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ABSTRAKT

Bakalafskd prace se zaméfuje na analyzu vyhodnosti hypote¢niho uvéru z pohledu
retailového klienta na uzemi Ceské republiky. Zaméfuje se zejména na obdobi poslednich
10 let. Bere v tivahu vyvoj na hypote¢nim a nemovitostnim trhu, zmény v Grokovych sazbach
a vyvoj mezd a inflace. V modelovém ptikladu je zohlednén vliv inflace na trokovou sazbu,
srovnani rdstu cen nemovitosti a vyvoje jistiny hypote¢niho uvéru. Je také zohlednéna
analyza vyvoje splatky v poméru k ménicimu se piijmu domacnosti. Cilem prace je

zodpoveédét otazku vyhodnosti ¢i nevyhodnosti hypote¢niho Gvéru pro retailového klienta.

Kli¢ova slova: hypotecni Givér, inflace, nemovitost, primérna mzda, median, urokova sazba.

ABSTRACT

The bachelor's thesis focuses on the analysis of the benefits of a mortgage loan from the
perspective of a retail client in the Czech Republic. It focuses mainly on the period of the
last 10 years. It takes into account developments in the mortgage and real estate markets,
changes in interest rates, and developments in wages and inflation. The model example takes
into account the effect of inflation on the interest rate, a comparison of the growth of real
estate prices, and the development of the mortgage loan principal. The analysis of the
development of the installment in relation to the changing household income is also taken
into account. The aim of the thesis is to answer the question of the advantages or

disadvantages of a mortgage loan for a retail client.

Keywords: mortgage loan, inflation, real estate, average wage, interest rate.



Motto:

Kdybych mluvil jazyky lidskymi i andélskymi, ale lasku bych nem¢l, jsem jenom dunici kov
a zvucici zvon. Kdybych mél dar proroctvi, rozumél vSem tajemstvim a obséhl vSecko
poznani, ano, kdybych mél tak velikou viru, ze bych hory pienasel, ale lasku bych nemé¢l,

nic nejsem.

A kdybych rozdal v§ecko, co mam, ano, kdybych vydal sdim sebe k upaleni, ale lasku bych

nem¢l, nic mi to neprospéje.

Laska je trpé€liva, laskava, nezavidi, laska se nevychlouba a neni domysliva. Laska nejedna
necestné, nehledd svlj prospéch, nedd se vydrazdit, nepocitd kiivdy. Nema radost
ze Spatnosti, ale vzdycky se raduje z pravdy. At se déje cokoliv, laska vydrzi, laska véri,

laska ma nadéji, laska vytrva. Laska nikdy nezanikne.

Proroctvi — to pomine; jazyky — ty ustanou; poznani — to bude pifekonano. Vzdyt nase
poznani je jen ¢astecné, i naSe prorokovani je jen ¢astecné; az ptijde plnost, tehdy to, co je

¢aste¢né, bude prekonano.

(Bible, 1. Korintskym 13,1-10)
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UvVOD

Uvér, slovo, které rezonuje v usich mnoha lidi. Je dobry nebo $patny? A jak jej miize Glovek
hodnotit? O hypote¢nim avéru se fika, Ze jde o jediny dobry nebo chcete-li zdravy avér.
Tvrzeni vychézi z predpokladu, ze nemovitost 1ze povazovat za uchovatele hodnoty. Je tomu
ale opravdu tak? Nestoji vysnéné bydleni mnohem vic, nez co se do n¢j rozhodneme
investovat a je tato investice viibec navratna? To byly mySlenky, které vedly k hlubsi avaze

a analyze hypotecniho tivéru v Case.

Trend vlastnit nemovitost a mit tak vlastni bydleni roste. Dnes jiz déti nezistavaji v domé
s rodi¢i. VétSina lidi chce bydlet ve vlastnim, at’ uz tim mysli prondjem nemovitosti nebo
koupi ¢i vystavbu vlastniho bydleni. Diky zrychlujici se dobé také dnes vétSina lidi o¢ekava,
ze vlastni bydleni bude mit téméf okamzité. Jen malo kdo chce na nemovitost prvni Setfit
a pak si ji za uspory potidit bez dluhu, nebo si ji svépomoci po praci postavit.

(24

Prace se zam¢éti jen na jednu myslenku. Jde o potizeni nemovitosti pro vlastni bydleni, nikoli
investicni nemovitost na prondjem. Zaroven nebudeme uvazovat ani 0 mozném jiném
zhodnoceni finan¢nich prostredki, které ziskame, pokud vyuzijeme nejnizsi splatku. Pajde
Cisté o to, podivat se na fundamentalni naklady spojené s potfizenim nemovitosti, jejich

proménu v ¢ase a zhodnoceni aktualniho stavu.

Teoreticka ¢ast bakalatské prace se vénuje vyvoji hypoteéniho trhu v Ceské republice, jeho
vzniku a rozvoji. Dale se zaméfuje na charakteristické ukazatele hypote¢niho wvéru,
tirokovou sazbu, splatnost, dobu fixace a dalsi. Resi piistup Ceské narodni banky, jeji dohled
a regulaci na hypote¢nim trhu. Rovnéz se vé€nuje faktorim, které nepfimo souvisi
s hodnocenim hypotecniho uvéru jako je inflace, ¢asové hodnoté penéz a rlstu mezd.

Zavérem je piedstaven nemovitostni trh na izemi Ceské republiky.

rowor

Prakticka ¢ast je zaméfena na analyzu zminénych ukazatelli zejména mezi lety 2010 az 2020.
Analyzované ukazatele jsou zpracovany jednotlivé, vzdy k danému obdobi a v Casové
navaznosti. Diky tomu jsou stanoveny potiebné udaje pro vypracovani modelového
ptikladu. Modelovy ptiklad sleduje obdobi poslednich deseti let a zaméfuje se hlavné na
propocet celkovych realnych nakladi na potizeni nemovitosti a zohlediuje vSechny hlavni

proménné.
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CIiLE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Hlavnim cilem bakalaiské prace byla komparace tii vybranych variant hypotecniho tvéru
S vyvojem ceny poiizené nemovitosti na predmétny hypotecni uvér, se zohlednénim vyvoje
inflace a mezd za poslednich 10 let na izemi Ceské republiky a se zjisténim, zda je &i neni
hypotecni Gvér pro dluznika vyhodny. Pro splnéni hlavniho cile byly sestaveny ctyri zasady
pro vypracovani bakalaiské prace a prace byla za timto ucelem rozdélena na teoretickou

a praktickou cast.

Teoreticka cast byla zamétena na resSersi literarnich zdroju vztahujicich se k problematice
hypotecnich uvérii. Zaméfuje se zejména na historii hypotec¢niho trhu a hypotecni uvér,
tirokovou sazbu, roli Ceské narodni banky, inflaci, primérnou mzdu a nemovitosti trh. Cilem
této Casti bylo teoretické seznameni se zminénymi oblastmi a byl tak vytvofen uceleny
teoreticky podklad pro dalsi ¢ast prace. Teoreticka cast naplinuje prvni zasadu bakalarskeé

prace.

Prakticka cast byla zpracovana jako analyza zminénych ukazatelll, které predchézel sbér dat
z databazi Ceské narodni banky, Ceského statistického ufadu a dalsich instituci
shromazd’ujici Casosbérnd data. Analyzovanad data byla zpracovana samostatné i

v komparaci, za pomoci tabulek a grafi v Microsoft Excel znazornéna a doplnéna komentafi.

Na zéklad¢ zjisténych dat byl sestaven modelovy priklad komparace hypotecnich uverii
za sledované obdobi a s predikci pro dalsi obdobi. Na zéklad¢ zjiSténych informaci bylo
vysloveno zavéretné hodnoceni a doporuceni pro retailovou klientelu. Praktickd cdst

naplnuje zbylé tri zasady stanovené v bakalarské praci.
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I. TEORETICKA CAST
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1 HYPOTECNI TRH A HYPOTECNI UVER

Hypote¢ni trh je pravé v dnesni dobé, zasazené pandemii Covid-19, velmi dynamické a stale
se ménici prostfedi. Na hypote¢ni trh ma pfimy vliv nabidka a cena nemovitosti, zajem
o nakup nemovitosti a feSeni vlastniho bydleni, poptavka po hypote¢nich uvérech, ochota
¢i neochota hypotecnich bank uvéry poskytnout, zasahy a regulace centralni banky a vyvoj
ekonomiky. Pravé v soucasné dobé pandemie, velmi piekvapil vyvoj hypotecniho trhu

a poptavky po nemovitostech, ta navzdory krizi neklesa. (Srovnejto.cz © 2021)

Hypote¢ni uvér je jeden z nejstarSich typti bankovnich tvéri. Poskytuje se fyzické nebo
pravnické osob¢ a je zajistén nemovitosti. Hlavnim tc¢elem hypote¢niho Gvéru je koupé
nemovitosti, vystavba nemovitosti, jeji rekonstrukce, modernizace nebo oprava. Uvér
je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti, ale je sjedndn jen na Cast trzni ceny predmétné
nemovitosti stanovené odhadcem, coz zajiSt'uje jeho hodnotné kryti. Splaceni Gvéru probiha

formou anuitnich splatek a uvér mize byt splacen az nékolik desitek let. (Cernohorska, 2015)

1.1 Zrod hypote¢niho trhu v Ceské republice

V letech 1990 az 1995 probihala ptiprava podminek a legislativniho rdmce pro zrod
hypoteéniho trhu v Ceské republice. Nedilnou souéasti a formalni podminkou byl funkéni
zakon o dluhopisech a vznik kapitadlového trhu. Podminky byly splnény az v roce 1995
a 14.9.1995 doslo k udé€leni prvniho opravnéni k vydavani hypotecnich zastavnich listi
neboli ,,hypoteéni® licence Ceskou narodni bankou Ceskomoravské obchodni bance, dnes

znamé jako Hypotecni banka. (Ostatek, 2010a)

Zacatky nového odvétvi bankovniho trhu nebyly snadné. Banky se udily, jak produkt
konstruovat a distribuovat a objevovaly rizika s hypotékou spojend. Hypotecni Gvéry
se netéSily velké oblibé. Prfi¢inou byly sazby pievySujici 15 % p.a., rodici se trh
s nemovitostmi a hospodarska recese. Na podporu strategie pfisla myslenka cilit na potiebu
vlastniho bydleni, kdy se hypote¢ni Gvér stdva jen nastrojem jeho dosazeni. Rozbéhla
se statni podpora ve formé urokovych dotaci na nové nemovitosti a odpocet uroki

od zédkladu dané. (Ostatek, 2010a)

Rok 2000 ptinesl tizeny obrat v historii hypote¢nich tvéru. Hypotéka se stala nosnym
produktem pro ziskani vlastniho bydleni. Nastala doba inovace a nasledujicich pét let kazdy
rok zavratnou rychlosti vstupuji do hypotecniho trhu novinky. Ekonomika se dostala

zrecese, klesly urokové sazby, roste pfijem domdcnosti a dochdzi k oziveni trhu.
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Na bankovni trh pfich4zeji zahrani¢ni subjekty s vlastnim know-how a ¢esti manazeti Cerpaji
se zahrani¢nich zkuSenosti. Podstatnou roli sehral také tlak na Gpravu pravniho prostiedi,
vymahatelnost prava a praktické zahéjeni exekuci. Piipravuje se centralni databaze dluzniki.
Pravé diky vétsi opotfe ve vymahatelnosti prava a centralizované databazi dluzniki mohly

banky zpfistupnit hypotecni uvéry. (Ostatek, 2010b)

V letech 2005 az 2007 zaziva &esky trh s hypotékami hypoteéni boom. Urokové sazby klesly
na tehdejsi historické minimum az 3,62 %. Nartst prumérné vyse hypotéky nabral raketové
tempo. Cena hypoték s LTV 70 %, 85 % nebo 100 % byla odlisnd jen minimalné. Banky
akceptovaly odhady Vv plné vysi a poskytovaly 100% financovani. (Ostatek, 2010c) V roce
2008 az 2010 prichazi recese. Velka krize hypotecniho trhu ve Spojenych statech zasahla
i Ceskou republiku. (Ostatek, 2021a) Banky pozastavili moznost 100 % hypote&nich Gvéra

a krize dopada i na realitni trh a developerské projekty.

Vybrané parametry hypotecnich dvérd 1995 vs. 2010

Podil HU na LTV mae 70 % 100 %
Urokova sazba cca 11% cca 4.5 %
Objemn trhu 117 SE.9%*
Pocet nutmych dokladd cca 10 cca B (4)
Prismérnad doba vyfizeni do mésice do tydne
Pocet produktu a parametru 4 28

* HU na bydleni vi pravnickych asab
** HU za1- 30

Obrazek 1 Vyvoj hypotecniho trhu 1995 x 2010 (Vyrocni zprdava, Hypotecni banka a.s.,
©2011)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 15

1.2 Zakladni pojmy

Hypote¢ni trh s sebou ptinesl nové pojmy, zkratky a slovni uskupeni, kterym je nutné
porozumét pro spravné pochopeni hypotecnich tvérta a hypotecniho trhu. (Mésec.cz, © 1998

—2021)

Bonita zZadatele — posouzeni zadatele o Gvér, zda je schopen splacet zavazky. Posuzuji se

pifijmy a vydaje zadatele. (Pokorny, 2020)

Cena nemovitosti trzni — cena stanovena prodavajicim a akceptovana kupujicim. Cena

je soucasti kupni smlouvy. (MéSec.cz, © 1998 — 2021)

Cena nemovitosti odhadni — cena stanovena certifikovanym odhadcem banky. Urcuje

hodnotu nemovitosti pro banku a je urcujici pro vypocet LTV. (Mé&Sec.cz, © 1998 — 2021)

Cena nemovitosti reprodukéni — je stanovena certifikovanym odhadcem a urcuje za kolik
se dand nemovitost da opét vystavét. Cena byva odlisna od ceny odhadni nebo trzni a je

dulezita pro pojisténi nemovitosti any nedoslo k podhodnoceni. (Banky.cz, © 2021)

Cerpani uvéru — zplsob uvolnéni financnich prostiedk z banky. Existuji dva zplsoby
Cerpani. Jednoradzové, vyuzivané naptiklad pii koupi nemovitosti. Postupné, vyuzivané

naptiklad pfti vystavbé nebo rekonstrukci. (Banky.cz, © 2021)

Doba splaceni — doba za kterou se Zadatel zavazuje uvér splatit. Aktualni mozny rozsah
doby splaceni je od 1 roku po 40 let. Doba splaceni je podminéna vékem Zadatele. NejCastéji

se vyuziva splatnost 20 az 30 let. (Syrovy, 2009)

DTI (Debt to Income) — je pomér vyse celkového zadluzeni zadatele o Gvér a vySe jeho
¢istého ro¢niho ptijmu. (Banky.cz, © 2021)

DSTI (Debt Service to Income) je procentnim vyjadfenim podilu mési¢nich splatek aveéra

Zadatele a jeho primérného ¢istého mési¢niho piijmu. (Banky.cz, © 2021)

Fixace arokové sazby — doba po kterou zavazné plati sjednané urokovéa sazba. Po uplynuti
doby fixace se sjednava nova sazba na nové obdobi. Fixace lze sjednat od 1 roku az po 10
let, vzdy po jednom roce. Nekteré banky nabizeji fixaci sazby i1 na delSi obdobi a to 15 a 20
let. (Banky.cz, © 2021)

Jistina — je vySe uvéru, kterou si zadatel ptjé¢il a splaci. Nezahrnuje uroky a poplatky.

(Banky.cz, © 2021)
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LTV (loan to value) — vyjadifuje procentualni pomér mezi hodnotou Gvéru a zajisténou
nemovitosti. LTV 70 vyjadiuje, ze hypotecni uvér ma hodnotu 70% z ceny nemovitosti

ptijaté jako zastavy. (Banky.cz, © 2021)

Pevna urokova sazba — pevné stanovené procento z ptjcené Castky, které banka pozaduje
jako odménu za poskytnuti tvéru. U hypotecnich Gvéru se uvadi ro¢ni urokova sazba p.a.

(per annum). VySe Grokové sazba je po dobu fixace neménna. (Pokorny, 2020)

Pohybliva drokova sazba (floating rate) — sazba se méni podle vyvoje na finanénim trhu.
Je ptimo ovlivnéna vyhla§ovanim sazeb Ceskou narodni bankou a stanovenim PRIBORuU.

(Pokorny, 2020)

PRIBOR (Prague Inter Bank Offered Rate) - sazba za kterou si banky ptjcuji mezi sebou,
je vypocitavana kazdy pracovni den podle definovanych pravidel a jsou poskytovany se
souhlasem Czech Financial Benchmark Facility s.r.o. Sazba je vyhlasovana jako noc¢ni
sazba, sazba na 1W (week), 2W, 1M (mounth), 2M, 3M, 6M, 9M, 12M, nebo oznaceni 1Y
(year). (CNB, 2021)

Refinancovani uvéru — predéasné splaceni avéru jingym uvérem. (Banky.cz, © 2021)

RPSN — ro¢ni procentni sazba nakladl zahrnuje Grokovou sazbu a dalsi poplatky souvisejici
S vyfizenim a vedenim uvéru, napi. poplatek za odhad nemovitosti, ovéfeni podpisi,
pojisténi, za erpani tvéra a dalsi. (CNB, 2021)

Splatka anuitni — nejcastéji pouzivany typ splaceni uvéri. Anuita, tedy vyse splatky, se

neméni. Méni se jen pomér mezi placenym tirokem a umorem jistiny. (Pokorny, 2020)

Splatka degresivni — na zaCatku Gvéru se plati vyssi splatka, ktera v ¢ase klesa. Splatka na
zacatku splaceni mize byt az dvojnasobkem anuity. Splatka se vzdy po roce snizi o pevné
dohodnuty koeficient. (Pokorny, 2020)

Splatka konstantni — splatka jistiny je konstantni, méni se jen platba Groki a ta se v Case
snizuje. (Pokorny, 2020)

Splatka progresivni — splatky se v ¢ase zvySuji. Splatka se vzdy po roce zvysi o pevné

dohodnuty koeficient. (Pokorny, 2020)

Vinkulace — vztahuje se k pojisténi nemovitosti se zastavnim pravem banky. Pokud by doslo
k poskozeni, nebo zni¢eni nemovitosti zivelnou udalosti, méa banka pravo na pojistné plnéni

misti pojisténého. (Banky.cz, © 2021)
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Ziastavni pravo — omezeni naklddani s nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi. Vzniké po vlozeni zastavni smlouvy na katastr nemovitosti. Je zajiStovacim

prvkem hypote¢niho uvéru. (Banky.cz, © 2021)

1.3 Clenéni hypote¢nich avéra

Hypote¢ni uvéry poléhaji vice kritériim, podle kterych je mizeme rozdélit. Vliv kazdého
Z nich je nesporny a zcela modifikuje vyslednou podobu hypoteéniho uvéru. (Cernohorska,

2015)

1.3.1 Clenéni podle i&elu Gvéru

Jednd se o zékladni rozliSeni hypote¢niho uvéru. Ucelovy hypoteéni uvér, netucelovy

hypoteéni Gvér a kombinace obou uéeltl. (Cernohorska, 2015)

Uckelovy hypote¢ni tivér je definovan zakonem o spotiebitelském uvéru 257/2016 Sh. §2
odstavec 2 pismeno b. Uvér je uréen k, 1. nabyti, vyporddani nebo zachovdni prdv
k nemovité véci nebo soucasti nemovité véci, 2. vystavbé nemovité véci nebo soucdsti
nemovité véci, 3. uhradé za prevod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu nebo nabyti
ucasti v jiné pravnické osobé za vicelem ziskani prava uzivani bytu nebo rodinného domu, 4.
zméné stavby podle stavebniho zdkona nebo jejimu pripojeni k verejnym sitim, 5. uhradé
nakladu spojenych se ziskanim penéZzité zapiijcky, uveru nebo jiné obdobné financni sluzby
s ucelem uvedenym v bodech 1 az 4, nebo 6. splaceni uveru, penézité zapujcky nebo jiné
obdobné financni sluzby poskytnuté k ucelum uvedenym v bodech 1 az 6. (Zékon C.
257/2016 Sbh.)

Neuéelovy hypoteni uvér je Gasto také nazyvan jako ,, Americka hypotéka“. Uvér je
poskytnut proti zastavé nemovitosti, finan¢ni prostfedky muze klient vyuzit na cokoli.
(Cernohorska, 2015) Jedna se o uvér, ktery je zdkonem oznaéen jako spotiebitelsky avér jiny

nez na bydleni.

Kombinovana hypotéka je slouceni obou tceltl v jednom uvéru. Casto je vyuzivana pii
rekonstrukcich, vystavbach nebo refinancovani, kde pravé netucelova cast pokryje vydaje,
které nejde uplatnit v hypotecnim uvéru jako ucelové, s vyuzitim vyhodné urokové sazby
ucelového uvéru. Zakonem je kombinovany avér zatfazen k ucelovému nebo neticelovému
podle ptevazujiciho ucelu. Pfesné znéni v Zakoné ¢. 257/2016 Sb, §2 odstavec 4. (Zakony
pro lidi, © 2010-2021)
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Podle dokladani prijmui

Standardem je Givér s dokladdnim ptijmu pii zZadosti o hypotecni uvér. Existuji v§ak vyjimky,
a to hypotecni uvéry bez prokazovani piijmi. Prokazani pfijmu je nahrazeno cestném
prohlasenim 0 vysi pfijmu a schopnosti splacet. Banky tuto moznost nabizeji svym klientim
s provétenou bonitou. O hypotéku bez doloZeni piijmu miiZze zazadat i ne klient banky, musi
vSak byt pripraven na urcita znevyhodnéni jako nizsi vysi véru, vétsSinou do 50 % LTV
a vyssi trokovou sazbu. Banky se tak chrani pted platebni neschopnosti klienta. (Kurzy.cz,
© 2000 —2021)

Nejcastéji se moznost nedokladat piijem wvyuziva pifi takzvaném zjednoduSeném
refinancovani. Banka refinancuje jiz splaceny uvér a mize si tak ovérit moralku splacenti
Zadatele. Pokud zlstane u uvéru zachovana vySe splatky, muze Zadatel pfijem dolozit

¢estnym prohldsenim. (Rozkosny, 2020)

1.3.2 Podle zpiisobu splaceni

U ucelovych hypotecnich uvérti pro retailové klienty se nejCastéji setkdvame s anuitnim
splacenim uvéru. Vyjimecné se miiZze objevit progresivni nebo degresivni zplisob splaceni

uveéru.
1.3.3 Podle typii turoceni

Zakladni typem je uvér s fixni urokovou sazbou, dale s pohyblivou urokovou sazbou, nebo

s odlozenou splatkou jistiny.

Fixni Grokova sazba je vyuzivana u hypotecnich Gvérti po predem stanovené obdobi fixace.
Po dobu fixace se pro klienta neméni, a v den uplynuti fixace sazby je mozné Uver,
po ptedchozi Zadosti, zcela nebo Castecné a bez sankci splatit. Pro dalsi obdobi banka

stanovuje novou trokovou sazbu. (Cernohorsky, 2020)

Pohyblivé sazba je vyuzivana pii kratkych fixacich (dny, mésice, jeden rok). Vyuziva nizké

mezibankovni sazby. (Kurzy.cz, © 2000 — 2021)

Uvér s odlozenou splatkou jistiny je charakteristicky tim, Ze slu¢uje hypote¢ni Gvér a jiny
produkt na kterém si klient tvofi rezervu pro splaceni uvéru. Takovym produktem muze byt
staveni spofeni, investicni zivotni pojisténi... Klient po celou dobu trvani uvéru splaci urok
z celé jistiny, na spofici ucet uklada splatky jistiny, az se vySe rezervy rovna jistin¢ dojde

k jednorazovému splaceni uvéru. (Kurzy.cz, © 2000 — 2021)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 19

2 FINANCOVANI HYPOTECNIHO UVERU KOMERCNI BANKOU

Banky pro financovani hypotec¢nich uvéru nevyuzivaji vlastni zdroje, ani vklady klientd.
Zdrojem financovani hypote¢nich uvérd jsou hypotecni zastavni listy. Vydavani
hypoteénich zastavnich listii je umoznéno bankam s licenci od Ceské narodni banky. Takova
banka se pak nazyva ,hypote¢ni banka“ a ma pravo emitovat hypote¢ni zastavni listy.

(Cernohorsky, 2020)

2.1 HypotecCni zastavni listy

Hypote¢ni zastavni listy patii do skupiny krytych dluhopist dle zakona o dluhopisech.
Jejich nazev je unikétni, Zadny jiny dluhopis nesmi vyuZit oznaceni ,,hypotecni zastavni

listy*. Pfipusténo je jen odpovidajici oznaceni v cizim jazyce. (Zakon ¢. 190/2004 Sb.)

Hypotecni zastavni listy jsou plné kryté dluhopisy a to ,,fadnym krytim* nebo ,,ndhradnim
krytim“. Radné kryti je takové kryti, kdy jmenovita hodnota hypoteéniho zastavniho listu je
kryta pohledavkou z hypote¢niho tvéru neptevySujici 70% ceny zastavenych nemovitosti.
Za nahradni kryti Ize pouzit jen vysoce likvidni a bonitni instrumenty, naptiklad statni

dluhopisy, hotovost a vklady u CNB. Diky takovému kryti se hypoteéni zastavni listy stavaji

wewvr

Hypotecni zéstavni listy jsou obchodovatelné dluhopisy na prazské burze nebo RM-
SYSTEMu. Maji vysokou likviditu a neni nutné je drzet do splatnosti. Jsou vhodné i jako

konzervativni investi¢ni nastroj pro retailového klienta. (Kantnerova, 2016)

Vynosy zhypoteénich zastavnich listt mohou banky pouzit pouze k financovani
hypotecnich avért. Velkou vyhodou je osvobozeni vynost z hypotecnich zastavnich listl od

dané z pifjmu. (Cernohorska, 2015)
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3 UROKOVA SAZBA

Uroky jsou naklady na ptijéené penize nebo vynosy ziskané z vkladi. Urokova sazba tak
prezentuje tento naklad nebo vynos vyjadienym procentem z vyptijcené Castky nebo
z ulozenych finanénich prostfedkt. (ECB, ©2021) Rozlisuje se mezi nominalni a realnou
urokovou sazbou. Nomindlni sazba je urokova sazba prezentovana explicitn¢ ve smlouvach
0 uvérech nebo vkladech. Pokud nominalni sazbu definujeme, tj. sniZzime o oslabeni realné

hodnoty, ktera je dana inflaci, ziskame ex post realnou urokovou sazbu. (CNB, ©2021)

V soucasné ekonomice je ménové politika postavena na aroéeni. Uroéeni slouzi centralni
bance jako hlavni néstroj k nastaveni ménové politiky, jimz se snazi ovlivnit trzni Grokové
sazby komer¢nich bank a tim ovliviiovat cenovy vyvoj ekonomiky a dosdhnout cenové
stability. Cilem zvySeni urokovych sazeb v ekonomice je zdrazeni finanénich zdroju,
a zvyseni uroceni vkladi. Pti zvySovani Grokovych sazeb se finanéni zdroje, uvéry, stavaji
pro nékteré subjekty nedostupné a stavajici uvéry se prodrazuji. Zaroven vznikd motivace
volné finanéni prostfedky ulozit, nebo investovat jako zdroj financi. (Cernohorsky, 2020,

5.193-194)

Komeréni banky, pojistovny, investi¢ni fondy maji na uroceni zaloZzeno své hospodareni.
Banky vyd¢lavaji na rozdilu mezi Groky na uvérech, které poskytli dluznikiim a troky
vyplacenymi na vkladech svych klientd. Pojistovny volné zdroje z placen¢ho pojistného
investuji na finan¢nich trzich a investi¢ni spole€nosti spravuji vklady svych klientt, které

investuji do fond, akcii, dluhopist ... (Cernohorsky, 2020, s.194)
Miizeme definovat Ctyii funkce urokovych sazeb:
e podporuji ekonomicky rist tim, ze dokazi pfemeénit bézné Gspory na investice;
e alokace zapijceného kapitalu k investi¢cnim projektiim s vysokou navratnosti;
e tvofi rovnovahu mezi nabidkou a poptavkou penéz;
e jedna se o vyznamny nastroj ménové politiky. (Polougek, 2006, cit. podle Cernohorsky,
2020, s.195)
3.1 Faktory ovliviiujici irokovou sazbu

Centralni banka vyuZzivd makroekonomické modely k predikci vyvoje ekonomiky vychazi
jak ze znamych dat, tak z ocekavanych hodnot ekonomiky. P#i rozhodovani o nastaveni

urokovych sazeb bere v ivahu ocekavanou miru inflace, ceny surovin, vyvoj fiskalni
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politiky, ocekdvany hruby doméci produkt, vyvoj cen mény, zahrani¢ni trh, predikce
ekonomického ristu véetné investic, zohlediiuje se redlna irokova sazba, vyvoj dovozovych
cen, platebni bilance a mimoekonomické faktory. Tvorbu trokové sazby na mezibankovnim
trhu ovliviluje také mnozstvi likvidity v ramci bankovniho sektoru, vyvoj na finan¢nich
trzich a nezanedbatelny podil ma politickd situace, ozndmeni vladdy, zmény ve fiskalni

politice, dafiové zmény a dalii. (Cernohorsky, 2020, s. 199)

Banky pfi stanoveni sazby pro své klienty posuzuji své néklady, velikost obchodu, bonitu
a platebni historii dluznika, rizikovost dluznika, dobu splatnosti, kvalitu zajisténi, fixni
nebo plovouci sazby. Do tvorby urokovych sazeb vstupuji i makroekonomické vlivy

a konkurenéni prostiedi. (Cernohorsky, 2020, s. 200—201)

3.2 Vyvoj urokové sazby

Ceskéa narodni banka pracuje primarné se tfemi typy sazeb. Dvoutydenni repo sazbou,

diskontni sazbou a lombardni sazbou. (Banky.cz, © 2021)

Dvoutydenni (2T) repo sazba oznacovana jako zakladni sazba je sazba za kterou centralni
banka stahuje ptebyte¢nou likviditu z trhu a nabizi jeji zhodnoceni formou likvidnich
pokladni¢nich poukézek. Jiz z nazvu vyplyva, ze kazdé dva tydny je vyhlasovana nova

sazba. (Banky.cz, © 2021) Aktualni vyse 2T repo sazby je 0,25 %. (CNB, © 2021).

Diskontni sazba predstavuje Urok, za ktery si komer¢ni banky mohou sami ukladat penize
u centralni banky. Byva nizs$i nez zakladni sazba. (Banky.cz, © 2021) Aktualni vyse

je 0,05 %.(CNB, © 2021).

Lombardni sazba k4, s jakym urokem pijci centralni banka komer¢ni bance. Pravé tato
sazba ovliviiuje spole¢né s dal$imi ukazateli hypotecni a spotiebitelské uvéry. (Banky.cz, ©

2021) Aktualni vy3e lombardni sazby je nyni 1, 00 %. (CNB, © 2021).

Mezibankovni trh vyuziva sazbu PRIBOR, kter¢ je velmi ¢asto vyuzivana jako referencni
sazba vuc¢i bankovnim klientim. Pravé pohyblivé urokové sazby napiiklad u variabilni
hypotéky jsou na sazbu PRIBOR viazany a sjednava se vySe odchylky od této sazby.
Nejcastéji se vyuziva PRIBOR 1M nebo 12M (Banky.cz, © 2021) Aktualni PRIBOR 3M
je 0,06 % a 12M 0,71 %. (CFBF, © 2021)
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VYVOJ 2T REPO SAZBY A LOMBARDNI SAZBY ZA OBDOBI
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Obrazek 2 Vyvoj 2T Repo sazby a lombardni sazby za obdobi 2008 az 2021 (CNB, © 2021)
3.3 Uro¢eni a splaceni hypote¢nich uvéra

Urok u hypoteéniho tvéru vychazi z ceny statnich dluhopisti na obdobi shodné s obdobim
fixace u hypote¢niho uvéru. Banka na zaklad¢ poskytnutych hypoték vydava hypotecni
zastavni listy, velmi podobné bezpecné jako dluhopisy statni, proto aby na trhu vznikla
poptavka museji hypotecni zastavni listy nabizet vyssi vynos neZ statni dluhopisy. Hypote¢ni
banky pak vyuZivaji cenu prodanych hypotecnich zastavnich listh jako zakladni sazbu,
ke které pfipocitavaji svou rizikovou marzi. Ta se vétSinou odviji od velikosti Gvéru

a rizikovosti klienta. (Hozman, © 2021)

Hypoteéni Gvéry se uro¢i zpravidla ro¢ni trokovou sazbou a splaceji se anuitni mési¢ni
splatkou. Jedna se o splaceni Givéru stejnymi splatkami po celé obdobi, kdy plati dana sazba.
Anuitni splatka se sklada z ¢asti umoru a uroku. Umor je &ast splatky, které slouzi k umotenti
jistiny. Urok je &ast splatky zavisla na vysi nesplacené listiny a Girokové sazbé, predstavuje

tirok za obdobi od piedchozi splatky. (Soba, Sirii¢ek a Ptagek, 2013, s. 121)

Pro anuitni splacenti je typické, ze dochazi k nariistu imorové ¢asti a poklesu urokové ¢asti
v dobé splaceni uvéru. Z pocatku tak klient ve splatkach splaci pfedevSim trok, ¢asem
se viak zvySuje imorova ¢ast a splaceni jistiny je rychlejsi. (Soba, Sirti¢ek a Ptadek, 2013,
s. 122)
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Hypote¢ni tveér je uvér splaceny na konci tirokového obdobi, zpravidla mésice, anuita je tedy

splacena na konci daného obdobi. Splatku uvéru lze pocitat pomoci vzorce:

(1.1)

a = vyse splatky,

D = vyse poskytnutého uvéru,
v = diskontni faktor (i), kde r = urokové sazba za trokové obdobi,
n = pocet urokovych obdobi splaceni avéru.

Splatky se vypocitavaji na celou dobu splaceni uvéru tak, aby bylo zajisténo uplné vraceni
jistiny. V ¢ase muze dojit ke zméné trokové sazby. Pak dojde i k piepocitani celé splatky

a D bude aktudlni ziistatek jistiny. (Soba, Sirtigek a Ptacek, 2013, s. 124-126)

3.4 Rocni procentni sazba nakladi

Jde o jeden z fady ekonomickych ukazatelt, ktery vypovida o trovni platebnich podminek
Gvéru. (Soba, Sirac¢ek a Ptagek, 2013, s. 138)

Roc¢ni procentni sazba nakladii (RPSN) dle Zakona 257/2016 o spotiebitelském uvéru
vyjadiuje celkové naklady spotiebitelského tivéru. Celkové naklady spottebitelského tvéru
predstavuji vSechny ndklady spojené s vyfizenim uvéru, véetné trokt, provizi, poplatkd,
plateb za pojisténi, pokud je pojisténi povinnou soucasti tveéru a ma vliv na podminky avéru,
ocenéni nemovitosti a veSkerych dalSich plateb které jsou poskytovateli znami.
Nezapoditavaji se naklady, které by spotiebitel uhradil i za ptedpokladu nevyuziti
spotiebitelského uvéru. Typickym piikladem je zapocitani poplatku za vklad a vymaz
zastavniho prava k nemovitosti, nikoli vSak poplatku za vklad vlastnického prava
k nemovitosti. (CNB, ©2021)

Zékladnimi udaji pro stanoveni ro¢ni procentni sazby ndkladi je vySe uvéru, termin
poskytnuti uvéru, vysSe splatky, poplatkli a dalSich plateb piimo souvisejici s Gvérem
a podminkami uvérd. (Soba, Siri¢ek a Ptacek, 2013, s. 140)

RPSN vyjadiuje tirokovou miru, pro kterou se Cistd soucasnd hodnota ziskanych pajcek

rovna Cisté souCasné hodnoté vydaji (splatek, poplatki a dalSich povinnych plateb

spojenych s avérem). (CNB, ©2021)
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Vzorec pro vypocet ro¢ni procentni sazby nakladu:
Y G+ X)7% = X D1+ X) (1.2)

X = RPSN,

m = ¢islo posledniho ¢erpéni,

k = je ¢islo Cerpani, proto 1 <k <m,

Ck = je Castka Cerpani k,

tk = interval vyjadfeny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpani a datem
kazdého nasledného Cerpani, protot 1 =0,

m' = ¢islo posledni splatky nebo platby poplatk,

1 = ¢islo splatky nebo platby poplatkd,

D= vyse splatky nebo platby poplatki,

S| = interval vyjadfeny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho ¢erpani a datem
kazdého splatky nebo platby poplatkt. (Kantnerova, 2016, str. 111)

24

finan¢ni kalkulacka, kalkulacky v MS Excel ¢i kalkulacka nabizené ¢eskou obchodni

inspekei, ktera na uvadéni ukazatele dohlizi. (Soba, Sirticek a Ptacek, 2013, s. 142)

3.5 Zajisténi hypotecnich uvéri

Hypotecni uvér je typ tveéru s podminkou zajisténi zdstavnim pravem k nemovitosti (Syrovy,
2005, s. 47-48). Banky dnes poskytuji avéry do 80 % nebo 90 % zajisténi nemovitosti
(Banky.cz, © 2021). Hodnota nemovitosti pro zajisténi je dana odhadni cenou nemovitosti
neboli odhadem vypracovanym znalcem. Cena pofizovaci a cena odhadni mohou byt
rozdilné. Cena pofizovaci mize byt vyssi nez cena uréena znalcem, pak banka poskytuje
uvér ve vysi 80 % z vySe odhadu. Zajemce o koupi tak musi mit vét§i mnozstvi vlastich
zdrojti, nebo nabidnout bance jako zajiSténi uveru dal§i vhodnou nemovitost. (Syrovy, 2005,

s. 47-48; Banky.cz, © 2021)

Nemovitost do zajiSténi hypote¢niho Uvéru musi spliiovat nasledujici podminky. Na
nemovitosti nesmi vaznout omezeni prava k nemovitosti jako napiiklad zastavni pravo jiné
banky, vécné biemeno doziti, exekuce a jiné. Nemovitost vstupuje do zajisténi vzdy cela,
bez ohledu na to, jak velky je podil dluhu na cené nemovitosti. Do zajisténi lze dat
rozestavenou nemovitost, pokud je zapsana v katastru nemovitosti a Gvér slouzi na jeji

dokonceni. (Finance.cz, © 2021)
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Dalsim zptisobem zajisténi Gvéru je vinkulace pojisténi nemovitosti ve prospéch banky.
Banka tak dohlizi na ochranu svého zajisténi hypotecniho uvéru v ptipad¢€ pojistné udalosti.

(Finance.cz, © 2021)
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4 VLIV CENTRALNI BANKY NA VYVOJ HYPOTECNIHO TRH

Ceska narodni banka je podle zédkona &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance centralni bankou

Ceské republiky a organem vykonavajicim dohled nad finanénim trhem. (Jilek, 2013, s.270)

Hlavnim cilem ¢innosti je péée o cenovou stabilitu. Ceska néarodni banka podporuje obecnou
hospodaiskou politiku vlady vedouci k udrzitelnému hospodaiskému rtstu, pokud to neni

V rozporu s jejim hlavnim cilem. (Jilek, 2013, s.270)
Pro dosaZeni hlavniho cile Ceska narodni banka:
o uréuje ménovou politiku;

o vydava bankovky a mince;

o ftidi obéh penéz, platebni styk a zuctovani bank, pobocek zahrani¢nich bank
a spotiebnich a uvérovych druzstev, pecuje o jejich plynulost a hospodéarnost a podili se
na zajisténi bezpecnosti, spolehlivosti a efektivnosti platnych systémi a na jejich

rozvoji;

o vykonava dohled nad osobami pusobicimi na finanénim trhu v Ceské republice

a prispiva ke stabilité jejiho finan¢niho systému jako celku
o adalsi ¢innosti. (Jilek, 2013, 5.270)

Dulezitd je pro cinnost centralni banky mezindrodni spoluprace. Centralni banka
spolupracuje napiiklad s centralnimi bankami jinych zemi, mezinarodnimi subjekty

zabyvajici se dohledem nad finan¢nim trhem a bankami. (Mishkin, 2016)

4.1 Meénova politika Ceské narodni banky

Ménova politika je doménou trzné orientovaného hospodatstvi, kam patii i Ceské republika.
Dnesni podstatou ménové politiky je regulace kratkodobé irokové miry doméci mény, aby

ovlivnila inflaci, HDP a zaméstnanost. (Jilek, 2013, s.15)

Ptistup k ménové politice 1ze rozdélit na dvé etapy. Prvni obdobi, od vzniku ¢eské narodni
banky dne 1. ledna 1993 do konce roku 1997, bylo zaméteno na cilenou penézni zasobu
a ménovy kurz (v roce 1997 byl pevny ménovy kurz nahrazen kurzem plovoucim). Druha

etapa je do poc¢atku roku 1998, ménova politika spociva v cileni inflace. (Jilek, 2013, s.271)
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4.2 Makroobezietnostni opatieni CNB s vlivem na hypote¢ni trh

Centralni banky vydavaji makroobezietnostni opatfeni jejichz cilem je snizovat riziko pro
finanéni stabilitu. V dobé ekonomického riistu roste i sila tohoto rizika. Casto dochazi
k neadekvatnimu rastu cen aktiv a nasledn¢ tak vznik cenovych bublin. V Gzké souvislosti
je pak pofizeni takovych aktiv na dluh, jehoz dostupnost se také zvysuje, pak je hrozba
rychlého nafouknuti cenovych bublin realnd. Za vSeobecné nejvyznamnéjsi aktivum jsou
povazovany rezidenéni nemovitosti. Pravé finanéni krize zroku 2008 a 2009, které
zplisobily vyrazny propad cen nemovitosti, vede nyni v dobé pandemické krize

k obezfetnosti. (Komarek, 2020).

Opatfeni centrdlni banky, vyuzivana na stran¢ finan¢nich instituci, ale i na stran¢ dluznika,

pecuji o solventnost finan¢nich instituci 1 v dob¢ krize. (Komarek, 2020)

Jako hlavni makroobezietnostni opatfeni se v evropskych zemich vyuzivaji proticyklické
kapitalové rezervy bank, ukazatele LTV, DTI a DSTI. Poprvé doporuceni Ceské narodni
banky tykajici se ukazatele LTV pfichazeji v roce 2015, kdy je stanoveno doporuceni
nepiekratovat LTV 100 % a LTV nad 90 % by nemélo ¢init vice nezZ 10 % obchodl
za Ctvrtleti. Nasledné kazdy rok pfichazeji nova doporuceni a komeréni banky je
implementuji do svych kritérii pro poskytovani uvért. V roce 2017 se zac¢ina mluvit o
ukazatelich DTI a DSTI. Centralni banka oznacuje rizikové hodnoty téchto ukazateld.
V roce 2018 vstupuji v platnost prvni limity. DTI ma stanovenou svou prvni hodnotu na 9,
coz znamena, Ze celkové zadluzeni klienta nema ptesahovat deviti ndsobek ro¢niho ¢istého
ptijmu klienta. Pro DSTI byla stanovena hodnota 45 %, to znamend, Ze prumér ro¢nich
vydaju vyplyvajicich z celkového zadluzeni klienta nepfesahne 45 % z celkového Cistého
ro¢niho pfijmu. Nova omezeni tak pfinaseji uvérovy strop, ktery je pro nckteré retailové

klienty omezujici. (CNB, ©2021)

Nasledujici rok pfinasi jesté vétsi detail do regulace hypotecniho trhu, a to doporucenimi
tykajici se hypote¢nich uvért s investicnim charakterem, hypote¢nich Gvérii na pronajem

a definice vyjimek pro ukazatele. (CNB, ©2021)

V dobé pandemie v roce 2020 naopak dochazi k uvolnéni a Ceska narodni banka rusi limity
DTI, nasledné¢ i DSTI a uvoliiuje limit LTV. Vyzyva vSak banky k obezietnosti védoma si
podstupovaného rizika. (CNB, ©2021)
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5 VEDLEJSI VLIVY NA HYPOTECNI TRH

Mezi nepiimé faktory ovliviiujici hypotecni trh mizeme zatadit vliv inflace, dani a vyvoj

pramérné mzdy v Ceské republice.

5.1 Inflace

Cyklicky rast prevazné ¢asti spottebitelskych cen v ekonomice se nazyva inflace. Dochézi
k oslabeni kupni sily (hodnoty) dané mény ke zbozi. Pokud se v ekonomice inflace vyskytuje
znamena to, ze za stejny koS sluzeb a spotfebniho zboZzi zaplati spotiebitel ¢im dal vice
jednotek dané mény. (CNB, © 2021) Ve vyspélych zemich je cilem ménové politiky cenova
stabilita. Boj s inflaci miizeme vnimat jako identicky boj s cilem podpory cenové stability,
ktery diky proménlivosti okoli nikdy nekonc¢i. V poslednich tfech dekadach se klade
mnohem vétsi diiraz na fizeni inflace a jeji zvladnuti se stalo jednou z podminek zdravé trzni
ekonomiky. Pfedni ekonomové se shoduji na vhodnosti mirné inflace, kterd ma vliv

na anticyklicky vyvoj. (Revenda, 2011, str. 273)

Pokud inflace neni fizena nebo predikce inflace je vyrazné odlisna vede to k dopadim do
ekonomiky. Dopady inflace potazmo deflace se oznacuje jako ,,redistribucni efekt™. Projevy
redistribu¢niho efektu inflace ve vztahu véfitel a dluznik vypadaji nasledovné: Nejsou-li
dluhy upravovany piesné podle vyvoje miry inflace, zvySovanim urokovych sazeb, pak se
ve splatkach presunuje ¢ast dichodi od véfitele k dluznikovi. Opacny efekt nastava

pii deflaci. (Revenda, 2011, str. 280)

5.1.1 Vliv inflace na ¢asovou hodnotu penéz

Casova hodnota penéz vychdzi z mySlenky, Ze penize maji v riizném okamZiku riznou
hodnotu. Inflace ndm urcuje rist cen spotiebniho kosSe vyjadieného rocni mirou inflace.

(Soba, Siriiéek a Ptagek, 2013, s. 121)

Inflace ma vliv také na vysi zhodnoceni penéz nebo tirokové zatizeni splatek. Urokové sazba,
ktera nezohleduje inflace je nazyvana nominalni irokova sazba. Naopak realna tirokova

sazba s vlivem inflace pogita. (Soba, Sirtiek a Ptacek, 2013, s. 121)
Vztah pro vypocet realné trokové sazby:

r =2 (1.3)

r 1+7r;
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rr = realna Grokova sazba
'n = nomindalni urokova sazba

ri = mira inflace

Zéaporna realnd urokova sazba je u béznych, spoficich a terminovanych Ucti dnes jiz
obvykla. Vyse uroceni téchto produkti nedosahuje po zdanéni Grovné inflace. (Soba,

Sira¢ek a Ptacek, 2013, s. 16-18)

5.2 Vliv zdanéni na prijem z uroku

Vliv dani na trokové sazby je patrny zejména pii zhodnocovani vlastnich finan¢nich
prostiedkil. Jedna se o dan z pfijmu, kterd je dle Zakona ¢. 586/1992 Sb., o dani z piijmu

stanovena na 15 % pro cast zakladu dané do 48nésobku primérné mzdy.

Pfi zohlednéni tohoto vlivu miZzeme rozdélit urokovou sazbu na hrubou urokovou sazbu,
nezohlediiujici vliv zdanéni a Cistou urokovou sazbu, ktera tento vliv zohlednuje. (Soba,

Sirtigek a Ptacek, 2013, s. 16)
Vztah pro vypocet Cisté urokové sazby:

e =m(1- rdp) (1.4)

rc = ¢ista urokova sazba
rnh = hruba urokova sazba

rdp = sazba dané z pfijmu

5.3 Darnové zvyhodnéni pro hypotecni uvér na vlastni bydleni

Od zakladu dan¢ 1ze odecist uroky zaplacené ve zdanovacim obdobi z uvéru ze stavebniho
spofeni a hypotecniho tivéru poskytnutého bankou a pouZzity na financovani vlastnich bytové
potieby dle Zakona ¢. 586/1992 Sb., o dani z pfijmu §15 ods.3. (Finance.cz, ©2021;
Markova, 2021)

Jedna se o novelu zakona z roku 1998, které umoznuje danové zvyhodnéni pro fyzické
osoby. Castku zaplacenou na urocich z hypoteéniho Givéru nebo avéru ze stavebniho spofeni
1ze odecist od zakladu dan€ z pfijmu. Maximalni odecitatelna vyse tirokd 300.000 K¢ ro¢né,
je platna pro uvéry sjednané do roku 2020 vcetné. Pro uvéry sjednané vroce 2021 je
stanovena maximalni odecitatelna vySe trokli na 150.000 K¢ roéné. Na odpocet ma narok
ucastnik uvérové smlouvy. Je-li ucastnikli vice, miize odecet provést je jeden z nich nebo

oba rovnym dilem. (Markova, 2021)
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5.4 Primérna mzda v Ceské republice

Primémou mzdu v Ceské republice sleduje Cesky statisticky ufad. Primérna mzda je
vypocitana jako hrubd primérna mzda na zaméstnance, vcetné¢ bonusti a odmén. Do
sledovaného statistického souboru nejsou zahrnuti zaméstnanci ¢asti resortu Ministerstva
obrany CR, Ministerstva vnitra CR a nékterych dalsich ekonomickych subjektd statisticky
nesledovanych, déale osoby vykonavajici vefejné funkce (napt. poslanci, senatoii, uvolnéni

&lenové zastupitelstev viech stupii, soudci aj.). (CSU, 2021)

Primérnou mzdu mtizeme sledovat i na urovni jednotlivych kraji. Ve Zlinském kraji jsme
v 1. &tvrtleti roku 2021 méli druhou nejniz§i pramémou hrubou mzdu v Ceské republice
a to 30.952 K¢&. Za primérnou mzdou v Ceské republice zaostava Zlinsky kraj o vice jak
Ctyfti tisice korun.

pracovistni metoda " predbézné (daje

Primérny evidenéni poéet zaméstnancl Primérna hruba mé&siéni mzda
prepoéteny na plné zaméstnané na piepoétené podity zaméstnancih
piiristek (ubytek) proti piiristek (Ubytek) proti
v tis. 1. &tvrtleti 2020 v KE 1. &twrtleti 2020
v tis. % v KE %
Ceska republika® 3 967,56 57,3 14 35 285 1089 32
v tom kraje:
HI. m. Praha 8325 =81 -1,1 44 432 1251 25
Stredodesky kraj 4061 -0,9 -0,2 35 255 210 23
Jihoéesky kraj 2172 =27 -1,2 32 081 1044 3.4
Plzensky kraj 208,0 -3,2 -1,5 33 377 591 1.8
Karlowarsky kraj 20,9 -47 -5.5 30 1438 529 1.8
Elsteckgr kraj 2413 -4.8 -2,0 33105 1348 42
Liberecky kraj 1423 -26 -1,8 32 310 620 22
Kralowéhradecky kraj 1955 -25 -1,3 32917 1071 34
Pardubicky kraj 1796 =20 -1,1 31115 729 24
Kraj Vysodina 1692 =259 -1,7 32 645 1424 48
Jihomoravsky kraj 4581 -3,9 0,8 34 540 1308 39
Olomoucky kraj 2158 =29 -1,3 31710 1218 40
Zlinsky kraj 202,0 3.1 15 30 952 525 3.1
Moravskoslezsky kraj 415 4 =120 28 31 607 1038 3.4

"izemni tfidénije provedeno podle mista skutefného pracovisté zaméstnanch tzv. “pracovidtni metodou”.

# Zahrnuti jsou | zaméstnanci sledovanych subjektl pracujici mimo dzemi CR, proto soudet za kraje
nemusi souhlazit & CR celkem.

Obrazek 3 Pocet zaméstnancii a priumérnd hrgbd mésicni mzda v krajich CR v 1. étvrtleti
2021 (CSU, 2021)
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6 NEMOVITOSTNI TRH

Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Duraz je zde kladen
na spojeni se zemi pevnym zakladem. Jako nemovitost mizeme oznacit stavbu, plot, studnu

nikoli vS§ak maringotku, montovanou garaz a podobn¢. (Ronovska, 2012, str.)

Trh s nemovitostmi nebo také jinak feceno realitni trh v sob&é zahrnuje prodej, koupi,
prondjem nemovitosti. K témto ¢innostem se nejcastéji vyuziva sluzeb realitnich kancelari.
Regulace tohoto trzniho prostiedi fadu let chybéla. O realitnim zakon¢ se diskutovalo jiz od
roku 2011, ale jeho realny piihod byl az v roce 2020. U¢innost zdkona zagala od 3.3.2020 a
jiz vlednu roku 2021 byla v parlamentu Ceské republiky novela Zakona o realitnim
zprostiedkovani. Divodem vzniku Zakona o realitni zprostiedkovani byla jak nespokojenost
prodavajicich s kvalitou nékterych realitnich kancelaii, tak potieba kvalitnich realitnich
kancelafi oddélit se od téch nekvalitnich. (Realitni zékon, © 2019)

6.1 Katastr nemovitosti

Nemovitosti jsou v Ceské republice evidovany Vv katastru nemovitosti. V Kkatastru
nemovitosti jsou informace o nemovitostech, jejich popis, geodetické zaméteni, dale
informace o vlastnictvi a vlastnicich a dalSich pravech nebo omezeni prava k nemovitostem.
Katastr nemovitosti je zdrojem informact, které slouzi k ochrané prav k nemovitostem, pro
daniové a poplatkoveé ucely, k ochrané zivotniho prostiedi, zeméd¢€lského a lesniho ptidniho
fondu, nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek, pro rozvoj uzemi, k ocenovani
nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a statistické a pro tvorbu dalSich informaénich

systémil. (CUZK, © 2021)

Katastr nemovitosti je vefejné piistupna databaze. Nahlizeni do Kkatastru nemovitosti je
umoznéno §iroké vefejnosti pres dalkovy pristup. Utedni dokumenty a veiejné listiny

vystavuji pracovi§té Katastru nemovitosti na pozadani. (CUZK, © 2021)

6.2 Rizika p¥i koupi nemovitosti

Pfi zméné¢ vlastnika nemovitosti dochazi k soubéhu né€kolika akci. Zapis vlastnického prava
na katastru nemovitosti trva ptiblizn€ 30 dni. Katastr nemovitosti po piijeti navrhu na vklad
informuje vSechny majitele, ptipadné zapsané véfitele o probihajici zméné a nasledné bézi
zakonna lhtta dvaceti dnd, kdy se oslovené strany mohou k probihajicimu fizena vyjadfit.
Vznika tak Casova prodleva, kdy kupujici jest€ nema nemovitost. Prodavajici vSak nechce

podstupovat riziko vkladu kupni smlouvy na katastr, dokud nema penize. Pro tyto pfipady
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je vhodné vyuzit Gschovni ucte v bance, u notafe, nebo advokata. Diky stanovenym
podminkdm pro vyzvednuti ulozenych finan¢nich prostiedkt jsou chranény obé strany

transakce. (Janku, 2016)

Koupé na hypotecni Gvér predstavuje pomysiné riziko pro prodavajiciho, protoze ma
umoznit zapsat zastavni pravo banky na svou nemovitost. Jednad se o riziko pomysiné,
protoze banka vydava zastavni smlouvy az po schvaleni hypote¢niho uvéru, nehrozi tedy, ze
by doslo k zastavé nemovitosti, kterou by banka nebyla ochotna financovat, nebo na jeji

koupi neschvalila avér. (Jankt, 2016)
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ZAVER TEORETICKE CASTI

Teoreticka cast bakalaiské prace se zaméftila na resersi literarnich a internetovych zdroju
vztahujicich se K tématu hypotecniho trhu. Podivala se na zminované ukazatele z pohledu

jejich definice, vymezeni v zakon¢ a regulace. Byla rozdélena do Sesti kapitol.

Prvni kapitola se vénovala hypote¢nimu uvéru na uzemi Ceské republiky. Jeho typtm a

¢lenéni. Vymezuje zde pojmy ¢asto vyuZzivané na hypote¢nim trhu.

Druha kapitola shrnuje zdroje financovani hypoteénich uvéra v Ceské republice. Princip

fungovani hypote¢nich zastavnich listii, jejich kryti a dohled Ceské narodni banky.

Treti kapitola se podrobngéji vénovala urokové sazb€. Objasnila faktory, které ovliviiuji vysi
sazeb. Ukézala spojitosti mezi sazbami vyhlasovanymi Ceskou narodni bankou a sazbami
nabizenymi komer¢nimi bankami. Konkrétné predstavila Groceni a splacena nejbéznéjsich
hypoteé¢nich uvéra v Ceské republice a jejich zajisténi. Soudasti tieti Gasti byla stat’ vénovana

ro¢ni procentni sazbé nakladu a jejimu vypoctu.

Ctvrta a pata kapitola se vénovala vlivu Ceské narodni banky na hypoteéni trh, ménové
politice, opafenim a regulacim, které Ceské narodni banka vydava. Piedstavily inflaci a jeji
vliv na trokovou sazbu, vliv zdanéni na urokovou sazbu, daitova zvyhodnéni pro uvéry na

bydleni a primérnou mzdu v Ceské republice.

Zavéretna kapitola se zamétila na nemovitosti trh jeho vymezeni a fungovani, katastr

nemovitosti a rizika pti koupi nemovitosti, ve vztahu k hypote¢nimu tivéru.

r v

Teoreticka cast naplnila prvni zasadu bakalaiské prace. Na teoretickou ¢ast plynule navazuje
prakticka cast, kterd zminéné ukazatele analyzuje v Case a je zakonCena modelovym

ptikladem.
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II. PRAKTICKA CAST
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UVOD PRAKTICKE CASTI

Prakticka cast bakalaiské prace plynule navazuje na teoretickou Cast. Zustdva zachovana

posloupnost Cislovani kapitol pro lepsi orientaci V celé praci.

Prakticka ¢ast bakalaiské prace je koncipovana jako analyza ukazateld. Jiz v uvodu prace
bylo zvoleno obdobi od roku 2010 do roku 2020. Analyza je rozd€lena na dvé ¢asti. Prvni
Cast se zaméfuje na rok 2010, kde se analyzuje stav ukazateltt v daném roce. Druha ¢ast je
zamé&fena na zmény, které probéhly od roku 2010 do roku 2020. Modelovy ptiklad, ktery je
soucasti praktické casti bakalaiské prace, pracuje se vstupnimi daty v roce 2010 a zménami
ukazatell v letech 2015 a 2020. Tyto roky ptimo ovliviiuji modelovy piiklad pti zméné

fixace Grokové sazby.
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7 ANALYZA HYPOTECNICH UVERU POSKYTNUTYCH V ROCE
2010

Rok 2010 je rok stale jesté poznamenany Americkou hypotecni krizi a ekonomickou krizi,
které zasahly i Ceskou ekonomiku. Na zacatku roku vétSina bank ocekavala pokles a pak
opétovny rast sazeb. Podle Raiffeisenbank citované Petrem Zamecnikem (2010) bude
koncem roku 2010 urokova sazba v fadu desetin procent vyssi nez na zacatku roku — ocekava
se rust inflace, coz by krom¢ sazeb CNB mohlo ovlivnit i finanéni trhy a dlouhodobé trzni
sazby, od kterych se odviji sazby hypoték. Takové byly odhady Raiffeisenbank a shoda
panovala napii¢ bankami. (Zamec¢nik, 2010) Koncem roku 2010 poskytuje hypotecni tvéry

17 bank na ¢eském trhu. (Hypoteéni banka a.s., ©2011)

7.1 Objem hypotecnich Gvéra

Podle statistiky Ministerstva pro mistni rozvoj bylo v roce 2010 obcantim poskytnuto 50.775
hypotecnich avéru. Celkovy objem téchto uvéra byl 84,8 mld. K¢, jde tak o meziroéni nartst
14,8 %. Celkovy pocet vSech poskytnutych hypote¢nich uvért, véetné korporatnich uvéra
byl jesté vyssi. (MMR, ©2021). Primérna vyse hypoteéniho tivéru se tak pohybovala kolem
1.670.000 K¢&. (Hypoindex.cz, ©2008 — 2019)

7.2 Urokové sazby

Urokové sazby se dle tidajii Fincentrum Hypoindexu vyvijely jinak, nez byl ptvodni
predpoklad bank. V ledna 2010 byla primérna urokova sazba na hypotecnim tavéru 5,52 %
p.a. a do prosince téhoz roku poklesla na 4,23 % p.a. Jde tak za jediny rok o pokles
0 1,29 procentniho bodu. (Hypoindex.cz, ©2008 — 2019)

Vyvoj priimérné urokové sazby dle Fincentrum
Hypoindexu v roce 2010
5,90
5,40 @ &

X 4,90 ©
4,40 = .
3,90

XI1.09 1.10 111.10 V.10 VI.10 VII1.10 IX.10 XI.10 .11
rok 2010

Obrazek 4 Vyvoj urokové sazby v roce 2010 (Hypoindex.cz, ©2008 — 2019)
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7.3 Poplatky

Nezanedbatelny parametr pii porovnani hypote¢nich avéra jsou i poplatky spojené s jeho
vyfizenim. Standardnimi poplatky v roce 2010 byl poplatek za vyfizeni uvéru, poplatek
za vedeni uvérového Uctu a poplatek za predCasné doplaceni tvérové smlouvy mimo fixaéni
obdobi. Podle pfilozeného seznamu poplatki platnych v kvétnu roku 2010 je zfejmé
ze neslo o malé Castky za vytizeni uvéru, 1 presto jiz tfi banky nabizely hypotecni uvér bez

poplatku za zpracovani. (Hospodaiské noviny, ©1996-2021)

Tabulka 1 Poplatky u hypotecnich uvéru v kvétnu 2010 (Hospodarské noviny, ©1996-

2021)
Poplatky
Banka Produkt
Zpracovani Uvéru Vedeni Gctu Mimoradna splatka
Ceska sporitelna | Ideélni hypotéka Zdarma 200 K¢ Zdarma
o I .
-~ e 0,8% z vyse uvéru ( min. " >% zyysle mlm?radne spltky za kaz.dy
Hypotecni banka | Hypotecni Gvér I, M 150 K¢ zapocaty rok pred koncem platnosti
8 000 K¢ max. 25 000 K¢) . ) .
urokové sazby nebo pevné odchylky
0,4 % z poskytnuté ¢astky zdarma (pozn. minimalni predéasné
LBBW Banka 1Q Hypotéka (min. 9 000 K¢ max. 25 000 150 K¢ splacenad castka ke dni fixace je 10 000
K¢) K¢)
HU Klasik 5i sy G ;
Komeréni banka : 2 900 K& 150 K& zdarma v okamziku zmény urokové
HU Plus sazby
o - e :
HU Individual 0,8%z objemu dvéru (min. 150 Ke
UniCreditBank 8 000 K¢ max. 30 000 K¢) min. 1%
HUO Plus zdarma zdarma
- . . o
Raiffeisenbank HU Klasik zdarma 150 K¢ zdarrlna,vjednou rocrj?az. dovyse 25 %z
aktudlné nesplacené jistiny
Y o
Volshank | nypotecniawer | O9zobiemutenumin. | oo | RS e e
ye 8 000 K¢ max. 30 000 K¢) by S Al
zbyvajici do konce fixace urokové sazby
, 0,7% z objemu Gvéru (min. 8 M e
Oberbank Standard Hypotéka 000 K max. 25 000 K&) 150 K¢ individualni
. , . 0,8% z objemu uvéru (min. 8 Y o Sy e,
W stenrot hypotéka Wiistenrot 000 K max. 25 000 K&) 150 K¢ 10% z vyse mimoradné splatky

7.4 Vyuzivanost LTV

Nejvyhledavanéjsim produktem je 100% hypotéka, tedy hypotéka s LTV 100 %.
V nésledujicim grafu je uvedeno rozlozeni poptavek po hypotéce podle LTV za prvni

polovinu roku 2010. (Hospodaiské noviny, © 1996-2021)
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(zo hypo Rozdéleni poptéavky po hypotéce
2010

Statiatics By www khypo o

Obrazek 5 Rozlozeni hypoték podle LTV za prvni polovinu roku 2010. (Hospodarské
noviny, ©1996-2021)

Hodnotu nemovitosti si banka nechava uréit znaleckym posudkem. Znalecky posudek plati
zadatel o hypotecni Gveér a musi jej zpracovat smluvni znalec banky. Stanovi se tak odhadni
hodnota zastavované nemovitosti. Odhadni cena je pro zadatele o hypote¢ni uvér velmi
dialezitd. Banky byvaji obezietné a odhadni cena miize byt mnohem niz8i nez cena kupni.
Nemovitost se pak stavaji méné dosazitelné. Vyhodnou je, pokud zadatel mize zastavit vice
nemovitosti ve prospéch banky. Hodnota nemovitosti se s¢ita a nariista pravdépodobnost

dosahnout na 100% financovani nového bydleni. (Hospodatské noviny, ©1996-2021)

vvvvvv

jak doklada nasledujici tabulka. (Hospodatské noviny, © 1996-2021)

Tabulka 2 Urokové sazby podle LTV 2010 (Hospoddrské noviny, ©1996-2021)

Sl LTV LTV
> 80% 80% - 100%

leden 4,89% 5,93%
unor 4,92% 5,84%
brezen 4,80% 5,85%
duben 4,66% 5,55%
kvéten 4,53% 5,33%
cerven 4,33% 5,23%

7.5 Délka fixace a splatnost Gvéru

Podle statistiky spolec¢nosti Khypo téméi 80 % Zzadateli preferuje fixace urokové sazby

na obdobi 3 — 5 let. Zadatelé, ktefi chtg&ji zafixovat sazbu po celou dobu trvani Gvéru, museji
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pocitat s vyssi sazbou, ta byla podle dostupnych informaci kolem 6 %. Rozdil v sazb¢ byl

veétsi nez 2 %. (Hospodarské noviny, © 1996-2021)

Splatnost avera je mozna od 1 roku do 30 let. Delsi splatnosti se objevuji jen ziidka. Banky
chtéji mit dluh splacen pfed odchodem klienta do diichodu. Piredchézeji tak riziku poklesu

pfijmu klienta a jeho neschopnosti dostat svym zavazkd.

Banky umoznuji i ptedcasné splaceni uvéru, a to bud’ pii fixaci tirokové sazby nebo mimo
fixaci urokové sazby. Pii fixaci trokové sazby je mozné vlozit mimotfadnou splatku nebo
uvéru zcela doplatit a vétsinou zde neni zadny poplatek za mimotadnou splatku v dobé
fixace. Splaceni avéru mimo fixaci sebou nese poplatek za pied¢asné splaceni a kazda banka
ke stanoveni vyse poplatku piistupuje individualng, jak je vidét v tabulce ¢. 1. (Hospodarské
noviny, ©1996-2021)

7.6 Souhrnna data ke konci roku 2010

Primérna arokova sazba je 4,33 %, nejvySsi primérna sazba je u pétileté fixace, kde se
dostala na hranici 3,28 procenta. Primérnd vyse hypotéky je 1 670 000 K¢ a na koupi
vlastniho bydleni je vyuzito 66 % hypotecnich Gvért.

Tabulka 3 Souhrnnad data za listopad 2010 (Fincentrum Hypoindex.cz, ©2021)

Souhrnna data za mésic listopad 2010

) , , Y ) Variabilni
Doba fixace Urokové sazby Vsechny fixace 1rok 3 roky 5 let arlgsl n
Fincentrum Hypoindex 4,33% 4,80% 4,36% 4,32% 3,28%
Zména oproti minulému mésici (b. p.) -9 -17 -16 -8 -24
Primérna vyse hypotéky (tis. K¢) 1657 1644 1735 1561 1859
Mésicni splatka 1mil. hypotéky na 20 let (K¢) 6236 6489 6251 6229 5688
Mési¢ni splatka 1mil. hypotéky na 15 let (Kc¢) 7564 7804 7578 7557 7042
Ucelovost Gvérd:
Podiliverd na koui ove <
)oijllnuveru na koupi na celkovém poctu 66% 73% 53% 67% 5906
avéra
Podilavera . KoVl ~
)oijllnuveru na vystavbu na celkovém poctu 17% 13% 21% 15% 12%
avéra
Podi h Gvera ove S
usgrllleStatmc uveért na celkovém poctu 17% 14% 26% 18% 36%
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Uéelovost hypoteénich uvért
2010

M Podil Gvért na koupi na
celkovém poctu Gvérd

m Podil Gvérl na vystavbu
na celkovém poctu tvéru

M Podil ostatnich Gvért na
celkovém poctu uvéru

Obrdzek 6 Ucelovost hypotecnich ivérii v roce 2010 (Fincentrum Hypoindex.cz, ©2021)
Shodny sedmnacti procentni podil maji uvéry poskytnuté na vystavbu nemovitosti a ostatni
uveéry, kam spada naptiklad uvér na rekonstrukci, vyplaceni podilu na nemovitosti pii

majetkovém vyrovnani a jiné.
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8 ANALYZA HYPOTECNICH UVERU POSKYTNUTYCH V ROCE
2020

Pravé v tomto roce hypoteéni trh v Ceské republice slavi 25. narozeniny. Hypotéky se
dostaly do obliby mnoha klientii a jsou vnimany jako nastroj ke splnéni snu o bydleni. Podle
pruzkumu agenturou NMS Market Research pro Hypote¢ni banku takto vnima hypotéku
97 % lidi. ,, Celych 95 % lidi zaroven zpétné hodnoti rozhodnuti vzit si hypotéku pozitivne.
Pro 85 % lidi, kteri hypotéku maji nebo meli, by neexistence uveru na bydleni predstavovala
velky problém. Pétina z nich pak viubec nevi, jak by své bydleni v takovém pripadé
financovala, “ popsala vysledky Andrea Vokalova, mluv¢ci Hypotecni banky. (Kavkova, ©
2000 - 2021)

8.1 Objem hypotecnich Gvéra

Rok 2020 byl rekordni v poctu poskytnutych hypotecnich Gvérd. Banky ptekrocili objem
250 miliard korun a celkovy objem poskytnutych uvéri se vySplhal k 254,023 miliard korun.
Meziro¢né doslo k nardstu o témét 40 procent. Jen v prosinci banky poskytly 9.951 hypoték
o celkovém objemu 29,516 miliardy korun. Roste také primérnd vyse hypote¢niho tvéru,
jak ukazuje obrazek ¢.7. Proti roku 2010, kdy priméma vySe hypotéky byla
1.670.000 K¢, jde o narGst o témét 78 % na 2.966.150 K¢ dosazenych v prosinci roku 2020.
(IDnes.cz, © 1999-2021)

Fincentrum Hypoindex
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Podminky uZivani FINCENTRUM HYPOINDEXu: FINCENTRUM HYPQINDEX je moZné volng &ifit pouze 5 oznacenim FINCENTRUM
HYPOINDEX" a uvedenim zdroje ,Hypoindex.cz® (v pfipadé internetovych médii s aktivnim proklikem na http:/fwww.hypoindex.cz/)

Obrdzek T Priimérnd vyse HU za obdobi 2010 az 2020 v tisicich (Hypoindex.cz, ©2008 —
2019)
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8.2 Urokové sazby

Ve sledovaném obdobi urokové sazby klesaji az do roku 2016, kdy dosahuji na své
minimum. Ke konci roku 2016 se trokova sazba podle Hypoindexu dostala na uroven
1,77 % p.a. V nasledujicich letech dochazi ke zvySovani sazeb. V lednu roku 2019 dosahuji
sazby 3% hranice.

V kvétnu roku 2019 CNB vyhlasila 2T Repo sazbu 2 %, diskontni sazba byla 1%
a lombardni sazba 3%. Ke snizovani sazeb bude centrdlni banka pfistupovat obezietnéji.
Chce se tak vyhnout situaci z let 2012 az 2016, kdy byly uroky na technické nule a snizovani
ceny penéz bylo fizeno ménovymi intervencemi. V téchto souvislostech se neocekava

zdrazeni spotiebitelskych uvért. Zato nizké sazby u hypoték se zdaji neudrzitelné.

(Banky.cz, ©2021)

V kvétnu roku 2020 je zajem o hypotéky nejvétsi od listopadu 2018 a priimérna urokova
sazba stale pada. Objemy uvért rostou. V prosinci sazby stale klesaji az na primérnych

1,96 % p.a. (Hypoindex.cz, ©2021)
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Obrazek 8 Vyvoj urokovych sazeb v letech 2003 az 2021 (Hypoindex.cz, ©2021)
V dubnu roku 2021 byl zaznamendm druhy nejvetsi objem poskytnutych hypotecnich aveéra

za dobu sledovani Hypoindexu. Banky nestihaji vyfizovat uvéry a primérna urokova sazba
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se pohybuje na 1,98 % p.a., pti¢emz Gveéry nepiesahuji urok 2,5 % p.a. V kvétnu se ocekava
dalsi rtst sazeb a snizeni pietlaku v bankach. (Hypoindex.cz, ©2021)

8.3 Souhrnné udaje za rok 2020

Pro rok 2020 byl charakteristicky hypotecni uvér ve vysi 2.966.000 K¢ s urokovou sazbou
1,96 % p.a., fixaci 5 az 10 let. Za ptedpokladu, ze LTV je vyuzivano pievazné ve vysi 80 %
je hodnota pofizeného bydleni primémé 3.707.000 K¢&. Uvéry na koupi nemovitosti
pfedstavuji témet polovinu poskytnutych tvéra, 14 % uvéru je poskytnuto na vystavbu
a 37 % uvéra je poskytnuto na rekonstrukce nemovitosti, refinancovani hypotecnich avéra

~rorw

pti fixaci a dalsi ucely.

Tabulka 4 Souhrnnd data za rok 2020 (Hypoindex.cz, ©2021)

Parametry Data
Fincentrum Hypoindex 1,96 %
Zména oproti minulému obdobi (b.p.) -2
Pocet novych hypoték 9951
Objem novych hypoték 29,516 mld. K¢
Primérna vyse hypotéky 2966 150 K¢
Mésicni splatka 1 mil. na 20 let 5040 K¢
Mésicni splatka 1 mil. na 15 let 6417 K
Utelovost tvéri

Podil tvérd na koupi 49 %
Podil ivérd na vystavbu 14 %
Podil ostatnich Gver 37%

8.4 Vyuzivanost LTV

Regulace na trhu umoziiuje maximalni LTV 90 %, to je vSak bankami poskytovano ziidka
a je znevyhodnéno zhorSenou urokovou sazbou. Vzhledem k doporuéeni Ceské narodni
banky se standardem stalo LTV 80 %. Odhadni cena nemovitosti vétSinou odpovida trzni
cené. Banky chté&ji, aby klient byl schopen uhradit 20 % ceny nemovitosti z vlastnich zdroji,

predchazi se tim nedostate¢nému zajisténi hypotecniho tvéru. (Banky.cz, ©2021)
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9 NEMOVITOSTNI TRH

Za poslednich 10 let se trh S nemovitostmi velmi proménil. S rozmachem hypotecniho trhu
se zvysila poptavka po vlastnim bydleni a realitni obchody zacaly nariistat. Dochazi k rychlé
progresivni zméné i v mysleni mladych. Uvér na bydleni jiz neni strasakem, ale stavé se
normou. Poptavka po bydleni se zvySuje a nabidka na to reaguje ristem cen. (Reality

dnes.cz, © 1999-2021)

Nemovitostni trh zazivd dlouhodoby boom nejen v Ceské republice, ale i ve svéte.
V zahranici si zdjemci o nemovitost najimaji realitniho maklére, aby jim nemovitost nasel.

a pokud zajemce neni pfipraven mize jej v koupi n€kdo piedbéhnout. (Foster, 2017)

Nyni v souvislosti s pandemii Covid-19 se mluvi o ptehfati trhu a nadhodnocenych cenach
nemovitosti. Vyvoj cen pozorné sleduji jak domacnosti, realitni spole¢nosti, komer¢ni banky
tak 1 dohledové organy, které se snazi ¢init nezbytné kroky pro stabilizaci finan¢niho trhu.
(Komarek, 2020) U nas i v zahraniéni maji omezeni v souvislosti s pandemii Covid-19 za
nasledek odklady splatek hypotecnich avéru a rostou obavy z ekonomické recese a

zpomaleni realitniho trhu. (Singh, 2020)

Podle tiskové zpravy (CNB, 2020) stale silny rist cen nemovitosti zhorsil dostupnost
bydleni, vytvofil rist nadhodnoceni cen bydleni. Ceskd narodni banka odhaduje
nadhodnoceni cen bydleni vV priméru na 17 % a ve vybranych lokalitach s vysokym podilem
investi¢nich byt az na 25 %. Do nemovitostniho trhu zatim nevstupuje pokles aktiv

v ekonomice a rostouci podil nezaméstnanosti. (CNB, © 2021)

Ceny bytu se ze poslednich 10 let zdvojnasobily (Reality dnes.cz, © 1999-2021). Na
obrazku ¢&. 9 vidime rozdil mezi cenami bytii za m? v jednotlivych krajich. V Praze se jedna
0 86% narist ceny. Ve Zlinském kraji jde o narast ceny o 110 % ptvodni ceny. V praxi to
vypada nasledovné. Byt 3+1 o vyméie 68 m?, ktery jste v roce 2011 koupily za 1,5 milionu

dnes prodate za 3,16 milionu korun.
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Zmény cen byt na prodej (2011 - 2021, ké / m?)
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Obrazek 9 Ceny bytii za m? dle krajii v roce 2011 a 2021 (Reality dnes.cz, ©1999-2021)
Aktualni poptavka na trhu nemovitosti po bytech, rodinnych domech a pozemcich uréenych
K vystavbé stale velmi pfevySuje nabidku a diky tomu se neceka pokles cen nemovitosti.
Navic se pocet bytii na prodej zmensuje, dle dat RealityDnes.cz zhruba 0 5-7 % ro¢né. Nové
projekty na vystavby novych byt se ptipravuji, ale budou pro vétSinu potencialnich kupct
ptili§ drahé, a to i z diivodu rostoucich cen na stavebnim trhu. Diky tomu rostou nejen ceny

starSich bytl a byt v okoli vétsich mést. (Reality dnes.cz, © 1999-2021)
Ve Zliné se cena byttl v roce 2019 pohybuje kolem 29.089 K¢& za m?. (CSU, 2020)

Cena bytli ve Zlinském kraji v roce 2010 byla 19.966 K& za m?, jak vychazi z informaci
Ceského statistického uadu (CSU, 2011). Nartist cen byt v tomoto kraji byl za obdobi 9 let
45,69 %. V roce 2019 se cena byt pohybuje kolem 29.089 K& za m? (CSU, 2020). Vyvoj
cen nemovitosti za poslednich 10 let 1ze sledovat diky Ceskému statistickému ufadu. Nyni,
po zruSeni dané z nabyti nemovitosti, byl ukonéen zdroj pro posloupnost sledovani vyvoje

cen nemovitosti (CSU, 2021), a proto je nutné vyuzit jiné zdroje.
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9.1 Dar se vztahem k nemovitosti

Poftizeni, vlastnictvi nebo prodej nemovitosti sebou nese i danové povinnosti s nemovitosti
spojené. Jedna se piredevsim o dail z nemovitosti, dan z piijmu pii prodeji nemovitosti a dan

z nabyti nemovitosti, ktera nahradila dan z pfevodu nemovitosti.

Daii z nabyti (pfevodu) nemovitosti

Do roku 2014 se platila dan z pfevodu nemovitosti, ktera ¢inila ¢tyfi procenta, a to bez
ohledu na ptibuzensky vztah. Platce dané€ byl na dohodé mezi prodavajicim a kupujicim, ve
velké vétsSing se jim staval prodavajici. V roce 2014 se zménila dan z pfevodu nemovitosti
na dan z nabyti nemovitosti a V roce 2016 prob¢hla podstatna zména urcujici, kdo dan plati.
Nové se platcem dané stal kupujici, jelikoz se jednd o majetkovou daii a mé ji odvadét
nabyvatel majetku. Pfiznani k dani z nabyti nemovitosti bylo potfeba podat do 3 mésict
nasledujicich po mésici, v némz byl zapsan vklad na katastru nemovitosti. Ke zruseni dan¢

doslo v roce 2020 kvili koronavirvé krizi. (Aktualne.cz, ©1999-2021)

Dai z pfijmu

Pfi prodeji nemovitosti jsou ziskané penize, ptijmem fyzické osoby a ta je povinna je zdanit.
Dan z ptijmu, dle Zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi ¢ini u fyzickych osob 15 %
Z ptijmu.

Existuje pét situaci, kdy je fyzické osoba od této povinnosti osvobozena:

1. Nemovitost vlastni déle nez pét let, je fyzicka osoba 0svobozena od platby dané
z ptijmu. Pokud se jednd o dédictvi - zapocitava se doba vlastnictvi pfedchozim
majitelem. Novelou zakona 0 dani z piijmu od 1.1.2021 plati pro nemovitosti nabyté po
tomto datu nové ¢asové obdobi, a to deset let. (Hypoindex.cz, ©2008-2019)

2. Bydli-li fyzicka osoba v nemovitosti alespon dva roky bezprostiedné pied prodejem,
pak je od dané rovnéz osvobozena. Podminkou neni trvalé bydlisté, ale skutecnost

bydleni v dané nemovitosti. (Hypoindex.cz, ©2008-2019)

3. Dan se neplati, pokud z prodeje nemovitosti, ve které fyzicka osoba bydli, fesi vlastni
bytovou potiebu, a to do jednoho roku od prodeje nemovitosti. (Hypoindex.cz, ©2008—
2019)

4. Deédictvi je osvobozeno od dan¢ z pfijmu. Nemovitosti nad pét miliond korun se hlasi

spravci dané volnou formou. Pokud se nemovitost z dédictvi prodava, podléha piijem
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dani z ptijmut, pokud neni splnéna jina, vySe zminéna vyjimka. (Hypoindex.cz, ©2008—
2019)

5. Dar, pokud je darovani nemovitosti v pfimé nebo vedlejsi linii nebo od osoby, se kterou
majitel nemovitosti bezprostiedné pred tim zil minimalné jeden rok ve spole¢né
domacnosti, je dar osvobozen od dané z pfijmu. Zustavad ohlasovaci povinnost.

(Hypoindex.cz, ©2008-2019)
Daii z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci, diive nazyvana jako dan z nemovitosti ma sva specifika dle Zakona
CNR ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci. Dafiové pfiznani se podava jen jednou a
nasledné kazdy rok financni Grad vyzyva k platbé. Dan se také plati doptedné na celé obdobi.
Danové pfiznani musite podat, pokud jste v piedchozim roce nabyli nemovitost, at’ uz se
jednalo o koupi, dar nebo dédictvi anebo pokud na nemovitosti doslo k vyraznym zménédm
napiiklad rozsifeni stavby, zména ucelu a podobné. Danové ptiznani je potieba podat na
ptislusném formulafi a termin podani byl do 1. unora 2021, pokud jste nabyli nemovitost
v roce 2020. (Mecitova, ©2021)
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10 ANALYZA DALSICH UKAZATELU

10.1 Vyvoj inflace

Inflace je jednim z nastrojit ménové politiky Ceské narodni banky. Dlouhodobé snaha Ceské
narodni banky je drzet inflaci okolo 2 %. Sledovanim vyvoje inflace je povéten Cesky

statisticky ufad. (CSU, 2021)

Vyvoj infalce byl v minulosti velmi dynamicky. V roce 1989 byla inflace jen na trovni
1,4 %. V nasedujicich letech doslo k skokovému nartstu inflace. V roce 1990 byla inflace
9,7 % a Vv roce 1991 dosahla az na zavratych 56,6 %. V roce 1992 poklasla na 11,1 %, o rok
pozdé€ji 1993 se vyhoupla na 20,8 % a poté se do roku 1998 drzela kolem 10 %. Od roku
1999 se inflace pohybuje pod 4 %, vyjma roku 2008, kdy dosahla na 6,3 %. (Jilek, 2013,
s.271; CSU, ©2021) Jak je vidét na obrazku &. 10, nejnizsi inflace byla v letech 2014 az
2016 kdy spadla az na hodnotu 0,3 %. (CSU, ©2021)

Vyvoj inflace v letech 2010 az 2020
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Obrdzek 10 Vyvoj inflace v letech 2010 az 2020 (CSU, 2021)

Reélna ukazka znehodnoceni nasi mény inflaci: 1000,00 K¢ z roku 2010 mé v roce 2020

hodnotu 828,33 K&, coz je pokles kupni sily mény o 17,2 %.

10.2 Cilova hodnota inflace a predikce CNB

Dlouhodobym cilem ménové politiky Ceské narodni banky je inflace na urovni 2 %. V ramci
predikci inflace je vyuzit interval spolehlivosti, ktery znazornuje rozptyl predikce. V radmci

ptilozeného obrazku (Obrazek 11) mizeme videt, ze ve tietim Ctvrtleti roku 2021 se ocekava



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 49

inflace pod dvéma procenty, se spolehlivosti na tficet procent. Predikce je vztazena

K horizontu prvniho a druhého &tvrtleti roku 2022. (CNB, 2020)
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Obrazek 11 Prognéza celkové inflace (CNB,2020)

Z dlouhodobého hlediska Ize inflaci pod 2 % povazovat za cenovou stabilitu, a to diky
nedokonalosti trhu. Redistribuéni infla¢ni efekt zde straci na vyznamnosti. (Revenda, 2011,
str. 282)

Zajimava fakta o inflaci vyplyvaji z analyzy provedené Deutsche Bank v zafi 2018. Od roku
1971 nezaznamenala zaddnd zem¢& prumérnou ro¢ni inflaci pod 2%. Pouze 28 zemi
z celkovych 87 porovnavanych zemi mélo primérnou inflaci pod péti procenty. Na delSim
horizontu od roku 1900 jen Ctyfi zem€ méli primérnou ro¢ni inflaci mezi 2-3 procenty

ze vzorku 25 zemi. (Kohout, 2018, str. 153)

Jiz nyni je ziejmé, ze prognoza inflace (Obrazek 11) se napliiuje v hornich hranicich
o¢ekavani. V gervenci roku 2021 inflace dosahla na 3,4 %. Aktudlni prognoza Ceské narodni
banky pro rok 2021 inflace 3,0 % a v roce 2022 mirna pokles na inflace 2,8 %. (CNB,
© 2021)
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10.3 Prumérna mzda

Pramérna hruba mzda v Ceské republice vroce 2020 byla na urovni 35.662 K&. Za
poslednich dvacet let se primérnd hruba mzda zvysila o vice jak 12 tisic korun. V obdobi
mezi lety 2009 az 2016 se mzda zvySovala jen pozvolna v fadech 0 % az 3 %. Proti tomu
Vv letech 2001 az 2008 a 2017 az 2019 dochazelo k nartstu mzdy az o 8 % rocné. Stale
musime mit na paméti, Ze se jedna o hrubou mzdu, od které je potieba jeSté odecist dan a
platbu na zdravotni poji§téni a socialni zabezpeéeni. (CSU, ©2021)
PRUMERNA HRUBA MESICNi MZDA Vv CR
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Obrdzek 12 Graf vyvoje Nomindlni mzdy a jeji mezirocni riist v procentech (CSU, ©2021)

Pokud vezmeme v uvahu hrubou primémou mzdu v Ceské republice za rok 2020
a odeCteme od ni platby za zdravotni pojisténi ve vysi 6,5 %, socialni pojisténi ve vysi
4,5 % a dan 15 % z hrubé mzdy, ziskame ¢istou mzdu vyplacenou zaméstnanci na jeho ucet.

V naSem piipad€ vychazi primérna ¢istd mzda 28.703 K¢. Vypocet je v tabulce €.5.

Tabulka 5 Vypocet cisté mzdy v roce 2021

Hruba mzda 35662 K¢
socialni zabezpeceni 6,50% 2319 K¢
zdravotni pojisténi 4,50% 1 605 K¢
dan 15% 5355Ke
sleva na dani na poplatnika 2320 K¢

Cista mzda 28 703 K&




UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 51

Pro nalezeni relevantnéjSiho ukazatele mezd pro vétSinu obyvatel se spiSe nez primér,
vyuziva median. Medidn urc¢i stied vybraného sledovaného souboru. Rozd€luji soubor na
dvé stejné poloviny. Medidn hrubé mzdy je tak vzdy niz$i nez primérnd mzda. (Kostalova,

©2021).

Rozdil mezi piijmem zen a muzl je znacny. Zeny vydélavaji asi o 18 % méné nez muzi.

Vyvoj medianu mezd v ¢ase vidime na obrazku 13.

MEDIAN HRUBYCH MESICNICH MEzD
PODLE POHLAVI
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Obrdzek 13 Medidan hrubych mezd podle pohlavi za obdobi 2006 — 2020 (CSU, 2021)

10.4 Vyuziti analyzy v modelovém prikladu

Rok 2010 je vychozim rokem v modelovém piikladu longitudinalni analyzy hypote¢niho
uvéru. Cilem je hodnotit uvér na realnych datech, ktera byla zjisténa v provedené analyze
ukazatell. Tato data se objevuji v pfikladu a je mozné je v analyze dohledat. Jedna se

predevsim o trokovou sazbu, splatnost, LTV, pfijem, cenu nemovitosti.

Modelovy ptiklad sleduje vyvoj Gvéru v Case, vzdy pii vyroc¢i fixace urokové sazby, coz je
v letech 2015 a 2020. Zde jsou vyuzita data zjisténa ve druhé Casti analyzy zaméfené na
zmény mezi lety 2010 a 2020. V modelovém piikladu jsou zahrnuty a zohlednény
nasledujici ukazatele: median mezd v sledovaném roce, zména urokové sazby a vliv inflace,

vyvoj ceny vybrané nemovitosti ve vztahu k celkovym nakladiim na jeji pofizeni.
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11 MODELOVY PRIKLAD

Pro potieby modelového prikladu uvazujeme nasledujici parametry.

Mlady manzelsky par bez déti. Déti nebudeme zohlednovat ani v prubéhu trvani casu. Muz
30 let, zaméstnanec s platem dle medianu daného roku, Zena 27 let plat dle medidnu daného
roku. Vypocet ¢isté mzdy probiha vzdy dle Danového zakona platného pro uvazovany rok.
Uvazovana nemovitost je pramémy byt 3+1 o vyméie 68 m? ve Zling. Cena bytu vychazi ze
statistickych udaji Ceského statistického tGfadu pro dany rok ve Zlinském kraji. Dati z nabyti

nemovitosti v nasem piipadé plati kupujici.

Vychozi tdaje jsou uvazovany v roce 2010. Rok je zvolen tak, abychom méli k dispozici
jedno desetileté obdobi historie hypote¢nich Gvért. Hypoteéni uvér vyuziva maximalni
mozné LTV 100 %. Jedna se o standardé vyuZzivané LTV v roce 2010. Omezujici podminkou
je ukazatel DSTI, ktery nesmi piekro¢it 45 % piijmu Zadateld. Urokové sazba je stanovena
podle Hypoindexu k lednu daného roku. Doba fixace urokové sazby je 5 let. Splatnost uvéru

deset, dvacet a tficet let. Analyza a hodnoceni stavu probiha vzdy pfti vyro¢i fixace.

11.1 Vstupni data v roce 2010

Tabulka 6 Vstupni data rok 2010

vstupni data rok 2010 Muz Zena
veék 30 27
hrubd mzda 22 051 K& 18 285 K&
Cistd mzda 17 256 K¢ 14 654 K&
Cista mzda celkem 31910 Ké
cena bytu 3+1 1493 960 Ké&
odhad bytu 1327 904 K¢
vlastni zdroje 166 056 K&
dan z nabyti nemovitosti 59 758 K&

Trzni cena bytu ve Zlin& je 21.970 K& za m?, v nasem piipadé byt 68 m? stoji 1.493.960 K&.
Primérna odhadni cena byti je niZsi, a to 19.528 K& za m2. Odhadni cena bytu je 1.327.904
K¢&. Odhadni cena nemovitosti v roce 2010 byla niZ8i neZ cena trzni. Banky nabizeji ivér na
100 % odhadni ceny, klient vS§ak musi mit vlasti zdroje ve vysi 166.056 K¢ na rozdil mezi
odhadni a trzni cenou bytu. Mlady par ma piijem dle celorepublikového medianu. Muz
vydélava 22.051 K& hrubého mésiéng. Jeho Gista mzda je 17.256 K&. Zena ma hruby plat
18.285 K¢, Cistd mzda je 14.654 K¢. Celkovy Cisty piijem domacnosti je 31.910 K¢&. DalSim
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vydajem je platba dan€ z nabyti nemovitosti, kterd ¢ini 4 % z kupni ceny to je 59.758 K&,

které musi uhradit kupujici z vlastich zdroja.

11.2 Prvni fixa¢ni obdobi

Tabulka 7 Hypotecni uver, prvni fixacni obdobi

Hypotecni avér
vyse Uvéru 1 327 904 K¢
LTV 100%
urokova sazba p.a. 5,52%
fixace sazby 5 let
splatnost v mésicich 120 240 360
splatka 14 424 K& 9 149 K& 7 556 K&
DSTI 45% 29% 24%
primérna realna Urokova sazba 3,96%
splacena ¢ast uveru k fixaci 2015 573 110 K& 209 583 K¢ 99 791 K&
zuUstatek jistiny po 5 letech 754 794 K¢ 1118 321 Ké | 1228 113 Ké
zaplacené uroky 292 355 K¢ 339 386 K& 353 591 K¢
dan. Uuspora na urocich za 5 let 43 853 K& 50 908 K¢& 53 039 K¢
realné zaplacené uroky 248 501 Ké 288 478 Ké 300 552 Ké
trzni cena nemovitosti 2015 1 398 080 K¢
aktualni vynalozené naklady 1 047 426 K¢ | 723 876 K¢ | 626 158 K&

Srovnavame tii varianty hypoteéniho uvéru na 1.327.904 K¢&. Urokovéa sazba na prvni
pétileté obdobi je 5,52 % p.a. Jedna se o nominalni irokovou sazbu nabidnutou bankou. Tato
sazba je po dobu péti let neménna, a to jak ze strany banky, tak ze strany klienta. Pokud by
sazby na hypotec¢nim trhu klesly nebo vzrostly, nema to nasledujicich pét let vliv na Groceni
pravé poskytnutého hypotecniho Givéru. Sazba se zméni az po uplynuti smluvené fixacni
lhaty. Vliv na sazbu ma pouze inflace. Primérné inflace po dobu fixace sazby byla
1,50 % p.a., realna turokova sazba je tedy 3,96 % p.a. Kupni sila penéz se praimérné za pét

let sniZzovala o 1,5 % roc¢né. Zaplacené uroky jsou osvobozeny od platby dané z piijmu.
Splatnost na 120 mésici, prvni fixaéni obdobi po 60 mésicich

Splatka Givéru Cini 14.424 K¢ a predstavuje 45 % z €istého piijmu domécnosti, coz je témet
100 % ptijmu zeny. Cely jeden plat odevzda par za splatku averu. Splatka Givéru je na samé
hranici stanovené podminky DSTI pro poskytnuti uvéru. Poskytnuti ivéru by bylo na
posouzeni dalSich rizikovych ukazatelll a rozhodnuti dané banky. Finance, které zlstavaji
paru na pokryti béznych vydaji jsou 17.486 K¢. Po uplynuti fixace je zlstatek uveéru 754.794
K¢&. Doslo ke splaceni 43 % z uvéru. Celkem se za pét let zaplatilo 865.440 K¢, danova
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uspora je 43.853 K¢, tedy 5 % ze zaplacené Castky. Zaplacené uroky predstavuji 29 %
z celkem zaplacené Castky a splacena cast jistiny je 66 %. Zbyvajici doba splaceni je 60
mésict. VysSe splatky piedstavuje riziko neschopnosti splacet. Tvoii téméef polovinu

celkového piijmu a jakykoli vypadek pfijmu miize ohrozit schopnost splacet uvér.

Vynalozené naklady ptedstavuji vlastni zdroje vyuzité na zaplaceni kupni ceny, platba dan¢
Z nabyti nemovitosti, soucet splatek zaplacenych za Sedesat mésicii a odecitaji se tispory na
dani. Naklady vynalozené ke konci pétiletétho obdobi za koupi bytu predstavuji
1.047.426 K¢, 75 % aktudlni trzni ceny nemovitosti. Aktualni trzni hodnota bytu je
1.398.080 K¢. Zustatek uvéru je 754.794 K¢. Bilance kratkodobé investice je cena
nemovitosti minus vynalozené naklady, minus zistatek avéru to je — 404.140 K¢&. I pres to 5
let bydli par ve vlastnim byt¢, neplati tedy ndklady za ndjem bytu a pokud by byt nyni prodal
ziskal by 643.286 K&.

11.2.1 Splatnost na 240 mésici, prvni fixaéni obdobi po 60 mésicich

Splatka uvéru ¢ini 9.149 K¢ coz predstavuje 29 % vyse ptijmu, cashflow neboli volné zdroje
domacnosti po odecteni splatky jsou 22.761 K¢&. Celkem se za pét let zaplatilo 548.940 K¢.
Datlova uspora z celkové zaplacené ¢astky ¢ini 9 %, zaplacené troky 52 % a splacena jistina

38 %. Zbyvajici doba splatnosti je 180 mésict.

Pfi variant€ se splatnosti 240 mésicii jsou vynalozené naklady 723.876 K¢ to je 51,7 % trzni

ceny a zustatek tivéru je 1.118.321 K¢. Bilance v tomto ptipad¢ je —444.117 K¢.

11.2.2 Splatnost na 360 mésicii, prvni fixaéni obdobi po 60 mésicich

Splatka uvéru ¢ini 7.556 K& coz predstavuje 24 % vySe piijmu, hodnota cashflow
domaécnosti je 24.354 K¢. Splatka je 52 % piijmu Zeny, nebo 44 % piijmu muze. Celkem za
pét let se za uver zaplatilo 453.360 K¢, z toho danova tspora €ini 11,7 %, zaplacené uroky
66 %, splacena jistina 22 %. Zbyvajici doba splatnosti je 300 mésici. Jde pro klienty o

predstavuje jen jednu Ctvrtinu celkovych piijmu.

Pti varianté se splatnosti 360 mésicti jsou vynalozené néklady 626.158 K¢, tedy 44,8 % trzni
ceny nemovitosti a zistatek tvéru je 1.228.113 K¢. Bilance v tomto pfipadée je — 456.191

K.
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11.3 Druhé fixa¢ni obdobi

Vstupujeme do druhého fixacniho obdobi. Aktudlni celkovy €isty piijem paru vzrostl 0 9 %
proti roku 2010. Jedna se o primérny ro¢ni rtst 0 1,8 %, mzda rostla o 0,2 procentniho bodu

vice nez inflace ve stejném obdobi.

Tabulka 8 Vstupni data roku 2015

data k roku 2015 muz zZena
vék 35 32
hruba mzda 2015 24 527 K& 19 997 K¢&
Cista mzda 2015 18 963 K¢ 15 847 K&
Cista mzda celkem 34 810 K¢

Vyse uvéru pro druhé fixacni obdobi je zlstatek jistiny po prvnim fixaénim obdobi. Trzni
cena nemovitosti klesla z 1.493.960 K¢ na 1.398.080 K¢ celkem o 6,42 %. Diky inflaci tak
nemovitosti ztratila na hodnot¢ jesté vice a to piiblizné 13 % za pét let. Aktualni trzni cena
pro rok 2015 je 20.560 K& za m2 Pro nové pétileté obdobi je nominalni trokova sazba
2,34 % p.a. Zpétn¢ muzeme fici, ze redlna tirokova sazba byla 0,04 %, inflace se pohybovala

primérné na Grovni 2,3 % ro¢né¢.

Tabulka 9 Druhé fixacni obdobi

Hypote€ni uvér, druhé fixaéni obdobi
trzni cena nemovitosti 2015 1398 080 K¢
zustatek jistiny po 5 letech 754 794 Ké 1118 321 Ké | 1228 113 Ké
LTV 54% 80% 88%
Urokova sazba 2,34%
fixace 5 let
splatnost v mésicich 60 180 300
splatka 13 342 K& 7 373 K& 5411 K¢
DSTI 38% 21% 16%
realna urokova sazba 0,04%
splacena ¢ast k fixaci 2020 754 794 K¢ 330 146 K& 191 790 K&
zustatek jistiny po 10 letech 0 Ké 788 175 Ké 1036 323 Ké
zaplacené uroky 45 751 K& 112 228 K& 132 875 K&
dan. Uspora na urocich za 5 let 6 863 K& 16 834 K& 19 931 K&
realné zaplacené uroky 38 888 K¢ 95 394 Ké 112 944 K¢
trzni cena nemovitosti 2020 2 593 316 K¢
aktualni vynalozené naklady 1841108 K& | 1149416 K& | 930 892 K&

Na konci druhého fixaéniho obdobi razantn¢ vzrostla cena nemovitosti, a to o neuvétitelnych

85,5 % na2.593.316 K¢. Rist je 17,1 % ro¢né, redlné€ se zapocitanim inflace o 14,8 % rocné.
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11.3.1 Splatnost na 120 mésicii, druhé fixa¢ni obdobi po 120 mésicich

Pro nové a posledni fixa¢ni obdobi vychazi splatka 13.342 K¢&. Ke sniZeni splatky doslo diky
poklesu urokové sazby. Diky rastu piijmu a poklesu urokové sazby piedstavuje splatka nyni
38 % z celkovych piijmu klientl. Zatéz splatky pro rozpocet se snizila a cashflow rodiny

vzrostlo na 21.468 Kg.

Uplynutim druhého fixa¢niho obdobi doslo ke splaceni hypote¢niho uvéru ve vysi 100 %.
Celkem se za druhé pétileté obdobi zaplatilo 800.520 K¢ z toho 94 % piedstavuje uhradu

jistiny, na uroky bylo zaplaceno 5,7 % a danova uspora ¢inni 0,86 %.

Vynalozené naklady na pofizeni bytu byly celkem 1.841.108 K¢. Aktudlni trzni cena bytu
je 2.593.316 K¢. Bilance po splaceni uvéru je kladnad + 752.208 K¢&. Vynalozené néklady
na byt predstavuji 71 % sou€asné ceny bytu. Soucasnd ceny bytu pokryla veskeré néklady

na pofizeni, zdroven pifinasi majitelim zhodnoceni vlastni investice o 40 %.

11.3.2 Splatnost na 240 mésicii, druhé fixaéni obdobi po 120 mésicich

Splatka uvéru pro druhé fixacni obdobi 7.373 K¢ coz predstavuje 21 % vyse piijmu, hodnota
cashflow domadcnosti je 27.437 K¢. Celkem se za druhé pétileté obdobi zaplatilo
442 .380 K¢, z toho daniova tspora ¢ini 3,8 %, zaplacené Uroky 21,6 %, splacend jistina

74,6 %. Zbyvajici doba splatnosti uvéru je 120 mésicti.

Pii této varianté jsou po 120 mésicich celkové vynaloZzené ndklady 1.149.416 K¢,
to predstavuje 44,3 % trzni ceny a zlstatek uvéru je 788.175 K¢&. Bilance v tomto ptipadé
je + 655.725 K&. Diky rostouci cené nemovitosti je bilance kladnad. Nejen Ze nemovitost
pokryje zbyvajici dluh a doposud vynaloZzené naklady vcetné Uroki, ale navic pifinasi

majitelim kladnou bilanci.

11.3.3 Splatnost na 360 mésicti, druhé fixa¢ni obdobi po 120 mésicich

Spléatka avéru pro druhé fixaéni obdobi ¢ini 5.411 K¢ coz predstavuje 16 % vySe pfijmu,
hodnota cashflow domécnosti je 29.399 K¢&. Celkem druhé pétileté obdobi se za aveér
zaplatilo 324.660 K¢, z toho danova uspora ¢ini 6,1 %, zaplacené uroky 34,8 %, splacena

jistina je 59 %. Zbyvajici doba splatnosti je 240 mésict.

Pfi této varianté€ jsou celkové vynalozené ndklady po 120 mésicich 930.892 K¢, tedy 35,9 %
trzni ceny nemovitosti a zistatek Uveéru je 1.036.323 K¢. Bilance v tomto piipade

¢ini + 626.101 K¢.
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11.4 T¥eti fixaéni obdobi

V roce 2020 Vstupujeme do tietiho fixacniho obdobi. Hypotecni ivér na 10 let je jiz splacen.
Uvér se splatnosti 20 let vstupuje do své druhé poloviny. Urokova sazba v roce 2020
je 1,96 % p.a. je nizsi nez inflace, kterd v daném roce dosahla 2 %. Reélna urokova sazba —
0,04 % je poprvé pfi porizeni hypote¢niho Gvéru zaporna. V takovém piipadé je vyhodné
vyuzit maximalni dobu fixace. V praxi to znamena, ze uhrazeny urok kryje jen inflacni
znehodnoceni penéz. Pro modelovy piiklad plati podminka fixace tirokové sazby na 5 let.
To je dodrzeno i pro nasledujici obdobi a zaroven je zde ukdzana u tivéru na 20 let fixace

sazby na celé zbyvajici desetileté obdobi.
Cista mzda sledovaného paru vzrostla na 46.209 K¢ jde o nartst o 32,7 % proti roku 2015.

Tabulka 10 Vstupni data pro rok 2020

Data k roku 2020 muz zena
vék 40 37
hruba mzda 2020 32 946 K¢ 28 112 K&
Cista mzda 2020 24 776 K& 21 433 K&
Cista mzda celkem 46 209 K¢é

Tabulka 11 Hypotecni uver, treti fixacni obdobi

Hypote€ni uvér, treti fixacni obdobi
trzni cena nemovitosti 2020 2 593 316 Ké
Plvodni doba splatnosti 20 let 30 let
zustatek jistiny po 10 letech 788 175 Ké 1 036 323 Ké
LTV 30% 40%
Urokova sazba 1,96%
fixace 5 let | 101et 5 let
splatnost v mésicich 120 240
splatka 7 238 K& 5223 K&
DSTI 16% 11%
realna urokova sazba -0,04%
splacena ¢ast uvéru 2025 374 808 K& 788 175 K¢ 222 355 K¢
zustatek jistiny po 15/ 20 letech 413 366 Ké 0 Ké 813 968 K¢é
zaplacené uroky 59 481 K& 80 404 K& 91 024 K&
dafiova Uspora na urocich za 5 let 8 922 K& 12 061 K& 13 654 K&
realné zaplacené uroky 50 559 K¢ 68 344 K¢ 77 370 K¢
celkové vynalozené naklady od
pocatku 1574783 KE | 2005934 KE | 1230617 Ké
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11.4.1 Splatnost na 240 mésicu, ti‘eti fixaéni obdobi po 180 mésicich

Dvacetilety uvér se dostal do své druhé ptile splaceni. Pii nové stanovené sazbé na dalsi
petileté obdobi fixace je splatka 7.238 K¢. Zatéz splatky pro celkovy pifijem domdacnosti je
nyni jen 16 %. Na zacatku uvéru to bylo 29 % piijmi. Celkové vynalozené naklady na
porizeni bytu do roku 2025 a zistatek Gvéru, v souctu nepiesahuji hodnotu nemovitosti

v roce 2020. Pokud by cena nemovitosti stagnovala, je i tak celkova bilance investice kladna.

11.4.2 Splatnost na 240 mésici, tieti fixaéni obdobi po 240 mésicich

V pfipadé, Ze redlnd urokova sazba je kolem 0 % nabizi se moznost se vyhodnou sazbu
zafixovat na delsi dobu. Pii vyuziti fixace sazby na 10 let zistava splatka i sazba po celou
dobu do konce splatnosti ivéru neménna. Splatka tak nabizi dlouhodobou jistotu, Ze nedojde

K jejimu zvySeni a urokova sazba je zafixovana pod cilenou inflaci Ceskou narodni bankou.

Celkové naklady v roce 2030 dosahnou na 2.005.934 K¢ cozZ je jiz nyni jen 77 % ceny bytu
v roce 2020.

11.4.3 Splatnost na 360 mésici, tieti fixacni obdobi po 180 mésicich

Spléatka Gvéru pro tieti fixacni obdobi Cini 5.223 K¢ coz predstavuje 11 % vySe piijmu.
Pii pofizeni Uvéru splatka Cinila 24 % piijmi. Hodnota cashflow domacnosti vzrostla
na 40.986 K&. Uvér predstavuje velmi malou zatéZ pro rozpocet a domacnosti a umoZiiuje

kvalitni zivot.

Pti této variant¢ budou celkové vynaloZzené naklady po 180 mésicich vroce 2025
1.230.617 K& a ziistatek uvéru je 813.968 K&. Uvér se bude nachézet teprve ve své poloving,
pro domacnost vSak piedstavuje po celou dobu nejmensi zatéz v podobé¢ nizké splatky a jiz

10 let jistotu, Ze se jim investice do vlastniho bydleni vyplatila.

11.5 Pohled na vyvoj urokové sazby, inflace a cen nemovitosti za

sledované obdobi

V grafu nize (obrazek ¢.14) vidime je$t€ mirny pokles a stagnaci nemovitostniho trhu
Vv obdobi let 2010 az 2015. Nasledné prichazi progresivni riist cen nemovitosti. Nizka inflace
pouhych 1,5 % z roku 2010 vystoupala v roce 2012 na 3,3 %. Nasledujici rok zaznamenala
strmy pad na 1,4 %, nasledujici dva roky se drzela na hranici 0,4 % a 0,3 %. V roce 2016
inflace vzrostla na 0,7 % a nasledné se 3 roky drzela okolo dvouprocentni hranice. V roce

2020 opét prekrocila hranici tii procent. Urokové sazby zaZivaji nejvétsi pokles az na
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samotné minimum v roce 2016, kdy primérnd sazba dosahovala hodnoty 1,89 %.
Nasledujici rok je sazba na hodnoté 2,2 % a inflace je 2,5 %. Poprvé inflace piekonala
urokovou sazbu uvéru a realna urokova sazba je zaporna. Totéz se opakuje v letech 2019 a
2020. Rok 2020 nabizi realnou urokovou sazbu — 1 %. Vzhledem ke skutecnosti, ze cilena
inflace Ceskou narodni bankou je 2 % p.a., pak sazba okolo dvou procent je z dlouhodobého

pohledu velmi zajimavéa a ma smysl ji u hypotecnich tvért fixovat na delsi ¢asové obdobi.

Vyvoj cen nemovitosti, urokovych sazeb hypoték a inflace za
obdobi 2010 - 2020
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Obrazek 14 Vyvoj cen nemovitosti, Lirokovychvsa’zeb a inflace za obdobi 2010-2020
(Vlastni zpracovani, zdroj dat CSU, 2021; CNB, 2021)
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12 ZHODNOCENI VYSLEDKU SETRENI

Pii analyze hypotec¢niho Uvéru a ceny nemovitosti bylo zjisténo nasledujici. Koupé
nemovitosti na hypote¢ni avér pofizeny v roce 2010 je z dlouhodobého hlediska zajimava.
Po prvnich péti letech doslo u vSech variant tvéru k preplaceni nemovitosti. Pfi¢inou byla
vysoka trokova sazba uvéru fixovana na relativné dlouhé obdobi, a pokles ceny nemovitosti
Vv prvnich péti letech od jejiho pofizeni. I pies pokles ceny nemovitosti se klienti nedostali
do dluhové pasti. Jejich aktiva stadle prevySovala zlstatek tvéru. Celkové vynalozené
naklady na koupi byly v zaporné bilanci. Uvér se splatnosti deset let predstavuje
pro domécnost velkou financni zatéz. VySe splatky predstavujici 45 % piijmu klientl
je velmi rizikovad z pohledu vypadku piijmil, nenadalych udalosti, nebo pii snaze tvofit
finan¢ni rezervy. Splatka pfi splatnosti uvéru tficet let predstavuje nizkou zatéz pro rozpocet
a schopnost tvofit i ptipadnou rezervu. Diky rostoucim piijmim, klesajici tirokové sazbe
a rostoucim cenam nemovitosti se dostal uvér po deseti letech splaceni do kladné bilance.
Vsechny varianty tivéru jsou v zisku. Hodnota nemovitosti dostate¢né kryje zustatek uvéru,
navraci 1 vSechny jiz vynalozené ndklady jako splacenou cast jistiny, zaplacené troky
a hotovostni vklad a naklady spojené s pofizenim nemovitosti, a navic nabizi i zhodnoceni

vlozenych prosttedka.

Miuzeme konstatovat, ze hypotecni uvéry na koupi nemovitosti sjednané v letech 2010 az
2015 kdy ceny nemovitosti klesaly nebo stagnovaly, pfinesly klientim vysokou navratnost

a uvérem ziskaly vyss§i hodnotu, nez v celku za nemovitost vynalozili.

Uvéry sjednané od roku 2015 do roku 2020 potazmo 2021 vyuZivaji velmi nizké arokové
sazby vétsinou na hranici inflace nebo dokonce pod inflaci. V realném pohledu na sazbu tak
muzeme konstatovat, ze vér ma realnou tirokovou sazbu kolem 0 % p.a. a s ptihlédnutim
na stale trvajici benefit ve formé odpoctu zaplacenych troka od zakladu dané pro fyzické
0sob, jsou hypote¢ni Givéry na koupi nemovitosti levnéj§im zdrojem neZ vlastni finan¢ni

prostiedky.

12.1 Doporuceni pro retailovou klientelu

Z provedeného Setieni je mozné vyslovit nasledujici doporuceni pro retailového klienta na

tizemi Ceské republiky:

1. Délka splatnosti ivéru a vyse splatku spolu velmi tizce souvisi. Cim kratsi splatnost tim

vys$$i splatka a tim vysS$i zatéz pro rozpo€et domacnosti. Z provedené analyzy vyplyva,
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ze neni nutné usilovat o rychlé splaceni uvéru, které rozpocet vyrazné zatézuje.
Bezpecnéjsi volbou je dlouhd splatnost a nizka splatka. Diky nizké splatce ziskava
domacnost vyssi cashflow. Vyse splatky by méla pro rozpocet predstavovat co nejmensi
moznou zatéz. Proto je dobré volit co nejdelsi splatnost a volné zdroje radé&ji vyuzit na

tvorbu finan¢nich rezerv.

2. Vyse splatky v poméru k piijmu je ukazatel DSTI, kterym se fidi banky. V tvahu se
berou vSechny splatky klienta. Nejde tedy jen o splatku hypote¢niho avéru, ale také
spotiebitelskych uvéri, kreditnich karet nebo kontokorentu. Splatky na hranici 45 %
z vyse celkovych cistych piijmi domacnosti se stavaji pii stagnaci piijmu rizikové, a to
nejen pro banku, ale i pro samotnou domacnost. Dulezité pro retailového klienta
je zvazit miru zadluzeni a Gnosnost splatek po dané fixa¢ni obdobi, za predpokladu
stagnace piijmu. Pokud splatka tvoii 45 % celkového piijmu pak na nezbytné naklady
na bydleni, jidlo, oSaceni a dal$i vydaje, zastavd pouze 55 % celkového ptijmu

domacnosti.

3. Zvolend délka fixace by méla odpovidat aktudlnimu vyvoji trokovych sazeb u
hypoteénich uvért a predikcim vyvoje urokové sazby a inflace vyhlasovanym Ceskou
narodni bankou. Pokud trokova sazba hypotecniho tvéru vyrazné presahne inflaci, jak
tomu bylo naptiklad v roce 2010, je vhodné volit kratké obdobi fixace tirokové sazby
v rozmezi jednoho az tii let. Pii trokovych sazbach na hranici cilené inflace Ceskou
narodni bankou, ktera je dlouhodobé 2 %, je vhodné volit dlouhé fixaéni obdobi a to
osm, deset ¢i vice let. Dlouhd fixace urokové sazby sebou nese i vyhodu neménné vyse
splatky po dlouhou dobu. To piedstavuje pro domacnost jistotu, Zze v blizké dobé

nedojde k narastu splatky tvéru, a tak vétsi zatézi pro rozpocet domacnosti.

4. Nemovitostni trh se chova jako investi¢ni prostfedi - vykonnost minula nezarucuje
vykonnost budouci. V disledku krize z roku 2008 zaznamenala cena nemovitosti, v
obdobi od 2009 do 2013, pramérny propad 0 9,1 %. (Hypoindex.cz, © 2008 — 2019) Od
roku 2016 se nastartoval rust cen, a hodnota nemovitosti rychle dohnala ztratu z obdobi
krize. Z aktualni predikce velké poptavky po bydleni a omezené nabidky na trhu
S nemovitostmi lze nyni odvodit, Ze se pokles cen nemovitosti neocekava. Spravny cas
pro koupi nemovitosti pro vlastni bydleni se neda uréit. Vychazi hlavné z osobni potieby
bydleni, dostatecného kapitdlu na splnéni podminky vlastnich zdroji vyZadovanych

bankou a bonity (dostate¢ného pfijmu) Klienta.
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ZAVER
Bakalaiska prace byla zaméfena na analyzu vyhodnosti hypote¢niho tGvéru z pohledu
retailového klienta. Hlavnim cilem bylo analyzovat poslednich 10 let vyvoje hypote¢niho

a nemovitostniho trhu, snim uzce souvisejici ukazatele v prostiedi Ceské republiky

a zodpoveédét otazku vyhodnosti ¢i nevyhodnosti hypote¢niho Givéru pro retailového klienta.

Diky dlouhodobému srovnani dat se ukazalo, Ze hypotecni a nemovitosti trh 1 za pouhych
deset let zaznamenal vyrazné¢ zmény. U nemovitostniho trhu to byl propad cen v prvnim
pétiletém obdobi a nasledny raketovy rast, ktery se nezastavil ani po roce 2020.
Nemovitostni trh stale prekonava oc¢ekavani i navzdory probihajici pandemii Covid-19.
Hypotecni uvéry prosly legislativni proménou, piestaly se ti€tovat poplatky za vedeni ctu,
sankce za pred¢asné splaceni jsou regulovany Ceskou narodni bankou a v neposledni fadé
vyrazné poklesly trokové sazby tvéru. Inflace se ve svych vykyvech dostala i na uroven
0,03 %. Primérna mzda nezistavala pozadu. Od zac¢atku sledovaného obdobi vzrostla o

témef polovinu.

Zminéné ukazatele pii komparaci odhalily, ze koupé nemovitosti v roce 2010 byla pro
retailového klienta z dne$niho pohledu velmi vyhodnd. Cim krati splatnost zvolil, tim
vyhodnéjsi investici ud¢lal, ale i pfi nejdelsi splatnosti jde o velmi pozitivni bilanci. Tvrzeni
muzeme rozsifit 1 na hypotec¢ni Gvéry na pofizeni nemovitosti mezi lety 2010 az 2015,
protoze vykazuji vhodnéjsi vstupni podminky nez nemovitosti v ptikladu. Ceny nemovitosti
V tomto obdobi stagnovaly, irokova sazba klesala a mzdy v roce 2011 mirné rostly, poté do
roku 2015 stagnovaly. Vyslovenou hypotézu, zda je hypotecni vér ,,zdravym® Gvérem,

muizeme nyni pro tuto skupinu uvérd potvrdit.

Zajimavym vstupnim parametrem, ktery nebyl pfedmétem této prace, ale rozhodné by stél
za uvahu je zapocitani pravidelné investice. Investice by byla uvazovana na 30 let stejn¢ jako
maximalni splatnost ivéru a investovana ¢astka by byla rozdil mezi vysi splatek jednotlivych
splatnosti. U uvéru na deset let by investice zacala az po splaceni Gvéru. Pravidelné
investovanou ¢astkou by byla castka ve vysi ptivodni splatky uvéru. Ziskal by se tak navic

parametr volného likvidniho kapitalu, ktery zhodnoceni obyvané nemovitosti nenabizi.

Dulezité je si uvédomit, Ze problematika hypotecniho uvéru nelze definovat jen vysi trokové
sazby, jak je n€kdy medidln¢ podsouvdno. Kazdy Gveér by mél byt nastaven podle
konkrétniho Zadatele a jeho moZznosti. Je diileZité se zamyslet nad finan¢ni bilanci zadateli

a realn¢ ji posoudit. Jedna se o nelehky ukol, protoze zadatel chce ziskat maximum
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a je v dany moment ochoten jit na dfen. Vyuziti nezavislého odbornika, ktery by byl schopny
zadateli predestiit redlné moznosti, rozklicovat jeho souCasné redlné piijmy a hlavné
skute¢né vydaje, by bylo velkou vyhodou. Navic ma velké znalosti a pichled o produktech

a podminkéch bank a mtize pro dany piipad doporucit to nejvhodnéjsi feseni.
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