krok. Avsak pti
sjednavani hypote¢niho uvéru je povinné pojistit zastavenou nemovitost, a to ve prospéch
banky. Tedy pojistné plnéni vinkulovat bance. Dalsi doporucené pojisténi k hypotecnimu avéru

je zivotni pojisténi a pojisténi schopnosti splacet uver.

2.3.1 Pojisténi nemovitosti

Pojisténi nemovitosti je nezivotnim pojisténim. Sjednavd se z divodu kryti Skod na
nemovitosti, tedy bytd, domd &i staveb. Skodou je chapano Gplné znieni, poskozeni nebo
odcizeni, vandalismus. Nejednd se o pojisténi domacnosti, pokud se tedy néco poskodi v
domacnosti, neni mozné vyuzit tohoto pojisténi. Je potieba si pohlidat ¢astku, na kterou mate
danou nemovitost pojisténou. Pokud se stane, ze mate nemovitost pojisténou na nizsi hodnotu,
nez ma vase nemovitost, tedy podpojisténou, banka vam neposkytne pojistné plnéni v celé vysi

nemovitosti.

V ptipadé sjednani hypotecniho tivéru banka vyzaduje sjedndni pojisténi zastavené nemovitosti,

aby piedesla mozné ztraté. Bez tohoto pojisténi vam banka hypotecni Givér neposkytne.

2.3.2 Zivotni pojisténi

Zivotni pojisténi nepatii mezi povinné pojisténi, aviak nékteré banky ho mohou mit jako
podminku pro poskytnuti hypotecniho Gvéru. Toto pojiSténi je ureno piedevsim lidem, kteti
chté&ji zabezpecit své blizké okoli v ptipadé smrti. Tudiz, aby v pfipadé smrti klienta, nepievzala
dluh za hypote¢ni ivér jeho rodina. AvSak Zivotni pojiSténi se hodi i v pfipad¢ nemoci klienta,

aby se nedostal do situace, Ze nedokaze tivér splacet.
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Zivotni poji§téni se dd vyuzit i v piipadé odpoétu z datiového zékladu. Toto pojisténi je dafiove
uznatelné podle zékona 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdé€jsich predpist. Existuji
vsak podminky, které je potieba dodrzet, aby bylo mozno tohoto odpoctu vyuzit. Hlavni
podminkou je, ze pojistnik, tedy osoba, ktera hradi pojistné, je shodnd s pojisténym, tedy
osobou, v jejiz prospéch je pojistna smlouva uzaviena. Pojistnd smlouva musi byt sjednana
minimalné na 5 let. Pojistna smlouva musi obsahovat riziko pro ptipad smrti a doziti. Posledni
podminkou je, Ze pojistna smlouva musi byt sjednana minimaln¢ do roku, ve kterém pojistény
dosahne 60 let. Od danového zakladu z ptijmi muizeme odecist maximalné¢ 24 000 K¢ za
zdanovaci obdobi, tedy ro¢n¢. Tudiz by mésic¢ni platba za Zivotni pojiSténi musela dosadhnout

alespoii 2 000 K¢.

2.3.3 Pojisténi schopnosti splacet avér

Toto pojisténi je sjednavano k néjakému uveéru, predevsim tedy k hypotecnimu tivéru. Sjednava
se pfi uzavirdni hypotecni smlouvy. Je sjedndvano proti rizikim smrti, trvalé invalidity,
pracovni neschopnosti ¢i ztraté zamestnani. Pti nastani téchto udalosti banka hradi splatky
misto klienta. AvSak obvykle je doba splaceni bankou misto klienta omezend, napiiklad pouze
na 6 mésict. Neni podminkou si toto pojisténi uzavtit u banky, u kter¢ si sjednavame hypotecni

uveér. Pojistna doba vétsinou odpovida délce splaceni hypotecniho Gvéru.

vy

naklady na avér jsou ve vétsSingé piipadech daleko vyssi. Toto pojisténi je vSeobecné drahé a
obsahuje mnoho vyluk, proto se pfiklanim k nézoru, ze toto pojisténi neni vhodné uzavirat k

hypotec¢nimu Gvéru.

Vyhodnost pojisténi schopnosti splacet porovnala ve svém prizkumu spole¢nost Idnes.cz v
roce 2009. Predpokladejme vysi hypotecniho ivéru 2 miliony korun, hypotéku na 80 % hodnoty
zajisténi, splatnost 20 let a pétiletou fixaci. Klient, ktery si bral tento tivér se rozhodnul si sjednat
1 pojiSténi schopnosti splacet v té nejrozsirenéjSi a zaroven nejdrazsi variantné (tedy proti
invalidité, smrti, ztraté¢ zamestnani i dlouhodobé nemoci). Pokud klient zvoli nejlevné;si
nabidku od Raiffeisenbank, tedy mési¢ni pojistné ve vysi 730 K¢, za 20 let Gvéru zaplati za toto
pojisténi 175 200 K&. U ostatnich bank jako je napiiklad CSOB, Hypotec¢ni banka &i Postovni
spofitelna zaplati klient mési¢né 1 057 K¢, za 20 let tedy 253 680 K¢&. Jestli se tedy toto pojisténi
vyplati, je individualni véc. Uvér se znacné prodrazi, ale v té&zkych chvilich miize klientovi

pomoci, pokud se zrovna jeho situace nebude nachazet ve vylukach. Naptiklad v ptipad¢ ztraté
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zamestnani musi byt klient registrovan na ufadu préce zhruba 40 dni. V piipad€ pracovni

neschopnosti musi klientova nemoc trvat vice nez 28 dni'2.

2.4 Vyhody a nevyhody hypotec¢niho uvéru

Jednoznacnou a v§eobecné znamou vyhodou hypote¢niho uvéru je, Ze bydlime ve vlastnim. Po
splaceni uz o nemovitost nepiijdeme, mame pocit jistoty. V porovnani s najmem nikdy nevime,
kdy ndm néjemce ukonci smlouvu, a my se budeme muset st€éhovat. Splaceni tvéru jednou
skon¢i, ale splaceni najmu nikoliv. Budeme tedy zajisténi pfedevSim na stafi. Dalsi vyhodou
uveéru je, Ze splatka bude i za 10, 20 let vice méné stejna. Stat podporuje investice do vlastniho
bydleni, i kdyz dnes pouze nepfimou formou, a to Urokovym odpoétem. Hypote¢ni uvér ma
lepsi podminky nez spottebitelsky Gvér, predevSim nizsi urokovou sazbu. Pokud investujete
penize do nemovitosti, miizete tuto nemovitost vylepSovat a zdokonalovat, jeji hodnota tedy

poroste. Za to hodnota penéz v Case klesa.

Nevyhodou hypotéky miize pro n€koho byt, Ze musime mit urcité procento vlastnich zdrojt,
minimalné 10 %, avSak v dneSni dob¢ uz je vyzadovano i1 20 %. Tudiz na hypotecni uvér se
musime pfipravit, nedostaneme ho ihned, kdyz se ndm zamlouva néjaké nemovitost. Pocatecni
naklady jsou tedy daleko vys$i nez u najmu, kde vétSinou staci slozit kauci ve vysi 2-3
meési¢nich najmt. Dalsi nevyhodou je, ze pro ¢erpani hypotéky musime mit uzaviené pojisténi
nevyhodou dan z nabyti nemovitosti, coz pfedstavovalo 4 % z celkové hodnoty nemovitosti.
Tato dan byla v zafi roku 2020 zruSena. Avsak tu mame jesté dan z nemovitosti, tu stale musi
platit kazdy, kdo vlastni né¢jakou nemovitost. Tento poplatek se plati jednou rocné. Sazba dané
se 1is1 od nemovitosti, ale zhruba plati pro obytny dim odvadite dan ve vysi 2 K&/m? a u

nemovitosti vyuzivané pro podnikdni 10 K¢&/m?.

12 Ppojisténi schopnosti splacet je prilis draha legrace. iDnes [online]. 2009 [cit. 2021-03-14]. Dostupné z:
https://mww.idnes.cz/finance/hypoteky-a-pujcky/pojisteni-schopnosti-splacet-je-prilis-draha-
legrace.A091103_ 114028 poj_bab
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3 Analyza vyvoje hypote¢niho trhu

Cilem této kapitoly je celkovy piehled hypote¢niho trhu v Ceské republice od roku 2005 do
soucasnosti. V nasledujicich kapitolach si rozebereme hypotecni trh jako celek a dale se
zaméfime na vyvoj urokovych sazeb, vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich uvéra a

postupny vyvoj nabizenych produktu.

3.1 Analyza ¢eského hypote¢niho trhu od roku 2005 do roku 2020

V této kapitole si detailngji rozebereme vyvoj hypoteéniho trhu v Ceské republice. Kazda faze

bude rozdélena po péti letech, tedy na 3 faze.

3.1.1 Fa&ze od roku 2005 do roku 2010
Toto obdobi se neda vseobecné shrnout, protoze se v ném dély vyznamné zmény. Prvni ¢ast,
rok 2005 az 2007 by se dal oznacit jako hypote¢ni boom, avSak od roku 2008 byla ekonomika

V recesi, tudiz byl i hypoteéni trh ve vyznamném tpadku®®.

V prvni fazi se urokové sazby drzely velmi nizko, pod 4,5 %, tudiz hypotéky byly dostupné a
poptavka po nich velka. Narust poptavky po nemovitostech, na bydleni i na dal$i pronajem
zpusobil rostouci ceny nemovitosti. Banky diky rastu objemu hypotecnich uvéri a kladnym
zpravam ze zahrani¢niho hypote¢niho trhu nemusely byt tolik striktni v podminkach
poskytovani aveért. Byly ochotnéjsi podstoupit vétsi riziko. Tento hypotecni boom podpofil
piedevsim celkovy ekonomicky rust. Rustu ekonomiky ptispél narust piijmui. Lidé tedy neméli
takoveé obavy ze zadluzovani, zatouzili po vlastnim bydleni a vétsi jistoté zajisténi do budoucna.
Diky nizkym trokovym sazbam byl hypotecni uvér velmi dostupnym finan¢nim produktem.

Podpora od statu probihala pouze neptimou formou, tedy moznym danovym odpoctem.

Ve druheé fazi, od poloviny roku 2008, se vse radikaln¢ zménilo. Hypoteéni boom vystiidala
celosvétova ekonomicka krize, kterou zptisobila americka hypoteéni krize. Ceska ekonomika
se dostala do tzv. recese, tedy do Upadku. V ekonomice se $itila velka nejistota, tudiz poptavka
po nemovitostech, po hypotecnich tvérech se velmi snizila. Banky byly donuceny zptisnit své
podminky poskytovani uvéru, protoZze objem hypoték klesal. Protoze toto obdobi bylo
neznamé, rizikové a velmi nejisté, banky musely navysit rizikové ptirazky, tedy i Urokové

sazby. ProtoZe se Urokové sazby dostaly nad hranici 5 %, byly znovu obnoveny pifimé statni

13 Hypotéky po 15 letech: Desaté narozeniny a obdobi hypote¢niho boomu. OSTATEK, Libor. GOLEM

FINANCE S.R.O. Hypoindex.cz [online]. Praha: Fincentrum, 2010 [cit. 2021- 03-02]. Dostupné z:
https://mww.hypoindex.cz/clanky/hypoteky-po-15-letech-desate-narozeniny-a-obdobi-hypotecniho-boomu/
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podpory, a to od roku 2009. V roce 2010 se situace zacala mirn¢ zlepSovat. Hypote¢ni trh se

spole¢né s ekonomikou zacal mirné ozivovat.

3.1.2 Faze od roku 2011 do roku 2015

Ze zacatku tohoto obdobi vstoupila v platnost novela zakona o spotiebitelském uvéru, ktera
vyznamn¢ zménila hypotecni trh. Nové museji banky poskytovat u kazdého poskytnutého
uveru informace o RPSN. Klienti maji moznost odstoupit od uzaviené smlouvy o hypotecnim

uvéru do 14 dnti bez udani dévodu®®.

Po roce 2010 se ekonomika zacala vzpamatovavat z ptredchoziho propadu. Hypote¢ni trh zacal
opét rust a v roce 2013 dosahl rekordnich ¢isel v objemu poskytnutych hypoteénich avéra.
Nartist objemu zpusobilo 1 velké refinancovani uvérd, kterym skoncila Sletd fixace.
Nasledovalo 1 snizeni trokovych sazeb, které se v roce 2013 pohybovaly okolo 3 %. Dalsi
rekord pfisel v roce 2015, opét se tykal objemu poskytnutych hypote¢nich uvérii a arokovych
sazeb. Objem se v tomto roce vySplhal na 184 miliard K¢ a tirokové sazby se pohybovaly okolo
2 %, pti trpélivém vyjednavani s bankou se dalo dostat i na sazbu 1,79 %. Kviili takto nizkym

urokovym sazbam stat nenabizi pfimou statni podporu.

3.1.3 Faze od roku 2016 do roku 2020

Zacatek tohoto obdobi byl pozvolny, avSak ke konci roku 2016 bylo opét dosahnuto rekordu.
Rekord se tykal poctu uzavienych smluv za rok. Lidé si za rok 2016 sjednali celkem 114 550
hypote¢nich Gvéria. Hlavnimi davody jsou celkovy ekonomicky rust, nizké Grokové sazby a
celkova divéryhodnost lidi k avéram. Rok 2016 nezastavilo ani zptisnéni podminek CNB 0
neposkytovani 100% hypoteénich uvéri. CNB musela zasahnout, protoZe irokové sazby byly
piilis nizko a banky pujéovaly penize piili§ rizikové. Postupem obdobi Urokovéa sazba lehce
vzrostla a pfekonala hranici 2 %, dokonce se dostala i na hranici 3 %. Coz je stale velice nizka
hodnota. Rostouci obliba avért se snizila v roce 2017, coz zpusobilo pfedev§im postupné
zptistiovani podminek poskytovani hypote¢nich Givért ze strany CNB. Dal§im zpiisnénim bylo
pravidlo, Ze vySe hypotecniho uvéru nesmi presahnout devitinasobek ¢istého roéniho piijmu
Klienta, tedy DTI 9. Tudiz mési¢ni vyse splatky nesmi byt vétsi nez 45 % cCistého mési¢niho
vydélku, tedy DSTI 45 %. Do tohoto procenta se pocitaji veskeré splatky, které klienta ma.
Pokud tedy ma naptiklad i spotiebitelsky uvér, mize mit problém hypotecni vér dostat. Ke

konci tohoto obdobi naprosta vétSina bank vyzadovala asponi 20 % vlastnich zdroja, kvili

4 Hypoteéni trh v roce 2010: Urokové sazby vzrostou!. Hypoindex [online]. Praha: Fincentrum, 2010 [cit. 2021-
03-02]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/hypotecni-trh-v-roce-2010-urokove-sazby-vzrostou/
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regulacim vydanym CNB, aviak dal$i regulace se zatim nedostavily. Z dostupnych udaji je

patrné, Ze si lidé plijéuji stale vyss§i ¢astky, v priiméru se jedna o 2 miliony korun?®

3.2 Vyvoj urokovych sazeb

Urokova sazba. nebo-li cena tivéru, je nejdiileZitdjsim ukazatelem pro budouciho klienta banky.
Urokova sazba se 1isi podle bankovniho domu, délky fixace, ale predeviim podle bonity klienta.
V této kapitole si pfiblizime vyvoj primérné urokové sazby hypotecnich uvérti od roku 2005
do soucasnosti. Obrazek ¢islo 2 ukazuje dlouhodoby vyvoj primérné Urokové sazby uvedeny
v % po jednotlivych rocich k mésici lednu.

kova sazbav %
(2]

primérna uro

0

QQ% @b QQ(\ QQ% QQO) Q\Q Q\\, Q\% Q\% Q\’ Q'\% Q\b Q\(\ Q\% Q\ 6‘9 @’N
\”\ \”\ \”\ \”\ \”\ \”\ \”\ \”\ \”\ \”\ \”\ \”\ \”\ \”\ \”\ \”\ \”\

Obdobi

Obrazek 2: Vyvoj pramérné Urokové sazby hypotec¢nich tvéra

Zdroj: Autor dle CNB, ARAD Databdze ¢asovych rad [onling]. 2021 [cit. 2021-04-04]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.PARAMETRY_SESTAVY?p_sestuid=60322&p_strid=AAABAD&p
lang=CS

Na prvni pohled je patrny klesajici trend od roku 2009. Pouze v jednom obdobi, a to v roce
2008 az 2010, presahla hranici 5 %. Tudiz se jiz dalo vyuzit pfimé statni podpory. V ostatnich
letech tato moZnost statem poskytovana nebyla. Tento velky narist byl zptisoben celosvétovou
ekonomickou krizi, kterou v roce 2007 zpusobil pad amerického hypote¢niho trhu. Americka

hypotecni krize byla zplsobena pfili§ rizikovymi uvéry, které poskytovaly americké banky.

15 Hypotéky 2017: Priimérné sazba vzrostla na 2,02, zajem ale neklesl. Hypoindex [online]. Praha: Fincentrum,
2018 [cit. 2021-03-02]. Dostupné z https://www.hypoindex.cz/clanky/hypoteky-2017-prumerna-sazba-vzrostla-
202-zajem-neklesl/
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Zpisobilo to celkovy kolaps nejvétsich americkych obchodt s hypotékami a kviili provazanosti
celého finan¢niho trhu se nasledné rozsitilo do celého svéta. Hranice 5 % byla na ¢eském
hypotecnim trhu pokotena v zaii 2007, kdy se vyse irokovych sazeb vysSplhala na hodnotu 5,09
%. Nejvyssi hodnoty bylo dosazeno az v Unoru roku 2009, kdy vySe urokovych sazeb
dosahovala 5,77 %. Po dosazeni této hodnoty se ekonomicka situace za¢ala postupné zlepSovat
a Urokova sazba znovu klesala. Hlavnimi pti¢inami poklesu patii jednozna¢né konkurenéni boj
bank. Banky musely tlacit urokové sazby dolti, aby ziskaly a udrzely klientelu. Dal§im dtivodem
jsou levngjsi zdroje v diisledku ménové politiky CNB. V priibéhu dalsich 7 let se vy3e urokové
sazby dostala na pomysIné dno a v listopadu roku 2016 klesla na hodnotu 1,91 %. V tomto
obdobi CNB musela zasahnout, aby nedoslo ke stejnému padu jako v roce 2007, protoZe
hypoteéni uvéry byly pro banku pfili§ rizikové. Po vydani restrikci banky zacaly zdraZzovat
jednotlivé Gvéry a trokova sazba zacala rast. Dostala se na hodnotu 2,8 %, konkrétné v bieznu
roku 2019. Tudiz se zasah CNB povazuje za zdafily. V lednu 2019 se sazba piibliZila 3 %, s tim
Meésic leden sice byva kazdoro¢né nejhorsi z divodu nizkého poctu tvérovych zadosti béhem
prosince, ale v porovnani s daty z ptedchozich let ve stejném obdobi, se da fici, ze v lednu 2019

hypoteéni trh téméf zamrzl®

. Z tohoto diivodu banky pfisly s kazdoro¢nimi jarnimi slevami
diive a urokova sazba zacala mirn¢ klesat. CNB zvolnila tempo zvySovani zakladnich

urokovych sazeb, coz bankam umoznilo trokové sazby i nadale sniZzovat.

3.3 Vyvoj nabidky produkti bank
Stejn€ jako se vyviji hypotecni trh, vyviji se 1 nabidka bank. Banky od zac¢atki hypote¢niho
bankovnictvi svadi tvrdy konkuren¢ni boj o klienty. Nabidky bank se li§i nejen Grokovymi

sazbami, ale i nabizenymi produkty.

Do roku 2005 si banky velmi jasn¢ uvédomovaly, ze administrativni ¢innosti spojené
S vyfizovanim uvéru jsou zbytecné dlouhé a narocné. Tudiz se zaméfily na zkvalitnéni a
predevsim zrychleni nabizenych sluzeb. Dalsi novinky, které ptiSly o rok pozdéji, jsou posunuti
hranice splatnosti hypote¢niho Gvéru na 40 let a pfedev§im moznost refinancovani tvéru bez
dalsich nékladd a zbyte¢nych administrativnich tikond, jakmile skonéi fixace®’. V roce 2007 se

zménila doba fixace urokové sazby na moznosti 20, 25 a 30 let. Klientliim tedy byly nabizeny

svvr

05]. Dostupné z: https://mww.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-leden-2019/

17 Zprava o vyvoji finanéniho trhu v roce 2006. Ministerstvo financi Ceské republiky [online]. 2007 [cit. 2021-
03-11]. Dostupné z: https://www.mfcr.cz/cs/soukromy-sektor/financni-stabilita-a-dohled/vyvoj-financniho-
trhu/2006/zprava-o-vyvoji-fin-trhu-2006-2787
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hypoteéni uvéry s fixaci i na celou dobu splatnosti. Urokova sazba se tedy po celou dobu Gvéru
nezménila, coz mohlo pomoci v planovani budoucnosti. Pro banku vznikla vyhoda udrzeni si
dlouhodobého klienta bez moznosti bezplatné odejit ke konkurenci. Nové vznikla moznost
schvalovani uvéru ptimo na pobockach, expresni ocenéni odhadcem za ptiplatek ¢i poskytnuti
tvéru bez dolozeni piijmi 8, V disledku ekonomické recese banky kladly diiraz na vysi piijmi
a omezily poskytovani 100% uvért a tivéra bez dolozeni piijmut. V roce 2009 se banky snazily
ziskat klienty riznymi akcemi a novinkami. S jednou novinkou pfisla i Hypotecni banka.
Jednalo se o tzv. Hypotéku na webu. Klient mohl ziskat tvér pouze na zaklad¢ jedné navstévy
Vv bance a zbytek se vyiesilo pres internet. V dalSich letech se internetové bankovnictvi a riizné
nabizené sluzby pfesunuly do mobilniho bankovnictvi formou Smart Banky. Jako prvni s touto
novinkou pfi§la UniCredit Bank®®. Postupné nariistajici oblibou internetu se objevuji rizné
finan¢ni portaly, které piehledné srovnavaji rizné bankovni produkty a nabidky, klienti se tedy
mohou dobfe informovat z pohodli domova. Tim roste odbornd znalost klientli a snizovani
¢asoveé narocnosti vyfizeni uvéru. Dal$i vyznamnou novinkou je moznost konsolidace uvéra,

tedy sjednoceni né€kolika uvéra do jednoho.

3.4 Vyvoj objemu hypotec¢nich uvéri

V této kapitole si porovname objemy poskytnutych hypote¢nich Gvéra. Do porovnani zahrneme
cely trh i tfi konkrétni banky, a to Ceskou spofitelnu, Hypoteéni banku a Komeréni banku,
protoze tyto banky dlouhodob¢ vladnou hypote¢nimu trhu. Dal§im vyznamnym hra¢em se stava
Raiffeisenbank. Tyto banky tvofi naprostou vétSinu hypotecniho trhu. Zbytek procent si
rozd¢luji mensi banky jako je napiiklad mBank, UniCredit Bank, Air Bank, Equa bank a
podobné. Procentudlni rozdéleni trhu je podrobnéji zobrazeno v obrazku ¢. 5. Banky nemaji
povinnost informace o objemu poskytnutych hypote¢nich uvéru zvetejiiovat, proto se zamefime

pfedevsim na hypotecni trh jako celek.

V tabulce ¢islo 2 mizeme vidét, Ze nejsiln€jSim rokem v objemu poskytnutych hypotecnich
uvéru je rok 2020. Zpusobila to rekordné€ nizka urokova sazba, stale rostouci chut’ lidi zit ve
vlastnim bydleni a zajem investovat do vlastniho. Nejsilngjsimi mésici byvaji podzimni mésice,
jinak tomu nebylo ani ve sledovanych letech, kdy mésic fijen ¢i listopad v poskytnutych
hypotecnich uvérech dle objemu vitézi. Naopak nejslabsi je zacatek roku, leden ¢i inor, protoze

lidé v prosinci o uvéry zadaji daleko méné nez na podzim. Diivodem jsou predev§im vanocéni

18 Vyroeni zprava 2007. Hypote¢ni banka [online]. 2008 [cit. 2021-03-11]. Dostupné z:
https://mww.hypotecnibanka.cz/_sys_/FileStorage/download/1/36/hypotecni_banka_vz07_full_cz.pdf

19 Produktové novinky &eskych bank v fijnu 2011. Finparada [online]. 2011 [cit. 2021-03-14]. Dostupné z:
https://finparada.cz/242-Produktove-novinky-ceskych-bank-v-rijnu.aspx?mobile=full
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svatky. Rok 2019 je ze sledovaného obdobi nejslabsi. Jedna se o 10% sniZeni oproti
predchozimu roku. K tomuto vysledku pfispély upravy podminek poskytovani novych
hypoteénich avért ze strany CNB, piedevim tprava pifjmovych ukazatelt v fijnu 2018 a vyse
urokovych sazeb, kterd se pohybovala okolo 3 %. Zimérem CNB bylo pomoci nové
zavedenych limitdh DTI? a DSTI?! snizit pocet rizikovych Zadateli, nikoliv sniZit objem
avéri??. Nejsiln&jsim rokem je rok 2020, kdy objem poskytnutych hypote¢nich Gvéri je témér

dvojnéasobny oproti roku 2019.

Tabulka 2: Vyvoj objemu hypotecnich tivéri béhem let 2016-2020

Objem (mil. K¢)

Mésic/ Rok | 2020 2019 2018 2017 2016
prosinec 37076 21902 19057 24212 22308
listopad 36527 24371 25425 24765 32668

Fijen 34399 23598 28103 21876 23312
zafi 30472 20651 25717 21045 23474
srpen 29467 19709 24217 21864 22799
Cervenec 35200 20501 20248 17804 19849
erven 39696 21195 24558 26332 26327
kvéten 68227 21947 23141 25607 21731
duben 62949 19824 21797 21539 18434
birezen 28568 20978 24050 24916 20929
anor 23955 16986 19779 22157 16399
leden 23347 18286 22638 22768 13229
celkem 449881 | 249946| 278730| 274884| 261460

Zdroj: Autor dle CNB ARAD, Databdze ¢asovych fad [online]. 2021 [cit. 2021-04-04]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.PARAMETRY_SESTAVY?p_sestuid=60322&p_strid=AAABAD&p
lang=CS

Na nasledujicim obrazku ¢islo 3 je tabulka vyvoje objemu hypotecnich Uvért znazornéna

pomoci kiivek pro lepsi nazornost.

20 Debt to income, pomér celkového zadluzeni proti celkovému ro¢nimu piijmu

21 Debt service to income, pomér mezi mési¢ni splatkou veskerych tvért proti celkovému ¢istému mési¢nimu
prijmu

22 Oficidlni statistika novych avérti na bydleni za rok 2019. CNB [online]. 2020 [cit. 2021-04-04]. Dostupné z:
https://mww.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/Oficialni-statistika-novych-uveru-na-bydleni-za-rok-2019
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Obrazek 3: Vyvoj objemu hypote¢nich tvért v obdobi 2016 az 2020

Zdroj: Autor dle Pokori hypotecni trh letos rekord? Fincentrum Hypoindex [online]. 2020 [cit. 2021-03-23].
Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/pokori-hypotecni-trh-rekord/

Na obrazku cislo 4 je znazornén vyvoj novych hypotecnich Gvéri na nakup bytovych
nemovitosti dle objemu za celé sledované obdobi, tedy od roku 2005-2020. Do roku 2017 byla
kiivka mirné¢ rostouci. V roce 2017 nastal prudky propad, ktery zpusobilo zptisiiovani
podminek poskytovani hypotecnich uvéra. Nasledoval velmi prudky nartst béhem roku 2020,
ktery byl zplisoben nizkymi trokovymi sazbami, které se pohybovaly okolo 2 %, coz bylo pro

zajemce o vlastni bydleni velmi pozitivni.

36



45000
40000
35000
30000
25000
20000
15000
10000
5000

0

NN RN R

ORI
AR RN

Objem v mil. K¢

Y % X b 0 A D O D
RN %Qx"*%@ RN %@,
QYRS YRS (RS WS WS W LTS MRS MRS
AN VRN RN VAN RPN AAPS RPN RPN RPN

Obdobi

Obrazek 4: Vyvoj hypotecnich avért dle objemu v obdobi 2005-2020

Zdroj: Autor dle CNB ARAD, Databdze casovych rad [online]. 2021 [cit. 2021-04-04]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.PARAMETRY_SESTAVY?p_sestuid=60322&p_strid=AAABAD&p_
lang=CS

Na obrazku ¢islo 5 je znazornén vyvoj nové poskytnutych hypote¢nich avéra dle poctu v obdobi
2013-2020. Z obrazku je patrny rostouci trend do roku 2016. V roce 2017 pocty poskytnutych
hypotecnich uvéra klesly, stejné jako u predchozich ukazateld. ZaptiCinilo to zptisnéni
podminek poskytovani hypoteénich uvéra ze strany CNB, tudiz na ziskani hypoteéniho Gvéru
dosahlo mén¢ lidi nez v piedchozich letech. Od roku 2018 pocet poskytnutych hypotecnich
uvéri opét roste. Vroce 2020 bylo poskytnuto o 16 400 hypotecnich uvérd vice nez

Vv piedchozim roce, jedna se tedy o nartst o 35 %.

37



70000

o!

60000

R

aveérd

50000

=
S
= 40000
>0
3
2 30000
2
"S 20000
&)
>
=’ 10000
=
é; 0
3 & A A - RS
B N v N N v W v W
9 N N N N\ N N N N
[a W
Obdobi

Obrézek 5: Vyvoj hypote¢nich tvéra dle poctu v obdobi 2013-2020

Zdroj: Autor dle CNB ARAD, Databadze casovych rad [online]. 2021 [cit. 2021-04-04]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.PARAMETRY_SESTAVY?p_sestuid=22077&p_strid=AABBAKB&p
_lang=CS

Na hypotecnim trhu vladne tvrda konkurence a jiz dlouhodobé dominuji tfi nejvetsi banky.
Jedna se 0 Hypoteéni banku, Komeréni banku a Ceskou spofitelnu. Prvenstvi si jiz nékolik let
drzi Hypotecni banka. Tyto tfi banky drzi vétSinovy podil hypote¢niho trhu dle objemu
poskytnutych hypote¢nich uvéri. Na nasledujicim obrazku ¢islo 6 vidime trzni podily téchto

bank i zbytek trhu. Udaje jsou zpracované dle informaci z roku 2016.
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= Hypoteéni banka = Ceska spoititelna = Komeréni banka = Raiffeisenbank = UniCreditbank = Ostatni

Obrézek 6: Trzni podily jednotlivych bank dle objemu poskytnutych hypote¢nich uvéra

Zdroj: Autor dle Hypotecni iivéry. Ministerstvo pro mistni rozvor CR (MMR) [online]. 2021 [cit. 2021-03-23].

Dostupné z https://mmr.cz/cs/ministerstvo/bytova-politika/hypotecni-uvery
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4 Modelové situace
V této kapitole si ukazeme dva modelové priklady zalozené na realné situaci na hypote¢nim
trhu. Porovname rizné nabidky bank pro rozdilné doby splatnosti a nejvyhodnéjsi nabidky

detailngji rozebereme.

4.1 Model — Bezdétny par

Mlady, zatim bezdétny par ma zajem o hypotecni uvér ve vysi 3 000 000 K¢. Jeho zdmérem je
koupé bytové jednotky ve vysi 3 750 000 K¢. Vyse uvéru podle pozadavku ¢ini 80 % hodnoty
zastavované nemovitosti. Klienti budou avér splacet 30 let s dobou fixace Urokové sazby 5 let.
Cisté mési¢ni prijmy tohoto paru jsou v celkovém soudtu 55 000 K¢. Uvéry budou uzavieny
bez nabizené¢ho Zivotniho pojisténi. Klienti se rozhodli vyuzit zprostfedkovani hypotecniho

uveéru pies externiho specialistu. V tabulce Cislo 3 jsou vypracovany navrhy od vybranych bank,

které nabidly nejlepsi podminky.

Tabulka 3: Navrh prvnich nabidek na hypote¢ni Gvér pro model Bezdétny par

Banka mBank UniCredit | Sberbank | Komeréni | Ceskaspoi. | Hypote&ni b.
Mésicni splatka | 11224 K¢| 11376 Ké¢| 11 115K¢ 11 376 K¢ 11 656 K¢ 11 683 K¢
Urokova sazba 2,09 % 2,19 % 1,99 % 2,19% 2,34 % 2,39 %
RPSN 2,13% 2,25 % 2,07 % 2,24 % 2,43 % 2,44 %
Fixa¢ni naklady
roéné 59 634 K¢| 63610KE| 57 975 K¢E 62 950K¢ 68 291 K¢ 67 896 K&

Zdroj: Autor dle HYcal hypotecni kalkulacka. OK Klient a.s. [online]. 2021 [cit. 2021-03-23]. Dostupné z:
https://www.okklient.cz/poradenske-nastroje/t1132

Meésicni splatka se li$i zhruba o 550 K¢, kdy nejnizsi mésicni splatku nabizi Sberbank a mBank.
Vyse trokové sazby se 1isi v rozmezi 1,99 % az 2,39 %. Rozdil je tedy 0,4 %, coz je rozdil o
zhruba 20 %. Nabidku Urokove sazby pod 2 % nabizi pouze Sherbank. Znatelny rozdil nastava
i ve vy$i RPSN, kdy nabidka mBank a Sberbank se drzi v podobnych hodnotach. Nejméné
vyhodné RPSN nabizi Ceska spofitelna a Hypote&ni banka. Podle vy3e urokové sazby a RPSN
je ocividné, ze nabidka Sherbank vychazi pro bezdétny par nejlépe. Pti vypoctu celkovych
ro¢nich nékladi po dobu fixace bezdétny par zaplati za avér 57 975 K¢. Par pii vybéru
hypotecniho Givéru u Sberbank uSetii na uvéru 10 316 K¢ oproti tvéru u Hypote¢ni banky.
Externi zprostfedkovatel by mél doporucit bezdétnému paru nabidku uvéru od Sherbank. Tato
banka nabizi k poptavanému uvéru i odhad zdarma, ktery sama objedna. Zajimavé je, Ze

nabidky nejvétsich bank jako jsou Komeréni banka, Ceska spofitelna a Hypoteéni banka jsou
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v porovnani s nejvyhodnéjsimi nabidkami vzdalené, napiiklad u vyse RPSN je rozdil zhruba o
0,4 %.

Druha nabidka pro mlady bezdétny par je na hypotecni uvér ve vysi 3 000 000 K¢&. Jeho
zamérem je koupé bytové jednotky ve vysi 3 750 000 K¢&. Vyse uvéru podle pozadavku ¢ini 80
% hodnoty zastavované nemovitosti. Rozdil nastava v dob¢ splatnosti, kdy si klienti vyzadali
Gvér splacet 20 let s dobou fixace Grokové sazby 5 let. Cisté mési¢ni ptijmy tohoto paru jsou
v celkovém souétu 55 000 K¢&. Uvéry budou uzavieny bez nabizeného Zivotniho pojisténi.
Klienti se rozhodli vyuzit zprostfedkovani hypotecniho tUveéru pies externiho specialistu.
V tabulce ¢islo 4 jsou vypracovany navrhy od vybranych bank, které nabidly nejlepsi
podminky.

Tabulka 4: Navrh druhych nabidek na hypote¢ni uvér pro model Bezdétny par

Banka Sberbank mBank Komeréni UniCredit Ceska spoi. | Hypoteéni
Mési¢ni splatka 15202 K¢& 15 305 K& 15 448 K& 15 448 K& 15712 K& | 15737 Ké
Urokova sazba 1,99 % 2,09 % 2,19% 2,19 % 2,34 % 2,39 %

RPSN 2,08 % 2,15% 2,26 % 2,27 % 2,45 % 2,45 %
Fixa¢ni naklady

ro¢né 55462 K& 57 031 K¢& 60 224 K¢ 60 884 K¢ 65 341 K& | 64 925 K&

Zdroj: Autor dle HYcal hypotecni kalkulacka. OK Klient a.s. [online]. 2021 [cit. 2021-04-04]. Dostupné z:
https://www.okklient.cz/poradenske-nastroje/t1132

Nabidky nejvyhodnéjSich bank dle vySe mési¢ni splatky se li§i maximaln€ zhruba o 535 K¢.
Nejvyhodnéjsi mésicni splatku vSak nabidla banka Sberbank, mBank, Komer¢ni banka ¢i
UniCredit Bank. Jedina banka, kterd nabizi urokovou sazbu pod 2 %, je Sbherbank. Rozdil
v nabizenych Grokovych sazbéach se li§i predevsim u nabidky Ceské spofitelny a Hypoteéni
banky, kde je vySe tirokové sazby vyssi o 0,4 % oproti nejvyhodnéjsi nabidce Sberbank. RPSN
nabizi nejvyhodnéjsi opét Sberbank s vysi 2,08 %. Rozdil mezi nabidkou Sberbank a nabidkami
Ceské spotitelny &i Hypoteéni banky je 0,37 %. Vyse ro¢nich nakladti po dobu pétileté fixace
je rozhodujici pro vybér banky, u které bude sjednan hypotecni avér. Externi zprostiedkovatel
by mél mladému bezdétnému paru doporucit sjednani tvéru u Sberbank, kde oproti nabidce

Ceské spotitelny usetii roéné 9 879 K&.

4.2  Model — Rodina se dvéma détmi

Rodina se dvéma détmi ma zajem o hypotecni avér ve vysi 6 000 000 K¢. Jeho zamérem je
koupé rodinného domu ve vysi 7 500 000 K¢&. Vyse avéru podle pozadavku ¢ini 80 % hodnoty
zastavované nemovitosti. Klienti budou avér splacet 30 let s dobou fixace urokové sazby 5 let.

Cisté mésiéni ptijmy této rodiny jsou v celkovém soudtu 65 000 K&. Uvéry budou uzavieny bez
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nabizeného zivotniho pojisténi. Klienti se rozhodli vyuzit zprosttedkovani hypotecniho tvéru
ptes externiho specialistu. V tabulce ¢islo 5 jsou vypracovany navrhy od vybranych bank, které

nabidly nejlepsi podminky.

Tabulka 5: Navrh prvnich nabidek na hypote¢ni Gvér pro model Rodina s dvéma détmi

Banka Sberbank | mBank | Komeréni | Moneta | Ceska spok. Hypote&ni
Mési¢ni splatka 22 230 K¢ 22 448 K¢ 22 448 K¢ 22 449 K¢ 23312 K¢ 23 366 K¢
Urokova sazba 1,99 % 2,09 % 2,09 % 2,09 % 2,34 % 2,39 %
RPSN 2,06 % 2,13% 2,13% 2,12% 2,42 % 2,43 %
Fixaéni 114971 K¢ | 118 707 K¢ 118947 K¢ | 118 047 K¢ 135502 K¢ 135 413 K¢
naklady roéné

Zdroj: Autor dle HYcal hypotecni kalkulacka. OK Klient a.s. [online]. 2021 [cit. 2021-03-23]. Dostupné z:
https://www.okklient.cz/poradenske-nastroje/t1132

Nabidka nejvyhodnéjsich bank se dle mési¢ni splatky 1isi u prvnich ¢tyf bank 0 minimalni
Castku. Stejné tak Sberbank, mBank, Komeréni banka a Moneta Se téméf nelisi v nabizené
urokove sazbé a v RPSN. Lisi se o pouhé 0,1 % v urokové sazbé a 0 0,07 % v RPSN. Vsechny
tyto nabidky se daji vyhodnotit jako vyhodné. AvSak banka, ktera vychazi v celkovém
vyhodnoceni nejlépe, a externi zprostiedkovatel by ji mél rodiné doporucit, je Sberbank.
Nabidka Ceské spofitelny a Hypoteéni banky je stejné jako v piedchozi modelaci vzdalengjsi v
RPSN zhruba o 0,36 procentniho bodu. Z velkych bank se jevi jako nejvyhodnéjsi pouze
Komeréni banka, ktera se 1isi v RPSN o 0,07 procentniho bodu od nejvyhodnéjsi nabidky
Sberbank.

Druhé nabidka pro rodinu se dvéma détmi na hypotecni avér ve vysi 6 000 000 K¢. Jeho
zamérem je koupé rodinného domu ve vysi 7 500 000 K¢. Vyse tvéru podle pozadavku ¢ini 80
% hodnoty zastavované nemovitosti. Rozdilem od prvni nabidky je doba splatnosti, klienti
budou vér splacet 20 let s dobou fixace tirokové sazby 5 let. Cisté mési¢ni piijmy této rodiny
jsou v celkovém souétu 65 000 K&. Uvéry budou uzavieny bez nabizeného Zivotniho pojisténi.
Klienti se rozhodli vyuzit zprostiedkovani hypotec¢niho Gvéru pies externiho specialistu. V

tabulce ¢islo 6 jsou vypracovany navrhy od vybranych bank, které nabidly nejlepsi podminky.
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Tabulka 6: Navrh druhych nabidek na hypoteéni Givér pro model Rodina s dvéma détmi

Banka mBank UniCredit Sberbank Komer¢ni Ceska spof-. Hypote¢ni
Mési¢ni splatka 29 900 K¢ 30 042 K¢ 30 116 K& 30 325 K¢ 30 838 K¢& 31 184 K¢&
Urokové sazba 1,84 % 1,89 % 1,89 % 1,99 % 2,14 % 2,29 %

RPSN 2,31 % 2,52 % 2,76 % 257% 3,14 % 3,16 %
Fixacni naklady

ro¢né 117783 K& | 122349Ke&| 131485Ke| 126246 K& 149 865 K& | 152359 K&

Zdroj: Autor dle HYcal hypotecni kalkulacka. OK Klient a.s. [online]. 2021 [cit. 2021-04-04]. Dostupné z:
https://www.okklient.cz/poradenske-nastroje/t1132

VySe mésicnich splatek se u mBank, Unicredit Bank a Sberbank 1i8i o nepatrny rozdil. Vétsi
rozdil nastava v porovnani nabidky mBank a Hypote¢ni banky, kdy je nabidka hypoteéni banky
vyssi 0 1284 K¢&. Vyse trokové sazby je u nabidky mBank, UniCredit Bank, Sberbank a
Komerc¢ni banky nizs$i nez 2 %. Nejvyhodnéjsi trokovou sazbu nabizi mBanka a nejméné
vyhodnou Hypote¢ni banka. Rozdil mezi témito nabidkami je 0,45 procentnich bodu, coz je
v celkovém pohledu narist o jednu ¢tvrtinu V nabizené Grokové sazbé. Nejvyhodnéjsi RPSN
nabidla mBank s 2,31 %. Nejméné vyhodné RPSN nabidla opét Hypote¢ni banka s 3,16 %,

tedy témet 37% naruast. V celkovém porovnani vitézi nabidka mBank, u které klienti ro¢né

zaplati 117 783 K¢. Oproti nabidce Hypote¢ni banky tedy usetii 34 576 K¢&.
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3) Predikce vyvoje hypote¢niho trhu

Rok 2020 i navzdory koronavirové situaci byl rekordni a za pouhych jedenact mésicu, o kterych
jsou momentalné dostupné informace, ptekonal hranici dosazeného objemu 225 miliard korun.
Budouci vyvoj hypote¢niho trhu je dle ekonomi vidén kladné. Jednim z ndzort je, ze lidé chtéji
zvétsit prostor, ve kterém jsou momentalné drzeni, kde Ziji, €asto i pracuji®. Riist hypote¢niho
trhu se pravdépodobné mirn¢ zpomali kvili predrazenym, a pro spoustu lidi nedosazitelnym,
cenam nemovitosti, které zfejmé neklesnou. Ceny nemovitosti ur¢uje nabidka a poptavka.
ProtoZe poptavka je stale velice prevySujici nabidku, prodavajici nemaji diivod ceny snizit.
V roce 2021 se lidé diky oc¢kovani a testovani za¢nou vracet fyzicky do prace, za¢nou feSit
problémy kazdodenniho Zivota ?* . Spoklesem bude souviset i predpokladany nartist
nezameéstnanosti, pravdépodobné az v druhé poloviné roku 2021 podle ndzorti ekonomu. Narust
nezaméstnanosti se predpoklada u fady firem. Postupné jim dochdzi finan¢ni zdroje,
Kk propousténi musi diiv nebo pozdé&ji dojit. Tudiz seznam problémovych profesi jesté vzroste.
Kvili momentalni korona krizi banky radikdln¢€ zptisiiuji pravidla pro klienty, ktefi jsou
zamé&stnani V rizikovych odvétvi, jako je napiiklad cestovni ruch ¢i pohostinstvi, proto by
Klienti z téchto odvétvi s zadosti o hypote¢ni Gvér neméli vahat. Banky v tomto piipadé
posuzuji nejen vysi piijmd, ale i jejich dlouhodobou udrzitelnost. CNB na banky vyviji tlak,
aby byly obezietné vtomto ohledu. Banky museji byt opatrnéjsi i v odhadech cen
zastavovanych nemovitosti. Stanoveny limit LTV byl navysen na 90 %, ale k Giplnému zruseni
nedojde, protoZe ceny nemovitosti stale neklesaji, avsak toto doporué¢ila CNB a banky jsou

Casto jeste prisnéjsi a vyzaduji LTV 80 %.

Vyvoj urokovych sazeb bude také opacny, nez je tomu do ted. Momentalné se urokové sazby
opé&t dostaly na pomysIné dno a nize pravdépodobné uz klesat nebudou. Momentalné se urokové
sazby pohybuji pod hodnotou inflace, coz neni pro banky ptiznivé. Narist bude vSak pozvolny
a dostane se na hodnoty mezi 2-3 %. Strmy narist neni pravdépodobny. S naristem trokovych
sazeb blizce souvisi vétsi rizikovost klientli a oslabena ekonomika. Disledkem rustu tirokovych

sazeb bude i oslabeni poptavky po hypote¢nich uvérech.

23 predpoveéd’ ekonomii: S hypotékou neéekejte, o moc levngjsi uz nebudou. BARTON, Petr Natland. Seznam
Zpravy [online]. 2020 [cit. 2021-03-15]. Dostupné z: https://www.seznamzpravy.cz/clanek/predpoved-
ekonomu-s-hypotekou-necekejte-o-moc-levnejsi-uz-nebudou-134052

24 pPredpovéd’ ekonomil: S hypotékou necekejte, o moc levn&jsi uz nebudou. STANURA, Vladimir. Seznam
Zpravy [online]. 2020 [cit. 2021-03-15]. Dostupné z: https://www.seznamzpravy.cz/clanek/predpoved-
ekonomu-s-hypotekou-necekejte-o-moc-levnejsi-uz-nebudou-134052

%5 = Loan to value, pomér mezi vy3i hypote¢niho Givéru a zastavenou cenou nemovitosti
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Dalsi novinka, ktera jiz nastala, je snizeni danovych odpo¢tl u hypoték. Do 1. ledna 2021 bylo
mozné si odeCist od zdkladu dané uroky do maximalni vySe 300 tisic korun za zdanovaci
obdobi. Proto pfedevsim klienti s draz§imi nemovitostmi pospichali s uzavienim hypotecnich
uvéra do zacatku roku 2021. Momentalni vyse, kterou si miuzeme odecist od zakladu dang, je
150 tisic korun. Dale se od 1. ledna 2021 zménila doba Gasového testu?®. Casovy test se

prodlouzil z péti na deset let. Diivodem je zamezeni spekulativnich nakupti nemovitosti.

26 Doba drzeni cennych papirii ¢i nemovitosti, po jejiZ uplynuti je zisk z prodeje osvobozen od dané.
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6 Shrnuti
V této kapitole si shrneme nejdilezitéjsi ¢asti prace. Pfedev§im se podivame na vyvoje riaznych

parametrt a rozdily v modelovych ptipadech.

Primérné urokové sazby ve sledovaném obdobi, tedy 2005-2020, maji klesajici trend az na dveé
obdobi. Prvni nartst ptiSel v roce 2007 a trval az do roku 2009, kdy nejvyssi urokova sazba
nastala v inoru 2009 a dosahovala hodnoty 5,77 %. Tato hodnota je za celé sledované obdobi
jednoznacéné nejvyssi. Tento trvajici nardst zpasobila hypoteéni krize a celkovy pad ekonomiky
vV Americe, ktery se postupné projevil v celém svété. Druhy nardst nastal na ptelomu roku 2016
a 2017, kdy urokovéa sazba klesla na hodnotu 1,91 %. Tato hodnota urokové sazby byla ptilis
nizka a musela preventivné zasahnout CNB, protoZe hypote&ni uvéry s takhle nizkou Grokovou
sazbou byly pro banky piili§ rizikové. CNB vydala sva doporudeni pro poskytovani
hypote¢nich Gvért a pozadavky na vysi piijmi, tudiz Grokova sazba vzrostla pfesné podle

predpokladi CNB. Urokové sazby zacaly opét klesat v roce 2019.

Vyvoj objemu nové poskytnutych hypotecnich tvéri ma pozvolné rostouci trend se dvéma
vykyvy. Prvni pokles nastal v roce 2007, kdy objemy dosahovaly hodnoty 12,26 mld. Divodem
poklesu byla opét americka hypotecni krize a s tim souvisejici propad celé svétové ekonomiky.
Druhy strméj§i propad nastal na konci roku 2017, ktery zptisobilo zpfisiiovani podminek CNB.
Na zacatku roku 2019 se riist zpomalil a postupny nartst nepokracoval, tak jako v pfedchozich
letech. Proto musela CNB zvolit se zvySovanim zékladnich sazeb a v roce 2020 nastal
hypoteénich uvérd pravé v roce 2019, kdy dle CNB hypoteéni trh zamrznul. Rok 2020 byl dle
objemu nejsiln€jSim rokem za celé sledované obdobi, nejsilnéjsi mésic byl kvéten, kdy objemy

poskytnutych hypotecnich tvéra dosahovaly hodnoty 68,22 mld.

Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich uvérli je vypracovan pouze na obdobi 2013-2020.
Diivéjsi udaje bohuzel CNB nema dostupné. Rostouci trend poétu poskytnutych hypoteénich
uveri souvisi s celkovym objemem hypotecnich avérh. Stejné jako klesl objem v roce 2017,
tak klesl i po€et nové poskytnutych hypotecnich tivérii. Od roku 2018 rostouct trend a zéjem o

hypotecni Gvéry opét roste.

Pokud uvazujeme o vlastnim bydleni je dilezité si uvédomit vesSkeré pro a proti. Mezi hlavni
vyhody hypote¢niho uvéru patii vlastni bydleni a s tim souvisejici pocit jistoty, nizké Urokové

sazby, nizké riziko zadluZeni a rychlé ziskani finan¢nich prosttedki. Mezi nevyhody hypotéky
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patii ndro¢ny a zdlouhavy proces vyfizeni, zadluZzeni se na dlouhé roky a ostatni naklady

spojené s hypote¢nim uvérem.

Pro modelové situace jsme vypracovali dvé riizné nabidky. Pro prvni model — Bezdétny par,
ktery ma zajem o hypotecni Gvér ve vysi 3 mil. K¢ na ndkup bytové jednotky, jsme vypracovali
dvé rtizné situace. V prvni situaci byla doba splatnosti nastavena na 30 let s fixaci 5 let. Ve
druhé situaci jsme dobu splatnosti zkratili na 20 let a doba fixace zlstala stejnd. V obou
ptipadech se umistily mezi nejvyhodnéjsimi nabidkami stejné banky, mBank, Sberbank,
UniCredit Bank, Komeréni banka, Hypoteéni banka a Ceska spofitelna. V porovnani
nabizenych urokovych sazeb na délce splatnosti bankam nezalezelo, vSechny banky nabidly
stejnou Urokovou sazbu jak pro splatnost 20 let, tak pro splatnost 30 let. Lehkeé rozdily nastaly
v nabidce u RPSN. Nabidky bank pro variantu s dobou splatnosti 30 let jsou zhruba o 0,02 %
vyhodnégjsi neZ nabidky pro dobu splatnosti 20 let. AvSak ro¢ni naklady po dobu fixace jsou
niz$i u nabidek s dobou splatnosti 20 let zhruba o 2 500 — 3 000 K¢. U kazdého hypote¢niho
uvéru je na zacatku nejvice splacen Urok a minimalné jistina, proto u uvérii s del§i dobou
splatnosti musi byt vétsi ¢ast mésicni splatky zapocitana do splatky urokt, tedy do ro¢nich
fixa¢nich ndkladd. V obou ptipadech nejlepsi nabidku poskytla bezdétnému paru Sberbank a

nejhorsi nabidku poskytla Ceska spofitelna.

Pro druhy model — Rodina se dvéma détmi, ktery ma zajem o hypote¢ni Gvér ve vysi 6 mil. K¢
na nakup rodinného domu, jsme vypracovali dvé rtizné nabidky. V prvni nabidce byla doba
splatnosti 30 let s fixaci 5 let a ve druhé situaci se doba splatnosti zkratila na 20 let. Do
nejvyhodnéjSich nabidek se v prvni situaci probojovaly Sberbank, mBank, Moneta, Komeréni
banka, Ceské spofitelna a Hypoteéni banka. Ve druhé situaci je vybér bank stejny, pouze
Monetu vystiidala UniCredit Bank. U tohoto modelu jsou trokové sazby jednotlivych bank
rozdilné ptiblizn€ o 0,1 — 0,25 %. Vyhodnéjsi arokové sazby klienti ziskaji u Gvéru s dobou
splatnosti 20 let. VySe RPSN se li§i vyraznéji neZ u modelu Bezdétny par, rozdil se pohybuje v
hodnotach od 0,18 po 0,73 % a ve vyhodnosti vitézi nabidky se splatnosti 30 let. VySe fixa¢nich
ro¢nich nakladd je kvali velkym rozdilim u RPSN vys§i u Gvér s dobou splatnosti 20 let.
Nejvyhodnéjsi nabidky a nejméné vyhodnéjsi nabidky neposkytla stejnd banka jako tomu bylo
u prvniho modelu. U Givéru s dobou splatnosti 30 let je nejlepsi nabidka od Sberbank a nejhorsi
nabidka od Hypotecni banky. U Givéru s dobou splatnosti 20 let je nejlepSi nabidka od mBank
a nejhorsi nabidka od Hypotecni banky.
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Zavér
Cilem préce bylo zhodnotit a predikovat dalsi vyvoj hypoteéniho trhu v Ceské republice, a to

na zakladé jeho analyzy, véetné hlavnich faktord ovliviiujicich podminky na hypote¢nim trhu.

Nejprve jsme museli teoreticky vymezit hypote¢ni bankovnictvi. Vysvétlili jsme si, €O
hypoteéni bankovnictvi zahrnuje, a objasnili jsme si pojmy stimto tématem spojené a
predstavili si hlavni acastniky tohoto trhu, tedy banky. Hlavni definice, kterd provazi tuto praci
je, Ze hypoteéni uvér je dlouhodobym uvérem, zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. Jedna
se uveéry pomérné levné i bezpetné v porovnani s ostatnimi avéry. Hypoteénim Gvérem
financujeme piedevsim potizeni nemovitosti ¢i zajiSténi bytovych potieb. Podivali jsme se 1 na
historii hypote¢niho bankovnictvi, kdy nejhor$i obdobi tento bankovni produkt zazival od roku
1939 az do konce 20. stoleti.

V dalsi ¢asti jsme se vénovali uvérovému procesu u hypotecniho uvéru. Cely proces je slozen
ze tii fazi. Prvni fazi je faze ptipravna, ve které si vybereme banku, vysi ivéru, délku fixace a
vysi RPSN. V této fazi bychom doporucili oslovit hypote¢niho poradce, ktery vytvoii nabidky
od raznych bank a nam odpada povinnost obchazeni kazdé banky a poptavani nabidky.
Zavérem této faze je odevzdani potfebnych dokladti a dokumentii bance k vypracovani a
schvaleni tvérové smlouvy. Druhou fazi je faze schvalovaci. Uz podle nazvu je patrné, ze v této
fazi dojde ke schvalovani hypote¢niho Gvéru. DiileZitou Casti této faze je odhad nemovitosti a
samotné schvaleni uvéru bankou. Posledni fazi aivérového procesu je faze realiza¢ni. V této fazi
jsme si popsali, jakym zptsobem je mozné Cerpat hypotecni uvér a jak klient splaci avér bance.
Nevynechali jsme ani postoj statu k problematice hypote¢niho bankovnictvi. Ujasnili jsme si,
jakym zplisobem stat podporuje vlastni bydleni obcanti, a ve kterém obdobi byla podpora

nejvice vyuzivana.

V dalsi casti doslo k samotné analyze hypote¢niho trhu. Analyzu jsme zahdjili shrnutim
novodobé historie hypotecniho bankovnictvi od roku 2005. Nejvétsi boom zazilo hypotecni
bankovnictvi v letech 2005-2007. Velky propad nastal vroce 2008, kdy svét potkala
celosvétova hypotecni krize a upadek potkal celou ekonomiku. Vyrazné zmeénil hypotecni
bankovnictvi rok 2011, kdy vstoupila v platnost novela zakona o spotiebitelském uvéru, a
banky musely poskytovat vice informaci svym potencionalnim klientim. Na historicky nejnizsi
vysi urokovych sazeb se hypoteéni uvéry dostaly koncem roku 2016. V tomto obdobi musela
CNB zasahnout a zpfisnit podminky poskytovani hypote¢nich tvéru, aby nenastal pad

hypotec¢niho trhu jako v Americe.
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Déle jsme vypracovali dvé modelové situace. Pro kazdou modelovou situaci jsme zvolili dvé
ruzné doby splatnosti uvéru. K vypracovani nabidek vybranych bank jsem vyuzila hypotecni
kalkulacku externiho zprostiedkovatele OK Klient, a.s. Timto spole¢nosti dékuji za poskytnuti
pristupti. Nastinili jsme Zivotni situaci pro bezdétny par zadajici o vér na koupi bytu. U kazdé
nabidky jsme posuzovali vysi mési¢ni splatky, vysi urokové sazby a vy$i RPSN. V neposledni
fad¢ jsme posuzovali vysi ro¢nich nakladi béhem fixa¢niho obdobi, tedy béhem 5 let. V prvni
nabidce jsme porovnavali avéry s dobou splatnosti 30 let. Vybrali jsme pouze banky, které
nabizely nejvyhodnéjsi hypote¢ni uvér. Mezi kandidaty se probojovaly banky Sherbank,
mBank, Komeré&ni banka, UniCredit Bank, Ceska spofitelna a Hypoteéni banka. Z tohoto vyétu
nejlepsi nabidky poskytly prvni tiéi banky. zcela nejvyhodnéjsi nabidku poskytla Sherbank.
Sjednani hypote¢niho Gvéru pro mlady par jsme doporudili u Sberbank. Ve druhé nabidce jsme
dobu splatnosti nastavili na 20 let. Banky, které nabizely nejvyhodnégjsi uvér byly stejné jako
pii delsi dobé splatnosti. Nejvyhodnéjsi vysla opét nabidka Sberbank.

Druhy modelovy ptiklad byl odlisny. Zamétili jsme se na vétsi rodinu s vysSimi piijmy a
s pozadavkem koup¢ rodinného domu. Opét jsme vyuzili hypotecni kalkulacku a nejvyhodné;jsi
nabidky zaznamenali. Nabidky jsme posuzovali podle vySe zminénych parametri, avsak
rozhodujici byly néklady, které klienti zaplati ro¢né po dobu pétileté fixace. V prvnim ptipadé
s dobou splatnosti 30 let s nejvyhodnéjsi nabidkou pfisly banky Sberbank, mBank, Komeréni
banka, Moneta, Ceska spofitelna a Hypoteéni banka. Jednoznaéné nejvyhodnéjsi nabidku
poskytla Sberbank. Rodin¢ bychom tedy doporucili sjednat hypote¢ni avér u této banky. Ve
druhém ptipadé€, kdy se doba splatnosti zménila na 20 let, se do nejvyhodnéjSich nabidek
probojovaly stejné banky, aZz na Monetu. Tu vystfidal UniCredit Bank. Sberbank tentokréat

nenabidla nejvyhodnéjsi nabidku a prvni pozice se ujala banka mBank.

Posledni ¢ast byla vénovana predikci vyvoje hypote¢niho Gvéru, kterou jsme vypracovali po
nastudovani ndzori raznych ekonomi. Do budoucna se predpokladd, Ze urokové sazby mozna
budou lehce nizsi, ale uz jenom kratky ¢as. Jenze na né uz nedosahne takové procento lidi, jaké
dosahlo doposud. Toto zptisobuje zpiisiovani podminek CNB pro poskytovani hypoteénich
uvérl. Z dlouhodobého hlediska ekonomové doporucuji s zadosti o hypotecni tveér necekat,
nebot” se urokové sazby bliZzi pomyslnému dnu, a tudiz se ocekéava jejich nartst. Pfedpoklada
se stale velice prevysujici poptavka nabidku po nemovitostech. Tudiz cena nemovitosti nema

duvod se snizovat.
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	Úvod (1)
	Hypoteční bankovnictví je důležitá část finančního trhu, kterou se zabývá velká část z nás, ale i spousta odborníků. Každý se v určité části života musí rozhodnout, jakým způsobem bude řešit svoje bydlení. Možností je mnoho, my se však zaměříme na fin...
	Hypoteční bankovnictví je aktuální téma většiny společnosti. Stává se důležitou součástí života mnoha lidí, kteří své bydlení řeší pomocí hypotečního úvěru a dalších 20 či 30 let s úvěrem musí žít. Díky nízkým úrokovým sazbám je hypoteční úvěr oblíben...
	Toto téma jsem si vybrala, protože patřím do skupiny lidí, kteří řeší,  případně budou řešit,  vlastní bydlení pomocí hypotečního úvěru. Dalším důvodem je aktuálně zvyšující se poptávka po tomto typu financování bydlení.
	Na základě výše uvedeného je cílem  práce zhodnotit a predikovat další vývoj hypotečního trhu v České republice, a to na základě jeho analýzy, včetně hlavních faktorů ovlivňujících podmínky na hypotečním trhu. Ke splnění hlavního cíle je nutné nejprve...
	 uvést zásadní principy hypotečního bankovnictví;
	 charakterizovat úvěrový proces u hypotečního úvěru;
	 provést analýzu vývoje hypotečních úvěrů ;
	 namodelovat příklady hypotečního úvěru;
	 predikovat vývoje hypotečních úvěrů .
	Po přečtení této práce by čtenář měl získat komplexní přehled o současném českém hypotečním trhu a potřebné informace k získání a výběru hypotečního úvěru. Čtenář zjistí, jaké jsou předpoklady pro výběr hypotečního úvěru,  a co tyto předpoklady ovlivň...
	1 Hypoteční bankovnictví (1)
	Cílem této kapitoly je uvedení do problematiky hypotečního bankovnictví, objasnění hlavních pojmů z této oblasti, základní členění a začátky hypotečních úvěrů v České republice.
	Hypoteční bankovnictví a jeho základní pojmy jsou stanoveny zákonem č. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Podle § 28 odst. 3 je hypoteční úvěr právně definován jako „úvěr, který je alespoň částečně zajištěn zástavním právem k nemovité věci, a to ode dne vzn...
	Hypoteční úvěr je dlouhodobým úvěrem, zajištěný zástavním právem k nemovitosti. Může být účelový nebo neúčelový, nicméně je stále stejně zajištěn. Díky emisi hypotečních zástavních listů, kterými banka financuje tento úvěr, je hypoteční relativně bezp...
	Způsob zajištění hypotečního úvěru je hlavní znak, který odlišuje hypoteční úvěr od ostatních úvěrů. Hypoteční úvěr je zajištován zástavním právem k nemovitosti, obvykle je zástavou stejná nemovitost, na kterou si půjčujeme.
	Financování hypotečního úvěru probíhá především díky hypotečním zástavním listům. Jedná se o dluhopisy emitované hypotečními bankami. Jsou veřejně obchodovatelné.
	V praxi je hypoteční úvěr poskytován na financování pořízení nemovitostí a bytových potřeb. Dále ho můžeme využít pro opravu či rekonstrukci, koupi podílu nemovitosti za účelem vypořádání spoluvlastnických či dědických podílů, koupi družstevního podíl...
	1.1 Historie hypotečního bankovnictví na našem území

	První zmínka o hypotečním úvěru, tak jak ho známe dnes, byla objevena na našem území již v 18. století. První založenou bankou na našem území se stala Hypoteční banka Království českého, která byla založena roku 1865. Další banky, které působily na na...
	Velký nárůst hypoteční úvěry zaznamenaly v roce 2000, kdy došlo ke změnám na finančním trhu. Hlavními změnami byly pokles inflace a posílení koruny, tím pádem i snížení úrokových sazeb a nárůst hypoték. Průměrná výše v roce 2020 se pohybovala okolo 8,...
	1.2 Zástavní právo k nemovitosti

	Zástavní právo je upraveno zákonem č. 89/2012 Sb. § 1309 až 1394 nového občanského zákoníku. Zástavní právo k nemovitosti je nástrojem banky pro případ, že by dlužník nebyl schopen řádně a včas splácet svůj závazek. Cílem zástavy je, aby věřitel získa...
	Zástavní právo se zřizuje zástavní smlouvou, ve které si obě strany ujednají, co je zástavou a do jaké nejvyšší výše jistiny se zajištění poskytuje. V zástavní smlouvě se ujednává i smluvní pokuta pro případ nedodržení dohodnutého termínu splácení dlu...
	Zástavní hodnotu nemovitosti stanovuje odhadce banky. Tržní cena nemovitosti nemusí být shodná se zástavní hodnotou nemovitosti. Zástavní hodnota nemovitosti je stanovena odhadcem a musí odpovídat hodnotě nemovitosti v místě a čase.
	Do zástavy bývá nejčastěji zastavována právě ta nemovitost, na kterou hypoteční úvěr žádáme. Dále můžeme zastavit jinou nemovitost, která je v našem vlastnictví, nemovitost, která je ve vlastnictví třetí osoby nebo i rozestavěnou nemovitost.
	Se zástavním právem k nemovitosti vzniká problém při koupi družstevního bytu. Pokud si zažádáme o hypoteční úvěr na byt, který je označen jako družstevní, nemůžeme do zástavy použít tento byt. Byt není v našem osobním vlastnictvím, je vlastnictvím dru...
	1.3 Roční procentuální sazba nákladů

	Roční procentuální sazba nákladů (neboli RPSN) je procentuální vyjádření nákladů úvěru za rok. Do tohoto čísla jsou zahrnuté veškeré poplatky a úroky, které budeme muset k úvěru uhradit poskytovateli hypotečního úvěru. Je tedy jedno, jestli je úvěr be...
	Každý poskytovatel úvěru je povinen uvádět výši RPSN u své nabídky. RPSN musí být uváděno i v propagačních materiálech a nezávazných nabídkách, pouze ve smlouvě uvést tuto hodnotu nestačí. Od roku 2016 to nařizuje zákon. Dříve tomu tak nebylo, proto b...
	Výše RPSN u hypotečních úvěrů bývá pouze odhadována, proto je možné se setkat s názorem, že uváděná výše RPSN je nepřesná. Je to z toho důvodu, že hypoteční úvěr se zpravidla sjednává na desítky let, a proto sjednaná výše RPSN platí pouze po dobu fixa...
	Význam RPSN nalezneme především u spotřebitelských úvěrů, kde se často setkáváme s daleko vyšší sazbou RPSN než s úrokovou sazbou. Tento trik, kdy banka nabízí nízkou úrokovou sazbu je používán v reklamách na nalákání potenciálních klientů.
	1.3.1 Úroková sazba

	Úroková sazba je součástí RPSN a udává, o kolik se navýší zapůjčená částka za určité období, kterou musíme zaplatit věřiteli. Úroková sazba jako taková je tedy pouze cena za půjčené peníze, nikoliv konečná procentuální hodnota, kterou budeme muset za ...
	Úroková sazba je nejčastěji uváděna v procentech za rok. Tedy p.a. neboli per annum. Můžeme se setkat i s jinými časovými úseky, a to pololetní úroková sazba (p.s. – per semestr), čtvrtletní úroková sazba (p.q. – per quartum), měsíční úroková sazba (p...
	Úroková sazba u hypotečních úvěrů je závislá na několika faktorech, zejména na účelu úvěru, době fixace, na výši zajištění úvěru a na bonitě dlužníka.
	Účel úvěru hraje velkou roli ve výši úrokové sazby. Pokud žádáme o hypotéku na vlastní bydlení, dostaneme od banky výhodnější, levnější úrokovou sazbu, protože tento úvěr není pro banku tolik rizikový, ručíme totiž „střechou nad hlavou“. Pokud žádáme ...
	Dalším parametrem, který ovlivňuje výši úrokové sazby, je doba fixace. Fixací se rozumí doba, za kterou poskytovatel ani dlužník nesmí změnit dohodnutá pravidla, především výši úrokové sazby a výši splátky. Na českém hypotečním trhu se setkáváme s dob...
	O úrokové sazbě rozhoduje i výše zajištění úvěru. Pro banku je zásadní, jak velkou sumu v porovnání s hodnotou zastavené nemovitosti vám půjčí. Záleží na tom, kolik procent vlastních úspor je klient ochoten do investice obětovat, protože čím větší obj...
	Neméně důležitým parametrem je bonita klienta. Banku zajímá, jak je klient „kvalitní“, jak je schopný dostát svým závazkům vůči bance. Bonitu klienta si banky ověřují na základě prokázání příjmů nebo chtějí znát platební morálku u jiné instituce. V př...
	1.4 Poskytovatelé hypotečních úvěrů

	Poskytovateli hypotečních úvěrů jsou pouze banky. Podle zákona 21/1992 Sb., o bankách, § 1 odst. 1 mohou poskytovat úvěry takové banky, které splňují náležitosti uvedené v tomto zákonu. Především tedy k poskytování úvěrů musí vlastnit bankovní licenci...
	Na českém finančním trhu se vyskytuje celkem 48 bank a poboček zahraničních bank. Licenci k poskytování úvěrů má 25 z nich a to Air Bank a.s., Banka CREDITAS a.s., Bank of Communications Co., Ltd., Prague Branch odštěpný závod, Česká exportní banka, a...
	1.5 Základní členění hypotečních úvěrů

	Hypoteční úvěry můžeme rozdělit podle různých hledisek na několik druhů, a to účelové a neúčelové, pro fyzické nebo právnické osoby, krátkodobé, střednědobé nebo dlouhodobé, anuitní, progresivní nebo degresivní.
	Základním členěním je členění podle účelu. Účelové hypoteční úvěry lze využít pouze na bankou předem stanovené účely. Tento účel musí být zaznamenán v úvěrové smlouvě. Nejčastějším účelem je koupě, výstavba nebo rekonstrukce nemovitosti. Dalším účelem...
	Neúčelové hypoteční úvěry jsou známy jako „americké hypotéky“. U těchto úvěrů není potřeba bance předem oznamovat účel úvěru, na co si peníze půjčujeme.  Tento typ úvěrů je používán k financování movitých věcí, jako je auto nebo vybavení nemovitosti. ...
	Dalším možným členěním je členění podle dlužníka. Dlužníkem může být fyzická nebo právnická osoba. Obce a družstva, především bytová, jsou bankou považovány za nejméně riziková naopak obchodní společnosti patří mezi nejrizikovější dlužníky. Za nejméně...
	Dobu splatnosti členíme na krátkodobé hypoteční úvěry, střednědobé a dlouhodobé hypoteční úvěry. Doba splatnosti hypotečních úvěrů se v České republice pohybuje od 5 do 40 let, avšak mezi nejčastější patří doba 20 až 30 let. Základní podmínkou je, aby...
	Poslední členěním hypotečních úvěrů je členění dle způsobu splácení. Dle způsobu splácení dělíme hypoteční úvěry na anuitní, progresivní a degresivní.
	Anuitní způsob splácení je nejběžnějším a nejvíce nabízeným způsobem. Jedná se o klasický hypoteční úvěr, kdy po celou dobu splatnosti splácí dlužník stejnou výši splátky. Výše splátky se skládá z jistiny a úroku, kdy na začátku doby splatnosti jde vě...
	Obrázek 1: Postup splácení jistiny a úroku (1)
	2  Úvěrový proces u hypotečního úvěru
	Cílem této kapitoly je podrobně si vysvětlit celý proces úvěru. Ujasníme si, které materiály a podklady jsou v různých fázích potřeba pro získání hypotečního úvěru, jak probíhá odhad nemovitosti, jakým způsobem se dá úvěr čerpat, jak se úvěr splácí. P...
	2.1 Fáze získání hypotečního úvěru

	Získávání hypotečního úvěru se skládá ze tří základních částí. Z přípravné fáze, schvalovací fáze a realizační fáze. Postupně si tyto fáze představíme, uvedeme si hlavní kroky každé fáze a na hlavní kroky se detailněji podíváme.
	2.1.1 Přípravná fáze

	První fází označujeme jako fáze přípravná. Na začátku této fáze si musíme ujasnit, u které banky si o úvěr zažádáme. Hlavními kritérii pro výběr banky by měly být výše a délka fixace úrokové sazby a výše RPSN. Veškeré tyto informace se dozvíme přímo v...
	V případě, že jsme si vybrali konkrétní banku, u které bychom si přáli zažádat o úvěr, podáme písemnou žádost o poskytnutí hypotečního úvěru. Tato žádost obsahuje veškeré potřebné informace o žadateli nebo spolužadatelích, jako jsou osobní údaje, údaj...
	1. Doklady identifikující klienta – doklady totožnosti, oprávnění k podnikatelské činnosti (v případě, že příjmy pocházejí z podnikatelské činnosti), soudní rozhodnutí vypořádání manželů (v případě, že tyto dokumenty existují)
	2. Doklady vztahující se k příjmům klienta – potvrzení o pracovním příjmu ze závislé činnosti, které není starší než 1 měsíc, daňové přiznání potvrzené finančním úřadem včetně případného komentáře a doklad prokazující zaplacení daně za příslušné obdob...
	3. Doklady vztahující se k objektu úvěru (objektu zástavy) – výpis z katastru nemovitostí, který není starší než 1 měsíc, nabývací titul k nemovitosti (kupní smlouva, darovací smlouva, atd), snímek z katastrální mapy, který není starší než 1 měsíc, ge...
	4. Doklady vztahující se k výdajům a závazkům klienta – smlouva o úvěru a doložení o aktuálním zůstatku úvěru, leasingová smlouva, pojistná smlouva (životní pojištění), ručitelské prohlášení, všechny tyto doklady přikládáme v případě, že existují
	5. Doklady vztahující se ke konsolidaci – smlouva o úvěru s bankou včetně všech dodatků nebo smlouva o výpůjčce, písemný souhlas banky s výmazem zástavního práva včetně podmínek splácení úvěru, potvrzení o aktuální výši nesplacené jistiny
	Doklady je nutno předložit bance v originále i v jedné kopii, která po ověření originálu zůstává bance  - viz příloha 1 a používané doklady Komerční banky.
	Přípravná fáze je nejnáročnější z časového hlediska. Určitý čas zabere získání veškerých potřebných dokladů. Určitý čas zabere schvalování bankou. V praxi tato fáze zabere i dva měsíce. Tato fáze je naprosto nezávazná a banka zde funguje spíš jako por...
	2.1.2 Schvalovací fáze

	Další fází pro získání hypotečního úvěru je fáze schvalovací. V této fázi je vše na bance. Banka posuzuje dodané materiály, zpracovává je a vypracuje úvěrový návrh. Banka musí prověřit bonitu klienta a úvěrovou historii pomocí bankovních i nebankovníc...
	Tyto registry využívají všechny banky nebo úvěrové společnosti, aby předešly riziku nesplácení poskytnutého úvěru. Pokud má klient negativní historii, je velmi pravděpodobné, že banka úvěr neschválí nebo tato skutečnost velmi negativně ovlivní výši úr...
	BRKI provozuje společnost Czech Banking Credit Bureau, a.s. V BRKI nalezneme informace o fyzických osobách nebo o fyzických podnikajících osobách. Jsou zde uloženy informace o minulých a právě probíhajících úvěrech i o úvěrech, o které klient teprve ž...
	NRKI provozuje zájmové sdružení Czech Non-Banking Credit Bureau, z.s.p.o. Hlavní rozdíl od BRKI je, že v NRKI jsou obsaženy informace o fyzických osobách, o fyzických podnikajících osobách, ale i o právnických osobách, tedy o obchodních společnostech....
	Další parametry, které je nutno posoudit bankou, jsou výše úrokové sazby, celková doba trvání úvěru, splátky jistiny a úroků, příjmy a výdaje, údaje o spolužadatelích či ručitelích a další. Může se stát, že si banka vyžádá další podklady potřebné ke s...
	Odhad nemovitosti  je důležitým a mnohdy i rozhodujícím krokem ke schválení úvěru. Každá banka má jiné podmínky pro odhad. Některá banka nabízí svého odhadce zdarma k úvěru. Některá nabízí zjednodušený online odhad. V případě zjednodušeného online odh...
	Daleko častější je odhad, který zhotoví kvalifikovaný odhadce. Samotný odhad probíhá v několika krocích. Prvně je potřeba si vybrat odhadce ze seznamu, který vám poskytne banka. Často se stává, že banka vybere konkrétního odhadce za vás. S odhadcem si...
	Po tomto průzkumu úvěrový specialista dané banky rozhodne, za jakých podmínek a jestli vůbec, Vám banka půjčí. V případě, že schválí žádost o úvěr, vypracuje smlouvu a vyzve klienta k podepsání. Před podpisem banka klienta seznámí se smluvními dokumen...
	2.1.3 Realizační fáze

	Poslední fází vyřizování hypotečního úvěru je fáze realizační. V této fázi dochází k čerpání peněz a splácení hypotečního úvěru. Ještě předtím, než banka poskytne výplatu klientovi, vyžádá si od něj několik dokladů. Doklady, které banka vyžaduje ještě...
	Zásadní částí realizační fáze je čerpání úvěru. Čerpání peněz vždy probíhá pouze bezhotovostně. Banka nenabízí možnost hotovostního čerpání, především z praktických důvodů čerpání velkého peněžního obnosu. Doba čerpání se liší podle účelu.
	V případě koupi nemovitosti banka poskytne výplatu najednou v celé sjednané částce přímo na účet klienta nebo advokátní úschovy. Způsob tohoto čerpání se označuje jako jednorázové čerpání. Toto čerpání se využívá i v případě refinancování hypotéky, kd...
	Druhý způsob čerpání peněz z úvěru je čerpání postupné. V tomto případě banka postupně uvolňuje určitý obnos peněz. Postupné čerpání se využívá u výstavby nebo větší rekonstrukce. Peníze tedy putují na účet klienta anebo rovnou na účet stavební firmy....
	Splácení hypotečního úvěru je nejčastěji anuitní způsobem, tedy stále stejnými splátkami. Výše splátky se odvíjí od doby splatnosti. Čím delší doba splatnosti, tím menší je splátka. Den splatnosti splátek je předem stanoven v úvěrové smlouvě. V prvníc...
	V případě, že se vám podařilo shromáždit větší obnos peněz, je možnost částečně snížit úvěr anebo ho dokonce celý předčasně splatit. Možnost splatit úvěr předčasně kdykoliv udává zákon č. 257/2016 Sb., o spotřebitelském úvěru, avšak banka může žádat n...
	1. Až 25 % z celkové výše každý rok v průběhu fixace - tato možnost je zcela zdarma
	2. Přes 25 % z celkové výše každý rok v průběhu fixace - tato možnost je s poplatky
	3. Až 100 % z celkové výše na konci fixace, tedy ve výročí nebo v těžké životní situaci - tato možnost je zdarma
	4. Až 100 % z celkové výše při prodeji - tato možnost je s 1 % poplatkem, avšak poplatek může dosáhnout maximálně 50 000 Kč.
	Poplatky, které banka může účtovat za mimořádné splátky, se pohybují v řádu tisíců. Do těchto poplatků si banka může započítávat pouze náklady nutně spojené s předčasným ukončením smlouvy. Jedná se o náklady na plat zaměstnance, který zpracovává žádos...
	Jestli se vyplatí splatit dříve úvěr je otázka. Záleží především na tom, jestli naše prostředky vydělávají více, než stojí úvěr. Všeobecné doporučení je, pokud jste mladý člověk a máte dlouhodobý úvěr, nevyplácí se ho předčasně splatit. Pokud jste sta...
	Možnost předčasného splacení úvěr je pro banku nepříjemná. Sama banka si peníze, které nám poskytla formou hypotečního úvěru, mohla někde půjčit, zaplatila za ně úroky a na základě toho vystavila úroky klientovi a potřebuje, aby během dohodnuté fixace...
	2.2 Státní podpora

	Snahou státu je podporovat výstavbu bytů a vlastního bydlení i pro rodiny s nižšími příjmy nebo pro mladé páry. Tuto snahu má většina států s rozvinutou ekonomikou. Státní podpora prošla od svého vzniku v roce 1995 podle nařízení vlády č. 244/1995 Sb....
	2.2.1 Nepřímá forma

	Nepřímá forma státní podpory probíhá od jejího zavedení neustále, a ještě nebyla přerušena na rozdíl od podpory přímé. Jedná se o odpočet zaplacených úroků z hypotečního úvěru od základu daně. Tuto možnost může využít každá fyzická osoba bez limitu vě...
	Úroková podpora není administrativně náročná. Pouze stačí mít potvrzení z banky o zaplacených úrocích, které každá banka pošle klientovi na začátku roku. O tuto částku si klient sníží svůj základ daně při výpočtu daně, tudíž na dani ušetří. Toto potvr...
	2.2.2 Přímá forma

	Přímou formu zajišťuje Státní fond rozvoje bydlení (dále jen SFRB). Tato forma již několik let není státem poskytovaná, protože výše úrokových sazeb se pohybuje v nízkých hodnotách, tudíž nařízení vlády č. 244/1995 Sb., pro nové bydlení. Naposled byla...
	Nárok na úrokovou podporu mají žadatelé, kteří nedosáhli věku 36 let. V případě, že o podporu na úvěr žádají manželé, musejí se do věkové hranice vejít oba. Další podmínky, které je potřeba splnit, je nemít ve vlastnictví žádný byt či dům, v případě m...
	Úroková dotace je poskytována příspěvkem ke splátkám úvěru. Je určena pomocí procentních bodů, které se pohybují od 1 do 4 procentních bodů. Stanovení procentních bodů závisí na průměrné výši úrokových sazeb, které byly poskytovány v předešlém kalendá...
	Tabulka 1: Výše státní podpory hypotečních úvěrů dle výše úrokové sazby (1)
	Přímá podpora bude poskytována maximálně po dobu deseti let, avšak procentní body se mění každý kalendářní rok k 1. únoru. Její výše se stanoví pomocí výše anuitní splátky.
	O úrokovou dotaci si klient může požádat písemnou formou ve své bance, kde také získají potřebný formulář. Žádost musí být podána nejdříve v den uzavření úvěrové smlouvy a nejpozději v den, kdy dochází k čerpání. Pokud klient toto rozhraní nestihne, n...
	2.3 Pojištění k hypotečnímu úvěru

	Pojištění je bankovním produktem, který je ve většině případů dobrovolný krok. Avšak při sjednávání hypotečního úvěru je povinné pojistit zastavenou nemovitost, a to ve prospěch banky. Tedy pojistné plnění vinkulovat bance. Další doporučené pojištění ...
	2.3.1 Pojištění nemovitosti

	Pojištění nemovitosti je neživotním pojištěním. Sjednává se z důvodu krytí škod na nemovitosti, tedy bytů, domů či staveb. Škodou je chápáno úplné zničení, poškození nebo odcizení, vandalismus. Nejedná se o pojištění domácnosti, pokud se tedy něco poš...
	V případě sjednání hypotečního úvěru banka vyžaduje sjednání pojištění zastavené nemovitosti, aby předešla možné ztrátě. Bez tohoto pojištění vám banka hypoteční úvěr neposkytne.
	2.3.2 Životní pojištění

	Životní pojištění nepatří mezi povinné pojištění, avšak některé banky ho mohou mít jako podmínku pro poskytnutí hypotečního úvěru. Toto pojištění je určeno především lidem, kteří chtějí zabezpečit své blízké okolí v případě smrti. Tudíž, aby v případě...
	Životní pojištění se dá využít i v případě odpočtu z daňového základu. Toto pojištění je daňově uznatelné podle zákona 586/1992 Sb., o daních z příjmů, ve znění pozdějších předpisů. Existují však podmínky, které je potřeba dodržet, aby bylo možno toho...
	2.3.3 Pojištění schopnosti splácet úvěr

	Toto pojištění je sjednáváno k nějakému úvěru, především tedy k hypotečnímu úvěru. Sjednává se při uzavírání hypoteční smlouvy. Je sjednáváno proti rizikům smrti, trvalé invalidity, pracovní neschopnosti či ztrátě zaměstnání. Při nastání těchto událos...
	V případě uzavření této pojistné smlouvy, banky poskytují nižší úrokovou sazbu. Je otázkou, jestli se toto pojištění vyplatí. Banka vám sice poskytne nižší úrokovou sazbu, ale celkové náklady na úvěr jsou ve většině případech daleko vyšší. Toto pojišt...
	Výhodnost pojištění schopnosti splácet porovnala ve svém průzkumu společnost Idnes.cz v roce 2009. Předpokládejme výši hypotečního úvěru 2 miliony korun, hypotéku na 80 % hodnoty zajištění, splatnost 20 let a pětiletou fixaci. Klient, který si bral te...
	2.4 Výhody a nevýhody hypotečního úvěru

	Jednoznačnou a všeobecně známou výhodou hypotečního úvěru je, že bydlíme ve vlastním. Po splacení už o nemovitost nepřijdeme, máme pocit jistoty. V porovnání s nájmem nikdy nevíme, kdy nám nájemce ukončí smlouvu, a my se budeme muset stěhovat. Splácen...
	Nevýhodou hypotéky může pro někoho být, že musíme mít určité procento vlastních zdrojů, minimálně 10 %, avšak v dnešní době už je vyžadováno i 20 %. Tudíž na hypoteční úvěr se musíme připravit, nedostaneme ho ihned, když se nám zamlouvá nějaké nemovit...
	3 Analýza vývoje hypotečního trhu (1)
	Cílem této kapitoly je celkový přehled hypotečního trhu v České republice od roku 2005 do současnosti. V následujících kapitolách si rozebereme hypoteční trh jako celek a dále se zaměříme na vývoj úrokových sazeb, vývoj objemu poskytnutých hypotečních...
	3.1 Analýza českého hypotečního trhu od roku 2005 do roku 2020

	V této kapitole si detailněji rozebereme vývoj hypotečního trhu v České republice. Každá fáze bude rozdělena po pěti letech, tedy na 3 fáze.
	3.1.1 Fáze od roku 2005 do roku 2010

	Toto období se nedá všeobecně shrnout, protože se v něm děly významné změny. První část, rok 2005 až 2007 by se dal označit jako hypoteční boom, avšak  od roku 2008 byla ekonomika v recesi, tudíž byl i hypoteční trh ve významném úpadku .
	V první fázi se úrokové sazby držely velmi nízko, pod 4,5 %, tudíž hypotéky byly dostupné a poptávka po nich velká. Nárůst poptávky po nemovitostech, na bydlení i na další pronájem  způsobil rostoucí ceny nemovitostí. Banky díky růstu objemu hypoteční...
	Ve druhé fázi, od poloviny roku 2008,  se vše radikálně změnilo. Hypoteční boom vystřídala celosvětová ekonomická krize, kterou způsobila americká hypoteční krize. Česká ekonomika se dostala do tzv. recese, tedy do úpadku. V ekonomice  se šířila velká...
	3.1.2 Fáze od roku 2011 do roku 2015

	Ze začátku tohoto období vstoupila v platnost novela zákona o spotřebitelském úvěru, která významně změnila hypoteční trh. Nově musejí banky poskytovat u každého poskytnutého úvěru informace o RPSN. Klienti mají možnost odstoupit od uzavřené smlouvy o...
	Po roce 2010 se ekonomika začala vzpamatovávat z předchozího propadu. Hypoteční trh začal opět růst a v roce 2013 dosáhl rekordních čísel v objemu poskytnutých hypotečních úvěrů. Nárůst objemu způsobilo i velké refinancování úvěrů, kterým skončila 5le...
	3.1.3 Fáze od roku 2016 do roku 2020

	Začátek tohoto období byl pozvolný, avšak ke konci roku 2016 bylo opět dosáhnuto rekordu. Rekord se týkal počtu uzavřených smluv za rok. Lidé si za rok 2016 sjednali celkem 114 550 hypotečních úvěrů. Hlavními důvody jsou celkový ekonomický růst, nízké...
	3.2 Vývoj úrokových sazeb

	Úroková sazba.  nebo-li cena úvěru, je nejdůležitějším ukazatelem pro budoucího klienta banky. Úroková sazba se liší podle bankovního domu, délky fixace, ale především podle bonity klienta. V této kapitole si přiblížíme vývoj průměrné úrokové sazby hy...
	Obrázek 2: Vývoj průměrné úrokové sazby  hypotečních úvěrů
	Na první pohled je patrný klesající trend od roku 2009. Pouze v jednom období, a to v roce 2008 až 2010, přesáhla hranici 5 %. Tudíž se již dalo využít přímé státní podpory. V ostatních letech tato možnost státem poskytována nebyla. Tento velký nárůst...
	3.3 Vývoj nabídky produktů bank

	Stejně jako se vyvíjí hypoteční trh, vyvíjí se i nabídka bank. Banky od začátků hypotečního bankovnictví svádí tvrdý konkurenční boj o klienty. Nabídky bank se liší nejen úrokovými sazbami, ale i nabízenými produkty.
	Do roku 2005 si banky velmi jasně uvědomovaly, že administrativní činnosti spojené s vyřizováním úvěru jsou zbytečně dlouhé a náročné. Tudíž se zaměřily na zkvalitnění a především zrychlení nabízených služeb. Další novinky, které přišly o rok později,...
	3.4 Vývoj objemu hypotečních úvěrů

	V této kapitole si porovnáme objemy poskytnutých hypotečních úvěrů. Do porovnání zahrneme celý trh i tři konkrétní banky, a to Českou spořitelnu, Hypoteční banku a Komerční banku, protože tyto banky dlouhodobě vládnou hypotečnímu trhu. Dalším významný...
	V tabulce číslo 2 můžeme vidět, že nejsilnějším rokem v objemu poskytnutých hypotečních úvěru je rok 2020. Způsobila to rekordně nízká úroková sazba, stále rostoucí chuť lidí žít ve vlastním bydlení a  zájem investovat do vlastního. Nejsilnějšími měsí...
	Tabulka 2: Vývoj objemu hypotečních úvěrů během let 2016-2020 (1)
	Na následujícím obrázku číslo 3 je tabulka vývoje objemu hypotečních úvěrů znázorněna pomocí křivek pro lepší názornost.
	Obrázek 3: Vývoj objemu hypotečních úvěrů v období 2016 až 2020 (1)
	Na obrázku číslo 4 je znázorněn vývoj nových hypotečních úvěrů na nákup bytových nemovitostí dle objemu za celé sledované období, tedy od roku 2005-2020. Do roku 2017 byla křivka mírně rostoucí. V roce 2017 nastal prudký propad, který způsobilo zpřísň...
	Obrázek 4: Vývoj hypotečních úvěrů dle objemu v období 2005-2020 (1)
	Na obrázku číslo 5 je znázorněn vývoj nově poskytnutých hypotečních úvěrů dle počtu v období 2013-2020. Z obrázku je patrný rostoucí trend do roku 2016. V roce 2017 počty poskytnutých hypotečních úvěrů klesly, stejně jako u předchozích ukazatelů. Zapř...
	Obrázek 5: Vývoj hypotečních úvěrů dle počtu v období 2013-2020 (1)
	Na hypotečním trhu vládne tvrdá konkurence a již dlouhodobě dominují tři největší banky. Jedná se o Hypoteční banku, Komerční banku a Českou spořitelnu . Prvenství si již několik let drží Hypoteční banka. Tyto tři banky drží většinový podíl hypotečníh...
	Obrázek 6: Tržní podíly jednotlivých bank dle objemu poskytnutých hypotečních úvěrů (1)
	4 Modelové situace (1)
	V této kapitole si ukážeme dva modelové příklady založené na reálné situaci na hypotečním trhu. Porovnáme různé nabídky bank pro rozdílné doby splatnosti a nejvýhodnější nabídky detailněji rozebereme .
	4.1 Model – Bezdětný pár

	Mladý, zatím bezdětný pár má zájem o hypoteční úvěr ve výši 3 000 000 Kč. Jeho záměrem je koupě bytové jednotky ve výši 3 750 000 Kč. Výše úvěru podle požadavku činí 80 % hodnoty zastavované nemovitosti. Klienti budou úvěr splácet 30 let s dobou fixac...
	Tabulka 3: Návrh prvních nabídek na hypoteční úvěr pro model Bezdětný pár (1)
	Měsíční splátka se liší zhruba o 550 Kč, kdy nejnižší měsíční splátku nabízí Sberbank a mBank. Výše úrokové sazby se liší v rozmezí 1,99 % až 2,39 %. Rozdíl je tedy 0,4 %, což je rozdíl o zhruba 20 %. Nabídku úrokové sazby pod 2 % nabízí pouze Sberban...
	Druhá nabídka pro mladý bezdětný pár je na hypoteční úvěr ve výši 3 000 000 Kč. Jeho záměrem je koupě bytové jednotky ve výši 3 750 000 Kč. Výše úvěru podle požadavku činí 80 % hodnoty zastavované nemovitosti. Rozdíl nastává v době splatnosti, kdy si ...
	Tabulka 4: Návrh druhých nabídek na hypoteční úvěr pro model Bezdětný pár (1)
	Nabídky nejvýhodnějších bank dle výše měsíční splátky se liší maximálně zhruba o 535 Kč. Nejvýhodnější měsíční splátku však nabídla banka Sberbank, mBank, Komerční banka či UniCredit Bank. Jediná banka, která nabízí úrokovou sazbu pod 2 %, je Sberbank...
	4.2 Model – Rodina se dvěma dětmi

	Rodina se dvěma dětmi má zájem o hypoteční úvěr ve výši 6 000 000 Kč. Jeho záměrem je koupě rodinného domu ve výši 7 500 000 Kč. Výše úvěru podle požadavku činí 80 % hodnoty zastavované nemovitosti. Klienti budou úvěr splácet 30 let s dobou fixace úro...
	Tabulka 5: Návrh prvních nabídek na hypoteční úvěr pro model Rodina s dvěma dětmi (1)
	Nabídka nejvýhodnějších bank se dle měsíční splátky liší u prvních čtyř bank o minimální částku. Stejně tak Sberbank, mBank, Komerční banka a Moneta se téměř neliší v nabízené úrokové sazbě a v RPSN. Liší se o pouhé 0,1 % v úrokové sazbě a o 0,07 % v ...
	Druhá nabídka pro rodinu se dvěma dětmi na hypoteční úvěr ve výši 6 000 000 Kč. Jeho záměrem je koupě rodinného domu ve výši 7 500 000 Kč. Výše úvěru podle požadavku činí 80 % hodnoty zastavované nemovitosti. Rozdílem od první nabídky je doba splatnos...
	Tabulka 6: Návrh druhých nabídek na hypoteční úvěr pro model Rodina s dvěma dětmi (1)
	Výše měsíčních splátek se u mBank, Unicredit Bank a Sberbank liší o nepatrný rozdíl. Větší rozdíl nastává v porovnání nabídky mBank a Hypoteční banky, kdy je nabídka hypoteční banky vyšší o 1 284 Kč. Výše úrokové sazby je u nabídky mBank, UniCredit Ba...
	5 Predikce vývoje hypotečního trhu (1)
	Rok 2020 i navzdory koronavirové situaci byl rekordní a za pouhých jedenáct měsíců, o kterých jsou momentálně dostupné informace, překonal hranici dosaženého objemu 225 miliard korun. Budoucí vývoj hypotečního trhu je dle ekonomů viděn kladně. Jedním ...
	Vývoj úrokových sazeb bude také opačný, než je tomu do teď. Momentálně se úrokové sazby opět dostaly na pomyslné dno a níže pravděpodobně už klesat nebudou. Momentálně se úrokové sazby pohybují pod hodnotou inflace, což není pro banky příznivé. Nárůst...
	Další novinka, která již nastala,  je snížení daňových odpočtů u hypoték. Do 1. ledna 2021 bylo možné si odečíst od základu daně úroky do maximální výše 300 tisíc korun za zdaňovací období. Proto především klienti s dražšími nemovitostmi pospíchali s ...
	6 Shrnutí (1)
	V této kapitole si shrneme nejdůležitější části práce. Především se podíváme na vývoje různých parametrů a rozdíly v modelových případech.
	Průměrné úrokové sazby ve sledovaném období, tedy 2005-2020, mají klesající trend až na dvě období. První nárůst přišel v roce 2007 a trval až do roku 2009, kdy nejvyšší úroková sazba nastala v únoru 2009 a dosahovala hodnoty 5,77 %.  Tato hodnota je...
	Vývoj objemu nově poskytnutých hypotečních úvěrů má pozvolně rostoucí trend se dvěma výkyvy. První pokles nastal v roce 2007, kdy objemy dosahovaly hodnoty 12,26 mld. Důvodem poklesu byla opět americká hypoteční krize a s tím související propad celé s...
	Vývoj počtu poskytnutých hypotečních úvěrů je vypracován pouze na období 2013-2020. Dřívější údaje bohužel ČNB nemá dostupné. Rostoucí trend počtu poskytnutých hypotečních úvěrů souvisí s celkovým objemem hypotečních úvěrů. Stejně jako klesl objem v r...
	Pokud uvažujeme o vlastním bydlení je důležité si uvědomit veškeré pro a proti. Mezi hlavní výhody hypotečního úvěru patří vlastní bydlení a s tím související pocit jistoty, nízké úrokové sazby, nízké riziko zadlužení a rychlé získání finančních prost...
	Pro modelové situace jsme vypracovali dvě různé nabídky. Pro první model – Bezdětný pár, který má zájem o hypoteční úvěr ve výši 3 mil. Kč na nákup bytové jednotky, jsme vypracovali dvě různé situace. V první situaci byla doba splatnosti nastavena na ...
	Pro druhý model – Rodina se dvěma dětmi, který má zájem o hypoteční úvěr ve výši 6 mil. Kč na nákup rodinného domu, jsme vypracovali dvě různé nabídky. V první nabídce byla doba splatnosti 30 let s fixací 5 let a ve druhé situaci se doba splatnosti zk...
	Závěr (1)
	Cílem práce bylo zhodnotit a predikovat další vývoj hypotečního trhu v České republice, a to na základě jeho analýzy, včetně hlavních faktorů ovlivňujících podmínky na hypotečním trhu.
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