Ceska zemé&délska univerzita v Praze
Provozné ekonomicka fakulta

Katedra ekonomickych teorii

CESKA '
ZEMEDELSKA
UNIVERZITA V PRAZE

Bakalarska prace

Hypoteéni trh v Ceské republice

Radek Marval

© 2021 CZU v Praze






CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE

Provozné ekonomicka fakulta

ZADANI BAKALARSKE PRACE

Radek Marval

Ekonomika a managemant

Provoz a ekonomika

Mazey price

Hypotefnl trh v Ceské republice

Mazev anglicky

Mortgage market in the Czech Republic

Cile prace

Hlavni cil bakalafské price bude zaméfen na vybér optimalniho hypotedniho Uvéry pro dané fiktvni
osoby, které budou charakterizavany odlisnymi znaky a mozrnostmi pra splaceni Ovéru. Wybar bude
uskuteénén na zakladé predem uréenych kritérii (drokova sazba, doba uvéru, splatka, moznost
predéasnéno splaceni, preference Zadatele, ...}, die kterych budou nabidky jednatlivych hypotednich bank
parovnany a zhodnoceny.

Diléim cilem prace bude zjistit, 2da mezi jednotlivimi bankami jsou podobing, & zeela odliing podminky
pra ziskani hypotetnihe dvéru.

Metodika

Prace se sklada ze 2 zakladnich cast — teoratické a prakticka, VW teoreticks £ast jsou s pomoci odbormych
publikaci a volné destupnymi zdraji vysvétleny zakladni pajmy tykajici se prablematiky hypoteénich dwérd
a bankovnictvi v Ceské republice, Prakticka £4st je zaméfena na soutasnou situaci na hypoteénim trhu u nds,
komparaci hypotecnich nabidek wyhranych Ceskych bank a nasledné zhodnoceni vhodnosti pro jednotlive
fiktivni zadatels.

Cicialrd dukurnent ® Coskd comidélsia univergile v Prass = Serycks 139, 165 00 Prabs - Suchido



Doporudeny rozsah prace
30-40 stran

Klifova slova

hanka, bydleni, hypotéka, nemaovitost, spldtka, Urckova mira, Uvér

Doporucene zdroje informaci

CERMOHORSKY, | — TEPLY, P. Zaklady financi, Praha: Grada, 2011, 15BN 978-80-247-3669-3.

KOCIAMOVA, H. Fingnéni gromotnost v kostee, aneb, Co wds nemél kdo noudit. Olomouc: AMAG, 2012,
ISBM 973-80-7263-767-6.

KOHOUT, P. — PARTMERS FINAMCIAL SERVICES (FIRMA). Jak aviddnout sve penize : finanéni pldnavani pro
koideho. Brno: BizBacks, 2013. 15BN §78-80-265-0127-5.

M.'E'.LEK, P — DSKROALOVA, G.— VALOUCH, P — MASARYKOWA UNIVERZITA. EKONOMICKO-SPRAWNI
FAKLILTA, Qsebni finoncs, Brno: Masarykova univerzita, 2010, 13BN 978-80-210-5157-7.

PAVELKA, F — OPLTOWA, R. Jak sprévné na hypotéky. 2. wyd. Praha: Cansultinvest, 2003. 1ISBMN
50-5301486-7-3.

Predb&iny termin obhajoly
2020/21 L5 — PEF

Vedouci prace
Ing. Kamila Vesela, Ph.D,

Garantujlcl pracoviité

Katedra ekanomickych teorii

Elektronicky schvaleno dne 11. 12. 2020 Elektronicky schvaleno dne 22. 1. 2021
doc. PhOr. Ing. Lucie Severova, Ph.D. Ing. Martin Pelikan, Ph.D.
Vedoucl katedry [rékan

W Praze dne 11. 02. 2021

idialr dukurnent ® Coskd coridd dlsead univerciba v Prace = airycka 129, 165 00 Prala - Suchide



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, 7e svou bakalaiskou praci "Hypoteéni trh v Ceské republice” jsem
vypracoval samostatné¢ pod vedenim vedouciho bakaladiské prace a s pouzitim odborné
literatury a dalSich informacnich zdroju, které jsou citovany v praci a uvedeny v seznamu
pouzitych zdroji na konci prace. Jako autor uvedené bakalaiské prace dale prohlasuji, ze

jsem v souvislosti s jejim vytvorenim neporusil autorska prava tietich osob.

V Praze dne 15.3.2021




Podékovani

Rad bych touto cestou podekoval vedouci mé zavérecné prace,
pani Ing. Kamile Veselé, Ph.D., za veSkeré rady a Cas, ktery vénovala konzultacim
spojenym s touto zavére¢nou praci. Dale bych rad podékoval spole¢nosti Frenkee,
zabyvajici se finan¢nim poradenstvim, za poskytnuti podkladt K finalni komparaci

hypotec¢nich uvért od vybranych bankovnich subjektt.



Hypoteéni trh v Ceské republice

Abstrakt

Bakalaiska prace je zaméfena na analyzu ¢eského hypote¢niho trhu z pohledu

spottebiteld.

V teoretické Casti jsou s pomoci odborné literatury a internetovych zdroji vysvétleny
zakladni teoretické pojmy, které s hypote€nimi uvéry uzce souvisi a jsou dalezité
k pochopeni dané problematiky. Dale autor prace rozebere historii a vznik hypoték,
vyjmenuje zakladni typy hypote¢nich Gvért a podminky k jejich ziskani. V dalsi
podkapitole teoretické ¢asti je vysvétlen vliv centralni banky na hypotecni Gvéry a také to,

jak stat hypotéky podporuje.

V ¢asti praktické je provedena celkova analyza vyvoje ¢eského hypoteéniho trhu
od zacatku druhého tisicileti az do soucasnosti, z niz je patrné, jak se hypotéky
a preference jednotlivych zajemcti o hypotéky v pribéhu let méni. Dale jsou popsany
jednotlivé bankovni subjekty, mezi nimiz dochazi v nasledujici podkapitole k vzajemné

komparaci na zaklad¢ jejich aktualnich nabidek a vhodnosti pro modelové zadatele.

Klic¢ova slova: banka, bydleni, hypotéka, nemovitost, splatka, urokova mira, uvér, fixace,

klient, investice, centralni banka



Mortgage market in the Czech Republic

Abstract

The bachelor thesis is focused on the analysis of the Czech mortgage market from the

perspective of consumers.

The theoretical part explains with the use of professional literature and internet
resources the basic theoretical concepts that are closely related to mortgage loans and are
important for understanding the issue. Then the author analyses the history and origin of
the mortgages, lists the basic types of mortgage loans and the conditions for obtaining
them. In the next subchapter of the theoretical part is explained the influence of the central

bank on mortgage loans and how the state supports the mortgages.

In the practical part is performed the overall analysis of the development of the Czech
mortgage market since the beginning of the second millennium to the present. The analysis
shows how mortgages and preferences of individual mortgage applicants have changed
over the years. Then are described the individual banks, between which there is a mutual
comparison in the following subchapter. The comparison is based on the current offers of

individual banks and suitability for the model applicants.

Keywords: bank, housing, mortgage, property, payment, interest rate, credit, fixation, client,

investment, central bank



1 YL@ ] B 12
2 CILPRACE AMETODIKA......ceuitetiteteteteteteteteteierete ettt s s seaesesns 13
21 LTI T - ol 13
2.2 1YL= o T 11 T 13
3 TEORETICKA VYCHODISKA ...ttt eereree e eenne e s e 15
3.1 Definice hypoteCniCh UVEIU.......ccceieeeiireeeeiiiieiiiireereeesiecccsnnreesssesssssssnnsessesssssssnnnsessssssssssnnnnens 15
3.2 HISTOMI o.uiiiiiieieiciiitiiieeeesice e rerrneesse e e s s sesnns s s s sessnnnssssssssesennnssssssssssssnnsssssssssneennnssssssssnasnnnnes 15
3.3 Zakladni pojmy hypoteCnich GVEIU.......ccccvceeeeriiiiiciirsnretieiecesssnneeeeesesessssnnsessessssssssnnnsessssssssnnns 17
3.3.1 F N [0 ) TP UPPP RPN 17
3.3.2 UMNOT <ttt sttt ettt 17
333 UPOK ettt ettt 17
3.34 UIOKOVA MITA.0.eieieiiiececececeeeeeeeee ettt sttt s sttt st sttt esesessa st st sesssaseana 17
3.35 [DTo] o= Y o] = 4 s T 1) { HSU PP PPPRNt 18
3.3.6 RP SN e e e e et e e e r e e e e e e e e e e e aeaeaaaeaaaaeens 18
3.3.7 JISEING NYPOTEKY ...t e e et e e e aae e e s tb e e e e s nteeeeeneeeesnreeaens 19
3.3.8 LTV (LOGN TO VAIUE) curreeeeee ettt ettt e e e eetr e e e e e e e e ntaaaeeeeeeeeenansseeeaeesennnnnnes 19
3.3.9 DTl (DEDT TO INCOME) ..ttt ettt ettt e et e et e e e e te e e e eata e e e eabeaeeeabaeeeestaeessreaanns 20
3.3.10 DSTI (Debt Service t0 INCOME)......ueiieciiie ettt e et e e et e e et e e e e tr e e e eeaaaeeeeareaaeas 20
3.3.11 Refinancovani hypoteCnino UVEIU ........oiveiee it 21
3.3.12 Cerpani NYPOLEENTNO UVEIU.......cueeieieeeeeeceete ettt ettt te et sae s 21
3.3.13 VINKUIGCE 1ttt et e e e s et a e e e e e e seeantaaeeaeeseesnbbaaeaaeeeennsaaaeaaeas 22
3.3.14 Zastavni Pravo K NEMOVITOST .....eiiiciiiecciiie e seee e e s e e e sraeeeeanes 22
3.3.15 Zastavni hodNota NEMOVITOSTI.....cciccuieeeriiieeeiie et e e s sre e e e s raeeeeanes 23
3.3.16 HYPOTECNT ZASTAVNT lISTY ..eiiiiiiiieiiiie ettt e et e et e e e e bb e e e e naee e eearaeaeas 23
3.4  Typy hypoteCniCh UVEIT ....ccceeeeeecieeeeeiiiccccccneeeeetsseccssnneeeeesse s s s ssnnnneeeesesesssnnnsessssssssssnnnsesenneas 25
3.4.1 [ TN oY [ RS 25
3.4.1.1  UCEIOVY NYPOTEENT UVEL ...ttt ettt n ettt et et se s en e eae s seeanans 25

3.4.1.2 Neucelovy hypotecni Gvér — Americkd hypotéka ..........ccccoviiieiiiiiciiiieeeee e, 25



3.4.2 (DTN [o] T ETa T o LT[ 41V ISR PTOPSURP 25

3.4.2.1 Hypoteéni Gvér s dokladanim pF{mMU ......coovieiiiiiiiei e 26
3.4.2.2  Hypotecni Uvéry bez dokladani prijmU........ccceevieieiiiniiiiieeeee e 26

3.4.3 D1 AV o T IR o] - [l =Y oL R P RSRR 26
I 0 T A Y o [T o o Y o = LY o LSRR 26
3.4.3.2  DegresiVNi SPIACENI ....coiuiiiiieteee e 27
3.4.3.3  Progresivni SPIACENI. ..ottt 27

3.44 D11 QY7 o T I U] o Yol =T Y PSSR 27
3.4.4.1 Hypotelni UVEr s fixaci UrOKOVE MITY .....c.oeeieiiiieieiiie ettt et 27
3.4.4.2 Hypotecni Uver s plovouci Urokovou SAzbouU..........cecueiirieiiiiiinieeieeeeee e 28
3.4.4.3 Hypotecni Gvér s odloZzenou Splatkou JiStiny........cccceeeiiieeeiciieececiee e e 28

3.45 Zvlastni typy hypotecnich Uvérl a pUjcek na bydleni .......cccceeevcieeeeciiiiiciee e 28
3,451  AUStralskd hypoteKa .......cocuiiiiiiiiieee e 28
3,452 INVESHIENT NYPOTEKA ..eooveiiiiieiieee ettt 29
3.453  Kombinovanad NyPotéKa.........cccuiiiiiiiiii et et e ettt 29
3.45.4  PredhypoteCni UVEN ...ccceeiiiiiiieee ettt st 29
3.4.5.5  Uvér ze stavebniho spoFeni a preklenovaci UVEF ............ccceeeeeerverevereveveeeeeeeeereses s 30

3.5 Predcasné splaceni hypoteCniho UVEIU .......cccevveiiiiiiiiiiccccsssee s e e s s e s e ee e s e eeeeeneens 30
3.6 Podminky pro ziskani hypotecniho UVEIrU........cccceeeeiiiieeiiiiecccerrrrrrrrrrrr e e e e e e e 32
3.6.1 VK ettt bbbt e R bt bttt e b bbbt e h et et e renne e 32
3.6.2 PIIIEIM ettt b ettt st h e bt e n bttt et e a b h b e be e b e e be e beeresanes 32
3.6.3 BONITA 1.ttt e 33
3.6.4 Zaznamy Vv registrech dIUZNiKU ........c..oooieiiiiiiiie e 33
3.6.5 [ [oTo [aTe T = Y- 1) - 1 Y U P URTRR 34
3.6.6 PODYE V CR ettt ettt sttt e e st ettt se et st et et et se e e st saes et sae s st et ereeeaeneas 34
3.7  VIiV CNB N NYPOLEENT UVEIY...ceueerirriieeeeeseiieeessessessessessessssssessessesssessessessessssssessessssssessesssns 34
3.71 Diskontni politika centralni BanKy........cccueiieeciieiiie e e e e 35
3.7.1.1 Dvoutydenni repo sazba (2T repo Sazba) .......ccceeeeiiiiiiiiiee e 36
3.7.1.2  DiSKONTNT SAZDA. . .eiiiiiieieee e 36
3.7.1.3  Lombardni SAzDa ..ccveeiieiiiie e s 36
3.7.1.4  PRIBOR (PRAGUE INTERBANK OFFERED RATE) ...ccvtreiirierieniienrieiieteeee e 37

3.8 R 1 T o Lo T [ o - TN 37
3.8.1 DT ToR V=T AVAV] oo Yo [ V=T o 5SS 37

3.8.2 PUJCKA Pro MIAE.......iiiiieeiee ettt ettt ettt e re s tae e s v e e s tae e sabaesabeesabeesaseesabeannseesns 38



3.9 Vyhody a nevyhody hypote€nich UVEIU..........ceeeeeeieeeiiireeeeiiieecccineeeeeeeeecesssnneeeesesessssssnnneessnenas 39

7 v 7

4 ANALYTICKA CAST ettt e e eeerae e e e seaaa e e e e easnneeeenes 41
4.1 Analyza hypotetniho trhu V CRu......eciieeecicicetcectc et eseses e s ssse s s s ssssessessssssnsanans 41
411 Obdobi mezi lety 20012005 .......ccceetrriiieirireeeiieee et e ssrreeesbeeeessabeeessseeeesbeeeessssaeessssees 41
4.1.2 Obdobi mezi lety 20062010 .......ceeeiieiiiiiiieeeeeeeeiirieee e e e e eeerrreeeeeeeeetsrreeeeeeeeesanrseeeaeesessansens 43
4.1.3 Obdobi mezi lety 20112015 ......ccveeeeiiiieeeiree e cree e et e eerre e e str e e e e sarae e seasreeestseeesnssaeessnsneas 45
4.1.4 Obdobi mezi lety 2016—2020 .......c..eeeeiiiieeeiieeeciieeeecieeeeeirreeestreeeesaraeesssaeeesssbeeeesssaeesnnsens 46
4.2 Analyza vybranych hypotecnich bank............eeeueeeeeiiiiieiiiiiiiiiniiiinneeesssssssssssssass 49
42.1 HYPOTEENT DANKA ...t sttt st e s e e s 50
4.2.2 COSKA SPOTILEING ..ttt ettt ren et et et et e e e s e e s s s et st sesesasaena 51
4.2.3 KOMEICNT DANKA......uiiieieiee ettt e e e e e e et e e e e e e e e e s abbraeeeeeeesensssaeeeeeseennnrees 52
4.2.4 MONETA MONEY BaNK......iiiiiiiiiiiiienee ettt st st e e s 53
4.2.5 UNICIEdit BaNK .oocevieeceiie ettt ettt e e e et e e e eaate e e s abe e e e ataeeeeasaaeessreeaaas 54
4.2.6 R TN TR =T ] o1 o U RPS 55
4.3 Komparace aktualnich nabidek hypotecnich avérd vybranych bank ..........ccccovveeeeiieiccicinnnens 56
43.1 MOAEIOVI ZAQALEIE A.......ooeeeeeeeee ettt e e e e et e e e e bb e e e etaa e e eareaaaas 57
43.2 [V oo [Y (ol AVa 2 o =Y <] - BRI PRPR 60
4.4 Vysledky a findlni vybér idedlniho UVErU .........cccceeeeeeiieiiiiiieeeeenennieeneeeeeeeeeeeeeeeeseesssesssssssssssssnnes 64
5 ZAVER oottt nns 67
6  SEZNAM POUZITYCH ZDROJU......coveerereeeecreeereteeeree e 70
6.1 SeznNam POUZIteé [ITEratury ...ccccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e s s s s s s e s s s s s s s s aeeees 70
6.2 Seznam pouZitych internetoVych zdrojl......cccccceeeeeirrereeeiiecciissnneeeieeecesssnneeeeesesssssnnneessssssssnnns 72
7 SEZNAM OBRAZKU ......oovieieereeeeeteteeeeteesee ettt seaee s 79
8 SEZNAM GRAFU ...cvviiiiieeetiec ettt e e e s e s eanne e s e eaan s s e s ennnn s 79
9 SEZNAM TABULEK ...ttt eetee s enaee e eene e e aae e eeaas 79

10 SEZNAM ROVNIC .....cuuiiiiiiiiiiiiiiiiriicn it snnececs e 79



1 Uvod

Hypote¢ni Gvéry patii v dnesni dobé k velmi oblibenym bankovnim produktiim a jsou
Sirokou vetejnosti vnimany jako moznost k ziskani vlastniho bydleni jakozto zdkladni
lidské potteby. Ackoliv vétSina lidi ma hypotéky spojené predevsim s potizenim
nemovitosti, pfipadné s jejich rekonstrukci, na trhu je mozné narazit hned na nékolik typt

hypotecnich uveért, kterymi 1ze financovat téméft cokoliv.

Poskytovatelé hypotecnich uvért, tedy hypoteéni banky, si jsou oblibenosti a zajmu
vetejnosti o hypotéky dobie védomy, a proto prichazi s riznymi vyhodnymi nabidkami,
nimiz se snazi potencionalni budouci Zadatele zaujmout a piesvédcit je, aby si nasledné
hypoteéni Gvér sjednali pravé u dané banky. Jednotliva zvyhodnéni miizou mit mnoho
podob. Velmi ¢asto je pfi sjednavani hypotecniho tivéru mozné narazit na nabidky

ey e

U ni maji sjednany jiny finan¢ni produkt, napt. bézny nebo spoftici ucet.

Konkurence na hypoteénim trhu je tedy velmi silna a pro bézného zadatele se muze
vybér idealni varianty stat no¢ni mirou. V ptipadé€, kdy by klient pied uzavienim smlouvy
neproved| dostatecnou a dislednou analyzu aktualnich hypoteénich nabidek jednotlivych
bank, mize nastat situace, v niz dojde k uzavieni Smlouvy s neptiznivymi podminkami.
Klient tak za vyptjc¢eny finan¢ni obnos zbytecné zaplati vice penéz, neZ by bylo nezbytné

nutné.

Pt1 vybéru hypotéky je nutné zohlednit fakt, Ze jde o dlouhodoby zavazek, ve vétsiné
piipadu i o vice nez 20 let zivota, kdy Klient bude muset avér splacet. Je tedy nezbytné
vybéru optimalni varianty hypote¢niho Gvéru vénovat dostatek casu, jelikoz mezi
jednotlivymi nabidkami bank mohou vznikat rozdily na celkové¢ zaplacené Castce

i v desitkach tisic korun.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavni cil bakalatské prace bude zaméien na vybér optimalniho hypote¢niho tivéru pro
dané fiktivni osoby, které budou charakterizovany odlisnymi znaky a moznostmi pro
splaceni uvéru. Vybér bude uskutecnén na zaklad¢é pfedem urcenych kritérii (arokova
sazba, doba uvéru, splatka, preference zadatele, ...), dle kterych budou nabidky

jednotlivych hypotecnich bank porovnany a zhodnoceny.

Dil¢im cilem prace bude analyza tuzemského trhu s hypoteénimi Gvéry. Dale pak
Zjisténi, zda mezi jednotlivymi bankami existuji podobné, ¢i zcela odlisné podminky pro

ziskani hypotecniho tvéru.

2.2 Metodika

Zavéerecna prace je sloZena ze 2 zakladnich ¢asti — teoretické a analytické.

V teoretické ¢asti je nejprve definovan pojem hypoteéniho uvéru a étenaf je seznamen
se vznikem a historii hypoték. Nasledné jsou s pomoci odbornych publikaci a volné
dostupnych zdroji vysvétleny zakladni pojmy tykajici se problematiky hypotecnich Gvéra
a bankovnictvi v Ceské republice, uvedeno zakladni ¢lenéni véetné vyjmenovani
jednotlivych typl hypoték, a zminény jsou také podminky, které musi Zadatel o hypotecni
uver splnit pii jeho sjednavani, nebo naptiklad pfi vyuziti moznosti pfed¢asného splaceni
bez zbytecnych poplatkt. Dale jsou v praci rozebirany formy, jakymi stat hypotéky
podporuje, ¢i jakym zptsobem centrdlni banka hypotecni trh ovliviiuje. V zavérecné

podkapitole teoretické casti je proveden vycet vyhod a nevyhod hypotecnich uveért.

Analyticka ¢ast je zaméfena na rozbor vyvoje ¢eského hypotec¢niho trhu od dob, kdy
se moderni hypote¢ni Givéry na naSem Gzemi zacinaji nabizet, aZ po soucasnou situaci
na trhu s hypotékami. Rozbor je roz¢lenén na ne€kolik ¢asovych obdobi, ve kterych jsou
uvedeny informace o situaci na hypote¢nim trhu v danych letech, tykajici se vyvoje
prumérné vyse urokové miry, objemu a poctu sjednanych hypoték, ¢i primérné vysi
poskytovanych tvéru. Poté je uvedeno aktualni rozdéleni bankovniho trhu a pocty

jednotlivych bankovnich subjektil, které se na izemi Ceské republiky vyskytuji.
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Z nich je nasledn¢ vybrano 6 hypotecnich bank, které v roce 2019 dosahuji nejvétsich
trznich podila z celkového objemu nove sjednanych hypote¢nich uvérti na ¢eském trhu.

Dale je uvedena historie jednotlivych bank a zakladni informace 0 nich.

V posledni podkapitole analytické ¢asti jsou vytvoreni modelovi zadatelé, ktefi slouzi
k finalni komparaci jednotlivych nabidek od danych hypote¢nich bank, a pro néz
jsou vybirany idealni varianty hypotecnich tvért s ohledem na jejich pozadavky a
moznosti. Na zakladé toho je v kone¢né fazi zavéreéné prace zhodnocena soucasna situace

na trhu s hypote¢nimi uvéry a odvozeny zavéry.
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3 Teoreticka vychodiska

K pochopeni dané problematiky je nejdiive nutné si spravné definovat pojem
hypotec¢niho Gvéru. Nasledné si také vysvétlit terminy, které se v jednotlivych
podkapitolach prace budou vyskytovat a S hypote¢nimi Gvéry uzce souvisi. Dale uvést

historii a vznik hypotecnich uvért.

3.1 Definice hypote¢nich uvéru

Hypotéka ¢i hypote¢ni uvér, je zékladni finan¢ni produkt, poskytovany bankovnimi i
nebankovnimi institucemi. Jedna se o dlouhodoby uvér, ktery je nejcastéji vyuzivan za
ucelem nakupu, vystavby ¢i rekonstrukce nemovitosti. Splaceni ivéru je zajisténo
zastavnim pravem k nemovitosti, které musi byt zapsano v katastru nemovitosti. (Pavelka,

2003)

Kolik penéz banka klientovi ptj¢i, zalezi pfedevsim na hodnoté zastavované
nemovitosti. U vEétSiny piipadl je zastavovana nemovitost zaroven nemovitosti
financovanou z poskytnutého Gvéru, neni to ale pravidlem. Zastavou miize byt také jina
nemovitost, ke které ma Zadatel o uvér vlastnické pravo, ¢i dokonce nemovitost, ktera je ve

vlastnictvi tfeti osoby (napft. rodinny piibuzny). (Pavelka, 2003)

Hypotecni véry jsou podloZeny zdkonem 257/2016 Sb., o spotiebitelském tveru

s uc¢innosti od 1. prosince 2016. (Banky.cz, 2020)

3.2 Historie

Pljcovani penéz mezi lidmi existovalo odjakziva — at’ uz od bohatych sousedd,
zamoznych pant, ¢i pozd¢ji od noveé vznikajicich bank. Avsak pljcky, jak je zname dnes,
nemély vzdy tu samou podobu. S postupem casu, tak jako vétSina ostatnich odvétvi, prosly

urcitym vyvojem a proménou. (Krtta, 2017)

Hypote¢ni tvéry zacaly vznikat na pocatku 18. stoleti v Anglii, kde tehdejsi obyvatelé
nem¢li k dispozici potfebny obnos penéz k potizeni nemovitosti. Kupujici mél moznost
pozadat ptimo prodavajiciho k odkupu nemovitosti s vyuzitim thrady pfedem dané kupni
ceny v nékolika splatkach, avSak kupujici neméli moznost zit v nemovitosti, ktera nebyla

kompletné splacena. Pokud doslo k tomu, Ze kupujici nebyli schopni dostat svych zadvazka
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vici prodavajicimu, tedy Ze nebyli schopni splacet, piisli o veskery narok na kupovanou
nemovitost a to véetné vsech odvedenych plateb prodejci bez naroku na nédhradu.

(Financial Services Commision of Ontario, 2012)

Této skutec¢nosti vyuzily pojistovny, které zacaly poskytovat prvni hypotecni Gvéry
kryté zastavou majetku, ale s moznosti kupovanou nemovitost ihned po sjedndni avéru
vyuzivat. Na trh tak s hypote¢nimi Gvéry nepfisly banky, ale pravé pojistovny, které
piedpokladaly, Ze klienti nebudou schopni uvér splacet a jim se tak naskytne lehka cesta k

majetku. (Kruta, 2017)

Uvéry se uzaviraly na kratké obdobi, vétsinou v rozmezi od 3 do 5 let, a splacen byl
pouze urok. Celkova vyse hypotéky se doplacela az na konci obdobi v tzv. balonové
platbé. Jelikoz ale vétSina dluzniki nedokazala béhem obdobi, kdy splacela pouze urok,
ohlidat své vydaje, ¢asto dochéazelo k situacim, kdy dluznik nebyl schopny balénovou

platbu splatit a zastaveny majetek tak ptipadl pojistovné. (Krita, 2017)

Ke zméné doslo az roku 1934, kdy na hypotecni trh USA vstoupil statni ufad Federal
Housing Administration (FHA) a zménil podminky hypote¢nich uvért. Doba splaceni byla
prodlouzena na 15 let, hypotékou bylo nové mozno pokryt az 90 % ceny nemovitosti a
splatky byly rozvrzeny tak, aby byl soucasné hrazen trok 1 jistina, ¢imzZ doslo k odstranéni

posledni vysoké splatky. (Krata, 2017)

Na uzemi ¢eskych zemi se o prvnich hypotékach za¢ind mluvit az ve druhé poloving
19. stoleti, kdy pod kontrolou statnich organii vznikaji prvni hypotec¢ni banky.
Nejvyznamngjsi bankou tehdejsi doby byla Hypotecni banka Kralovstvi ceského, ktera
byla zaloZena v roce 1865 v Praze. Nabizela moznost ziskani Gvérti na pozemkovy i
domovni majetek. Na schvalené tivéry vydavala zastavni listy, které¢ dluznici prodavali
tém, ktefi o né méli zajem. S rostoucim zajmem o bankovni sluzby vstupovaly na trh nové
banky, ale s ptichodem svétovych valek, naslednou hospodaiskou krizi a pozdéjsim
totalitnim reZimem, bylo nuceno toto bankovni odvétvi ustoupit do pozadi. (Hyblerova,
2010)

Témeft o 50 let pozdéji, okolo roku 1995, zacina nova éra hypotecnich uvéra. V tomto
roce se novelou 5 zakont zac¢inaji formovat legislativni podminky pro hypotecni

bankovnictvi. Banky znovu zacinaji pfemyslet a navrhovat rtizné moznosti, jak
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s hypotékami pracovat, jaka nesou rizika a jak $ifit ,,novy* finan¢ni produkt mezi
potenciondlni klienty. Z pocatku byl objem poskytovanych tvért velmi nizky, coz bylo
zbozi. Urokové sazby se v té dobé pohybovaly na hranici okolo 12 %. Banky navic

nepujcovaly kazdému, jelikoz zde nebyl zaveden registr dluznikt. (Dvotak, 2005)

Situace se zacala zlepSovat az v n€kolika nésledujicich letech s pfichodem novych bank
a vzajemn¢ konkurence mezi nimi, coz vedlo k vyraznému poklesu urokové miry. Stat se
navic rozhodl poptavku po hypotékach jesté zvysit, a to formou statni podpory. Novinkou
byla také moznost 100% hypotéky. Lid¢ se tak obesli bez vlastnich uspor a plnou hodnotu

nemovitosti mohli financovat pouze hypote¢nim uvérem. (Jilek, 2009)

3.3 Zakladni pojmy hypotec¢nich uvéru
3.3.1 Anuita

Anuita je pravidelna, zpravidla mésicni, splatka majitele hypote¢niho tvéru, kterou
odvadi ze svého Uctu piislusné bankovni instituci, u niz si dany avér sjednal. Splatka se
sklada ze 2 ¢asti — umoru a troku. Vysi splatky hypotéky ovliviiuje vySe hypote¢niho
uveéru, zpusob sjednaného splaceni jistiny, doba splatnosti a urokovéa mira. Vyse anuity je

konstantni po celou dobu fixa¢niho obdobi. (Banky.cz, 2020)

3.3.2 Umor

Umor, jinak fedeno splatka jistiny dluhu, je &ast splatky, kterou klient snizuje
(umotuje) vysi dluzné ¢astky bez troki. U bezarocné ptjcky je splatka rovna umoru,
nebot’ klient naplati kromé pijcené splatky nic navic. (Komeréni banka, 2020)

3.3.3 Urok

Urokem lze chapat kvantitativni rozdil mezi vysi vypiijéené ¢astky a finalni &astkou,
jez dluznik véfiteli uhradi. Je to tedy jakasi forma odmény za vypuj€eni, nejcastéji
penézniho charakteru. (Malek, 2010)
3.3.4 Urokova mira

Urokova mira, ndkdy také trokové sazba, je procentudlni vyjadieni navyseni ptjéené

castky za urcité obdobi. Nejcastéji je udavana za obdobi jednoho roku (zkratka p. a.).
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Na jeji hodnotu ma vliv mnoho faktorti — druh a ucel ptjcky, vyse ptjcky, vyse LTV,
bonita klienta a v neposledni fad¢ aktualni ekonomicka situace daného statu a mira inflace.

cvwr

banky, jako naptiklad bézny ucet, rizné druhy spofteni, ¢i pojisténi. (Mecifova, 2018)
Z ekonomického hlediska je mozné rozlisit 2 druhy urokové miry:

a) nominalni urokova mira, ktera je pfimo uvedena ve smlouvach a nabidkach
bankovnich produktu,

b) realni trokova mira, ktera ukazuje, jak se méni kupni sila vlozenych ¢i
vypuj¢enych penéz. Zjistime ji odectenim aktudlni vyse inflace od nominalni
urokové miry. Dosahuje-1i nominélni urokovéa mira mensi hodnoty, nez je mira

inflace, je redlna urokova mira zapornd a hodnota penéz roste. (USetieno.cz,

c2010-2020)

3.3.5 Doba splatnosti

Dobou splatnosti nerozumime nic jiného, nez dobu trvani, po kterou bude klient splacet
vysi sjednaného uveru. Toto ¢asove obdobi si voli sam klient dle svych moznosti a véku,
pfi¢emz se tato doba d4 natdhnout aZ na 40 let, maximaln¢ vSak do 70 let véku Zadatele.
Plati zde ale pravidlo, Ze ¢im krat$i je doba splatnosti, tim vyss§i bude mésicni splatka a

duraz kladeny na bonitu klienta. (Banky.cz, 2020)

3.3.6 RPSN

wevr

predevsim zadatel o novy Uvér, je hodnota RPSN. Jedna se ro¢ni procentudlni sazbu
nakladt. Jeji hodnota je vyssi neZ hodnota urokové miry, a to z divodu, Ze v sobé navic
obsahuje vSsechny naklady spojené s pofizenim tvéru, rozpocitané za celou dobu splaceni
uvéru do jednoho kalendéainiho roku. Mezi takové naklady spadaji naptiklad poplatky za
vedeni Uctu, spravu Uctu, za ziizeni Gctu a dalsi. Klient tak pfesné vi, kolik za vypiijcené
penize bance ro¢n¢ zaplati a mél by dle toho ptizplisobit vybér mezi nabidkami

konkurenénich spole€nosti. (Kocianova, 2012)
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3.3.7 Jistina hypotéky

Hodnota ptjcky, kterou si klient ptij¢i v rdmci jeho hypotecniho tivéru. V této ¢astce
nejsou zahrnuty uroky, poplatky za zpracovani, vedeni uctu a podobné. Jistina je

umorovana mési¢nimi splatkami hypotéky. (MONETA Money Bank, 2020)

3.3.8 LTV (Loan To Value)

Dalsim dilezitym ukazatelem pii sjednavani hypotecniho uvéru je LTV, podle kterého
banky urcuji maximalni vysi hypotéky, kterou jsou ochotny klientovi poskytnout. Jde o
pomér mezi vypij¢ovanou ¢astkou a hodnotou zastavované nemovitosti vyjadieny v
procentech. Plati, Ze ¢im niz$i LTV u sjednaného tvéru klient Zad4, tim nizs$i mu nasledné

banka nabidne irokovou miru. (Banky.cz, 2020)

,,CNB doporutuje, aby tento ukazatel nepiesahl u novych avérti 90% hranici u vice nez
5 % objemu novych uvért. Banky poskytujici ivéry by mély brat toto doporudeni Ceské

narodni banky v potaz.“ (Ceska narodni banka, 2020)

Je tedy patrné, ze ¢ast prostiedkit musi klient pii sjednavani hypotecniho tivéru pokryt
z vlastnich zdrojt (akontaci). Byvaly ovSem casy, kdy banky ptjcovaly do vyse 100 %
LTV. To se zménilo v roce 2016, kdy CNB vydala doporuéeni ke zpiisnéni téchto
podminek. Chtéla tak pfedejit snadné dostupnosti hypote€nich avérl a vytvofit omezeni
pro ty Zadatele, ktefi by za jinych pfedpokladi na splaceni uvéru neméli a Givér by jim

do budoucna mohl zneptijemnit Zivot v podob¢ zadluzenosti a exekuci. (Kavkova, 2016)
Vypocet ukazatele LTV je patrny z rovnice 1.
Rovnice 1 Vypocet ukazatele LTV
vySe poskytnutého uvéru

LTV =

= - - - x 100
hodnota zastavené nemovitosti
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3.3.9 DTI (Debt To Income)

DTI je ukazatel, ktery porovnava celkové zadluzeni zadatele o uvér s jeho ro¢nimi
Cistymi piijmy. V sou¢asné dobé Ceské narodni banka nestanovuje horni hranici tohoto
ukazatele, avSak dlouhodobé upozorfiuje na to, Ze jiz pii hodnot¢ 8, tedy jakmile celkové
zadluZeni Zadatele dosahne osminasobku jeho ¢istych pfijmd, existuje pomérné velké

riziko nesplaceni Gvéru. (Ceské narodni banka, 2020)

Rovnice 2 Vypocet ukazatele DTI

7Se poskytnutého Givéru
DT] = Vyse posky

Cisty rocni prijem Zadatele o uvér

3.3.10 DSTI (Debt Service to Income)

Ukazatel DSTI je zamé&fen na porovnani sumy veskerych meési¢nich splatek vici
Cistym mési¢nim p¥jmiim Zadatele o uvér. CNB v souvislosti s pandemii koronaviru,
podobné jako u ukazatele DTI, nestanovuje horni hranici ukazatele DSTI, pti které by
zadosti o avér nemélo byt vyhovéno. Vyrazné vSak doporucuje, aby jiz pii hranici okolo
40 % ob¢ strany, tedy nejen vétitelska banka, ale i samotny Zadatel o Gvér, dobie zvazily
situaci a vyhnuly se piipadné platebni neschopnosti dluznika. Nezbytné je také myslet
na mozny pokles piijmu v budoucnu nebo zvyseni urokovych nakladi. (Ceska narodni
banka, 2020)

Rovnice 3 Vypocet ukazatele DSTI

vySe mésicnich splatek
DSTl = —— x 100
Cisty mésicni prijem Zadatele o uvér
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3.3.11 Refinancovani hypotec¢niho tvéru

Jakmile klientovi skon¢i fixa¢ni obdobi Givéru, mé 2 moznosti, jak s uvérem nalozit dal.

Prvni z nich je sjednani a akceptace novych podminek u stavajici banky, ktera mu

poskytla dany uvér a volba doby trvani daliiho fixaéniho obdobi. (Ceska spofitelna, 2020)

Druhou moznosti je pravé vyuziti refinancovani uvéru, kdy klient za vyuziti nového
uvéru od jiného poskytovatele splati pivodni zdvazek vici vériteli a nasledné jiz splaci
pouze uvér novy. Tuto moznost ov§em zvoli klient pouze tehdy, je-li mu nabidnuta
vyhodnéjsi nabidka, pfedevsim tedy vyhodnéjsi podminky tykajici se tirokové miry, od
jiného poskytovatele uvéri. Dulezitou roli ale pfi této volbé mohou sehrat i jiné body
dohody — vyse mésicni splatky, nizsi poplatky, kratsi doba splatnosti, ¢i jednodussi
administrativa. Je vSak nutné brat v potaz, ze pii refinancovani hypotéky vznikaji dalsi
naklady, jako jsou odhad nemovitosti, naklady spojené s Katastrem nemovitosti a dalsi.

(Ceska spofitelna, 2020)

3.3.12 Cerpani hypote¢niho ivéru

Cerpat hypoteéni uvér je mozné tehdy, jsou-li splnény podminky pro Serpani v Givérové
zastavované nemovitosti do katastru nemovitosti. Hypotéku je ale v souc¢asné dobé mozné
cerpat také pouze na zakladé navrhu na zapis o vkladu zastavniho prava, coZ mnoho
zadateliim umozni vycerpat ¢ast, ptipadné cely uveér, podstatné rychleji naptiklad
v situacich, kdy nemovitost jeSté neni dostavéna a zkolaudovana, ale klient potiebuje

uvolnit ¢ast penéz predcasné. (Finance.cz, 2020)

Cerpani je provadéno bezhotovostné a u netidelovych uvéra piimo na Get pozadovany
vycerpana ¢ast penéz bude skutecné uzita ke sjednanému tucelu. Takovym podkladem
mohou byt vyzvy k thrad€ od developera dle kupni smlouvy, dodavatelské faktury, apod.
(Finance.cz, 2020)

RozliSujeme 2 druhy Cerpani — jednorazové, které vyuzijeme piedevs§im pii koupi jiz
zkolaudované nemovitosti, nebo U netc¢elového tvéru, a postupné, které klienti vyuziji

hlavné pii vystavbach ¢i rekonstrukcich nemovitosti. V takovém piipad€ musi byt ve
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smlouvé uvedeny pfiblizné terminy Cerpani a kone¢ny termin pro docerpani. (Finance.cz,

2020)

3.3.13 Vinkulace

Pojem vinkulace je spojen s pojisténim. Vinkulace pojistky znamena, ze vynosy
Z pojistného plnéni jsou prevedeny na tieti osobu, tedy v ptipad¢ hypotec¢nich Gvért na
banky. Hypotecni Givéry jsou sice pojistény proti nesplaceni dluznikd zastavnim pravem
k nemovitosti, ovsem pokud by doslo k néjaké pojistné udalosti, naptiklad k Zivelné
katastrof€, a zastavena nemovitost by byla znic¢ena, ¢i velmi vazné poskozena, banky by
nedostaly nic. Proto banky pfi sjednavani novych uvért po klientech pozaduji souhlas
s vinkulaci v jeji prospéch, a v piipad¢ poskozeni nemovitosti je pojistné plnéni vyplaceno
prednostné bance. Majiteli nemovitosti je nasledné vyplacen pouze zbytek pojistného

plnéni. (MONETA Money Bank, 2020)

3.3.14 Zastavni pravo k nemovitosti

Zastavni pravo K nemovitosti 1ze definovat jako narok a vznik prav jiné osobg, ¢i
spole¢nosti, na nemovitost, kterou jinak nevlastni. Ugelem vzniku zastavy je vyhnuti se
situaci, kdy dluznik veéfiteli v€as nehradi své zavazky. Pokud vSak k takové situaci dojde,
je zastavénd nemovitost proddna a z utrzenych penéz nasledné splacena pohledavka vici

dluznikovi. (Pinkasova, 2014)
Ke vzniku zastavniho prava je zapotiebi splnéni 3 podminek:

e existujici pohledavka vétitele je zpusobild k zajisténi zadstavnim pravem,
e do zastavy je davan zptisobily predmét zastavniho préva (v tomto piipadé
nemovitost),

e konkrétni pravni skute¢nost, na jejimz zakladé zastavni pravo vznikne.

Zékladem pro vznik zastavniho prava je zastavni smlouva, avSak existuje moznost
vzniku zastavniho prava na zakladé rozhodnuti organu vefejné moci. To hrozi napiiklad
Vv ptipadech exekuci, kdy vznika tzv. soudcovské zastavni pravo na nemovitostech v ramci

vykonu rozhodnuti. (Syrucek, 2018)

Zastavni pravo zanikne tehdy, je-1i celkovy dluh splacen. Existuje v$ak fada dalSich
situaci, pfi nichz miize dojit k zdniku zéstavniho prava:
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e zastavni véritel se vzda zastavniho prava,

e zanikne zastava z divodu vazného poniceni, ¢i uplného zniceni zastavené
nemovitosti,

e uplyne doba, na niz bylo zastavni pravo zfizeno,

e dluznik slozi véfiteli cenu zastavené nemovitosti (dojde k tzv. ,,vykoupeni se*),

V tomto piipadé je vSak velmi obtizné stanovit adekvatni cenu zéstavy.

(Syrucek, 2018)

3.3.15 Zastavni hodnota nemovitosti

Pod timto pojmem chépeme dlouhodobou hodnotu nemovitosti, kterou urci odhadce
banky a ktera nasledn¢ slouzi k zastavé a zajiSténi dluhu. Je vsak dobré zminit, Ze odhad se
vZzdy nemusi rovnat trzni cené nemovitosti. Banka nasledn¢ dle danych ptedpisti a smérnic
vyhodnoti pomér zdstavni hodnoty k pozadované hodnoté hypote¢niho tivéru. Pokud je
vySe zastavni hodnoty nemovitosti stanovena odhadcem niz$i, nez byla jeji potfizovaci
cena, ma klient 3 moznosti — zastava dal$i nemovitosti, dofinancovani chyb¢jici ¢asti
z vlastnich prostfedkd, nebo dofinancovani chybéjici ¢asti za pomoci dal§iho uvéru.
Klientovou povinnosti je udrZzovat zastavenou nemovitost v takovém stavu, aby nedoslo ke

snizeni odhadnuté hodnoty. (Cernochova, 2017)

3.3.16 Hypote¢ni zastavni listy

Hypote¢ni zastavni listy jsou dle § 28 zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech,
vymezeny jako zvlastni druh dluhopisu, ktery je vydavany hypote¢nimi bankami za G¢elem
ziskani finan¢nich prostiedkil k poskytovani hypotecnich Gverd, jimiz jsou nasledné i kryty
a zajistény zastavnim pravem k nemovitosti, ¢i nemovitostem, na Gizemi Ceské republiky.

(Poloucek, 2009)

Muzeme je zatadit do skupiny tzv. dluhovych cennych papirti, ve kterych je jejich
vydavatel (emitent) a prodejce tentyz osoba/subjekt. Zavazuje se tak kupciim jednotlivych
dluhopist ke splaceni investované ¢astky po predem dohodnutém splatném obdobi. Béhem
tohoto obdobi je v pravidelnych intervalech investorim vyplacen sjednany trok. (Pavelka,
2003)

Majitelim hypotecnich zéstavnich listi v§ak nevznika jejich vlastnictvim pravo

k domahani se uspokojeni jejich pohledavek (vyplaceni nominalni hodnoty hypote¢niho
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zastavniho listu v plné vysi véetné urokll) z danych dluhopist v souvislosti se vzniklym
zastavnim pravem k nemovitosti. Timto pravem disponuje pouze hypote¢ni banka, v jejiz
prospéch bylo prislusné zastavni pravo ziizeno, a to pouze V ptipad¢, kdy jeji poskytnuté

uvéry nejsou véas a v plné vysi hrazeny. (Giese, 2003)

Pravo k vydavani hypotecnich zastavnich listi vsak dle platné pravni Gpravy nemaji
vSechny bankovni subjekty. Vydavat je tak sméji pouze ty banky, které k tomu ziskaji
potiebna opravnéni a licence od nékterych z centralnich organd. V Ceské republice je
vydavanim téchto opravnéni povéiena Ceska narodni banka se souhlasem Ministerstva
financi. (Pavelka, 2003)

Hlavnim rozdilem mezi hypote¢nimi zastavnimi listy a jinymi druhy dluhopist, je
predev§im podminénost plného kryti pohledavky z hypote¢niho uvéru jejich jmenovitou
hodnotou, a to v¢etné Grokd. Jejich vydavani je tak vazano na existenci hypote¢nich avéra.

(Pavelka, 2003)

Obrazek 1 Schéma fungovdni hypotecnich zastavnich listii

INVESTOR

(kupujici hypoteéniho zastavniho listu)

HYPOTECNI ZASTAVNI LIST

HYPOTECNI BANKA

HYPOTECNI UVER

Zdroj: Vlastni zpracovani.
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3.4 Typy hypotecnich uvéri

Hypotec¢ni uvéry je mozno ¢lenit na nékolik typi, a to bud'to
dle ucelu
dle dokladani ptijmu

dle typu splaceni

A w0

dle typu troceni

3.4.1 Dle ucelu

Obecné byvaji hypotéky deleny na 2 skupiny — tcelové a neucelové.

3.4.1.1 Ucelovy hypotecni tivér

Nejbéznéjsim a nejvyuzivanéj$im typem je bezesporu ucelova hypotéka. Jak uz sam
nazev napovida, jednd se o uvér s predem danym ucelem, na ktery bude pijcka vyuzita.
Utelem miize byt bud’ investice do nové nemovitosti, tedy jeji vystavba & potizeni, &i
naptiklad investice do jiz vlastnéné nemovitosti a jeji rekonstrukce. Po ziskéani Givéru je
nutné bance dolozit, Ze uvér byl skutecné vyuzit ke sjednanému ucelu. Vyhodou tcelové
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maximalni vysSe uvéru, kterou banka bude ochotna klientovi ptijcit. (Rejnus, 2016)

3.4.1.2 Neucelovy hypotecni uver — Americka hypotéka

Druhym typem hypotecnich avéri jsou neucelové, tzv. Americké hypotéky, které jsou
vyuzivany klienty pro zisk finan¢nich prostiedkd, jejichz Gi€el uziti neni nutné bance nijak
dokléadat. Funguji tedy na stejném principu jako klasické spottebitelské uvéry, avsak pro
klient mize profinancovat libovolnym zpisobem (nakup nemovitosti, auta, dovolena, ...).
S tim je ale oproti ucelové hypotéce spojena vyssi urokova sazba, kratsi splatnost hypotéky

aniz§ LTV. (Kohout, 2013)

3.4.2 Dle dokladani prijmu

Banky, jez hypote¢ni ivéry poskytuji, musi mit jistotu, Ze klienti budou schopni i do
budoucna uvér splécet, jelikoz jde o dlouhodoby Gvér trvajici primérné kolem 25 let a

pohybujici se v milidnovych ¢astkach. Zakon o spotiebitelskych uvérech, kterym se fidi i
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hypotec¢ni tvéry, navic bankdm nafizuje, aby si schopnost klientii splacet jejich zavazky

radné ovétovaly. (Styblik, 2012)

3.4.2.1 Hypotecni uver s dokladanim prijmu

Hypotecni uvér s dokladanim piijmu je klasickym typem ucelové hypotéky. Bézny
zadatel o hypotecni Gvér je povinen vysi svych piijmua dolozit a to bud’to na zakladé vypisu
z bankovniho uctu, pfedloZzenim danového pfiznani, ¢i pisemného potvrzeni o prumérné

vysi pravidelného piijmu vystavené zaméstnavatelem. (Kurzycz, 2019)

3.4.2.2 Hypotecni uvery bez dokladani prijmii

Naopak hypotecni Gvéry bez dokladani piijmi jsou urceny vSem, ktefi nejsou
z n&jakého diivodu schopni doloZit vy§i svych piijmi. Zadatelé o tento typ Gvéru se velmi
Casto pohybuji na hranici Sedé ekonomiky a své pfijmy optimalizuji pfed finanénim
ufadem. Jde tedy o Zadatele, ktefi maji pfijmy z legalni ¢innosti, ale nechtéji finanénimu
uradu priznévat jejich plnou vysi a platit tak vyssi dan z pfijmu a socidlni a zdravotni
pojisténi. Neni to tedy tak, ze by u tohoto typu uvéru banky od Zadatele nepozadovaly
viibec Zadné doklady o jeho piijmech. Nej€astéji tak zadatel doklada faktury, nebo ptehled

majetku, ktery k ur¢itému dni spada do jeho osobniho vlastnictvi. (Janda, 2013)

Hypotéky bez dolozeni ptijmii ovS§em nemohou mit stejné podminky, jako maji Gvéry,
kde je doloZeni pfijmu nutné. Banky si za takovy uvér nechaji zaplatit néco navic v podobé¢
vy$si urokové miry. Déle pak plati, Ze LTV u téchto uvéra byva nizsi — ptiblizné 50-60 %

ze zastavni hodnoty nemovitosti. (Janda, 2013)

3.4.3 Dle typu splaceni

Déle miizeme hypotecni véry rozd¢lit dle typu splaceni a to na 3 typy — anuitni,
degresivni nebo progresivni splaceni. (Zamecnik, 2011)

3.4.3.1 Anuitni spldaceni

Anuitni splaceni je zaloZeno na principu, kdy klient po celou dobu trvani Gvéru splaci
stejnou Castku, nedojde-li ke zméné¢ urokové miry. Méni se pouze vyse splaceného uroku a
jistiny. Plati, Ze v prvni fazi klient splaci predevs§im uroky. Plynule se vSak v priabéhu

splaceni uvér presouva do druhé faze, kde naopak dochdzi k vysSimu umotovani jistiny.
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Tento druh splaceni je vyhodny predev§im pro dluzniky, ktefi si nemohou dovolit ptili§

vysoké splatky. Nevyhodou ale byva vétsi preplaceni na trocich. (Pokorny, 2020)

3.4.3.2 Degresivni splaceni

U degresivniho splaceni je v prvnich letech uvéru splatka vyssi a postupem Casu se
snizuje. Klient ma moznost zvolit vysi splatky az do dvojnasobku bézné anuitni splatky.
Plati, ze ¢im vice bude klient nad rdmec anuitni splatky bance posilat, tim rychleji bude
umofiena hodnota nesplacené jistiny. Tento zpisob splaceni uvéru je vhodny predevsim pro
klienty, ktefi do budoucna piedpokladaji nizsi ptijmy, ¢i vyssi vydaje, zpisobené naptiklad
zaloZenim rodiny, a chtéji vEtsi ¢ast jistiny umoftit v co nejkrat§im ¢asovém obdobi.

Velkou vyhodou a ldkadlem je pfedevs§im niz8i preplatek na urocich. (Zamecnik, 2011)

3.4.3.3 Progresivni spldaceni

Ttetim a poslednim typem z daného ¢lenéni je splaceni progresivni. Progresivni,
v piekladu rostouci, je typ splaceni, pti kterém vySe splatek roste. Jedna se tedy o piesny
opak degresivniho splaceni. Tato forma splaceni ma predevsim praktické vyuZziti.
S potizenim nového bydleni je v po¢atcich spojeno mnoho nezbytnych vydajl, a to
napiiklad do vybaveni nemovitosti. Je ale nutné pocitat s postupnym navySovanim splatek

a tento typ splaceni Gvéru tak neni vhodny pro kazdého. (Zamecnik, 2011)

3.4.4 Dle typu troceni

Posledni specifikem, dle kterého mizeme hypotecni uveéry rozdélit, je typ uroceni.

3.4.4.1 Hypotecni uver s fixaci urokové miry

Prvnim takovym typem tvéru je hypotéka s fixaci urokové miry. Jak uz sdm nazev
napovida, jde o uvér, u kterého si klient zvoli délku fixace tirokové miry a ta je tak po
celou dobu trvani fixace neménna. Toto obdobi miize byt rizné dlouhé, od 1 roku az klidné
30 let a po jeho skonceni je domluvena nova trokova mira v zavislosti na jeji hodnoté
v dany okamzik. Zafixovat urokovou miru na delsi ¢asovy usek se vyplati pfedev§im
tehdy, predpokladame-li do budoucna rist urokové miry. Naopak pokud je irokova mira
pii sjednavani tvéru vyssi a predikce vyvoje trokovych mér je do budoucna spise klesajici,

m¢él by klient zvazit krat$i fixaci. To samé plati tehdy, pokud by klient do budoucna
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planoval refinancovani uvéru, mimoiadnou splatku, ¢i Gplné doplaceni Gvéru, jelikoz tyto

skute¢nosti maji banky ohlidané formou sankci. (Soba, 2017)

Banky vysi urokovych mér upravuji v zavislosti na délce fixace, kterou si klient zvoli a
¢im del$i doba fixace, tim vyssi irokova mira. Ma to jednoduchy davod — pro banku je

vvvvvv

priplaci za jistotu, Ze se ho do budoucna nedotkne nahlé zvyseni irokové miry. (Soba,
2017)

3.4.4.2 Hypotecni uver s plovouci urokovou sazbou

Trochu odliSnym, ne tak ¢astym, typem trocenti, je tzv. Gvér s plovouci irokovou
sazbou, nékdy nazyvany také jako ,,float*. Sazba tirokové miry je zde tvotena ze 2 slozek.
Prvni slozkou je pevné dana marze pro banku a druhou slozkou pak tzv. mési¢ni pribor,
coZ je sazba vyhlagovana Ceskou narodni bankou. Plovouci sazba se mize ménit velmi
Casto, vyjimkou neni rok, mésic, ale ani den. Vyhodou této sazby je, Ze je zpravidla nizsi
nez vySe aktualni pevné sazby. Nevyhodou pak ale to, Ze jeji rist mize byt razantni béhem
chvile. Zména z plovouci sazby na fixni je mozn4, je ovSem nutné pocitat s tim, ze banky
si za to nechaji zaplatit a je tak nezbytné zvazit, jaka varianta je pro klienta vhodna.

(Kocidnova, 2012)

3.4.4.3 Hypotecni uver s odloZenou splatkou jistiny

Poslednim typem je hypotec¢ni Givér s odloZenou splatkou jistiny, ktera se nékdy nazyva
také jako ,.kombinovana hypotéka®. Pro tento typ uvéru je charakteristicka kombinace
hypotéky s jinym finanénim produktem, kterym si klient vytvafi rezervu. Takovym
produktem muZe byt naptiklad stavebni spofeni, pravidelna investice do podilovych fondii,
penzijni ptipojisténi, ale 1 dalsi produkty. Béhem této doby, kdy klient spofi, splaci bance
pouze Uroky z Gvéru. Jakmile hodnota na spoficim produktu dosahne vyse vypijcené

jistiny, je nasledn¢ uvér jednorazové doplacen. (Kurzycz, 2019)

3.4.5 Zvlastni typy hypotecnich uvéri a piijéek na bydleni
3.4.5.1 Australska hypotéka
Déle je na trhu mozné narazit na tzv. Australskou hypotéku. Nejedna se vSak o néjaky

odli$ny druh hypote¢niho Givéru, ale pouze marketingovy tah vybranych bank. Princip
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tohoto uvéru je zalozeny na degresivnim vypoctu urokové miry, tedy ¢im vyssi je vyse

Sv v

3.4.5.2 Investicni hypotéka

Investi¢ni hypotéka je urena k financovani nemovitosti, které budou nasledné pouzity
k pronajmu. Na rozdil od klasické hypotéky tak kupovana nemovitost nebude vyuzivana
pro vlastni potfebu. Za vyptij¢ené finance je mozné poiidit jakykoliv druh nemovitosti,
tedy naptiklad i komer¢ni prostory ¢i rekreacni chaty. Investi¢ni hypotéku je mozné pouzit
I k rekonstrukeci ¢i vystavbam nemovitosti, které v budoucnu vlastnik vyuzije k pronajmu.
Vyhodou je tak vyuziti pfijmi z pronajmu k uhrazeni zavazka vici hypotecni bance
v podob¢ mési¢nich splatek avéru. Obvykle ovSem plati, Zze investi¢ni hypotéky vyjdou

draz, nez klasické hypotéky. (GEPARD FINANCE, 2016)

3.4.5.3 Kombinovana hypotéka

Princip kombinované hypotéky je zalozen na splaceni Grokl a soucasnym spofenim na
zvoleném finan¢nim produktu, kterym mize byt naptiklad zivotni pojisténi, nebo podilové
fondy. S naspofenymi prostiedky neni mozné disponovat. Z takto uspoienych penéz je
nasledné cely dluh umoten. Jedna se proto o velmi nevyhodnou variantu hypote¢niho
uvéru, jelikoz nedochazi k postupnému umortovani jistiny a Groky jsou tak stale placeny
z vysoké hodnoty pivodniho dluhu. Jedinou vyhodou daného typu hypotecniho uvéru je
moznost vy$s$iho odpoctu trokil z uvéru a ptipadné odecet zaplaceného pojistné¢ho ze
zivotniho pojisténi od zakladu dané. Nevyhody kombinovana hypotéky tak v mnohém

ptrevysi jeji vyhody. (Kohout, 2013)

3.4.5.4 Predhypotecni uver

Ptedhypotecni tivér fadime ke kratkodobym ucelovym pljckam, jez byvaji sjednavany
na dobu 1-2 let a které jsou vyuzivany predevsim v piipadech, kdy neni mozné z né¢jakého
divodu sjednat zastavni pravo k nemovitosti. Takova situace mize nastat napiiklad pfi
pofizovani druzstevniho bytu, nebo napfiiklad pfi privatizaci obecnich bytt, kdy dana
nemovitost neni v katastru nemovitosti pfepsana na Zadatele o uvér, jelikoz patii druzstvu
nebo vice vlastnikiim. Dany uvér je tak vyuzivan do doby, nez bude nemovitost mozné
pfepsat na zadatele o predhypotecni uvér a spolu s tim se i pfedhypotecni uvér

transformuje do klasického hypote¢niho Gvéru. Pti sjednavani predhypote¢niho tvéru se
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sepisuje smlouva o budoucim hypote¢nim uvéru, Z n¢hoz se nasledné predhypotecni uveér

splati. (Muller, 2016)

Po vyftizeni vSech povinnosti spojenych s cerpanim zminéného uvéru plati dluznik
pouze uroky. Urokova mira je zpravidla vyssi, neZ u klasické hypotéky. Z diivodu kratkého
casového horizontu, na ktery je ptredhypotecni uvér sjednévan, by pro klienta neméla byt
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hypote¢niho avéru. (Muller, 2016)

3.4.5.5 Uveér ze stavebniho sporeni a preklenovaci uiver

Pti potizovani nového bydleni plno lidi fesi otazku, zda zvolit spiSe vér ze stavebniho
spofeni, piipadné pieklenovaci avér ze stavebniho spofeni, nebo klasickou hypotéku. Jak
uz sam nazev napovida, jde o finan¢ni produkty stavebnich spofitelen, které jsou pevné

spjaté se stavebnim spofenim.

Zadost o uvér ze stavebniho spofeni je podminéna piedeviim existenci stavebniho
spofeni (viz. nize), dale dvouletou ¢ekaci lhiitou, naspofenim urcitého procenta cilové
¢astky a v neposledni fad€¢ dosazenim urcité vyse tzv. hodnoticiho ¢isla, na zaklad¢ kterého
spofitelny urcuji vykonost a spolehlivost klienta z hlediska naroku na uvér. (Bohanesova,

2018)

Pieklenovaci uvér je pak urcen pro lidi, ktefi nesplituji podminku existence stavebniho
spofeni a penize potfebuji ithned. Podstata fungovani pieklenovaciho tivéru je placeni
uroku a soucasného spoieni az do doby pieklopeni na Gvér fadny, tedy podobny princip,
jako tomu je u pfedhypotec¢niho uvéru. Pieklenovaci uvér je splacen jednorazovée vklady
naspofenymi na uctu stavebniho spofeni a uvérem ze stavebniho spofeni. Nasledné tak
klient splaci vér ze stavebniho spofeni. Vyhodou je moznost poskytnuti avéru 1 pii
nulovém naspoteni a ¢erpani do urcité vyse bez nutnosti zajisténi, coz se miize hodit
napfiklad pfi rekonstrukei, kdy neni potteba miliénovych ptijéek. Nevyhodou pak vyssi

urok. (Bohanesova, 2018)

3.5 Predcasné splaceni hypote¢niho uvéru

Byvaly cCasy, kdy si banky za celé, pfipadné pouze ¢astecné, splaceni hypotecniho

uvéru uctovaly vysoké poplatky, pfipadné ho viibec neumoznovaly. To se vSak zmeénilo
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v roce 2016, kdy v platnost vstoupil novy zakon o spotiebitelskych uvérech, ktery v tomto
ohledu stoji na stran¢ spotiebitelil a plati pro vSechny nové sjednané, ¢i refinancované,

uvéry po 1. prosinci 2016. (Silny, 2020)

Je ovSem nutné zminit, Zze ne Gplné€ vzdy se klienti poplatkim vyhnou. | na to se ale
CNB zaméfila, a v roce 2019 stanovila, za co ptesné si banky mohou a nemohou tétovat
poplatky. Obecné lze fict, Ze banky nyni mohou tG¢tovat pouze za nezbytné nutné naklady

spojené s doplacenim uvéru. (Silny, 2020)

Tabulka 1 Prrehled moznych poplatkii za predcasné splaceni hypotéky

Typ poplatku za mimoradné splaceni hypotéky MozZnost uctovat poplatek

néklady na plat zaméstnance, ktery zpracovava Zadost

poplatky katastru nemovitosti

administrativni ndklady (po3tovné, ndklady na tisk a kopirovani dokumentd,
spotfebované kancelarské potieby, apod.)

telefonni poplatky

poplatky za notarské ukony (pokud byly k pfedéasnému splaceni hypotéky potfeba)

provize za zprostfedkovani Gvéru

snizeni urokovych sazeb

XX

Zdroj: banky.cz; viastni zpracovani

PtedCasné splaceni hypotéky ma klient zdarma vzdy:

e na konci fixaéniho obdobi.

e 3 mésice po stanoveni nového fixa¢niho obdobi.

e ocitne-li se v t€zké zivotni situaci, ktera ovlivni jeho moznost splacet (vazné
onemocnéni, imrti jednoho z partnert, ktefi o hypotéku zadali spolecné, ...)

e u hypoték s pohyblivou sazbou.

e navic ma moznost ro¢n¢ splatit 25 % z celkové vyse tivéru zdarma a to vzdy

meésic pied vyro¢im uzavieni smlouvy. (Silny, 2020)
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Klienti maji moznost splatit hypote¢ni uvér predcasné i za jinych okolnosti, ov§em zde

uz se vétsinou nevyhnou poplatku, a to konkrétné:

e pii splaceni nad 25 % celkové vySe Gveru.
e pii prodeji financované nemovitosti — zde vSak poplatek bance nesmi

ptesahnout 1 %, a zarovent maximaln¢ do vyse 50 000,- K¢. (Silny, 2020)

3.6 Podminky pro ziskani hypote¢niho uvéru

V dne$ni dobé jiz neni mozné ziskat hypotéku tak snadno, jak by se mohlo zdat a jak
tomu mohlo byt v minulych letech. Je to dano predevSim stéle se zpiistiujicimi
podminkami, které na doporudeni CNB poskytovatelé uvéri po zajemcich o uvér pozaduji
a jimiz se snazi ochranit jak sebe, tak i spotfebitele, kteti by se napiiklad pfili§ vysokou

pujc¢kou mohli dostat do problémi v podobé exekuci.

3.6.1 Vék

Prvni podminkou, kterou zadatel 0 Givér musi spliiovat, je jeho vék.

Minimalni hranice pro ziskani hypotéky je pevné dana, a to plnoletost, tedy 18 let.
nejvetsi Sanci na ziskani hypotéky maji zadatelé v aktivnim véku. Je-1i zadatel v diichodu,

moc velké Sance na uveér nema.

Jedinym voditkem, dle kterého mtze Zadatel odhadnout, zda v jeho véku bude mit na
hypotéku narok, je doba, do kdy hypotéka musi byt splacena. Ta se obvykle pohybuje do
67 let, ve vyjime¢nych pfipadech i 70 let. Pokud je tedy zadatel ve v€ku okolo 60 let, musi
pocitat s tim, Ze uvér bude muset splatit mnohem dfive nez lidé, ktetfi zadaji v niz§im véku.

Obecné¢ se udava, ze veék pro mozné ziskani hypotéky je 18-67 let.

3.6.2 Prijem

Ptijem je dalsi velmi dalezitou podminkou, kterou si banky fadné provétuji.
Pochopitelné plati, Ze ¢im vice penéz si chee klient ptjcit, tim vy$$i musi mit piijmy.
Ceska narodni banka po komerénich bankach v minulosti pozadovala limitujici omezeni,
ktera se tykala poméru vyse piijma k vysi hypotéky klientti. Tato omezeni vSak 18.6.2020
zrusSila. (Ziba.cz, 2020)
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Mezi zakladni ptijmy, které banky u hypoték uznévaji, patii:

e mzda ze zamé&stnani

e piijmy z podnikani

e dichod (nejen starobni, ale i invalidni, vdovsky ¢i sirot¢i)
e piijmy ze soucasného i budouciho pronajmu

e rodicovsky prispévek

e vyzivné na dité

e odména péstouna

Banky mohou uznavat i jiné piijmy, napiiklad ptijmy z dohod o provedeni prace
(DPP), ¢i dohod o pracovni ¢innosti (DPC). U dohod vsak $ance na ziskani hypoteéniho
uvéru neni prili§ vysoka, a to predevsim z diivodu moznosti vypovézeni téchto druht

smluv ze dne na den a to bez nahrady, ¢i vypovédni lhity. (Ziba.cz, 2020)

Jak jsem jiz zminoval, ptijmy je bance nutné dolozit. V piipadé zaméstnanct staci
potvrzeni o vysi piijmu, které mu na zadost vystavi zaméstnavatel. U podnikatel je

podkladem danové pfiznani, obvykle za posledni 2 roky. (Ziba.cz, 2020)

3.6.3 Bonita

Bankovni hodnocenti, které bance tika, zda je klient schopny na zakladé¢ jeho ptijmu a
vydaju splacet véas a beze zbytku své penézni zavazky vii¢i ni a to bez nutnosti vyuziti
sekundarnich zdrojt. Dllezitym parametrem pro vyhodnoceni bonity jsou také zdznamy
Vv registrech dluznikt a dalsi pijcky, které klient splaci. Banka nésledné tuto skutecnost

promitne do rizikové marZe urokové miry poskytovaného uvéru. (Cernohorsky, 2011)

3.6.4 Zaznamy v registrech dluzniki

Pokud klient chce hypotec¢ni Givér ziskat, nesmi mit za poslednich 3-5 let zadny vétsi
zaznam v registrech dluznikd. Banky si vzdy tuto skute¢nost samy ovéfi. Ma-li ovsem
klient v registrech n¢kolik mensich zaznamt, jako je vyjime¢né zapomenuti thrady par set
korun, pak je stdle moZnost, Ze hypotéku ziskd, avSak velmi ¢asto za cenu vyssiho troku.
Pokud ale klient je v exekuci nebo insolvenci, Sance na ziskani hypotéky je nulova.
(Banky.cz, 2020)
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3.6.5 Hodnota zastavy

Pti sjednavani hypote¢niho tvéru je vzdy nutné pocitat s tim, ze bude bance nezbytné
rucit nemovitosti. Maximalni vySe hypotecniho uvéru je limitovana pravé hodnotou
zastavy. Obvykle byva financovana nemovitost pomoci hypote¢niho tivéru i nemovitosti,

kterou dluznik dava bance do zastavy. (Banky.cz, 2020)

Existuje vsak také moznost, kdy klient ru¢i vice nemovitostmi, a to zejména
Vv pfipadech, kdy zastavni hodnota jedné nemovitosti nestaci k pozadované vysi uvéru.
Pokud klient druhou takovou nemovitosti nedisponuje, mize do zastavy vlozit naptiklad
dim rodict. V tomto pfipadé je pak banka ochotna klientovi pajcit az 100 % z kupni ceny

nemovitosti. (Porovnej24.cz, 2020)

Banky jsou tak ochotné pujcit klientovi az do vyse 90 % z ceny nemovitosti, kterou
ruci. Zbylych 10 % je pak nutné dofinancovat z vlastnich prostiedkd, ptipadné zastavit

dalsi nemovitost. (Banky.cz, 2020)

3.6.6 Pobytv CR

Posledni podminka k ziskani hypotéky se tyka pouze cizinci, ktefi kK dosahnuti
hypoteéniho Givéru na tizemi Ceské republiky musi mit pfechodny (ob&ané jiného statu

EU), nebo trvaly (obcané stati mimo EU) pobyt. (Ziba.cz, 2020)

3.7 Vliv CNB na hypoteéni ivéry

Ceska narodni banka, jako centralni banka Ceské republiky, ma pomé&mé velky vliv na
vyvoj hypoteénich tvér na naem uzemi. Ackoliv CNB nedisponuje opravnénimi,
kterymi by byla schopna jednotlivym bankovnim domtim stanovit striktni podminky za
které maji hypotecni Gvéry svym klientim poskytovat, zastupuje funkci jakéhosi
,,doporugitele”. (Ceska narodni banka, 2021)

Béhem roku vydava doporucenti, kterd stanovuje na zéklad€ analyzy a vyhodnocovani
vyvoje situace na hypote¢nim trhu. Snazi se tak ptedchéazet rizikiim spojenych s expanzivni
fazi finan¢niho cyklu, kdy v disledku uvolnovani uvérovych standardd, rychlého ristu
hypotecnich Givérii a rostoucimi cenami nemovitosti, mohou vznikat podminky pro

hromadéni systémovych rizik ve finanénim sektoru. (Ceska narodni banka, 2021)
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Jednou z mnoha funkci CNB je udrzovani finanéni stability, tedy pfedeviim aby banky,

které tvoii 85 % finanéniho trhu CR, byly pfipraveny a odolné vii¢i finanénim Krizim, jez

by mohly v budoucnu nastat. Cely bankovni systém je postaven na vybirani penéz od lidi,

kteii je chtéji ulozit, a tyto penize nasledné ptijcuji zadatelim o ptijcky. Z tohoto diivodu

neni mozné, aby banky zachazely do pfili§ vysokého rizika spojeného s neschopnosti

dluznikd dostat svych zavazkd vi¢i bankovnim domim. (Cernohorsky, 2020)

Tabulka 2 Prehled vydanych doporuceni CNB od roku 2015

Doporuceni ze dne Pfedmét upravy a hlavni zmény
16. 6. 2015 Stanoveni limitG LTV
14.06.2016 Zpfisnéni limith LTV
Rozsifeni platnosti na:
vsechny osoby opravnéné poskytovat spotrebitelsky dvér
13.06.2017
viechny uvéry poskytované klientim s Gvérem zajisténym rezidenéni nemovitosti
Oznaceni rizikovych hodnot DTl a DSTI
12.06.2018 Stanoveni limitG DTl a DSTI
11.06.2019 Technické zmény v uréeni referenéniho objemu uvérl (pro vypocet podilu novych tvérd
spadajicich do vyjimek z limitd LTV, DTl a DSTI)
Doporuéeni tykajici se poskytovani “daldich” hypoteénich Gvérd, které mohou mit
investicni ucel: rozlisovat dva typy “dalsich” hypotecnich Gvérd a samostatné je
monitorovat
13.12. 2019 Doporuéeni obezietné vyhodnocovat majetkovou a pfijmovou situaci klientl Zadajicich
o “dalsi” hypoteéni uvér
Upfesnéni podminek pro poskytovani hypotecnich avéru ke koupi rezidenéni
nemovitosti k pronajmu
Moznost plnéni vyjimek z limitd LTV, DTl a DSTI na trovni skupiny poskytovatel
01.04.2020 Uvolnéni limitd LTV a DSTI, zruSeni limitu DTI
08.07.2020 Zruseni limitu DSTI, uvolnéni limitu LTV u hypotecnich uvérd na nemovitost k pronajmu

Zdroj: CNB; viastni zpracovini

3.7.1 Diskontni politika centralni banky

Pojmem diskontni politiky se oznacuji procesy centralni banky, skrze které je schopna

centralni banka ovlivnit urokovou miru v ekonomice a udrzet tak penézni stabilitu na

finan¢nim trhu. Toho docili stanovenim vlastnich zakladnich urokovych sazeb pro

obchodni banky, diky nimz dokaze do uréité miry ovlivnit jejich chovani. Obchodni banky

jsou totiz na centralni bance jistym zptisobem zavislé. V klasickém bankovnim modelu si
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klienti u svych obchodnich bank ukladaji volné finanéni prostiedky, a naopak v pripadé
potieby si finan¢ni prostfedky vypijcuji. Stejné tak funguji operace mezi obchodnimi

bankami a centralni bankou. (Jurecka, 2013)
Mezi 3 zakladni urokové sazby centralni banky patii:

e dvoutydenni repo sazba,
e diskontni sazba,

e lombardni sazba.

3.7.1.1 Dvoutydenni repo sazba (2T repo sazba)

V ptipadech, kdy si obchodni banky chté¢ji u centralni banky ulozit penize, sleduji
ptedevsim hodnotu dvoutydenni repo sazby. Lhita téchto vkladi je dvoutydenni a
minimalnim vkladem je 300 mil. K¢ s moznosti kazdého dalSiho stonasobku. Jde tedy o
sazbu, za kterou si mohou banky volné finanéni prostfedky ulozit a zhodnotit je tirokem,
ktery je v daném obdobi centralni banka ochotna nabidnout. Je ovSem dtilezité zminit fakt,
Ze se jedna o maximalni urokovou miru. Centralni banka totiz pfedem stanovuje objem
vkladi, které je za danou sazbu ochotna pfijmout. Nasledné v prvni fad€ odbavi zadosti 0
vklady s niz§im trokem a az poté zadosti S vy$§im pozadovanym urokem. Jako zaruku
nabidne obchodnim bankam cenné papiry. Tim je centralni banka schopna regulovat
mnozstvi penéz v ob&hu, ¢imz je ovliviiovana i Grokovou mira v dané ekonomice.

(Jurecka, 2013)

3.7.1.2 Diskontni sazba

Banky mohou ulozit pfebytek likvidity u centralni banky také pouze kratkodob¢, neboli
tzv. ,,pies noc*. V takovém piipad¢ se jejich vklad zaroci sazbou diskontni. Této sluzby
muze vyuzit kazda licencovana banka, avS§ak minimalnim objemem penéz vlozenych do
centralni banky je 10 mil. K¢. Lze ji povazovat za dolni mez nabidky v ramci 2T repo

sazby, ktera je naopak maximem. (Smrcka, 2010)

3.7.1.3 Lombardni sazba

Obchodni banky ovSem penize do centralni banky pouze nevkladaji, ale v ptipadech,
kdy nedisponuji dostatecnym mnozstvim likvidity, si od centralni banky samy ptjcuji, a to

za cenu lombardni sazby. Jde 0 kratkodobou pujcku, opét tzv. ,,pies noc*, krytou cennymi
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papiry. Pajcuji-li si banky levnéji, jsou i ony nasledné schopny svym klientim pujcit

S niz§im urokem. (Jurecka, 2013)

3.7.1.4 PRIBOR (PRAGUE INTERBANK OFFERED RATE)

Ackoliv se nejedna ptimo o sazbu centralni banky, ale o sazbu mezibankovni, je nutné
si vysvétlit i vyznam sazby PRIBOR, jelikoZ na tirokovou miru hypote¢nich tvért v Ceské
republice ma také zasadni vliv. Obchodni banky totiZ neobchoduji pouze s centralni
bankou, ale maji také moznost obchodu mezi nimi samotnymi. Sazbu spravuje spole¢nost
Czech Financial Benchmark Facility s.r.o. Jeji vySe je stanovovana tak, ze kazdy den
vSechny referen¢ni banky nahlasi zastteSujici spole¢nosti hodnotu sazby, za kterou jsou
ochotny ptjcit ostatnim bankdm. Nésledn¢ se vyskrtne nejnizsi a nejvyssi z udanych

hodnot, a ze zbyvajicich hodnot se vypocte aritmeticky pramér. (Lipovska, 2017)

Podobnymi sazbami je pak naptiklad NIBOR v New Yorku, LIBOR v Londyn¢ nebo
EURIBOR, coz je sazba platna v Eurozoné. (Lipovska, 2017)

3.8 Statni podpora

S hypote¢nimi Givéry jsou spojeny také rizné formy statni podpory, kterymi se stat

snazi zvyhodnit podminky Gvért a zptistupnit je tak vétsimu mnozstvi zadatelt.

3.8.1 Danové zvyhodnéni

Danové zvyhodnéni vychazi ze zakona ¢.586/1992 Sb., o danich z pfijmd. Toho jisté
vyuzije kazdy majitel hypoteéniho Gveéru, ktery tak ziska moznost ode¢ist souhrnnou
hodnotu zaplacenych Groki z hypotéky od zakladu dané z ptijmu za dané zdanovaci
obdobi a moznost snizit si tak pfipadnou danovou povinnost, ¢i dokonce ziskat cast

zaplacenych dani zpét. (Radova, 2009)

Tohoto zvyhodnéni miize vyuzit jak fyzicka osoba, tak i podnikatel, ktery odpis
v dafiovém piiznani uvadi do kolonky dafiové odéitatelnych vydaji. Castka, o kterou je
mozné snizit danovy zaklad, mize byt vSak maximaln¢ do vyse 300 000,- K¢. To vsak
plati pouze pro hypotecni uvéry sjednané do konce roku 2020. Od roku 2021 dochézi
Vv souvislosti se zruSenim dan¢ z nabyti nemovitosti ke snizeni ¢astky, o niz je mozné
danovy zéklad ponizit, a to konkrétné na 150 000,- K¢&, tedy polovinu plivodni ¢astky.
(Radova, 2009) (Bednat, 2020)
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Dulezité je také zminit, ze v piipad¢€, kdy ucastniky smlouvy o hypotecnim tvéru je
vice osob (napt. manzelé), uplatni odpocet urokii z uvéru bud’ jedna fyzicka osoba v plné

vysi, nebo kazda z nich rovnym dilem. (Machacek, 2010)

3.8.2 Pujcka pro mladé

Ackoliv nejde pfimo o hypotéku, ale o jakousi ptijcku od statu na bydleni
s vyhodnéj$imi podminkami, Ize tuto variantu s hypote¢nimi Gvéry srovnavat. Na rozdil od
danového zvyhodnéni nemuze tuto moznost ziskani vyhodnéjsich podminek vyuzit kazdy.

Jak uz sdm ndzev napovida, je danéd nabidka urcena pouze pro ,,mladé* zdjemce.

S piijckami pro mladé ptiSel stat v roce 2018, kdy od srpna zacalo Ministerstvo pro
mistni rozvoz prostfednictvim Statniho fondu rozvoje bydleni poskytovat lidem zijicim
V manzelstvi nebo registrovaném partnerstvi, ptjcky na bydleni za velmi lakavy trok
pohybujici se okolo 1,1 % p.a. Podminkou bylo pfedev§im nedosaZeni hranice 36 let
alespoii jednoho z partnerii ke dni podani zadosti. Poskytnuta vyse uvéru se poté odvijela
od zaméru realizace. Pokud ucelem pijcky byla pouze modernizace bydleni, bylo mozné
ziskat maximalné 300 000,- K¢&. V pripade koupi bytu stat poskytoval az 1 200 000,- K¢,
pokud vsak §lo o pofizeni €1 stavbu rodinného domu, pak se maximalni vySe Gvéru

vySplhala na 2 000 000,- K¢. Doba splatnosti pak byla 20 let, ve vyjime¢nych piipadech 25
let. (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2018)

V roce 2019 doslo statem K navyseni urokové miry v priméru na 2,2 % p.a. Ten tak
reagoval na sazbu Evropské unie, ktera se zvysila téméf na 2 %. Zajem o statni ptijcku tak
rychle opadl, jelikoz pro mnohé z4jemce o vlastni bydleni se stal vyhodné&jsi variantou
hypotecni uvér, ktery nabizi mnohem vice penéz, Girokova mira se v té dobé pohybovala

okolo 2,5 % a podani zadosti bylo mnohem snadnéjsi. (Gregor, 2019)

Od roku 2021 se vSak ptivodni limity méni, pfedev§im z diivodu, Ze se stavajicimi
cenami nemovitosti v CR byly dané puijéky pro mladé lidi prakticky nepouZitelné.
Maximalni vySe Givéru na modernizace se zdvojnasobila na 600 000,- K¢. Na potizeni bytu
nyni stat poskytne ptjcku do vyse 2 000 000,- K¢ a u rodinnych domu se poskytovana
¢astka zvysila na 2 400 000,- K¢. Doslo také k posunuti vékové hranice na 40 let. Splatnost

zastava beze zmény. Novinkou je moznost odecteni 0,2procentniho bodu z Grokové sazby
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za kazdé dite do 15 let, o které zadatel o Gvér pecuje. Minimalni moznou trokovou sazbou

je vsak 1 %. (Kovanda, 2021)

3.9 Vyhody a nevyhody hypote¢nich tvéru

Jako s kazdou pujckou, ¢i jingym bankovnim produktem, jsou i s hypote¢nimi Gvéry

spojené urcité¢ vyhody a nevyhody, jez by si mél kazdy zajemce pied sjednanim uvéru

dukladné projit a zvazit dana pro a proti.

Vyhody:

Nevyhody:

Rychla mozZnost ziskani finan¢nich prosttedkd.

Zisk vlastniho bydleni za relativné nizky Grok (v porovnani s ostatnimi
druhy ptjcek).

Moznost rozlozeni splatek v delSim ¢asovém horizontu.

Moznost fixace urokové miry na urcité obdobi.

Ptedpoklad rtistu ceny potfizované nemovitosti.

Pti fadném splaceni rist bonity klienta, s niz je nasledné mozné ziskat
lepsi podminky k ostatnim bankovnim produktim.

Zajisténi na stafi.

Moznost vyuziti hypote¢niho tvéru jako investi¢niho prostfedku

k ziskani nemovitosti, ktera nasledné bude slouzit k pronajmu.
Moznost dafiového odpoctu.

V ptipadé dvou Zadateld moZnost ziskat vyssi obnos plij¢enych penéz a
zaroven lepsi podminky, nez pro jednotlivce.

Moznost ziskani hypotéky i k rozestavéné nemovitosti, ptipadné pouze

na rekonstrukci.

Potieba 10 % vlastnich finan¢nich zdrojl z celkové hodnoty hypotéky
(Ize vytesit zastavou dal$i nemovitosti).
Nutna zéstava nemovitosti.

MozZnost fixace trokové miry pouze po dobu fixa¢niho obdobi.
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Nutné sjednani pojisténi zastavované nemovitosti, které pozaduji
vSechny banky jako pojistku v piipadé poSkozeni, ¢i zniceni.
Pomérné¢ slozity proces vytizeni.

Prisngjsi podminky K ziskani hypote¢niho avéru.

Nezbytné poplatky spojené s vyfizenim hypotéky.
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4 Analyticka Cast

V této ¢asti prace bude étenaf seznamen s vyvojem hypoteéniho trhu v Ceské republice
za poslednich 20 let. Poté bude s pomoci modelovych zadatelti o hypotéku udélan prizkum
aktualnich nabidek vybranych hypotecnich bank, z nichz po vzajemné komparaci dojde

k vybéru idealnich variant pro dané zadatele.

4.1 Analyza hypoteéniho trhu v CR

Hypoteéni trh v Ceské republice se neustale méni a vyviji ve viech ohledech, tedy
nejen z pohledu bank, které se snazi riznymi metodami piilakat nové klienty, ale také
z pohledu zadatelti o hypotéky, jejichz preference se pii sjednavani novych uvéra
Vv jednotlivych obdobich vyrazné 1i$i. Dikazem muize byt naptiklad tendence rustu
primérné vyse sjedndvanych Gvéra spojené s ristem cen nemovitosti, ale i celkové pocty
nove sjednanych hypoték. Ke zvysenému z4jmu o hypotéky vyrazné ptispiva nizka
urokova mira, ktera se oproti dobam, kdy hypotéky zacinaly, pohybuje na velmi nizkych
hodnotéch.

4.1.1 Obdobi mezi lety 2001-2005

Graf 1 Vyvoj urokové miry v letech 2003-2005
Fincentrum Hypoindex
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Jak jiz bylo zminéno, na ptelomu druhého tisicileti, kdy banky moderni hypotecni
uvéry u nas zacinaji nabizet, byly hypotéky povazovany za ,,luxusni produkt®. Malo kdo si
mohl dovolit vzit avér, kde se primérna urokova sazba pohybovala na hranici 8-9 %.

(Kriita, 2017)

Ke zna¢nému poklesu pak v poloving roku 2001 piispéla akce Ceské spotitelny, ktera
zacala nabizet zvyhodnéné hypotecni uvéry s dotovanou urokovou sazbou. Klienti diky
této nabidce mohli dosahnout na urokové miry az o 3 % niz$i, nez byl primér dané doby.
Na to pochopiteln¢ musely zareagovat i ostatni hypotecni banky a Grokova mira tak

postupn¢ zacina atakovat iroven 6 %. (Svacina, 2010)

V nasledujicich 3 letech tomu nebylo jinak a zna¢né konkurence na trhu hypotec¢nich
uvérl zpusobila, Ze trokova mira méla podobu klesajiciho trendu. Dle Hypoindexu, ktery
od roku 2003 sleduje priimérnou trokovou sazbu na ¢eském hypotecnim trhu, dosahuje na
konci roku 2005 primérna sazba hodnoty 3,6 %, coz bylo povazovano za historické
minimum a malokdo by ptedpokladal, ze by tato hodnota mohla byt nékdy v budoucnu

piekondna. (Svacina, 2010)

Zajem o hypotéky tak raketové zacal stoupat, o cemz svéd¢i objem poskytnutych
uvern, ktery v letech 2001-2005 ¢inil 207,8 mld. K¢, zatimco v obdobi 1995-1999, kdy
hypoteéni tvéry za piisnych podminek zacinaly, byl objem sjednanych hypotecnich avéri
pouze 18,6 mld. K¢. Objem sjednanych Gvért mezi danymi obdobimi se tak raketové
zvysil o vice nez 1017 %. Soucasné roste také primérnd castka hypotéky, ktera prevysuje
hranici 1,2 mil. K¢, pficemz pied rokem 2000 tato hodnota nepiekracovala 1 mil. K¢
s pramérnou hodnotou 940 tis. K¢&. (Ostatek, 2010)
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4.1.2 Obdobi mezi lety 20062010

Graf 5 Vyvoj urokové miry v letech 2006-2010
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Vstup Ceské republiky do Evropské unie spoleéné se zvy$ovanim DPH vyvolal zna¢né
obavy z ristu cen nemovitosti, coz vedlo k razantnimu nartistu zajemct o vlastni bydleni a

zvySeni objemu poskytnutych hypotecni véra. (Svacina, 2010)

Toto obdobi je nazyvano jako ,,obdobi hypotecniho boomu*. Ekonomika rostla, lidé
méli vys$$i mzdy, nikdo nepomyslel na moznost, ze by tomu mélo byt v nékolika ptistich
letech jinak. Ochota se zadluzit tak nikdy nebyla vy$si. Objemy sjednanych hypote¢nich
uveért v nékterych mésicich piekracovaly hranice 15 miliard korun, nebot’ se lidé rozhodli
vyuzit nizkych trokovych sazeb, které se pohybovaly pod hranici 4,5 %, a relativné
snadnych podminek k ziskéani vlastniho bydleni. Nabidky 100% hypotecnich uvéru
Vv té¢ dob¢ nebyly nic neobvyklého a jejich cena byla ¢asto minimaln¢ odlisna od hypoték
s niz§im LTV, proto se staly jistym trendem. Pozitivni zpravy ze zahrani¢nich hypotecnich

trhi vedly k ochoté bank jit do vétSich rizik. (Svacina, 2010)

S objemem poskytnutych hypoték roste také primérna ¢astka, kterou si lidé ptijcuji a

wrwe

nemovitosti. (Ostatek, 2010)
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Hypotecni boom ale netrva dlouho. Béhem roku 2007 vchazi v USA v platnost novy
zakon, ktery bankdm a spoficim institucim nafizuje pti sjednavani novych avéri
rozhodovat se na zakladé socialnich faktorti namisto bonity klient, ¢imz politici chtéli
docilit toho, aby i1 chudsi a utlaCcované mensiny mély moznost vlastniho bydleni. V roce
2008 vsak dochazi k prudkému zhorSeni situace na hypote¢nim trhu v USA, zapti¢inéného
mnozstvim nesplacenych uvért a poklesem cen nemovitosti, coz zptisobilo znacné
problémy nejen bankam poskytujicim uvery, ale také investicnim sektortim, které do
danych pohledavek investovaly skrze strukturované cenné papiry. V tuto chvili uz je vSem
jasné, ze dopady budou obrovské a krize brzy zasahne i ¢esky trh a ekonomiku. (Shiller,

2010) (Svagina, 2010)

Hypotecni banky na vzniklou situaci ihned zareagovaly zpiisnénim podminek a
zvySovanim rizikovych pfirazek. Nasledn€ dochézi k rapidnimu ristu trokovych sazeb,
které dosahuji az 5,8 %. Nasleduje zmrazeni hypote¢niho trhu téméi vSech svétovych
ekonomik véetnd Ceské republiky, o demz svédéi upadek objemu nové sjednanych
hypotecnich tivérd, ktery se v roce 2009 propadl, vici roku 2007, téméf na polovinu,
konkrétné 74,4 mld. K¢. Lidé jednoduSe nevédéli, co je nasledujici roky ¢eka. Zacali Setfit,
¢emuz nepomohla ani vysokd nezameéstnanost a straSdk v podob¢ klesajicich mezd.
Stavebni sektor a trh s nemovitostmi se propadl do obrovskych ztrat. Poptavka po novych

nemovitostech byla velmi nizkd a stavebni firmy tak nemély pro koho stavét. (Svacina,
2010)

V3e se k normalu za¢ina pomalu vracet az v prib¢hu roku 2010, kdy na hypote¢nim
trhu dochazi ke stabilizaci. Urokova sazba meziroéné klesla o 1,3 % a za&ina se pohybovat
kolem hranice 4,5 %, ¢emuz napomaha i obnovena konkurence mezi hypote¢nimi
bankami, které se konkuren¢nimi nabidkami snazi nalakat nové klienty ke sjednani novych
hypoték. A uspésné. Béhem roku 2010 je uzavieno pies 50 tisic novych hypotecnich avéri
o celkovém objemu ve vysi 84 mld. K¢, coz ¢ini meziro¢ni narist o 13 %. (Kristofova,

2011)
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4.1.3 Obdobi mezi lety 2011-2015

Graf 9 Vyvoj urokové miry v letech 2011-2015
Fincentrum Hypoindex
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Béhem roku 2011 banky pokracuji v postupném uvoliiovani omezujicich opatieni,
které¢ zavedly béhem trvani finan¢ni krize, coz nadéle vede ke zvySovani poptavky
po hypotecnich tivé€rech. Nazornym piikladem miiZze byt obnova poskytovani 100% tveért,
které jsou mezi klienty dlouhodobé& velmi oblibené. Urokové sazby se navic dostavaji
hluboko pod 4 % a zacinaji se blizit historickému minimu z roku 2005. (Hypoteka.cz,
2017)

V roce 2012 1ze poprvé definitivné mluvit o tom, Ze svétova krize je pro hypotecni trh
minulosti. Urokova mira se pohybuje okolo 3,5 % a stale ma podobu klesajiciho trendu.

(Hypoteka.cz, 2017)

Za zminku stoji uréité rok 2013, kdy i nadale pokracuje trend klesajicich sazeb.
Primérna urokova mira v ¢ervnu dosahuje rekordné nizké hodnoty 2,95 %. Spole¢né s ni
vsak hypotecni trh zaznamenava dalsi rekordy v podobé nejvyssiho poctu a objemu nove
sjednanych hypoték. Pouze za ¢erven je sjednano 10 613 novych tvéra v celkové vysi
17,266 mld. K¢. V piepoctu na cely rok 2013 je uzavieno 95 834 novych avéra
0 celkovém objemu necelych 156 mld. K¢, ¢imz dochézi k prekonéani rekordniho roku
2007, béhem néhoz bylo sjednano 78 176 novych hypotecnich tvéra o celkovém objemu
téméf 147 mld. K¢. V porovnani s rokem 2007 tak jde o vice nez 22% rist poctu nové

sjednanych hypoték a 6% rist celkovych objemt. (LukeSova, 2014)
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Od srpna dochazi k mirnému rdstu primérné tirokové sazby, ktera ke konci roku 2013
dosahuje hodnoty 3,09 %. I to ov§em bylo pouze docasné, a s ptichodem roku 2014
zacinaji irokové miry opét klesat. To navic takovym zpiisobem, ze velmi Casto prekondvaji
uz tak pozitivni odhady finan¢nich analytikti, a opét atakuji rekordni minima.

(Hypoteka.cz, 2017)

V poloving roku 2015 spadla trokova mira tésné nad hranici 2 %, konkrétné na 2,05 %.
Zajemcim o nové bydleni se tak naskytla jedineéna moznost sjednat hypote¢ni uvér za
nejvyhodnéjsich podminek, jaké bylo za celou hypote¢ni historii mozné ziskat.
Hypote¢nimu trhu se opét dafi a dochazi k navySovani piivodnich rekordnich ¢isel. Banky
za cely rok 2015 uzavftely rekordnich 104 639 hypotecnich uvért v celkové hodnoté

presahujici 190 mld. K¢&. (Lukesova, 2016)
4.1.4 Obdobi mezi lety 2016-2020

Graf 13 Vyvoj urokové miry v letech 2016-2020
Fincentrum Hypoindex
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Zdroj: Hypoindex.cz

JiZ koncem roku 2015 vznikalo mnoho prognéz financnich experti, ale také zajmu
médii, které se prely o to, kdy, a zdali vlibec, v pfistim roce bude pokotena dvouprocentni

hranice urokové miry. (Molék, 2017)

My uz dnes vime, Ze tato hranice pokofena byla, a to konkrétné v bfeznu 2016, kdy
pramérnd urokova sazba dosahovala hodnoty 1,97 %. I ptesto, Ze bankam se nejdiive

nechtélo plijcovat penize s tak nizkym Grokem, urokové sazby nadale klesaly. Dlivod byl
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jednoduchy. Lidé se rozhodli nizké urokové sazby vyuzit, a pocty zdjemct, o sjednani
nového hypotecniho tivéru, byly znovu rekordni. Za cely rok 2016 bylo uzavieno 114 550
hypotec¢nich uvéri a objem poskytnutych hypoték se vySplhal az na 225 mld. K¢. Spolecné
s rekordnimi pocty se zménila také primérna vyse poskytnutého uvéru, ktera se zvysila na

1,97 mil. K¢. (Hypotecni banka, 2017)

Urokova sazba proto i nadale klesala a jeji pokles byl neustale vyvazovan rekordni
poptavkou po hypotecnich uvérech. Historické minimum, jez dodnes nebylo ptekonano,
tvofila hodnota 1,77 %. Této hodnoty Girokova mira dosahla v listopadu 2016. (Molak,
2017)

Od této doby vsak urokové sazby, az na jeden drobny vykyv v ¢ervenci a srpnu 2017,
rostou, za coz muze mnoho faktorti. Jednim z nich je napiiklad zvySeni lombardni sazby na
1,75 %, kterou provedla CNB v roce 2018, a za niZ si komeréni banky od CNB penize
pujcuji. Rist urokové sazby tak trva az do zacatku roku 2019. (Molak, 2017)

Od roku 2019 miizeme opét pozorovat pokles urokovych sazeb, které na konci roku
zakladnich trokovych sazeb, ¢imz zaroven banky mohly nové klienty naldkat na sjednani

novych hypote¢nich uvéra s niz§im urokem. (Bubék, 2020)

Na rok 2020 byl finan¢nimi analytiky piredpokladan riist cen hypoték, coz se na zac¢atku
daného roku také délo, nasledné ale dle Hypoindexu mizeme vidét, ze od biezna dochazi
K poklesu trvajiciho az do konce roku, kdy primérna hodnota tirokové miry ¢inila 1,96 %.
Pti¢inou byla pfedevs§im pandemie koronaviru a obavy bank z ptipadnych dopadii na
hypotecni trh. Centralni banka navic pfistoupila ke snizeni svych sazeb, coz k poklesu
urokové miry znacné ptispelo. Malé banky tak dokéazaly svym klientim nabidnout

vyhodnéjsi cenu tvéri a pokles urokové miry nastartovaly. (Gregor, 2020)

Celkovy objem nov¢ sjednanych hypotec¢nich uvéri za 1. ¢tvrtleti roku 2020 je sice
nejvyssi od roku 2017, konkrétné 54 mld. K¢, pfic¢inou je vSak zdraZzovani nemovitosti a
S nim spojené vyssi ¢astky, které si lidé od bank ptijcuji, jelikoz pocet noveé uzavienych
neptredpokladalo zdrazovani hypoték v nasledujicich mésicich, jelikoz by tak doslo k jeste

vétsimu utlumu poptavky v dob¢, kdy lidé setti. (Gregor, 2020)
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,,Opak byl ale pravdou. Hypotec¢ni trh se rychle oklepal a objemy poskytnutych

hypoték lamaly jeden rekord za druhym. Jiz v listopadu bylo jasné, Ze se rok 2020 stane

rokem rekordnim a prosincové objemy poskytnutych hypoték ve vysi 29,516 miliard korun

to jenom potvrdily.« (Zame¢nikova, 2021)

Za cely rok 2020 bylo sjednano 92 226 novych hypotecnich avérd. To je oproti

rekordnimu roku 2016 o vice nez 22 tis. uvéri mén¢ a pokles ptiblizné o 24 % . Zaroven

ale celkovy objem novych hypote¢nich avéra tvoril vice jak 254 mld. K¢, coZ znamena

meziro¢ni nartst o necelych 40 % a piekonani dosavadniho rekordu z roku 2016. Primérna

vyse hypotéky se tak zastavila tésné pod hranici 3 mil. K¢ na 2 966 150,- K¢.
(Zamecnikova, 2021)

K nartistu ptispél kromé nizkych urokovych sazeb také fakt, ze CNB zmirnila

doporuceni k poskytovani novych hypoték. Doslo ke zruSeni limiti DTI a DSTL

V platnosti tak zistal pouze pomérovy ukazatel LTV, ktery byl doporu¢ovan na maximalni

hodnotu 90 %. V platnost navic vesel novy zakon ¢. 386/2020 Sb., na jehoz zakladé doslo

ke zruSeni 4% dané z nabyti nemovitych véci a to se zpétnou Gcinnosti od prosince 2019.

(Zéamecnikova, 2021)

Tabulka 3 Prehled noveé sjednanych hypotecnich wvéri v obdobi 2016—-2020

Nové sjednané hypotecni tivéry v obdobi 2016 - 2020
Rok Celkové objemy Celkové pocty Primérna vyse hypotéky

v mld. K¢ mezirocni zména v % pocet mezirocni zména v % v mil. K¢ mezirocni zména v %
2016 225,81 18,585% 114 550 9,472% 2138995 11,791%
2017 225,80 -0,005% 109618 -4,306% 2153542 0,680%
2018 218,41 -3,272% 99 477 -9,251% 2274871 5,634%
2019 181,58 -16,864% 77 388 -22,205% 2505 291 10,129%
2020 254,02 39,897% 92 226 19,174% 2966 150 18,395%

Zdroj: Hypoindex.cz, viastni zpracovani
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4.2 Analyza vybranych hypotec¢nich bank

Na konci roku 2020 bylo dle CNB na &eském trhu 49 aktivnich bankovnich subjektt
s platnou licenci. Z toho:

e 4 velké banky,

e 5 stfedné velkych bank,

e 10 malych bank,

e 25 pobocek zahrani¢nich bank,

e 5 stavebnich spofitelen. (Ceskéa narodni banka, 2020)

Hypote&ni uvéry jsou v Ceské republice dlouhodobé velmi oblibenym finanénim
produktem, a proto neni divu, Ze na trhu najdeme velké mnozstvi bank, které hypotéky
nabizi. Rozlozeni hypote¢niho trhu mezi hlavnimi hraci z hlediska celkového obratu

sjednanych hypoték je zfejmé z nasledujiciho grafu 5.

Graf 17 Trzni podily jednotlivych bank z hlediska objemu hypoték v % v roce 2019

 Hypotecni banka

m Ceska spofitelna

H Komer¢ni banka

B Moneta Money Bank

B UniCredit Bank
Raiffeisenbank

B Wustenrot

W Sberbank

Pozn.: Mensi banky nereportuji
své vyslekdy do oficidlnich
statistik MMR.

Zdroj: HB INDEX HYPOTECNI BANKY; viastni zpracovani

Prace proto bude zamétena na 6 hypotecnich bank, které maji kazdorocné vyznamny
podil na celkovém objemu poskytnutych hypotecnich uvért a patii mezi nejvétsi obchodni

banky u nas.
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Na zakladé predeslého dojde k vzajemné komparaci mezi nasledujicimi bankami:

e Hypote¢ni banka

o Ceska spo¥itelna

e Komer¢ni banka

¢ MONETA Money Bank
e UniCredit Bank

e Raiffeisenbank

4.2.1 Hypotecni banka

Hypote¢ni banka vznikla v roce 1991 pod nazvem AGROBANKA v Hradci Krdlové,
akciovd spolecnost, a v nasledujicich letech jesté nékolikrat zménila svilj nazev. Nazev

banky se ustalil na Ceskomoravska hypotecni banka, a.s. roku 1998. Sou¢asny nazev nese
banka od roku 2009. (Banky.cz, 2020)

V roce 1995 presunula banka své sidlo z Hradce Kralové do Prahy. Jako prvni banka
v Ceské republice ziskala v roce 1996 povoleni k vydavani hypote&nich zastavnich listi.
Na zacatku nového tisicileti, roku 2000, ziskala v této bance majoritni podil
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (CSOB), ktera se v nasledujicich letech stala jedinym

akcionafem Hypotecni banky, a tedy jeji matetskou spolecnosti. (Hypotecni banka, 2017)

Po Ceské republice je mozné najit pouze 30 poboéek Hypoteéni banky, ale banka
nabizi moZnost vyuzit pobocek svych partnerit — CSOB, Postovni spofitelny a CMSS. Od
roku 2007 se banka nepfietrzité pys$ni titulem hypoteéni jedni¢ky u nas. Stoji vcele
celkovych poéti a celkovych objemi sjednanych hypote¢nich uvérd na uzemi CR.
Zajemctum o hypotéku nabizi Siroky vybér sluzeb a moznost vyuziti vSech typt
hypotecnich uvért. Obecné plati, ze pokud zadatel o hypotéku neuspéje u ostatnich
bankovnich subjekti, existuje jest€ moznost, Ze zde mu hypotéka bude poskytnuta, avSak
za cenu vyss§i irokové miry a s vyssimi poplatky. (Hypote¢ni banka, 2017) (Banky.cz,
2020)
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Nabidka hypote¢nich produkti Hypotecni banky se sklada z:

e Hypotéka na byt

¢ Hypotéka na rodinny diim

e Hypotéka na pozemek

e Americka hypotéka

e Zelena hypotéka — hypotéka na bydleni zafazeného do energetické narocnosti
typu A nebo B

e Hypotéka na stavbu, rekonstrukci

e Hypotéka na pronijem

e Hypotéka na refinancovani

Samoziejmosti je moznost sjednani riznych druhti pojisténi, nebo napiiklad moznost
vyuzit sluzbu zpétného proplaceni jiz investovanych penéz do nemovitosti z vlastnich

zdrojl z ditvodu potieby vyuziti investovanych prosttedki pro jiné ucely.

4.2.2 Ceska sporitelna

Ceska spotitelna je dle poétu klientl nejvétsi bankou na nagem tizemi. K srpnu 2020
méla banka 4,5 milionu klientdl vyuZivajicich jeji sluzby, avsak pocet klient Ceské
spofitelny jiz nékolik let za sebou klesa, pfedev§im z diivodu piechodu klientd k ostatnim
bankovnim domtm, které klienty lakaji na vyhodnéjsi podminky. Banka se snazi cilit nejen
na fyzické a pravnické osoby, ale také na mésta a kraje. Kazdoro¢né zaujima ptedni pozice
na trhu s hypote¢nimi tvéry, ale také s ostatnimi druhy uvérd, ¢i v celkovych vkladech,

v distribuci podilovych fond nebo v oblasti sjednavani zivotniho pojisténi. Disponuje také

nejvetsi siti bankomatii v tuzemsku. (Ceska spofitelna, 2021)

Vznik Ceské spofitelny se datuje k tnoru roku 1825, kdy byla zaloZena pod nazvem
Sporitelna ceska. V roce 1943 vznika Sporitelna prazska sloucenim Mestské sporitelny
prazské, Méstské sporitelny na krdlovskych Vinohradech a Sporitelny ceské. V obdobi
znarodinovani dochdzi ke zméné na Stdtni sporitelnu, ktera se ale opét v roce 1969
rozdéluje na Ceskou statni spofitelnu a Slovenskou statni spofitelnu. Roku 1992 méni svij
pravni status na akciovou spole¢nost a ziskava svilj sou¢asny nazev — Ceska spofitelna, a.s.

(DUO finance, 2021)
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V srpnu roku 2000 se rakouska bankovni skupina Erste Bank stava 52% akcionafem
Ceské spofitelny. O 2 roky pozdéji oznamuje Erste Bank sviij zamér vykoupit minoritni
akcie a vlastni jiz 98 % spole&nosti. Roku 2018 se Erste Group stava 100% vlastnikem CS.
Skupina Erste patii mezi nejvétsi poskytovatele finanénich sluzeb ve vychodni Evropé.
Pokryva trh v Rakousku, Ceské republice, Slovensku, Chorvatsku, Srbsku, Rumunsku a
Mad’arsku. Celkovy poéet klientii je odhadovéan na 16,2 milionu. (Ceska spofitelna, 2021)

Nabidka hypote¢nich produktti Ceské spotitelny se sklada z:

e Kilasicka hypotéka
o Do vyse 80 % hodnoty nemovitosti
o Do vyse 90 % hodnoty nemovitosti — mozné ziskat pouze na koupi
prvniho bytu a do maximalni vyse 5 mil. K¢
e Americka hypotéka
e Hypouvér od BuFinky

e Refinancovani hypotéky

Dale je moznost k uzaviené smlouvé o hypote¢nim tivéru sjednat pojisténi
schopnosti splacet hypotéku a vyhnout se tak problémiim spojenym s vypadkem piijmi

Zadatele.

4.2.3 Komerc¢ni banka

Komer¢ni banka patii mezi jednu z nejvétsich bank v tuzemsku s poétem piiblizné
1,65 mil. klientt (k srpnu 2020). Nabizi bankovni produkty a poradenstvi v ramci vSech
kategorii a je jednim z hlavnich lidrt v oblasti hypoteéniho trhu v CR. Banka sidli v Praze,
kde ma celkem 3 centraly. Od roku 2006 banka vlastni 100% podil ve stavebni spofitelné
Modra pyramida, ¢imz rozsitila nabidku svych sluzeb o stavebni spofeni a podatilo se ji
tak oslovit vice nez 800 tis. novych zakaznikt. Banka tak chtéla zvysit expanzi na

domacim trhu. (DUO finance, 2020) (Komer¢ni banka, 2019)

Jeji kofeny sahaji az do roku 1990. Tehdy doslo k vy¢lenéni obchodni ¢innosti
z byvalé Statni banky ¢eskoslovenské, ¢imz dochazi ke vzniku KB, ktera byla v té dobé
vedena jako penézni ustav. O 2 roky pozd¢ji dochazi k transformaci na akciovou
spole¢nost a hlavnim majitelem akcii zistavaji Fondy narodniho majetku CR a SR, které je

uvolnuji do kuponové privatizace. (Komer¢ni banka, 2019)
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V cervenci 1995 vstupuji akcie banky na mezinarodni kapitalové trhy a v poloviné
roku 2001 prodava vlada CR statni podil finanéni skuping Société Générale, ktera se ujima
manazerské kontroly KB. V nasledujicich letech dochazi ke stabilizaci firmy. Skupina

Société Générale dnes vlastni vice nez 60 % akcii KB. (Komer¢ni banka, 2019)
Nabidka hypotecnich produkti Komer¢ni banky se sklada z:

e Klasicka hypotéka
o Stafetova hypotéka — moznost pievodu hypotéky na déti, ¢i naopak
o Hypotéka Dozadu — proplaceni investice do nemovitosti az 3 roky zpétné
o Hypotéka 2 v 1 — moznost ziskani az 800 tis. K¢ za stejnou urokovou miru
o Flexibilni hypotéka — moznost sniZeni splatek az o 50 %, nebo splaceni
pferusit az na 3 mésice
o Hypotéka na refinancovani
o Hypotéka se zalohovym cerpanim — moznost ziskat finance na stavbu
nebo rekonstrukci svépomoci na zakladé rozpocétu
o Hypotéka bez nemovitosti
e Americka hypotéka
e Piedhypotecni uvér

e Hypotéka na novostavbu od developera

Dale banka nabizi moZnost sjedndni pojisténi majetku, ¢i pojisSténi schopnosti

splacet.

4.2.4 MONETA Money Bank

MONETA Money bank je povazovana za ryze ¢eskou, stale se rozvijejici, obchodni
banku. S poctem necelych 1,4 milionu klientt, ktefi byli evidovani k srpnu roku 2020, ji
nalezi 4. misto Vv Zebticku velikosti dle poctu klientii bank na naSem izemi. O Moneté se
mluvi jako o vedouci bance na Ceském spotiebitelském trhu s cilem neustalého zlepSovani
segmentu pro malé a stfedni podnikani v CR. Banka se dale snazi o co nejvétsi

zjednoduseni administrativy a zastava eticky pfistup ke klientim. (DUO finance, 2021)

Historie banky zacina v roce 1990, kdy americka nadnarodni spole¢nost General
Electric (GE) koupila ¢ast krachujici Agrobanky, a.s., ¢cimz ziskala celou jeji pobo¢kovou
sit. O par let pozdg&ji tak vznika nova banka s nazvem GE Capital Bank, a.s. V roce 2005
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dochazi ke kosmetické tipravé nazvu na GE Money Bank. V poloviné roku 2015 se
spole¢nost GE rozhodla k prodeji jeji finanéni divize a na trh vstupuje MONETA Money
bank, ktera je povazovana za nastupce GE Money Bank. MONETA se zménou nazvu
dokazala kompletné osamostatnit. Banka tak po vstupu na prazskou burzu nema

konkrétniho majitele. (DUO finance, 2021)

Béhem roku 2018 banka oznamila pfedbézné uzavieni smlouvy o koupi banky Air
Bank a poskytovatele spotiebitelskych uvéria Home Credit, k némuz nasledné z davodu
neshod mezi spole¢nostmi nedoslo. Diskuze o spojeni spole¢nosti byla opét oteviena
v lednu 2021, avsak zatim bez vysledku. Cilem spojeni spole¢nosti je moznost dal$iho

riistu. (E15, 2019) (Miler, 2021)

Finanéni skupina MONETA se nesklada pouze z banky, ale také z dalSich dcetinych
spole¢nosti, kterymi jsou MONETA Leasing a MONETA auto. V ramci expanze skupiny
doslo od roku 2021 ke slou¢eni Moneta Money Bank s Wiistenrot hypote¢ni bankou.
MONETA navic ziskala i stavebni spofitelnu Wiistenrot, diky ¢emuz dokaze svym

klientim poskytovat 8irsi spektrum sluzeb. (MONETA Money Bank, 2020)

Nabidka hypote¢nich produktt MONETA Money Bank se sklada z:

e Kilasicka hypotéka

e Americka hypotéka

e Investi¢ni hypotéka

e Hypotéka pro Zivnostniky

e Refinancovani hypotéky

4.2.5 UniCredit Bank

UniCredit Bank ptisobi na tuzemském trhu od listopadu 2007, kdy doslo k integraci
dvou obchodnich domi HVB Bank a Zivnostenské banky. Od roku 2013 pisobi spoleénost
na ¢eském a slovenském trhu pod jednotnym obchodnim nazvem UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s. Banka je povazovana za jednu z nejsilnéjsich bank na trhu
v oblasti projektového, strukturovaného a syndikovaného financovani, korporatniho
financovani a exportniho financovani. V oblasti hypotecniho trhu je velmi silnym hracem a

lidrem ve financovani komerénich nemovitosti. Banka nabizi svym klientim moznost

54



financovani projektl ze strukturalnich fondi Evropské unie nabizenych skrze Evropského

kompeten¢niho centra UniCredit Bank. (UniCredit Bank, 2021)

Je soucasti silné finanéni skupiny UniCredit Group, ktera vznikla spojenim deviti
italskych bank, jejiz historie saha az do poloviny 15. stoleti. Nasledné doslo jesté k nékolik
dal$im akvizici spole¢nosti s danou skupinou a expanze znacky do Bulharska, Slovenska,
Chorvatska, Rumunska, Ceské republiky a Turecka. Dnes finanéni skupina obsluhuje vice
nez 25 miliond klient po celém svété, zejména vsak ve stiedni a zdpadni Evropé€.

V tuzemsku vyuziva sluzeb banky vice nez 450 tisic klientd. (UniCredit Bank, 2021)
Nabidka hypotecnich produktt UniCredit Bank se sklada z:

e Hypotéka na porizeni nemovitosti
e Cizoménova hypotéka

e Refinancovani hypotéky

4.2.6 Raiffeisenbank

Kofeny Raiffeisenbank sahaji az do 19. stoleti. Tehdy vybudoval Friedrich W.
Raiffeisen prvni druzstevni bankovni institut, coz se stalo zakladem dnesni finanéni
skupiny Raiffeisen. Na ¢esky trh banka vstoupila v roce 1993. Dnes banka zaujima 5.
pti¢ku v Zebficku nejvétsich tuzemskych bank dle celkovych aktiv. Spole¢nost je
povazovana za silnou a stabilni banku s vizi nejrychleji rostouci banky na ¢eském trhu.
Banka nabizi své sluzby vice nez 700 tis. klientt z fad nejen fyzickych osob, ale také

podnikatelim a firmam. (Raiffeisenbank, 2021)

V roce 2006 odkoupila 100% podil ve spolecnosti eBanka, ktera na ¢eském trhu
pusobila od roku 1990. Ziskala tak pod svou spravu oblibené eKonto, které v dané dobée
jako prvni nabizelo moZnost vedeni u¢tu zdarma, coz bylo velikym ldkadlem pro celou

fadu novych klienti. (DUO finance, 2021)

Hlavnim akcionafem spolecnosti je rakouska Raiffeisen Bank International AG, ktera
puasobi v n¢kolika zemich stfedni a vychodni Evropy, kde dohromady pokryva 13 trhti. Do
této skupiny spada Raiffeisen Leasing, Raiffeisen stavebni spofitelna, Raiffeisen investicni

spole¢nost a Uniqa pojistovna. (Raiffeisenbank, 2021)
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V tnoru 2021 oznamila matefska skupina Raiffeisenbank International nakup 100 %
akcii ve spolecnosti Equa bank, ktera na ¢eském trhu ptisobila pod sou¢asnym jménem od
roku 2011. Raiffeisenbank by tak pod sva kiidla méla po dokonéeni akvizice ziskat témé&f
480 tis. novych klientd. Banka akvizici povazuje za podstatny krok k zafazeni mezi tii

nejlepsi Ceské banky z pohledu spokojenych klientt. (Holzman, 2021)
Nabidka hypotecnich produktt Raiffeisenbank se sklada z:

e Hypotéka na bydleni
e Americka hypotéka na cokoliv
e Hypotéka na pronajem

e Refinancovani hypotéky

4.3 Komparace aktualnich nabidek hypote¢nich avéri
vybranych bank

V této Casti prace dojde k porovnani aktualnich nabidek vybranych hypotecnich bank
pro fiktivni modelové zadatele, které je nejprve nutné si definovat, a diky nimZ bude
mozné zhodnotit soucasnou situaci na hypotecnim trhu. Modelovi Zadatelé se od sebe
vzajemngé 1i$i riznymi potiebami a vlastnostmi, jez je charakterizuji. Osoby jsou vytvotreny
na zaklad¢ informaci z blizkého okoli autora prace a upraveny tak, aby doslo k

objektivnimu porovnani jednotlivych variant.

Srovnani miize zaroven slouzit pro piipadné realné zajemce, kteti v soucasné dobé
uvazuji o hypotecnim uveéru. Je ovSem nutné zohlednit fakt, ze ke kazdému klientovi banky
pfistupuji individuélné na zakladé mnoha faktord, jako je naptiklad bonita klienta, a finalni

podminky sjednavanych hypotecnich uvérti miize mit kazdy klient zcela odlisné.
Mezi kritéria, ktera budou pii vybéru zohlednovana, patfi:

e Urokova mira

e VySe mési¢ni anuity

e Naklady spojené se zpracovanim hypotecniho uvéru (zohlednény jsou
administrativni poplatky spojené s vytizenim, poplatky za cerpani uvéru a
poplatky za odhad nemovitosti)

e RPSN

56



e Zbyvajici ¢astka splatna po fixacnim obdobi
e U varianty s pojisténim také naklady na pojisténi schopnosti splacet/zivotni

pojisténi

Doba fixace je u obou zadateli nastavena na 5 let z diivodu, ze urokové miry vychazi

na toto fixa¢ni obdobi nejvyhodnéji.

4.3.1 Modelovi Zadatelé A

Prvnimi modelovymi Zadateli o hypotecni Gvér jsou manZzelé Petr a Lenka.

Petrovi je 33 let, ma vystudované CVUT, a ihned po $kole zacal pracovat jako
programator ve velké nadnarodni korporaci se zaméfenim na vyvoj antivirovych softwart.
Jeho ¢&isté mési¢ni pi{jmy dosahuji vyse 54 000,- K&. Petr ma vedeny bézny tdet u Ceské

spoftitelny.

Lence je 31 let, absolvovala stfedni ekonomickou $kolu, kterou uspésné zakoncila
maturitni zkouskou. Jiz béhem studia stiedni Skoly zacala brigadné pracovat pro malou
Ceskou spole¢nost zabyvajici se Recovery auditem, ktera ji po absolvovani stfedni Skoly
nabidla stalou pozici finan¢ni analyti¢ky s ¢istym mési¢nim piijmem 36 000,- K¢&.

V soucasnou chvili je vSak Lenka na matetské dovolené. Lenka je klientkou Komeréni

banky, u niZ ma vedeny bézny ucet.

Manzelé spolecné vychovavaji 2 déti. Nemaji Zadné jiné piijcky, ani kreditni karty.
Vlastni 2 osobni automobily. Rodina nyni zije v mens$im najemnim byt na okraji Prahy,
arozhodla se, Ze si pofidi vlastni bydleni nedaleko Prahy. VySe mési¢nich vydaji rodiny

dosahuje hodnoty 45 000,- K¢ (v&etné najmu).

Na spoleény spotici uéet, ktery maji sjednany u Ceské spofitelny, kazdy mésic
odkléadaji 20 000,- K¢. V soucasnou chvili dosahuje vyse jejich uspor hodnoty
1 125 000,- K¢.

Pfedmétem hypotecniho véru tak bude potizeni rodinného domu Vv celkové hodnoté
5625 000,- K¢&. Vyse hypotééniho uvéru bude 4 500 000,- K¢, coz ¢ini 80 % LTV.
Manzel¢ chtéji, aby se vySe mésicni splatky pohybovala okolo hranice 23 000,- K¢.
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Tabulka 7 Komparace nabidek hypotecnich wuvérii — varianta bez pojisteni

Hypotecni Ciska Komercni Moneta MB UniCredit Raiffeisenbank
banka sporitelna banka Bank
Vyse uvéru . Y Y " Y .
Y 4500 000 K&| 4 500 000 K& | 4 500 000 K& | 4 500 000 K& | 4 500 000 K&| 4 500 000 K&
Doba
. 20 let 20 let 20 let 20 let 20 let 20 let
splatnosti
Fixace 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let
::If::' Mk 2,19%! 2,34%2 2,09%3 2,09%* 2,19% 2,05%"
xﬁ'tca"' 23172 K|  23568KE| 22957KE|  22958K&| 23172 K& 22 871 K&
Naklady na e y y - y y
L 1900 K& 7 400 K& 8900KE|  1500ke 10 100 K& 1900 K&
Zpracovani
Fixacni . . . Y Y .
; . .| s8s8oiske| 97571k&| 86186KE| 84706KE| 90555 K& 83 137 K&
naklady ro¢né
RPSN 2,24% 2,44% 2,15% 2,13% 2,26% 2,09%
fi:;tc?tek PO 13552364 Ke| 3566430 KE| 3544 608 K& | 3544 608 K& | 3552364 KE| 3 541496 K&

Zdroj: Financni poradce Frenkee, viastni zpracovani

Z tabulky je zfejmé, Ze pokud by se rodina rozhodla uzaviit smlouvu o hypote¢nim

uvéru bez Zivotniho pojisténi, ¢i pojisténi schopnosti splacet, tak nejméné penéz by

vynalozila u hypote¢ni banky Raiffeisenbank, ktera v soucasnou chvili nabizi

nejvyhodnéjsi podminky na trhu. Bankou nabizena urokova mira dosahuje hodnoty

2,05 %, avsak za predpokladu, Ze klient ma vedeny ucet u dané banky a aktivné jej

vyuziva. Urcitou vyhodou jsou také pomérné nizké pocatecni naklady spojené s vytizenim

24

hypote¢niho tvéru. Nizsi poplatky najdeme pouze u Monety MB, ktera v souc¢asné dob¢

nabizi ocenéni nemovitosti zdarma. Po uplynuti fixa¢niho obdobi bude vyse splatné jistiny

ve vysi 3 541 496 K¢.

! Sleva za aktivni vyuZivani Giétu (min. kreditni obrat 1,5 nasobek splatky) a splaceni ivéru formou
inkasa z uétu u CSOB nebo Postovni spofitelny
2 Sleva za aktivni vyuzivani Giétu (icet musi klient aktivng vyuzivat, tj. kazdy mésic provést vklad
v souhrnné vysi 7 000,- K<)
3 Sleva za aktivni vyuzivani Gétu (3 odchozi platby, min. kreditni obrat); sleva za Givér nad 4 mil. K&
4 Sleva za domicilaci a aktivni et (min. kreditni obrat 15 000,- K¢&)
5 Sleva za aktivni vyuzivani G¢tu (min. kreditni obrat 15 000,- K& + nejméné 3 debetni operace za mésic)
& Akce — 100 % sleva na poplatku za odhad
" Akce — ocenéni nemovitosti bankou zdarma
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Tabulka 8 Komparace nabidek hypotecnich uvérii — varianta s pojisténim

Hypotecni
banka

Ceska
sporitelna

Komercni
banka

Moneta MB

UniCredit
Bank

Raiffeisenbank

Vyse Uvéru

4 500 000 K¢

4 500 000 K¢

4 500 000 K¢

4 500 000 K¢

4 500 000 K¢

4500 000 K¢

(80 % LTV)

Doba splatnosti 20 let 20 let 20 let 20 let 20 let 20 let

Fixace 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let

::,::' LS 2,09%" 2,14%° 1,99%10 1,899% 1,89%%2 2,05%%

Mésiéni anuita 22957Ke|  23129KE| 22743 K¢ 22532 K& 22532 K& 22871 K&

Meésicni

naklady 1743 K& 1966 K& 1125 K& 2 026 K& 1239 K& 2 035 K&

na pojisténi

Naklady na 14 Y ¥ v «15 16
e 1900 K& 7 400 K& 8900 K& 1500KE| 4800 K& 1900 K&

Zpracovani

:::;"' naklady | oo 05| 112760Kke|  95565KE| 100779 Ke 92 002 K& 107 557 K&

RPSN 2,95% 3,15% 2,58% 2,88% 2,53% 3,02%

f;:;tek po 3544 608 K& | 3 550 794 K& | 3536817 K&| 3528992 Ké| 3528992 KE| 3541496 K&

Zdroj: Financni poradce Frenkee; viastni zpracovani

8 Sleva za aktivni vyuzivani tétu (min. kreditni obrat 1,5 nasobek splatky) a splaceni uvéru formou
inkasa z u¢tu u CSOB nebo Postovni spofitelny
Sleva za pojisténi schopnosti splacet (pracovni neschopnost, invalidita ITI. Stupn¢ a tmrti

9 Sleva za aktivni vyuzivani Gétu (G¢et musi klient aktivng vyuzivat, tj. kazdy mésic provést vklad

v souhrnné vysi 7 000,- K¢&)
Zivotni pojisténi — sleva za pojisténi schopnosti splacet (pracovni neschopnost, invalidita III. Stupné a

Gmrti)

10 Sleva za aktivni vyuzivani Gétu (3 odchozi platby, min. kreditni obrat); sleva za Gvér nad 4 mil. K&
Zivotni pojisténi — sleva na celou vysi Gvéru

11 Sleva za domicilaci a aktivni t¢et (min. kreditni obrat 15 000,- K&)
Zivotni pojisténi — sleva za pojisténi schopnosti splacet (mrti, invalidita III. Stupné, pracovni
neschopnost, ztrata zaméstnani a ndhrada pii oSetfovani ¢lena rodiny)
12 Zivotni pojisténi — pojisténi smrti a invalidity III. Stupné/piiznani prikazu ZTP/P.
13 Sleva za aktivni vyuzivani G¢tu (min. kreditni obrat 15 000,- K& + nejméné 3 debetni operace za

mésic)

14 Akce — 100 % sleva na poplatku za odhad
15 Akce — poplatek za odhad — ZDARMA pro hypotéky do 80 % LTV a v p¥ipadé splnéni podminek:
sjednané Gvérové pojisténi, podepsana tivérova smlouva, hypotéka placena z U konta, odhad je

objednan bankou
16 Akce — Poplatek za odhad ZDARMA
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Pokud vezmeme v tivahu také variantu, ze by se rodina rozhodla k Gvéru sjednat
pojisténi schopnosti splacet, ¢i zivotni pojisténi, které¢ hypotecni banky k uveéram nabizeji,
musi navic pocitat s pravidelnou méesicni platbou za toto pojisténi. Diky pojisténi se vSak
klienti mohou vyhnout necekanym zivotnim udalostem, jez mohou negativné ovlivnit
jejich rozpocet a ptipadné zplisobit problémy se splacenim tvéru. Vyhodou sjednéni
pojisténi je moznost ziskani lepsi urokové sazby, ¢imz se vétSina hypotec¢nich bank snazi
sv¢ klienty k uzavteni pojisténi motivovat. Stejné jako pii vybéru hypotéky je i pfi vybirani
pojisténi vhodné porovnat jednotlivé varianty. V mnohych ptipadech je mnohem
vyhodnéjsi uzavtit klasické Zivotni pojisténi, neZ pojisténi schopnosti splacet, které je Casto

zbyte¢né predrazené.

Z aktualnich nabidek jednotlivych bankovnich subjekti je vidét, ze v pripadé, kdy
klient zvoli variantu S pojisténim, tak v soucasnou chvili ziska nejvyhodnéj$i podminky
hned u 2 hypotecnich poskytovatelt, a to u Monety MB a UniCredit Bank. Ob¢ spole¢nosti
nabizi pfi sjednani uvéru spolecné s pojisténim lakavy urok 1,89 % a ¢astku splatnou
po konci 5 letého fixa¢niho obdobi ve vysi 3 528 992,- K&. Je ovS§em nutné vénovat

pozornost nakladiim na zpracovani uvéru a také nakladiim za pojisténi.

Pokud tato hlediska pii vybéru zohlednime, zjistime, ze vyhodné€j$i moznosti bude
nabidka od UniCredit Bank. U Monety sice klient zaplati nizsi poplatky pfi ztizovani
uvéru, avSak pravidelny mési¢ni poplatek spojeny s pojisténim je 0 necelych 800,- K¢
vyssi, nez u UniCredit Bank. Pokud bychom poté tedy srovnavali 2 nejvyhodnéjsi nabidky
z hlediska fixa¢nich ro¢nich nakladi, dospéli bychom k zavéru, ze vyhodnéjsi bude tvér

od UniCredit Bank.

4.3.2 Modelovy Zadatel B

Druhym modelovym zadatelem je podnikatel Adam, ktery se rozhodl K potizeni
nového sluzebniho automobilu. Neni si vSak zatim jisty, zda ke koupi nového automobilu
zvoli americkou hypotéku, klasicky spotiebitelsky uvér, nebo leasing, a proto se rozhodl

pro zjisténi aktudlni situace na trhu s neti¢elovymi hypotékami.

Adamovi je 38 let, je svobodny a bezdétny. Ma vyucni list v oboru elektrikaft, po

vyuéeni za¢al podnikat jako OSVC. Zije v Plzni v malém bytg, ktery ma v osobnim
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vlastnictvi. Cena bytu byla odhadcem stanovena na 2 500 000,- K¢. Dle danového pfiznani

za rok 2020 mél Adam celkové Cisté prijmy ve vysi 390 000,- K¢ a jeho ro¢ni vydaje jsou

pramérné 220 000,- K¢. Na spoticim 0¢tu ma Adam nasetfeno 195 000,- K¢, které by chtél

pouzit jako vlastni zdroje pfi sjedndvani uvéru. Bézny ucet ma vedeny u MONETY Money

Bank.

Celkova pofizovaci cena automobilu je 650 000,- K¢. Vyse pajcky, kterou Adam bude

Cerpat, bude ve vysi 455 000,- K¢, tedy 70 % LTV. Adamutv pozadavek je, aby vySe

mesicni splatky za automobil nebyla vyssi nez 6 000,- K¢.

Tabulka 9 Komparace nabidek americkych hypotecnich wvérii — varianta bez pojisténi

Hypotecni Ciska Komercni Moneta MB UniCredit Raiffeisenbank
banka sporitelna banka Bank
Vyse Uvéru . . . . . .
4 K 4 K 4 K 4 K 4 K 4 K
(70 % LTV) 55 000 K¢ 55 000 K¢ 55 000 K¢ 55 000 K¢ 55 000 K¢ 55 000 K¢
2 . 8 let 8 let 8 let 8 let 8 let 8 let
splatnosti
Fixace 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let
Rocni
urokova 4,75% 3,84%"7 3,79%*® 2,69%*"° 3,69% 3,49%%°
mira
Mesicni 5706 KE| 5524K¢| 5502KE| 5274KE|  5481KE 5 439 K¢
anuita
Naklady’ne’l 5 700 K&?t 12 400 K¢ 8900 K¢ 3900 K¢ 9 300 K¢ 6 800 K¢
zpracovani
Fixacni
naklady 16 837 K¢ 15 241 K¢ 14 189 K¢ 9 493 K¢ 13930 K¢ 12 754 K¢
rocné
RPSN 5,48% 4,99% 4,66% 3,20% 4,58% 4,21%
fi';:‘c"i'tek PO | 191108 K| 187389KE| 186940 KE | 182179 KE| 186 507 K& 185 640 K&

Zdroj: Financni poradce Frenkee, viastni zpracovani

17 Sleva za aktivni vyuzivani Gétu (kazdy mésic provést vklad v souhrnné min. vysi 7 000,- K&)
18 Sleva za aktivni vyuzivani aétu (3 odchozi platby, min. kreditni obrat)
19 Sleva za domicilaci a aktivni téet (min. kreditni obrat 15 000,- K&)

20 Sleva za aktivni vyuzivani uétu (min. kreditni obrat 15 000,- K& + nejméné 3 debetni operace za

mesic)

Akce — poplatek za odhad — ocenéni bankou zdarma
2L Akce — poplatek za odhad 900 K¢ s elektronickymi podklady pro BJ
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Dle porovnani jednotlivych nabidek americkych hypoték vychazi ze srovnani jasné
nejlépe nabidka od Monety MB, ktera nabizi urok 2,69 %. Podminkou je vSak nutnost
aktivniho vyuzivani actu (min. kreditni obrat 15 000,- K¢/mésic) a domicilace, tedy kazdy
meésic zasilani vSech piijmu klienta na ucet pravé u Monety. Banka ma tak lepsi prehled
0 ptijmech zadatele a zaroven ziska dalsi finan¢ni prostiedky, se kterymi mtize operovat.
Oproti ostatnim nabidkdm Moneta vede i v porovnani nakladi nutnych na zpracovani
a sjednani uvéru. Rocni fixacni naklady na tivér u Monety ¢inni 9 393,- K¢,
coz je 0 3 261,- K& méng, nez vychazi u konkurenéni nabidky od Raiffeisenbank, kterou
Ize povazovat za druhou nejvyhodnéjsi nabidku. Jistina splatna po konci fixa¢niho obdobi
bude 182 179,- K¢.

V ptipadé, kdy by klient nechtél z néjakého diivodu pfistoupit na podminku
domicilace, nebo se chce vyhnout piipadnym sankénim poplatkiim za poruSeni podminek
domicilace, se jako druha nejvyhodnéjsi moznost jevi jiz zminéna nabidka
od Raiffeisenbank. Aby klient dosahl na uvedenou urokovou miru 3,49 %, musi také
spliovat ur¢ité podminky. Ty vSak nejsou tak ptisné jako v ptipadé Monety MB. V tomto
ptipadé jde pouze o splnéni pozadavku na aktivni vyuzivani bézného uétu, které ma banka
definované ve formé dosazeni minimalniho obratu ve vysi 15 000,- K¢ za kalendaini mésic

a uskutec¢néni 3 debetnich operaci za stejné obdobi.

Poplatky spojené s vyfizenim hypote¢niho tvéru ma Raiffeisenbank ve srovnani
S konkuren¢nimi nabidkami spiSe nizsi, konkrétné 6 800,- K¢. Kromé zminované Monety
MB lze narazit na niZ$i poplatky pouze u Hypote¢ni banky, kterd nabizi klientim niZ$i
poplatek za odhad v pfipad¢ vyuziti podkladi v elektronické formé. Celkové ro¢ni naklady
na uvér sjednany u Raiffeisenbank ¢inni 12 754,- K¢&. Po konci fixace bude vyse splatné

jistiny ve vysi 185 640,- K¢.
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Tabulka 10 Komparace nabidek americkych hypotecnich vveérii — varianta s pojisténim

Hypotecni Ciska Komercni Moneta MB UniCredit Raiffeisenbank
banka sporitelna banka Bank
Vyse Uvéru Y Y " " Y Y
4 KE| 4 KE| 4 KE| 4 KE| 4 K 4 K
o 55000 K& | 455000 KE | 455000 K& | 455000 KE | 455 000 K& 55 000 K&
2 . 8 let 8 let 8 let 8 let 8 let 8 let
splatnosti
Fixace 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let
Roéni
drokovi 4,75% 3,64%2 3,699%2 2,49% 3,399 3,49%2
mira
Meésicni 5706 K¢| 5481K¢| 5481K¢| 5233K&|  5418K& 5 439 K&
anuita
Meésicni
naklady 319 K8 466 K& 207 K& 470 K& 298 K& 484 K&
na pojisténi
Naklady na 5700KE| 12400Kk&|  8900KE|  3900KE| 4800 K 6 800 K&
Zpracovani
Fixacéni
naklady 20664 K| 20143KE| 16331K¢| 14475KE| 15593 K& 18 563 K&
rocné
RPSN 6,75% 7.10% 5,32% 5,08% 5,20% 6,33%
f;:;tek PO | 191108 K&| 186509 K&| 186507 K&| 181315Ki| 185207 K& 185 640 K&

Zdroj: Financni poradce Frenkee; viastni zpracovani

22 Akce — poplatek za odhad 900 K¢ s elektronickymi podklady pro BJ
23 Sleva za aktivni vyuzivani uétu (4¢et musi klient aktivné vyuzivat, tj. kazdy mésic provést vklad
v souhrnné vysi 7 000,- K<)
Zivotni poji§téni — sleva za pojisténi schopnosti splacet (pracovni neschopnost, invalidita ITI. Stupné a

umrti)

24 Sleva za aktivni vyuzivéani G¢tu (3 odchozi platby, min. kreditni obrat); sleva za Gvér nad 4 mil. K&
Zivotni poji§téni (varianta — Smrt a invalidita, pracovni neschopnost, ztrata zaméstnani) - sleva na
celou vysi uvéru

% Sleva za domicilaci a aktivni Gi¢et (min. kreditni obrat 15 000,- K¢&)

Zivotni pojisténi — sleva za pojisténi schopnosti splacet (mrti, invalidita III. Stupné, pracovni
neschopnost, ztrata zaméstnani a ndhrada pii oSetfovani ¢lena rodiny)

% Zivotni pojisténi — pojisténi smrti a invalidity III. Stupné/pfiznani prikazu ZTP/P.

27 Sleva za aktivni vyuZzivani G¢tu (min. kreditni obrat 15 000,- K& + nejméné 3 debetni operace za

mésic)

28 Varianta pojisténi: PRO JISTOTU, poplatek 5,59 % z mési¢ni splatky
29 Akce — poplatek za odhad — ZDARMA pro hypotéky do 80 % LTV a v pfipadé spInéni podminek:
sjednané Gvérové pojisténi, podepsana tivérova smlouva, hypotéka placena z U konta, odhad je

objednan bankou
30 Akce — Poplatek za odhad ZDARMA
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Stejné jako u klasického hypoteéniho uvéru, tak i v piipadé neucelové hypotéky, banky
nabizi slevy a vyhodné&jsi tirokové miry pfi sjednéni pojisténi schopnosti splacet, ptipadné
zivotniho pojisténi. Z nabidek vybranych bank vychazi v tomto piipadé opét nejlépe
nabidka od Monety MB. Plati zde vSak stejné podminky, jako u varianty bez pojisténi, tedy
zasilani vSech pfijmi na bézny ucet, ktery ma klient u Monety otevieny, a jeho aktivni

vyuzivani.

Pokud klient je ochotny na tyto podminky pfistoupit a podminky splni, Moneta MB mu
pujci za urok 2,49 %, coz je ve srovnani S nabidkami konkuren¢nich poskytovatelt
neucelovych hypotecnich tvért velmi vyhodna urokova mira. Ve prospéch Monety MB
hraji také nizké naklady spojené se zpracovanim uvéru, a to konkrétné ve vysi 3 900,- K¢&.
Co by se ovSem nabidce od Monety MB dalo vytknout, je pomérné vysoka castka za
pojisténi schopnosti splacet, ktera je oproti Komer¢ni bance, kterd nabizi klasické zivotni
pojisténi S téméf stejnym krytim, 0 263,- K¢ vyssi. Ro¢ni ndklady vynalozené béhem
fixa¢niho obdobi dosahuji u Monety 14 475,- K¢. Jistina splatna po konci fixaéniho obdobi
bude ve vysi 181 315,- K¢.

Pokud by nastala situace, kdy by klient s podminkou domicilace nesouhlasil, byl by
zlstatkové hodnoty jistiny po konci fixacniho obdobi, nejlépe by byla vyhodnocena
nabidka od UniCredit Bank. Podobné zistatkové ceny ale pfipadaji i na nabidky
od Raiffeisenbank, Komeréni banky a Ceské spofitelny, které se od nabidky
Unicredit Bank 1isi ptiblizné o 1 000,- K&, coz neni vyrazny rozdil. V nastalé situaci
by bylo vhodnéjsi orientovat se dle sazby RPSN, ktera v sobé zahrnuje také naklady
spojené se zpracovanim a S pojisténim. Pokud by vybér optimalni varianty byl primarné
zalozeny na tomto hledisku, tak z vybranych nabidek by nejlépe vysla opét nabidka od
UniCredit Bank.

4.4 Vysledky a finalni vybér idealniho uvéru

V dnesni dobé&, kdy 1ze na trhu narazit hned na n€kolik poskytovateli hypote¢nich

uveri a nabidky jednotlivych bank se na nas vali ze vSech stran, mize byt pro spoustu lidi

vvvvvv

analyza nabidek od n¢kolika riznych hypote¢nich bank. Diky sestaveni modelovych
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zadatelli, pro né¢z byly nésledné porovnavany jednotlivé moznosti, bylo zjisténo, Ze na trhu
s hypotecnimi Givéry je mezi jednotlivymi poskytovateli mozné narazit na pomérné odlisné
podminky. V dtsledku nespravného vybéru hypotéky tak mize klient pieplatit na tirocich a

poplatkach dokonce i v fadech desetitisicti Korun, samoziejmé v zavislosti na vysi aveéru.

Ackoliv banky se snazi nové klienty lakat predevsim na vyhodné urokové sazby,
nem¢li by zdjemci vhodny hypotecni Givér volit pouze na zékladé nich. VZdy je potieba
zohlednit i mnoho dal$ich faktort, které kone¢nou ¢astku, jez budou dluznici muset bance
uhradit, mohou zasadné navysit. Re¢ je predeviim o riiznych typech poplatkil, které jsou
s hypotékami spojeny. Hlavnim typem poplatkti jsou poplatky za ziizeni a spravu
hypote¢niho uvéru. Jde predevsim o néklady spojené S administraci, S cerpanim uvéru,
ptipadné expresnim ¢erpanim uvéru, nebo odhadem nemovitosti. Mozné je narazit také
na poplatky za vedeni Givérového Gctu, od nichz ale jiz nékteré banky upustily. Mimo jiz
zminéné ale existuji také poplatky, které je pfi sjednavani uvéru nutné uhradit, ale neplati
se piimo bance, ktera avér poskytuje. Jde napiiklad o poplatky za vklad vlastnického prava
ke kupované nemovitosti, ¢i za vklad zastavniho prava, coZ jsou poplatky splatné

pfislusnému katastralnimu ufadu.

Samostatnou kapitolou je poplatek za ptipadné pojisténi, které je mozné si k véru
sjednat. Banky k hypotékam casto nabizi pojisténi schopnosti splacet, které je v podstaté
srovnatelné s klasickym Zivotnim pojisténim. Pokud se klient pro pojisténi rozhodne,
je dobré, stejné jako pii vybéru hypoteéniho Givéru, si nejdiive jednotlivé varianty
propocitat. Velmi ¢asto klient zjisti, Ze Zivotni pojisténi ho vyjde mnohem levnéji, nez
prave pojisténi schopnosti splacet. Avsak 1 to si najde své vyhody. Banky totiz za sjednéni
tohoto pojisténi v drtivé vétSin€ piipadii nabizi klientim zvyhodnéni v podobé€ nizsi
urokové miry. Vyhodou je pak také pojisténi proti ztraté¢ zamestnani, které ke klasickému

Zivotnimu pojisténi neni mozné bézné sjednat.

V piipadé modelovych Zadateli A, které tvotila rodina s cilem pofizeni rodinného
domu, §lo o zhodnoceni situace a vybrani vhodné klasické hypotéky. Rodina planuje
hypotéku na dobu 20 let, coz je velmi dlouhd doba, a zarovei je Gver uzavirdn na pomérné
vysokou ¢astku. V piipad¢ umrti, ¢i vzniku invalidity, by mohlo dojit ke komplikacim

se splacenim zavazku a nasledné ztraté bydleni. V tomto pfipadé by proto autor prace
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doporucil zaméfit se na vybér vhodné varianty uvéru véetné pojisténi, a proto je konecny

vybér uskute¢nén z tabulky ¢. 6.

Z nabidek vybranych bank vychazi nejlépe nabidka od italské UniCredit Bank, ktera
nabizi avér na pozadovanou ¢astku 4 500 000,- K¢ se splatnosti 20 let a dobou fixace
na 5 let za mésicni splatku 22 532,- K¢, coz splituje pozadavek rodiny na maximalni vysi
mésicni splatky, kterou si stanovila na 23 000,- K¢. Splatku za najem tak rodina nahradi
splatkou za vlastni bydleni. Urokova mira, za kterou banka penize rodiné vyptjéi, je
1,89 %, coz lze ve srovnani S ostatnimi nabidkami povazovat za velmi vyhodnou sazbu.
Vyhodou je také to, Zze banka ke zvyhodnéné sazbé nepozaduje, na rozdil od vétSiny

ostatnich bank, nutnost aktivniho vyuzivani bézného uctu.

OvsSem je nutné zminit, Ze zvyhodnéna sazba je podminéna sjedndnim Zivotniho
pojisténi, za které banka tétuje mé&si¢ni poplatek 1 239,- K&. V ramci tohoto pojisténi je
rodina chranéna v ptipad¢, kdy by hlavni Zadatel v pribéhu splaceni zemfel, ¢i by nemohl
vykonavat své zaméstnani z divodu vzniku invalidity III. stupné. Pokud by takova situace
nastala, banka uhradi 100 % zbyvajici hodnoty uvéru a rodiné ziistane nemovitost

v osobnim vlastnictvi. V porovnani s poplatky ostatnich bank je poplatek u UniCredit Bank

cvwvr

Nutné naklady spojené se zpracovanim uvéru rodinu vyjdou na 4 800,- K¢. Banka vsak
V soucasné dobé& nabizi moznost odhadu nemovitosti zdarma za splnéni urc¢itych podminek.
Ro¢ni naklady béhem 5 letého fixa¢niho obdobi rodinu vyjdou na 92 002,-K¢.
Pti vyjadfeni této hodnoty ukazatelem RPSN ziskdme hodnotu 2,53 %. V porovnani
S ostatnimi nabidkami tak rodina za dany uvér zaplati nejméné penéz. Po konci fixa¢niho

obdobi bude zlstatkova hodnota splatné jistiny ve vysi 3 528 000,- K¢.

Druhym ptikladem byl modelovy Zadatel B, coZ byl podnikatel Adam, ktery délal
pruzkum trhu s americkymi hypotékami za i€elem potizeni nového sluzebniho automobilu
Vv potizovaci cen¢ 650 000,- K¢. Jelikoz Adam nema déti ani manzelku a Gvér je sjednavan
na relativné nizkou ¢astku, vybér bude uskute¢nén na zakladé nabidek bez pojisténi, tedy

Z tabulky ¢. 7.

Nabidky vybranych bank se od sebe vyrazné lisi ve vSech ohledech. Nejptivétivejsi

podminky vSak dokazala nabidnout ceska MONETA Money Bank, ktera je Adamovi
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ochotna poskytnout pozadovanou ¢astku 455 000,- K¢, se splatnosti 8 let a dobou fixace
tirokové miry na 5 let, za urok 2,69 %. Urok je sice oproti ostatnim nabidkam vyrazné
nizsi, avsak je podminén domicilaci a aktivnim vyuzivanim bézného uctu S minimalnim
kreditnim obratem 15 000,- K¢ za kalendaini mésic. Tato podminka vSak v pfipadé Adama
neni prekazkou k ziskéani niz§iho uroku, jelikoz bézny ucet a vSechny piijmy ma prave

v ramci Monety MB, jiz je dlouholetym klientem.

Pted kalkulaci jednotlivych nabidek mél Adam podminku na vysi mésicni anuity,
kterou nastavil tak, aby neohrozila jeho finan¢ni stabilitu a zaroven ptebyvajici finanéni
prostiedky mohl vhodné zhodnotit investovanim. Adam pocita s tim, ze do 5 let vyuzije
moznost pred¢asného splaceni hypotec¢niho uvéru. Vyse splatky 5 274,- K¢ tak odpovida

pozadavku Adama na maximdlni vysi splatky 6 000,- K¢.

Néklady spojené s vyfizenim tvéru mad Moneta MB nastavené na 3 900,- K¢, coz
je ve srovnani s konkuren¢nimi nabidkami velmi nizka ¢astka. Pti zohlednéni nakladt
na zpracovani uveéru spolecné se zaplacenymi troky tak béhem 5 leté¢ho fixacniho obdobi
zaplati Adam kazdy rok 9 493,- K¢. Pii vyjadfeni ro¢nich ndkladl ukazatelem RPSN
se svou nabidkou Raiffeisenbank, jde o vice jak 1 % vyhodné&jsi sazbu. Pfi porovnani
s nabidkou od Hypotecni banky, u které hodnota RPSN ¢inni 5,48 %, jde dokonce o vice
nez 2,2 % vyhodnéjsi sazbu. Pfi vyuziti nabidnutych podminek od MONETY bude
po konci fixacniho obdobi vyse splatné jistiny 182 179,- K¢.

5 Zavér

Hypotec¢ni trh ma dlouhou historii sahajici az do 18. stoleti, kdy v Anglii zacinaji
vznikat predchiidci dnesnich hypotecnich uvérid. Moderni hypotéky se v tuzemsku zacinaji
nabizet na pfelomu druhého tisicileti a za jejich vice nez 20 letou historii prosly znacnym
vyvojem. Doby, kdy se primérné trokové miry hypoték pohybovaly na vysokych
hodnotach kolem 8-9 %, jsou nastésti jiz minulosti. Neni proto divu, Ze s klesajici cenou
hypoték zacal rychle mezi lidmi o tyto Gveéry rist zajem. Dnes jsou hypotéky velmi
oblibenym finan¢nim produktem, diky némuz maji lidé moznost pofidit si nejen vlastni

byt, nebo rodinny diim, ale tém¢f cokoliv.
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Vyvoj se vSak netykal pouze cen, za které si lidé od poskytovateld hypotecnich uvéra
penize pujcovali, ale s postupem ¢asu zacaly vznikat také rizné formy hypoték. Na trhu se
muzeme setkat S typy jako americkd hypotéka, australska hypotéka, investicni
hypotéka, apod. V dnesni dobé tak neplati, ze hypotéka musi byt pouzita nutné na pofizeni,
ptipadné rekonstrukci nemovitosti, ale mize byt pouzita t¢éméf na cokoliv. Vyhodou

Cvwr

pocitat s nutnosti rucit bance nemovitosti.

Velky vliv na vyvoj hypote¢niho trhu ma Ceska narodni banka, ktera vydava
doporuceni, nimiz by se jednotlivé hypote¢ni banky mély drzet, aby se vyhnuly piipadnym
rizikiim spojenym s nesplacenim jejich pohledavek vici klientiim. Neni v§ak povinnosti
bank jednotliva doporuceni dodrzovat, jelikoz doposud neexistuje pravni Uprava, kterd by
centralni bance takova opravnéni ud¢lovala. Banky i pfesto tato pravidla ve vétSin€ piipada
dodrzuji, a proto naptiklad na hypotecni véry ve 100% vysi pofizované nemovitosti jiz
dnes neni mozné narazit, nebereme-li v tivahu piipady, kdy klient bance ruci vice
nemovitostmi. Centralni banka v§ak hypote¢ni trh ovliviiuje také neptimo, a to formou
vlastnich trokovych sazeb, za néz si u ni obchodni banky penize ukladaji, nebo naopak

pjcuji.

Rist hypotecniho trhu se snazi jistym zptisobem ovlivnit také stat, ktery v prub&hu let
poskytuje rizné formy podpor vlastnikiim hypote¢nich avért. V minulosti bylo naptiklad
mozné narazit na programy typu statnich dotaci na star$i bydleni pro mladé lidi. To je dnes
S nizkymi trokovymi sazbami jiz minulosti. Stale je vSak moZné narazit na tzv. hypotéky
od statu, kter¢ lakaji na svlij nizky arok, avsak jejich nevyhodou jsou nizké limity pro
pofizeni bytu, ¢i rodinného domu, které jsou s dnesnimi cenami nemovitosti ve vétsich
méstech témét nepouzitelné. Dalsi nevyhodou je pak to, ze stat uvér pfizna jen velmi
malému poctu zadateld. Za jedinou ,,funkéni“ podporu ze strany statu tak lze v soucasné
dob¢ povazovat pouze moznost odectu zaplacenych trokt od danového zakladu dané

Z pfijmu.

Obecné plati, Ze aby zajemci o hypotecni uvér banka vysla vstiic a piijéku schvalila,
musi spliiovat hned né€kolik podminek. Mezi ty patii pfedevSim piijem v dostatecné vysi,
dostate¢na bonita klienta a platebni historie bez zaznamu v registrech dluznika. Dale

pak hraje roli také napiiklad veék Zadatele, ¢i jeho vzdé€lani, u n€hoz je vychazeno
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z predpokladu, Ze ¢lovek s vyssim vzdélanim bude schopny dostat svych zavazkt vici
vetitelské bance spise, nez lidé s niz§im vzdélanim, kteti by v ptipad¢ ztraty zamestnani

mohli mit problém s hledanim zamé&stnéni nového.

Na trhu s hypotékami je dnes mozné narazit hned na né€kolik poskytovatelt
hypotecnich uvéri. Cilem prace bylo zjisténi, zda mezi jednotlivymi nabidkami existuji
podobné, ¢i zcela odlisné podminky a zda se pti rozhodovani o koupi vlastniho bydleni
vyplati délat analyzu aktualniho hypotecniho trhu, ¢i zda z4jemci staci uzavtit smlouvu o
hypote¢nim uvéru u jeho aktudlni banky, jiz je klientem, bez piedeslého porovnani
s konkuren¢nimi nabidkami. Diky vytvofeni modelovych zadateli a komparaci nabidek
od vybranych bank dosel autor prace k zavéru, ze dukladna a komplexni analyza
je v ptipadé vybéru vhodné hypotéky nezbytna, jelikoz hypote¢ni trh je velmi flexibilni a
neustale se vyviji, disledkem ¢ehoz mezi jednotlivymi bankami vznikaji podstatné rozdily
V nabizenych podminkach. Klient se tak mize vyvarovat situaci, kdy dojde k uzavieni
smlouvy s nevyhodnymi podminkami a zbyte¢né vysokému pieplaceni za poskytnuté

finan¢ni prosttedky ve formée troki, kterému by pravé diky analyze mohl predejit.
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