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Komparace hypote¢nich avéra vybranych obchodnich
bank v CR

Abstrakt

Diplomovéa prace je zaméfena na komparaci hypotecnich uvérti obchodnich bank na
ceském bankovnim trhu. Je zpracovdna ve dvou castich. V teoretickych vychodiscich je
proces hypotecniho Gvérovani popsan komplexné. Jsou zde vytyCeny pocatky hypotecnich
uvéru v Ceskych zemich, je zde obecné definovan samotny uvér na bydleni a vSechny
souvisejici pojmy, déale pak kategorizace hypoték. Text pokracuje jednotlivymi etapami
uvérovani. Konec teoretické Casti obsahuje vymezeni dalSich mozZnosti financovani bydleni.
Druh4 ¢ast textu, vlastni prace, obsahuje definici konkrétniho modelového ptipadu, zvolenych
kritérii, charakteristiku vybranych bank a jejich produktid, a nasledné samotnou komparaci
hypote¢nich uvért. V paté kapitole je shrnuti zjisténych vysledki a doporuceni pro klienta.

Zaveér obsahuje rekapitulaci jednotlivych krokd provedenych v praci, zjisténych

vysledkil a doporuceni.

Kli¢ova slova: Bankovnictvi, Ceska republika, hypote¢ni trh, hypote¢ni uvér, obchodni

banka, ro¢ni procentni sazba naklada, Grok, urokova sazba.



Comparison of the mortgage loans of selected commercial
banks in the Czech Republic

Abstract

The diploma thesis is focused on the comparison of commercial bank mortgage loans in the
Czech banking market. It is processed in two parts. In the theoretical basis, the mortgage
lending process is described in a comprehensive way. Here are set out the beginnings of the
mortgage loan in the Czech lands, there is generally defined the housing loan itself and all
related terms, as well as the categorization of mortgages. The text goes on through the
individuals stages of lending. The end of the theoretical part contains the definition of other
possibilities of financing housing. The second part of the text, practical part, contains
definitions of a particular model case, selected criteria, the characteristics of selected banks
and their products, and then the actual comparison of mortgage loans. The fifth chapter
summarizes the findings and recommendations for the client.

The conclusion includes a recapitulation of the individual steps taken in the thesis, and

the results and recommendations found.

Keywords: Banking, Czech republic, mortgage market, mortgage loan, commercial bank,

annual percentage rate of charge, interest, interest rate.
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1 Uvod

Bydleni je jedna z nejzékladnéjSich potieb kazdého Clovéka. Uz od pradavna bydleni
znaCi zalezitost socidlniho postaveni ve spolecnosti. UrCuje zivotni styl, kterym se Zzivot
Clovéka ubira. Stfecha nad hlavou patii spolecné s dalSimi potiebami, napiiklad tak
zakladnimi jako dychani, voda, bezpe¢i a mnohé dalsi, do skupiny prvotnich biologickych
potieb. A proto, Ze je to tak zdsadni, vrozena potieba, je nutné investici do bydleni brat jako
investici vynalozenou pro kvalitu lidského zivota. Bohuzel je tomu tak, ze ne kazdy ¢lovek si
muze dovolit pofidit si nemovitost pro bydleni za svoje penize. Pfi dneSnich cenéich
nemovitosti je to pochopitelné. Proto mé prakticky kazdy druhy Cech puijéku od obchodni

banky, tzv. hypote¢ni uver.

V porovnéni s podminkami a moZnostmi hypoték v 90. letech 20. stoleti, kdy bylo
témeét nemozné ziskat uvér na bydleni z divodu vysokych urokovych sazeb a dalSich
problematickych podminek, je aktudlni situace na trhu hypoték diametralné odlisna. V
soucasné dob¢ figuruji na ceském bankovnim trhu desitky instituci, které poskytuji hypotéky
za minimalni poplatky a hlavné s nizkymi Urokovymi sazbami. V horizontu poslednich
nékolika let prodeje hypote¢nich uvérti rostou vSem bankdm, a to jak z pohledu poctu
poskytnutych uvért, tak 1 jejich objemu. Klicovymi byly roky 2008 a 2009, kdy svét celil
celosvétové ekonomické krizi. Od té doby zékladni cena hypotéky, tudiZz urokové sazba,
Klesala - od roku 2008 do roku 2016 se snizila o vice nez 4 % a dosahovala historicky
nejnizSich urokovych sazeb. Na konci téhoz roku vstoupil v platnost novy zakon o
spotiebitelském uvéru, ktery sice posili postaveni dluzniki vic¢i uvérovym spolecnostem,

nicmén¢ bude tlacit na zvySovani tirokovych sazeb.

Téma hypotecniho Gvérovani je tudiz uz dlouha 1éta velice diskutovanym a aktualnim
tématem, a nadéle jim 1 zlstane. I pies rostouci ceny hypoték a pfedevSim nemovitosti,
zustava uvér na bydleni jedinou moznosti pro zacinajici rodiny a jednotlivce, pro zacatek
svého dospélého zivota. Tato prace se problematice v€nuje a snazi se ji co nejpodrobnéji,
nejsrozumitelnéji a nejjednoduseji osvétlit i tém, ktefi tématu natolik nerozumi, a to za

pomoci jak teoretickych, tak praktickych piikladd.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace s ndzvem "Komparace hypotecnich uvéru vybranych
obchodnich bank v CR" je uréeni nejvyhodngjsiho hypote¢niho uvéru na &eském bankovnim
trhu. Vybér této hypotéky probiha pro modelového zakaznika u zvolenych bankovnich
instituci. Sekundarnimi cili prace jsou predstaveni zakladnich obecnych charakteristik
hypote¢nich produktli poskytovanych na trhu bankovnich instituci, vymezeni vSech fazi
procesu hypotecniho uvéru, od zadosti az po Cerpani takového uvéru. Déle stanoveni a
vymezeni kritérii urcujici vyhodnost hypote¢niho Uvéru a provedeni komparace nabidek
obchodnich bank, coZ v navaznosti na hlavni cil prace umozni urcit nejvyhodnéjsi hypotecni

produkt pro zvoleny modelovy piiklad.

2.2 Metodika

Teoretickd vychodiska prace jsou zpracovana na zéklad¢ studia relevantni odborné
literatury souvisejici s odvétvim tUveérovani jako takového. Postupné jsou zde popsany
vSechny dulezité pasaze hypotecnich tveri, véetné priabehu jeho ziskani.

Prakticka ¢ast je rozdélena do dvou hlavnich €asti. Prvni ¢ast prace obsahuje definici
modelového zajemce o hypotec¢ni uvér. Modelovy piiklad je definovan na zakladé volné
dostupnych informaci. Pfedmét hypotecniho tivéru odpovida aktudlni nabidce nemovitosti na
trthu v oblasti Pardubického kraje. Je zde zvoleno zaméstnani ve vetejné spravé s
odpovidajicim platem, ktery je podlozeny primérnymi vydélky ve stejném sektoru. Nasleduje
vymezeni jednotlivych obchodnich bankovnich instituci v Ceské republice a jejich
hypotecnich produktii s konkrétnimi kalkulacemi, ve vztahu ke zvolenému modelovému
ptipadu. Tyto kalkulace poskytli zaméstnanci bank, kteti byli osloveni telefonicky a dalsi
konverzace a ptipadné dotazy probihaly pies email. Druha ¢ast navazuje plynule na tu prvni
samotnou komparaci hypoték, kdy se porovnavaji ziskana data od bankovnich poradcti a na
zaklade€ zvolenych kritérii se ur€uje vyhodnost tvéru pro klienta. Podle vysledk komparace a

pozadavku klienta je identifikovan nejvyhodnéjsi produkt.
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3 Teoreticka vychodiska

Hypoteéni avér (HU), obecngji hypotéka, je celosvétové bran piedevsim jako nastroj,
pomoci né¢hoz miizeme financovat vlastni bydleni, at’ je to dim, byt, chata ¢i stavebni

pozemek, a to v pfipad¢, ze nemame dostatek vlastnich prostredka.

V dnesni dob¢€ je pro vétSinu obyvatel prakticky nemozné poftidit si dim ¢i byt ze
svych nashromdzdénych uspor, a logickd odpovéd’ na to je vzit si hypotéku. Ty se v
poslednich letech drzi na rekordnich cenach, tzn. ze se daly hypotecni uvéry poridit s velmi

v

druhém az ¢tvrtém Etvrtleti roku 2016 - viz. obrazek nize.

Obrizek 1: Vyvoj urokovych sazeb HU
FINCENTRUM HYPOINDEX
CERVEN 2017
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Zdroj: https://lwww.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-cerven-2017-objemy-za-pul-roku-prekrocily-
118-miliard/

Samoziejmé v dnesni dob€ neni nic snadné a jednoduché, a to se tykd i poskytovani,
respektive pujcovani penéz na koupi vlastniho obydli. Hypotéka, jako vSechny produkty
finan¢niho trhu, je taktéz upravovana nékolika zédkony a natfizenimi, které prosSly v posledni
dobé¢ spousty zménami a budou predstaveny v dalSich kapitolach préce.

V nasledujicim textu bude hypotecni uvér rozebran a popsan do detailu tak, aby byl

pristupny a srozumitelny jak osobé, ktera se ve finan¢nich a bankovnich sférach pohybuje,
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tak 1 pro naprostého laika. Prob¢hne zde sezndmeni s historii poskytovatelti hypotecnich avéri
a historii hypoték jako takovych, dale vymezeni hypotecniho Gvéru v rdmci zakladnich
pojmi, vyznamu, poskytovateli a zadatelt, ¢lenéni a druhd. V dalsi ¢asti textu budou
popsany etapy hypotecniho uvérovani - jakym zpiisobem viibec proces poskytnuti probiha od
faze piichodu do finanéni instituce az po &erpani HU. V posledni ¢asti textu budou popsany
dva zédkladni body - prvnim bodem budou dals$i moznosti financovani vlastniho bydleni, které
jsou na Ceském trhu v dneSni dobé populdrni. Druhym a poslednim bodem teoretické Casti
prace bude definovani vybranych kritérii vyhodnosti tvéru pro klienta, na zakladé nichz

probéhne komparace v praktické ¢asti prace.

3.1 Historie hypotec¢niho uvérovani

3.1.1 Historie hypotecnich bank

Ustavy poskytujici rizné druhy uvért, mezi nimi i hypoteéni, maji na deském a
moravském uzemi dlouhou tradici. Vefejné penézni Ustavy zde vznikaly uz v druhé poloving
19. stoleti. Prvenstvi si miize pripsat uspésny projekt zalozeni Hypotecni banky Markrabstvi
moravského v roce 1862, ktery mél své sidlo v Brné v byvalém palaci Kounického, pozdéji
ptest¢thovan do budovy Moravského zemského snému, kde dnes sidli ustavni soud. Mezi
nejvyznamnéj$i z nich patii bezpochyby Hypotecni banka kralovstvi ¢eského, kterd byla
zaloZena roku 1865 a sidlila v nddherném palaci v Praze na Senovazném namésti 13. Zasluhy
za zfizeni instituce jdou hlavné za nejvyssim marsalkem Kralovstvi ¢eského, Alberta Nosticz-
Rienecka, ktery i pfes nesouhlas videnské vlady prosadil jeji zfizeni. Tento projekt byl
inspiraci pro dalsi piichozi banky a domy, které vznikaly.! V mezivale¢ném obdobi v prvni
poloving 20. stoleti a nasledné¢ v komunistické totalité byla vystavba a rozvoj hypotecnich
bank, stejné jako uvért, uplné pozastavena a zni¢ena. Formaln¢ se trh vzpamatoval az na
zacatcich 90. let 20. stoleti. Nicméné kvuli znicujicimu obdobi trvalo nékolik let, nez se
oteviela prvni porevoluéni banka poskytujici ivéry na bydlent, a to konkrétné Ceskomoravska
hypote¢ni banka, dnes znaméjsi pod nazvem Hypotecni banka.? Od té doby a hlavn¢ zacatkem

nového tisicileti se na trhu objevuji dalsi a dal$i banky a instituce, které poskytuji oblibené

L JURIK, P., Historie bank a sporitelen v Cechdch a na Moravé, s. 64 - 70
2KRUTA, DAVID. Hypotecni ivéry napiic historii. Hypoindex [online]. 2017 [cit. 2017-08-31]. Dostupné z:
https://www.hypoindex.cz/clanky/hypotecni-uvery-napric-historii/
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uvéry na vlastni bydleni. V dne$ni dob¢ plisobi na ¢eském trhu neceld 50 instituci, a to ¢eské

banky i pobocky zahrani¢nich bank. Zhruba 20 % z nich poskytuji hypoteeni avéry.®

3.1.2 Historicky vyvoj uvéra na bydleni

Celosvétove se da fici, ze uvery existovaly vzdy a vSude. V pocatcich moderngjsich
civilizaci to mohly byt napiiklad ptjc¢ky od finan¢né 1épe vybavenych sousedt, zdmoznych
pand, panovnickych dvorti ¢i v pozdéjsich letech bank. Stejné jako v dnesni dobé¢, i v
minulosti se za vysoké pijcky pozadovala jistd zéastava - a platilo, ¢im véEtsi uvér, tim
kvalitnéj$i zastava musela byt nabidnuta. Hypotéky tak, jak jsou chapany dnes, pfisly az v

USA ve 20. stoleti.

Jak je zminéno vySe v textu, v Ceskych a moravskych zemich se hypote¢ni tvéry

zacCaly objevovat spole¢né s projekty hypotecnich bank v druhé poloving 19. stoleti.

Opravdovy "boom" na hypote¢nim trhu ale pozorujeme az na prelomu 20. a 21. stoleti.
Na trhu sledujeme obrovsky narist objemu prodanych uvért a spolecné s tim i rychle rostouci
vyvoj hypoteCnich a doplikovych produkti ze strany financnich instituci. Vyznamnym
faktorem zacinajici obliby hypote¢nich uvért byl hlavné klesajici trend trokovych sazeb, kdy
v roce 1995 se sazby pohybovaly nejniZe na Grovni 12 %, ale na ptelomu stoleti se sazby
pohybovaly pod trovni 10%, ke konci roku 2000 dokonce az k 8,4 %. Dal§im faktorem bylo i
urCité to, jak Sirokd vefejnost zacala vnimat samotny produkt hypote¢niho wvéru. V
nasledujicich letech se trendy drzely podobnym smérem - objem poskytnutych uvéri se
zvySoval a Urokové sazby nadale klesaly, a to 1 v roce 2004, kdy se upravovala legislativa pfi
stupu CR do EU.

Zlom nastal na konci roku 2008, kdy se do Ceska dostala americka finanéni krize. Na
zakladé ekonomické nejistoty a hypotecni krize pozastavily banky poskytovani hypoték bez

dokladani ptijmu 1 hypotéky do pIné vyse ceny zastavy (100%LTV).

Od roku 2011 objemy poskytnutych hypotecnich uvérti opét rostou a po odeznéni

ekonomické krize dokonce urokové sazby hypoték klesly na historické minimum. Stejny

3 Banky poskytujici hypotéky a tivéry. Hypoteéni kalkulatka [online]. 2017 [cit. 2017-08-31]. Dostupné z:
https://www.hypotecnikalkulacka.cz/banky-poskytujici-hypoteky-a-uvery
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trend sledujeme az do konce roku 2016, kdy se na trhu objevovaly HU i se sazbou nizsi nez

1,80 %.*

3.2 Definice HU a legislativni ramec HU v CR

Definice a pravni uprava

Jak uz bylo vySe zminéno, hypote¢ni Uvér je hlavnim prosttedkem k ziskani
potiebnych financi na vlastni bydleni. Jednoduché vysvétleni hypotéky je uvér, ktery je
poskytnuty na investici do nemovitosti a zajist'uje ho zastavni pravo, a to bud’ k této, nebo k

jakékoliv jiné nemovitosti v podobné nebo vétsi hodnoté.

Hypotéka jako uvér je samoziejmé regulovana i zdkony a nafizenimi. Mezi ty
takto: ,,Hypote¢ni uvér je uvér, jehoz splaceni vcetné ptislusenstvi je zajiSt€no zastavnim
pravem k nemovité véci, kdyZ pohledavka z Gvéru nepievysuje dvojnasobek zastavni hodnoty
zastavené nemovité véci. Uvér se povazuje za hypoteéni uvér dnem vzniku pravnich uéinkt
zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listl 1ze pohledavku z hypote¢niho
uvéru nebo jeji Cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listl o
pravnich ucincich vzniku zéstavniho prava k nemovité véci dozvi.” ®> Ne tolik formalni
definici poskytuje D. Bardova, R. Opltova a F. Pavelka, ktefi by hypotecni uvér definovali
jako Uvér na investice do nemovitosti, jehoZ splaceni je zajiSt€éno zastavnim pravem k

nemovitosti. Takto je i hypote¢ni uvér bran viude na svéts.°

Dalsich velice dilezitym zakonem upravujici uvér jako takovy, tedy i vcetné
hypote¢niho, je zdkon €. 257/2016 Sb. o spotiebitelském tvéeru, ktery je pomérné nove
novelizovan. Novéa podoba zékona, kterd v sobé obsahuje pomérné zasadni a dllezité zmény
pifi Zadosti o hypotecni Uvér, je U€¢inna od 1. prosince roku 2016. Novela zdkona se vice

zamétfuje na posilovani postaveni dluZznika vi¢i finanéni instituci. Nové zakon upravuje

* Historie hypotecnich tivérii. Partners [online]. 2017 [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
http://www.partners.cz/cs/produkty/hypoteky/historie-hypotecnich-uveru/

> Zékon ¢ 190/2004 Sb. o dluhopisech. Zakony pro lidi.cz [online]. 2004 [cit. 2017-09-07]. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-190

® BARDOVA, Dagmar, Radka OPLTOVA a Frantisek PAVELKA, Jak spravné na hypotéky, s. 13
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hypotéky samostatné, coz do této novely zdkon neobsahoval a stdly mimo legislativu. Pro
banky to hlavné znamena obsahlejsi kontrolu dluznika, hlavné po strance schopnosti splacet
dluhy. Dalsi zména se tyka pred¢asného splaceni hypotéky, které ur¢ité banky poskytovaly za
vysoky poplatek, jiné vibec ne. Zakon nyni definuje piesné situace, kdy mize dluznik

mimof¥adné splatit Gvér cely nebo jeho &ast.”
Poskytovatelé HU

Na zakladé § 1 odstavce 1 zdkona o bankdch ¢. 21/1992 Sb., je poskytovani
hypote¢nich uvérti v kompetenci licencované banky. To znamena, ze ivéry na bydleni mohou
poskytovat pouze instituce, kterd k tomu maji opravnéni a licenci vydanou CNB. Na dne$nim

¢eském trhu figuruji zhruba 3 desitky bankovnich instituci, které nabizeji ivéry na bydleni.9

Banky v CR se déli na dva zakladni typy. Na univerzalni a specializované. Univerzalni
banky, jak napovida ndzev, jsou instituce, které neposkytuji ¢isté jeden konkrétni produkt, ale
zajisti prodej vSech bankovnich produktl, od pfijimani vkladi a poskytovani uvéri
spotiebitelskych a hypotecnich, pfes pojisténi a spoifeni, az po investovani do akciovych a
dluhopisovych fondii. Hlavni vyhodou takového typu banky je jeji vSestrannost a nabidka
mnohych produktii, véetné dopliikovych. Druhy typ, specializované banky, se zamétuji vzdy a
pouze na jeden druh produktu - v nasem piipad¢ uvedeme za piiklad banky zamétujici se na
hypotéky. Zasadnim plusem specializované banky je pravé soustfedénost na jeden produkt, a
tim jsou poté poskytované sluzby a odbornost zameéstnancii dovedeny k vysoké

plrofesionalité.10

"PETRICEK, MARTIN. Co méni zikon o iivérech. iDNES.cz [online]. 2016 [cit. 2017-08-31]. Dostupné z
http://ekonomika.idnes.cz/jake-zmeny-prinese-zakon-o-uveru-dot-
/ekonomika.aspx?c=A160604_ 2251079 _ekonomika_rts

8 Zakon ¢ 257/2016 Sb. o spotiebitelském vivéru. Zakony pro lidi.cz [online]. 2016 [cit. 2017-09-07]. Dostupné
z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2016-257#p133

Zdkon ¢ 21/1992 Sh. o bankdach. Zakony pro lidi.cz [online]. 1992 [cit. 2017-09-07]. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-21

Y REVENDA, Z., Penésni ekonomie a bankovnictvi, s. 117 - 122
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Zadatel o HU

Zadatel o Uvér na bydleni, jako ostatnd pfi jakémkoliv uvéru, musi spliiovat uréité
podminky, které sice nejsou napevno zakotveny v zakoné ( nékteré z nich), zato banky na to
ptihliZeji pfi posouzeni o poskytnuti hypotéky. Zéklad pro banky je, aby jejich klient, ktery
bude Zadat o hypotéku byl svépravny a plnolety, tzn. ze minimalni vék pro zadost o HU je 18
let. Teoreticky, pokud osoba zazada o zplnoletnéni a soud tomu vyhovi, mize zadat i klient
od 16 roku zivota, ktery mize pravné jednat a vstupovat do zdvazka. Horni hranice neni tak
striktni, nicmén¢ i tam maji bankovni instituce jistou mez. VétSina bank pozaduje, aby byla
hypotéka splacena pted 70 rokem zivota. U hypoték, které jsou poskytnuty vice osobam, maji

nékteré banky podminku, Ze musi byt splaceno do 70 roku Zivota nejmladsiho dluznika.'!

Dalsi podminky se tykaji obcanstvi a trvalého bydlisté. Nejjednodussi a nejrychlejsi
vyfizeni hypotéky &eka na obany CR. Zadat ale mohou i cizinci jak s trvalym bydliitém v
CR, tak bez trvalého bydlisté v CR. V neposledni fadé miize byt zadatel i osoba, ktera u nas

muze ziskat nemovitost - pfedev§im obcas EU s pfechodnym pobytem v CR.?

vvvvvv

- viz. nasledujici kapitola.

Vyse HU

Kolik potfebujeme pijcit na nemovitost a kolik nam banka skutecné poskytne. To jsou
dv¢ otdzky, které nas pfi jedndni s bankou zajimaji. Zavisi to hlavné na aktualnim uspofadani
trhu s hypotékami, na jejich podminkach, cenach, apod. Jest€¢ nedavno finanéni instituce
pujcovaly hypotéky az do 100 % LTV - viz. nasledujici kapitola. Od fijna roku 2016, kdy
Ceska narodni banka silné doporu¢ila bankovnim institucim a zprostiedkovateliim, aby
razantn¢ omezovali 100% hypotéky, coz banky plné respektovaly a vyslySely, pfes ¢innost

prosincového zdkona o spotiebitelském uvéru, zacaly na trhu hypote¢nich uvért probihat

Y Podminky pro ziskani hypotéky, aneb kdo miize ziskat hypotecni iivér. Pro-hypotéka.cz [online]. 2014 [cit.
2017-09-16]. Dostupné z: https://www.pro-hypoteka.cz/podminky-pro-ziskani-hypoteky-anebo-kdo-muze-
ziskat-hypotecni-uver/

12 Kdo miize ziskat hypotéku. Gepard, finance pro Zivot [online]. 2017 [cit. 2017-09-16]. Dostupné z:
https://www.gpf.cz/kdo-muze-hypoteku-ziskat
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dalsi viny omezeni ze strany CNB. Od 2. &tvrtleti centralni banka doporucuje neposkytovat
hypotéky se 100% vysi zdstavy nemovitosti, a navic radi i s intenzivnim omezenim u hypoték
s 95% LTV. Ke konci roku 2017 jsou banky i naddle tlaceny ke snizovani poskytovani
hypote¢nich Gveérti s vysSim procentem vySe zastavy nemovitosti. Nejcastéji se poskytuji
uvéry s maximalni vysi do 80 % LTV a méné, vyjimecné jsou poskytnuty hypotéky s 90%
LTV. ®

Tento trend snizovani procenta LTV chce CNB i nadale drzet. V letnich mésicich roku
2017 navic poslanecka snémovna CR jedna o novele zékona o CNB, v ramci které by, mimo
jiné, méla byt i rozséhla pravomoc CNB v regulaci HU - hlavné jeho vy&i a uréovani limitd
HU.* * Aktualni situace vypada tak, Ze novela zakona o CNB je ve stavu projednavani

garan¢nim vyborem a jednani o této novele je zatfazeno nejdiive od 14.3. 2018. 16

Zajisténi HO

Stavebnim kamenem pii poskytnuti hypotéky, jak uz v textu bylo fe€eno, je zajiSténi
hypotéky zastavnim pravem nemovitosti. Bez toho Zadnd instituce nikomu hypote¢ni Gvér

neposkytne. Tato podminka je uzdkonéna v zdkonu o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb.

Nejcastéji se tak déje s nemovitosti, na kterou si Zadatel bere ivér - na koupi, vystavbu
¢1 rekonstrukci. Neni ale podminkou aby zastavena nemovitost byla nutné ta, ktera je
pfedmétem uveéru. Je mozné zastavit jinou nemovitost, popiipadé¢ vice nemovitosti.
Nemovitosti, ur€ené k zajiSténi patficného hypote¢niho Gvéru, musi byt umisténé na Gzemi
Ceské republiky, nékterého z ¢lenskych sttt Evropské unie & jiného statu, ktery tvoii
Evropsky hospodatsky prostor. Dale banky neakceptuji zastaveni ¢asti nemovitosti, napiiklad

pulku domu, ¢ast pozemku apod. Nemovitost musi byt jednoduse zastavena celd. Jeji hodnotu

B Dalsi omezeni hypotéky je tady. Jak moc podrazi sny o bydleni. iDnes.cz Finance [online]. 2017 [cit. 2017-09-
16]. Dostupné z: https://finance.idnes.cz/hypoteky-sazby-kryti-rozhodnuti-cnb-dsn-
Iviteze.aspx?c=A170327_134428 viteze_kho

YCNB chee dal skrouhnout hypotéky. Hypoindex.cz [online]. 2017 [cit. 2017-09-16]. Dostupné z:
https://www.hypoindex.cz/clanky/cnb-chce-dal-skrouhnout-hypoteky/

> poslanci moznd zmirni pravomoc CNB regulovat hypotéky. Ceska televize [online]. 2017 [cit. 2017-09-16].
Dostupné z:  http://www.ceskatelevize.cz/ct24/domaci/2142804-poslanci-mozna-zmirni-pravomoc-cnb-
regulovat-hypoteky

18 Sneémovni tisky - ndvrhy zdkonii. PSP.cz [online]. 2018 [cit. 2018-03-7]. Dostupné z:
http://www.psp.cz/sqwitisky.sqw?str=2&0=8&PT=U&N=1&F=H&D=1,2,3,16,49&RA=20&stz=1
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banka ocenuje v trzni cené¢ podle vnitinich predpisti, v souladu s pravnimi piedpisy o

. L . 17
ocenlovani nemovitosti (majetku).

Pfirozen¢ nesmi byt nemovitost zatizena jinym zéastavnim pravem tfeti osoby, a nebo
jakymkoliv vécnym bfemenem. Zastavit se da i nemovitost rozestavénd, pokud je takto
uvedena v katastru nemovitosti - tam se postupuje tak, ze je uvér cerpan postupné, tak jak se
zvySuje cena nemovitosti. Pfi poskytovani vysSich hypoték nez se 70% LTV musi byt,
soucasn¢ se zastavenim nemovitosti, splnéna i podminka dal§iho zajiSténi. Tim je nejCastéji
vinkulace pojisténi zastavované nemovitosti ve prospéch banky. Dale to mize byt prizvani

“ o o TRV g o y 1
dalsiho rugitele, nebo sjednani Zivotniho & avérového pojisténi, opét ve prospsch banky.'®

Statni podpora uvéri na bydleni

Statni podpora hypotecniho uvéru byla diive néco, bez ¢eho se neobesla bytova
vystavba prakticky nikde na svété. Bydleni je jednou z nejvyznamnéjsich lidskych potieb, ale
také financn¢ velmi naro¢né. Z toho divodu poskytuje/poskytoval stat rGzné druhy statni

podpory.*®

V dnes$ni dobé& nizkych trokovych sazeb uz se statni podporou nemizeme pii zadani
uvéru na bydleni pocitat. Aktudln€é je finan¢ni statni podpora vypsdna ve vysi 0 %.

Kazdopadné trh se kazdy rok méni a je tedy mozné, ze se trzni podminky opét dostanou do

7 zajisténi hypotéky, Hypotéky [online] [cit. 2017-09-16]. Dostupné z: https://www.hypoteky-
online.cz/zajisteni-hypoteky/

18 zajisténi hypotecniho uivéru, Finance.cz [online]. 2016 [cit. 2017-09-16]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/zajisteni/
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hodnot, kdy bude mozné zadat o statni podporu. V tu chvili je nutnost spliiovat urcité
podminky, které uréuje Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Jsou to predev§im tyto podminky:

o v roce podani zadosti nesmi zadatel dovrsit vék 36 let; pokud je pfi této zadosti
zenaty/vdana, tato podminka se vztahuje i na partnera a musi ji splnit oba,

o v dobé podani zadosti nesmi mit zadatel (v pfipadé manzelli ani jeho partner) ve
vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi byt, bytovy dim nebo rodinny dim kromé toho, na
jehoz koupi je podpora zaddana,

o byt ¢i rodinny dim, na ktery je podpora zadana, musi byt stary nejméné dva roky a
musi se nachazet na tzemi CR,

o byt ¢i rodinny dim, na ktery byla statni podpora vyuzita, musi slouzit k trvalému

bydleni zadatele a musi byt vyluéné v jeho vlastnictvi.?

Pokud se tak stane, mize zadatel podat pisemnou zadost o statni podporu u hypotecni
banky, u které Cerpa sviij uvér a ktera je k tomu zmocnéna ministerstvem. Musi se tak stat
nejdiive v den podpisu smlouvy o hypoteénim Gvéru a nejpozdéji ke dni Eerpani hypote¢niho
Gvéru. Mezi banky, které jsou k této ¢innosti opravnény, patii Ceska spofitelna, Hypote&ni
banka, CSOB, GE Capital bank, Komer¢ni banka, Raiffeisenbank, Wustenrot hypotecni
banka a UniCredit Bank.

Jak bylo zminéno vyse v textu, pro rok 2017 byla stanovena 0% vyse statni podpory
HU. Tento stav trva nepietrzité od roku 2012. Nova vyse statni podpory se stanovuje vzdy k

, NPT o 21
1. tnoru piislusného kalendarniho roku.

Ne uplné¢ podporou v pravém slova smyslu, ale spiSe zvyhodnéni pii splaceni
hypotéky mlizeme povazovat moznost odpoctu zaplacenych trokli z uvéru ze zdkladu dané.
Jde to az do vyse 300 000 korun ro¢n€, pricemz maximaln¢ 25 000 korun za kazdy mésic.
Kazdy rok potvrzeni, kolik bylo zaplaceno na urocich, posila banka ¢i stavebni spofitelna
automaticky. Toto potvrzeni se musi ptrikladat k danovému pfiznani. Musi se samoziejmée
splnit dvé podminky. Prvni je, Ze Gvér musi byt pouzit na bytové ucely - tzn. stavba,

rekonstrukce, nakup nemovitosti k bydleni. Druha podminka je, Ze je poplatnik Gc¢astnikem

2 Podpora hypoték, Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. 2017 [cit. 2017-09-16]. Dostupné z:
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-politika/Programy-Dotace/Podpora-hypotek/1-(1)
2! Podpora hypoték, Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. 2017 [cit. 2017-09-16]. Dostupné z:
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-politika/Programy-Dotace/Podpora-hypotek/1-(1)
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uvéru a ne pouze ten, co uver splaci. V praxi to znamend, ze musi byt uvedeno jeho jméno ve

« 22
smlouvé o HU.

Vyvoj hypotecnich uvéri v poslednich letech

V poslednich 10 letech prosly hypotecni uvéry velkymi zménami. At uz to jsou
rozdilné rokové sazby, nové zakonné upravy, typy hypotecnich tvért, apod. Co je v tuto
chvili jisté, je to, ze kazdym rokem se zvySovala castka, kterou si lidé pujcovali, a tim se
zvySoval objem a pocet poskytnutych hypoték. V roce 2016 byla nejvyss$i primérna
hypotéka v mésici leden, kdy dosahovala ¢astky 2.138.995,- K¢&. K této ¢astce se piiblizovalo
i v listopadu a prosinci téhoz roku, kdy se ¢astka Splhala pies 2 mil. K& Rok 2016 byl
nadprimérny a ptedCil vSechna ocekavani, kterd byla po velmi uspé$ném roce 2015.
Odbornici a analytici se shoduji, Ze i pfesto, ze v Fijnu 2016 vydala CNB doporuéeni o
omezeni 100% HU a v prosinci vzesel v ¢innost novelizovany zakon o spotiebitelském

uveéru, byl rok 2016 naprosto rekordni ve vSech ohledech.?

V naésledujici tabulce je uveden pocet poskytnutych hypotecnich tvéri a jejich vysi,

rozdéleny podle ucelu pouziti poskytnutého tvéru.

220dpocet hypotéky z dani 2016 a 2017, Aktualng.cz [online]. 2017 [cit. 2017-09-16]. Dostupné z:
https://www.aktualne.cz/wiki/finance/odpocet-hypoteky-z-dani-2012-a-2013-odecet-uroku/r~i:wiki:3583/
2 Hypotéky 2016, Hypoindex.cz [online]. 2017 [cit. 2017-09-16]. Dostupné z:
https://www.hypoindex.cz/clanky/hypoteky-2016-bourlivy-rok-plny-rekordu-prumerna-sazba-187/
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Tabulka 1: Piehled po¢tu a objemu poskytnutych HU v letech 2006 - 2.q 2017

HU dle Gi¢elu uvéru - poet (ks) a objem (tis. K&) Celkem
Pocet _ ; Pocet .| Pocet ;
. Objem HU . Objem HU . Objem HU | Celkem Celkem
Hu k é Hy ystavb Hy tatni Cet bj
oupé stavba ostatni ode objem
Rok | koupé P vystavba W ostatni P !
2006 44740 70779 183 19091 | 54 040 625 5358| 15839972 69189| 140 695 780
102 570
55108 22 321 | 56 989 881 8328| 24492675 85757| 184 052949
2007 393
2008 37400 | 81176242 14 881 | 57 804 506 14167 | 39329 856 66448| 178 310 604
2009 29978 | 47911920 10 170| 24 337 325 8081| 17500550 48229| 89749795
2010 29 682 | 50898 404 11 074 | 24 050 427 11292 | 20932667 52048| 95881498
2011 41016| 72918613 14 581 | 35118 529 17 124| 33160333 72721| 141197 475
2012 40823 | 71676 379 14789 | 34471431 19133| 39332514 74745| 145480 324
2013 48 424 | 84 169 199 17 241 37 420 185 28731| 549848701 94396 | 176 574 254
2014 48 515| 90 526 596 14 592 | 37 746 324 24 812 | 61288 3631 87919| 189 561 283
127 566
60 272 17 256 | 46 268 772 26516 | 60992 369 104 044 | 234 827 156
2015 015
157 720
66 304 19983 | 50971 166 27 757 | 75523542 114 044 | 284 215 370
2016 662
2017
/2.0 31825| 70471823 11 843 | 32 005 922 13224| 26 699 038| 56892| 129176 783

Zdroj: https://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-politika/Hypotecni-uvery/Hypotecni-uvery-
(2002-2008), vlastni zpracovani

V tabulce mizeme vidét, Ze postupem let byl trend poskytovani hypotecnich uvéri

rostouci. Kazdym rokem vice lidi Zadalo o Gvér na bydleni, kromé let 2008-2009, kdy tento

Mrwe

nam pfisla z USA a vyspélejSich statu Evropy. Nasledna obdobi ale uZ vykazuji rostouci ¢isla,

jak v objemech prodej tak v poctech poskytnutych hypotecnich uvéra. Statistiky zahrnuji jak

uvery poskytnuté obcantim, tak municipalitdm a podnikatelll. Z celkovych dat tvoii v kazdém

roce vzdy zhruba 80 % prodeju hypotec¢nich uvéri ob¢antim. Data za 3. a 4. ¢tvrtleti roku

2017 nejsou zatim dostupna, ale pii zvazeni toho, Ze hypotéky zacinaji zdrazovat, mizeme

pocitat s tim, ze se do konce roku potvrdi trend meziro¢niho ristu - lidé budou chtit vyuzit

22




stale levnych hypoték v n€kterych bankach i pod 2 % a prodeje porostou. Takze vyhledy na
rok 2017 se predpokladaji podobné jako v roce 2016.

Jak uz v textu bylo mnohokrat fe¢eno, urokova sazba hypote¢nich uvéra byla v roce
2016 nabizena na rekordné nizké vySi. Primérna sazba za r. 2016 bylo 1,87 %. V
nasledujicim grafu je uveden vyvoj urokové sazby od zacatku roku 2015 do Cervence roku

2017.

Obrazek 2: Vyvoj prumérné urokové sazby od 1/2015 do 7/2017

Fincentrum Hypoindex
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Zdroj: https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

Pii takovych podminkach na hypotecnim trhu bojovaly o svoje misto na hrotu i
bankovni instituce. V roce 2016 a 2017 se ptredhanéji kdo nabidne lepsi podminky, kdo ziska
a pretahne vice klienti od konkurence a kdo jednoduse vyd¢la vice. Kazdorocné, a nejen v na
hypote¢nim trhu, ale dalo by se fici, Ze na celém bankovnim trhu, obsazuje prvni 3 mista tzv.
velka trojka bank v CR. Jsou to Ceska spofitelna, CSOB a Komeréni banka. V roce 2016
tomu nebylo jinak. V nasledujicim grafu je uveden podil ¢eskych bankovnich instituci na trhu

hypotecnich uvért za rok 2016. Data pouzita pro graf jsou soucasti oficialni statistiky
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Ministerstva pro mistni rozvoj, v nichz nefiguruji mensi banky jako mBank, Equa bank, Air

Bank, atp. - ty poskytly zanedbatelnou &ast HU.

Graf 1: Podil bankovnich instituci na trhu hypote¢nich uvéra v roce 2016

2,40% - 1,50%

Rok 2016

3,20%

m Hypoteéni banka (CSOB)

m Ceska spofitelna

m Komer¢ni banka

B Raiffeisenbank

® UniCredit Bank

H Wiistenrot hypotecni banka
1 Sberbank

M Moneta Money Bank

Zdroj: https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/jednicka-na-trhu-hypotek-zvysuje-naskok-pred-konkurenci-
znam/r~1a3d0a36ed5111e698¢20025900fea04/, vlastni zpracovani

Z grafu vySe muzeme vidét, ze téméf 4/5 celkového podilu na trhu zaujimaji 3
bankovni instituce. Nejlépe je na tom Hypote&ni banka ze skupiny CSOB, ktera bere pozici
lidra trhu s necelymi 30 %. Hned za ni je Ceska spofitelna s 26 % trhu a velkou trojku uzavira
Komercni banka s bezmala 23 %. Ostatnich cca 22% si mezi sebe rozd€luji dalsi banky, pro

priklad Raiffeisenbank, Sberbank nebo Moneta Money Bank.

3.2.1 Zikladni pojmy hypote¢niho uvérovani

Hypotéka je pomérné¢ komplexni uvérovy produkt, a jako takovy se neobejde bez
urcitych pojmi, které mohou ¢loveku, ktery se tolik o financ¢ni a bankovni sektor nezajima,
znit jako absolutni nezndma.

V nésledujicim piehledu jsou uvedeny vSechny relevantni pojmy souvisejici s
hypote¢nim uvérem, které¢ se pravdépodobné v textu objevi. Je zde popsan jejich vyznam a

princip pouzivani pfi uvérovani.
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Vymezeni zakladnich pojmii:

o Anuitni splaceni

Tento zplsob splaceni Gvéru je v dnesni dobé nejpouzivangjsi, a to mimo jiné i
predevsim proto, ze ¢astka, kterou platime je neménnd. Anuitni splatka obsahuje jak splatku
timoru, tak splatku uroku. Umor je jiz zaplacena &astka, kterd se odedita od zbyvajici asti
jistiny Gvéru. Urok je poté samotny poplatek bance, "ptjéovné" finanénich prostiedkt od
banky. Jeho vy3i uruje Girokova sazba stanovena ve smlouvé o HU. Pti splaceni se
nasledné méni jen podil téchto dvou slozek, kdy postupem ¢asu imor roste a urok klesa.
Anuitni splaceni je viceméné stabilni a da se snadno zapracovat do rodinného rozpoctu.

Pro vypocet se pouziva tzv. anuitni koeficient. Dulezity faktor pfi vypoctu anuitni
splatky je délka uvéru a urokova sazba. Splatku nasledné ziskame, pokud vynasobime vysi

NPT o . 242
hypote&niho Gvéru anuitnim koeficientem.?* °

Vzorec anuitniho koeficientu:

i+
C@A+in -1

kde a - anuitni koeficient
i - urokova sazba

n - podet obdobi, resp. splatek HU

o Bonita klienta
Nejen pfi zadosti o hypotéku, ale v piipadé€ jakéhokoliv typu uvéru, si bude Zadatele o
pujcku finanéni instituce provérovat. Je to standardni postup, kterym si musi projit vSichni,
ktefi potfebuji cizi zdroje na financovani bydleni. Banka si nemtze dovolit poskytnout uvér
osobé, kterou by si neprovéfila. Jde hlavné o pfedpokladanou schopnost splacet uvér ze strany

klienta, ale také celkové proveétovani zadatele v ramci rizika poskytnuti pﬁjéky.26 Plati zde

* BARDOVA, Dagmar, Radka OPLTOVA a Frantisek PAVELKA, Jak sprdavné na hypotéky, s. 105 - 107
» RADOVA, Jarmila, Petr DVORAK a Jiti MALEK, Financni matematika pro kazdého, s. 185 - 187

% Hypotéka - zdkladni pouzivané pojmy, Kurzycz [online]. 2017 [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
http://www.kurzy.cz/hypoteky/zakladni-pojmy/
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pravidlo, ¢im vy3§i bonita klienta ve vypoétech banky vyjde v ramci scoringu?’, tim lepsi
uvérové podminky jsou klientovy nabidnuty (niz$i trokovéa sazba). Pro kontrolu zadateld
vyuzivaji banky naptiklad i avérové registry dluznika - predev§im Centralni registr dluznika

CR, anebo registr dluznikt Solus.?

o Cena uvéru

Valnou vétSinu zadatelti a hypotéku zajima hlavné kolik je bude uvér stat. Cena se
tedy odviji od rok, jejichz vySe je urcena urokovou sazbou - vysvétleno dale v textu. Dale
také od poplatkt, které se museji uhradit pfi realizaci takového uvéru, stejné jako pfi splaceni
Gvéru. Musi se zde brat v potaz také dlouhodobost Gvéru, a s tim se ménici hodnota pen&z.?®
Co se tyc¢e poplatkil, jsou to poplatky jednordzové a pravidelné, kdy jejich vySe je urCena
hlavné podle penézniho tstavu - ne vzdycky maji vSechny banky stejné poplatky ve stejné
vysi. Mezi nejéastéjsi poplatky jednorazové miizeme zatradit nasledujici:

- zavyfizeni hypote¢niho uvéru

za odhad nemovitosti

- zavloZeni navrhu na vklad zéastavniho prava

ostatni (mimotadna splatka, atd.)

Poplatky pravidelné maji menSi podobnost, pokud je srovndvame mezi rliznymi
bankami. Nékteré banky je nemaji viibec, jiné je zpoplatiiuji jen za urcitych podminek. Jsou to

nejcastéji nasledujici:

za vedeni hypotecniho uvéru
- zavedeni BU
- zapojisténi nemovitosti

- za zivotni pojisténi

2 Scoring - postup pii zjistovani bonity klienta

%8 Bonita klienta - jak a pro¢ ji banky zjistuji?, Finance.cz [online]. 2016 [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/zpravy/finance/208678-bonita-klienta-jak-a-proc-ji-banky-zjistuji/

2 SYROVY, Petr, Financovani vilastniho bydleni, s. 41
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o Cerpani HU
Predstavuje to samotné vyplaceni Céastky uvéru na ucet, popiipad¢ vice uctd, které
Klient poskytne bance, nejcastéji spoleéné s vyplnénym piikazem k uhradé - ¢erpani probiha
bezhotovostné. Vzdy se jednd v souladu s uvérovymi podminkami, které urcuji jednotlivé
finan¢ni instituce. Mize probéhnout bud’ jednorazové, které je hojné vyuzivano pti koupi
hotové nemovitosti, nebo postupné, kdy cerpame naptiklad pii stavbé vlastniho rodinného

domu.*°

o Doba splatnosti hypote¢niho uvéru
Timto pojmem je myslen ¢asovy Gsek, obdobi, kdy bude hypotéka splacena. Uvéry na
bydleni jsou dlouhodobymi tvery, takze bézné se poskytuji na delsi Casova obdobi. Nejcastéji

mezi 5 - 40 lety, v zavislosti na objemu pujéenych penéz a vyse splaitky.31

o Fixace urokové sazby
Fixace je obdobi, po které je urokova sazba hypoteéniho uvéru neménna. Casto se voli
doba fixace v rozmezi 5 - 10 let. Po dobu fixace vétSina bank neumoziiovala splaceni
mimofadné splatky uvéru, resp. umoznovala, ale pod hrozbou vysokych sankci. S piijetim
nového zakona o spotiebitelském Gvéru se toto zmeénilo, kdy mtize dluznik kazdy rok splatit
maximalné 25% uvéru bez jakéhokoliv postihu i mimo obdobi konce fixace - konkrétné v
mésici pred vyro¢im smlouvy. Pokuta se stale plati u dfivéjSiho refinancovani do jiného

institutu, pred skon&enim doby fixace.*

o GM-GP - geometrickd mapa/geometricky plan
o Jistina Gvéru

Jistina Givéru je aktudlni ¢astka uveéru, sniZzena o jiz prob&hlé splatky. Jistinu nesniZuji

uroky, poplatky ani dali pfislugenstvi.®

0 BARDOVA, Dagmar, Radka OPLTOVA a Frantisek PAVELKA, Jak spravné na hypotéky, s. 102 - 103
Y Hypotéka - zdkladni pouzivané pojmy, Kurzycz [online]. 2017 [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
http://www.kurzy.cz/hypoteky/zakladni-pojmy/

%2 Co je to fixace u hypotéky, Hypobudigek[online], [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
https://hypobudicek.mesec.cz/fixace.php

3 Jistina tivéru, Hypoteéni Gvér [online]. 2009 [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
http://www.hypotecniuver.net/slovnik/5-jistina-uveru.html
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o KM
Katastralni mapa - jeden z potfebnych dokumentii pfi zadosti o hypotec¢ni Gvér v

jakékoliv finan¢ni instituci.

o KN
Katastr nemovitosti - eviduje soubor idajii o nemovitostech v CR, zahrnujici jejich

soupis, popis a dalsi urCeni. Soucasti je evidence vlastnickych a dalSich vécnych prév.34

o Konsolidace
Konsolidace jednoduse znamena slouceni vice uvérii do jednoho. Neni podminkou,
aby vSechny piijcky byly od stejné¢ho véfitele. Provadi se hlavné z diivodu vétsiho piehledu o

. ’ I3 ’ r v 7 o r 1 s v ’ , , 35
klientovych zavazcich a také z mozného diivodu ziskdni vyhodnéjSich podminek splaceni.

o LTV
Zkratka z anglického Loan To Value, neboli Gvér k hodnoté, vyjadiuje podil vyse
uvéru a hodnoty nemovitosti. Udava se v procentualnim podilu, do maximalni vySe 90 %. Pti
takto vysokém LTV musi byt zZadatel o Gvér velice bonitni a pro banku tim padem vyhodny.
V CR byly mozné i 100% hypotéky, ale po zméné legislativy na konci roku 2016 uZ to neni
mozné. Klient by tak mél pocitat s tim, Ze pokud bude chtit zadat o hypotéku, bude muset mit

minimalné 10 - 15 % z celkové ¢astky nemovitosti pfipraveno ze svych vlastnich zdrojt.

o Refinancovani hypotéky
Je to proces splaceni plivodni hypotéky nové poskytnutymi prostiedky z nového
uvéru. NejcastéjSim divodem refinancovani hypotéky je zcela urcité¢ lepSi nabidka od
konkuren¢niho ustavu - nejcastéji ve form¢ lepSich podminkach na trokové sazbé, fixaci,

RPSN atp.

o RPSN
I ptesto, Ze v televiznich spotech, na bilboardech a dalSich reklamnich prostredki je

uvadéna trokova sazba tvéru, pro klienta je dilezitéjsi ukazatel RPSN, neboli ro¢ni procentni

3 Ucel katastru, Statni sprava zeméméfictvi a katastru [online]. 2016 [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Ucel-katastru.aspx

% Konsolidace piijéek - co to je konsolidace?, Pujcka.co [online]. 2015 [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
https://www.pujcka.co/co-je-konsolidace
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sazba nakladi. Je to vSestranny a souhrnny ukazatel, ktery fika, jakou c¢astku dluznik zaplati
za pujceny uvér. Ukazatel obsahuje, oproti urokové sazb¢, vSechny realné poplatky a naklady
spojené se ziizenim a vedenim hypotecniho uvéru, a dalsi naklady souvisejici s poskytnutim

hypotéky, které jsou zdkonné stanovené.*

o Urokova sazba
Jak uz bylo v textu zminéno, prakticky se jedna o cenu poskytnutého uvéru. Jednoduse
feceno, je to procentni vyjadieni zvyseni pjcené Castky. Urcuje, jak moc velky obnos penéz
je dluznik povinen zaplatit véfiteli, za ur¢ity pajceny kapital.*” Urok se stanovuje za uréité

obdobi. Nejéast&jsimi obdobimi jsou tyto®:

p.a. (per annum) ro¢ni urokova sazba

- p.S. (per semestre)  pololetni urokova sazba
- p.g. (per quartale)  Ctvrtletni Grokova sazba
- p.m. (per mensem) m¢ési¢ni Grokova sazba

- p.d. (per diem) denni Grokova sazba

Nejpouzivanéjsi trokovou sazbou pii poskytovani hypotecnich urokli je beze vseho

ro¢ni urokova sazba.

o Vinkulace pojistného plnéni
Pro mnohé termin nezndmy, nybrz u hypote¢niho uvéru nepostradatelny. Jedna se o
vinkulaci pojistného plnéni ve prospéch 3. osoby - banky, kterd v pfipadé€ ztraty nemovitosti
dostane zpét poskytnuté penize v rdmci tohoto pojisténi, zbytek €astky popf. pojisténa osoba
uvedena na smlouve. Zfizuje se minimaln€ na vysi uvéru, v lepSim piipad¢ na trzni hodnotu

nemovitosti.®

% Vite co je to RPSN?, mBank [online]. 2015 [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
https://www.mbank.cz/blog/post,596,vite-co-je-to-rpsn.html

Vybrané pojmy z financniho prostiedi, MAS reality [online], [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
http://www.maservices.cz/finance/finance-pojmy/

%8 Uroceni, Finanéni matematika [online]. 2017 [cit. 2017-09-05]. Dostupné z: http://www.finmat.cz/uroceni/
¥ Hypotéka - pojmy, které byste méli zndt!, Partners [online], [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
http://www.partners.cz/cs/produkty/hypoteky/hypoteky-pojmy-ktere-byste-meli-znat/
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o Zastavni pravo k nemovitosti
Jednd se v zdsad€ o zajisténi toho, ze véfitel dostane své prostiedky zpét, a to i v
piipadé, ze by dluznik nesplacel uvér tak, jak bylo domluveno ve smlouve. V ptipad¢, ze by
se tak stalo, véfitel ma pravo zpenézit nemovitost a ziskané prostiedky pouzit na splaceni
hypotéky. Vznika na zakladé¢ smlouvy, kterou dluznik a finan¢ni instituce uzaviou. Smlouva
obsahuje identifikaci smluvnich stran, dale pfedmétnou pohledavku, formality jako cislo
smlouvy, datum uzavieni a vyse uveéru. Musi obsahovat i informace o nemovitosti - evidencni
nebo popisné ¢islo, parcelni ¢islo, vyuziti nemovitosti apod.40 Zastavni pravo k nemovitosti je
uvedeno i v KN, odkud je vymazano az po splaceni celé ¢astky uvéru, véetné poplatki a
viech naklada.*!
Nejcastéji banka ptijima do zastavy tyto nemovitosti:
o stavebni pozemky
o bytové a nebytové domy
o rodinné domky
o chaty, chalupy a dalsi rekreacni objekty
o nebytové prostory - garaz
o byty ve vlastnictvi osob

o stavby pro vyrobu, dopravu a skladovani*?

3.3 Kategorizace hypote¢niho tvéru

3.3.1 Clenéni hypote¢nich aivéra

Hypote¢ni Givér miize byt rozdélen podle mnoha ohledd. Prvnim z nich je ¢lenéni dle
Casového hlediska, kdy jsou na trhu obecné nabizeni uvéry kratkodobé, strednédobé a
dlouhodobé. Kratkodobé hypotéky se poskytuji na krat$i dobu, nejcastéji se splatnosti do 1
roku a vétSinou slouZi spiSe pro rekonstrukce neZ na koupi nemovitosti. Stejné tak jako
sttednédobé uvery, které se pohybuji v rozmezi splatnosti uvéru mezi 1 a 5 lety. Nejcastéji se
na trhu prodavaji uvéry dlouhodobé, které maji delsi splatnost nez 5 let, maximaln¢ vSak 40

let, a vyuZzivaji se pravé pro nakup nemovitosti, popfipad¢ vystavbu.

““ BARDOVA, Dagmar, Radka OPLTOVA a Frantisek PAVELKA, Jak sprdvné na hypotéky, s. 45

* Novinky v zdstavnim a zadrfovacim prévu, Novy ob&ansky zakonik [online], [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/vecna-prava/konkretni-zmeny/novinky-v-zastavnim-a-zadrzovacim-
pravu

*2 PAVELKA, Frantisek, Hypotecni 1ivéry, s. 44
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Dalsim délenim, jednim ze zékladnim, které banky pouzivaji, je dé€leni podle ucelu
Gvéru. Tady rozdélujeme Gvér ucelovy a uvér neudelovy. Udelova hypotéka se vyznaduje
hlavné tim, Ze ziskané penize musi dluznik vyuzit na piesné stanoveny ucel, vétSinou spojeni
s vlastnim bydlenim. Nejcast&ji je to pofizeni néjaké nemovitosti, stavba domu, rekonstrukce
bydleni, refinancovani hypotéky apod. Takovy Uvér je sice narocnéjsi na zpracovani a na
potfebné dokumenty, nicméné je mnohem levné&jsi nez Gvér neucelovy. Ten sice nevyzaduje
dolozit spoustu dokumentt, ale dluznik to poté poznad na cené uvéru. Jsou u néj i piisnéjsi
pravidla pro schvaleni. Velkou vyhodou netucéelové hypotéky, nékdy se také fika americké, je
moznost nedolozeni ucelu, na ktery ptjcené penize klient pouzije. Mlze tedy hypotékou
financovat jak bydleni, tak naptiklad movité véci jako je automobil, nebo naptiklad studium

vir we v o s e gy . . 43
déti ¢i cestu kolem svéta. U obou typi Givéru je nicméné povinné zastava nemovitosti.

Dalsi hledisko, podle kterého mtzeme hypotecni uvéry rozdélit, je podle dolozeni
pfijmu. Mame zde hypotéku s dolozenim ptijmil, a bez doloZeni pfijmu. Prvni typ, kdy pfijmy
z minulosti dokladdme, je standardni hypotecni tvéer. Nekteré banky poskytuji i hypotéku,
kdy se nemusi dokladat pfijmy z minulosti. VétSinou postaci Cestné prohlaseni o tom, Ze je

zadatel schopen avér splaicet.44

Existuje n€kolik dalsich hledisek, podle kterych mizeme hypote¢ni uvéry ¢lenit. Pro
ptiklad mame hledisko dle typu splaceni, kde rozliSujeme anuitni, progresivni a degresivni
spléceni.45Podr0bnéj§i vysvétleni jednotlivych druht splaceni Givéru je rozebréno v kapitole
3.2.1. DalSim typem c¢lenéni mlZe byt podle vySe zajiSténi uv€ru - zde se porovnavaji
hypotéky na zakladé ukazatele LTV. Hypote¢ni uvéry muzeme také délit podle piijemce
uvéru (dluznika) - a to bud’ na tvéry fyzickych osob, které jsou vétSinou na bydleni, a nebo

roox I . ’ ros vroos 1z s 4
uveéry pravnickych osob, které jsou vyuzivany v podnikani. ®

* Rozdéleni hypoték, Golem finance [online], [cit. 2017-10-01]. Dostupné z:
http://www.golemfinance.cz/cz/rozdeleni-hypotek

* Typy hypoték, Kurzy.cz [online], [cit. 2017-10-01]. Dostupné z: http://www.kurzy.cz/hypoteky/typy-
hypotek/

®Typy hypotecnich uivérii, Finance.cz [online], [cit. 2017-10-01]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/druhy-hypotek/

*® KALABIS, Zbynék, Zdiklady bankovnictvi, s. 111
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3.3.2 Druhy hypote¢nich uvéri

Financni instituce nabizeji rozlicné typy hypotecnich uvért. Nekteré z nich, které se

vyskytuji na trhu nejcastéji, budou v této kapitole nastinény.
Zikladni hypotecni Gvér

Nejposkytovanéjsi uvér na bydleni, ktery se aktudlné na trhu nabizi, je zékladni
hypote¢ni uvér. Nékdy nazvan také jako hypotéka na bydleni, standardni hypotéka, hypotéka
klasik apod. - zavisi na bance. Tento typ hypotéky se pouziva na financovani koupé
nemovitosti, at’ se jedna o byt, dim nebo pozemek, dale pro vystavbu vlastni nemovitosti a
nebo na rozsdhlé¢ rekonstrukce. Nicméné néckteré finan¢ni instituce nabizeji klasickou
hypotéku i pro vypoiadani majetkovych pomérai & koupi podilu v bytovém druzstvu.*’
Hypotéka se poskytuje na zaklad¢ zastavy nemovitosti, se standardnimi podminkami jakou
jsou doba splatnosti az 30 let, riizné doby fixace, stejné tak rizna vyse avéru fadove od stovek
tisic do desitek milioni korun ceskych. Hypotéka tohoto druhu nabizi, v porovnani s
splacenim. Na pielomu rokt 2016 a 2017, kdy CNB vydavala doporudeni komerénim
bankdm, aby siln¢ omezili poskytovani 100% hypoték, Slo jesté takovou hypotéku ziskat.
Nicméné od roku 2017 uz nebylo skoro mozné, aby si klient na stoprocentni hypotéku §adhnul.

Z tohoto diivodu nebude takovy druh hypotéky v nasledujicim textu popsan.“®
Americka hypotéka

Americkou hypotéku néktefi nazyvaji spiSe neticelovym uvérem neZ hypotékou. Do
druhti hypotecnich uvéra se ale fadi hlavné z diivodu nutnosti zastavy nemovitosti, stejné jako
u klasické hypotéky na bydleni. Zasadnim rozdilem mezi témito druhy je, Ze u americké
hypotéky neni nutnost dokladat ucel véru. Muze byt pouzit na cokoliv. DalSimi rozdily jsou
ivéru a nebo vyssi trokova sazba oproti klasickému HU. Pokud by se americka hypotéka

jako neucelovy tveér srovnavala naptiklad s klasickym spotiebitelskym tvérem, mize se fici,

*" Hypotéka na bydleni, Raiffeisen BANK [online], [cit. 2017-10-01]. Dostupné z:
https://www.rb.cz/osobni/hypoteky/hypoteka-klasik

*® Hypotéka neni jenom jedna - zndte jeji druhy?, Bankovnipoplatky.com [online] 2011 [cit. 2017-10-01].
Dostupné z: https://www.bankovnipoplatky.com/hypoteka-neni-jenom-jedna--znate-jeji-druhy-14268.html
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ze jsou si podobné, nicméné zadatel dostane pii americké hypotéce daleko nizsi urok nez pii

v . r ;o 49
spotiebitelském tvéru.

Predhypotecni Gvér

Tyké se predevsim piipadl, kdy si chee klient koupit ¢i postavit nemovitost, ale zatim
se na takovou nemovitost neda vlozit zastavni pravo. Pro piiklad, mize to byt stavba
nezkolaudovana nebo nedostavéna. Po dokonceni nemovitosti pifechéazi predhypotecni uvér na

klasickou hypotéku ( refinancuje se na nf).>

Offsetova hypotéka - hypotecni Gvér se zapo¢tem dspor

Takovéa hypotéka se v praxi na ¢eském trhu moc nevyskytuje ( v CR tento typ avéru
poskytuji jen 3 instituce, a to Raiffeisenbank, Fio Banka a Moneta Money Bank)®. Je to spise
produkt zahrani¢nich bankovnich instituci. Jednd se o kombinaci hypote¢niho uvéru se
spoticim Uctem, které jsou otevieny soucasné v jedné bance. Je to vyhodnéjsi produkt pro ty,
ktefi maji naspoteno vice finanénich prostredkii. V praxi to funguje nasledovné: banka schvali
zadateli urc¢ity hypotecni uvér, naptiklad ve vysi K¢ 2 000 000,-. Zaroven s tim klient vlozi na
spotici ucet vytvofeni k hypotéce K& 500 000,-. Vyhoda tohoto typu uvéru se ukéaze pfti
vypoctu anuitni splatky a patficnych arokt. Pii splatkach se vezme celkova hodnota tivéru a
odecte se od ni aktudlni stav na spoficim Uctu, v tomto ptipadé 2 000 000 K¢ - 500 000 K¢ se

rovna 1 500 000 K¢, a prave z této ¢astky se vypocita splatka a nutné 1’1roky.52

Dalsi druhy hypote¢nich uvéria

Typt produktii, které by mohli byt do prehledu zahrnuty, je velké mnozstvi. Zde jsou
uvedeny nékteré dalsi typy hypote¢nich uvért. Existuje napiiklad zelena hypotéka, ktera, jak
nazev napovida, slouzi k financovani objektl, u kterych bude majitel nemovitosti zadat o
dotaci Statniho fondu Zivotniho prostfedi - Zelend usporam. Jako takova se tykd vystavby

domt s velmi nizkou energetickou naroc¢nosti, sniZzeni energetické narocnosti - zateplovani,

49 KOCIANOVA, Helena, Financni gramotnost v kostce, aneb, Co Vas nemél kdo naucit, s. 74
0 JANDA, Josef, Jak zit §tastné na dluh, s. 80

> Porovnani offsetovych hypoték, banky.cz [online] 2017 [cit. 2017-10-14]. Dostupné z:
https://www.banky.cz/clanky/porovnani-offsetovych-hypotek/

%2 JANDA, Josef, Jak zit §tastné na dluh, s. 80
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usporného vytapéni atp. Dal§im druhem je novomanzelska hypotéka, jejiz ndzev napovida, ze
se jedna a uvér poskytovany mladym novomanzelim do 36 let, bezdétnym, resp. s jednim
ditétem maximaln¢. Jedna se viceméné o standardni druh Gvéru na bydleni, rozdil je ale v
prvnich par letech. Banka poskytuje zvyhodnéné podminky v ivodnich letech splaceni, jakou
je odlozeni splatek, doCasné snizeni splatek, del§i dobu splatnosti ¢i zvyhodnéni pfi nabidce

dalsich doplitkovych produktii.>®

3.4 Etapy hypotec¢niho Gvéru

Stejné jako kazdy slozity proces, miizeme 1 ten Gvérovy, pro nase potieby hypotecni,
rozdelit do nékolika jednotlivych etap - fazi. V bankovnictvi, i1 piesto, Ze to vSude dé¢laji
trochu jinak, je potad stejny prubeh poskytovani hypotéky. Existuji kroky, které musi zadatel
splnit vSude, dokumenty, jenz bude muset dolozit vzdy, bez vyjimky. V nasledujicim textu

bude popsano nekolik fazi celkového procesu hypotecniho uvérovani.

3.4.1 Prvnifaze - pripravna

V prvni fazi je prvnim krokem vybér banky. Banku si maze kazdy vybrat podle svych
zvolenych kritérii, podle toho, jak mu nabizené podminky vyhovuji, nebo na zakladé
zkuSenosti své nebo svych znamych a rodiny. Dnes poskytuje hypotecni uvér nékolik
instituct, a to velké zazité banky, tak i ty novéjsi na trhu. Pro ptiklad to jsou Komer¢ni banka,

Hypotecni banka, Moneta Money Bank, AirBank apod.

Pokud je ¢lovék rozhodnuty pro urcitou banku, je nutné si domluvit prvni schtizku,
kdy bankovnimu poradci klient nastini pro¢ hypotéku potiebuje, na co ji vyuzije, v jaké vysi
apod. Oficialni jednani zacind ve chvili, kdy dostane formuldf Zadosti o poskytnuti
hypote¢niho uvéru. Solidni instituce k tomu piikladaji 1 soupis dalSich dokumentt, které bude

potieba dolozit spolecné se zadosti. V tuto chvili prvni kontakt s bankou kon¢i.

Dalsim krokem je vyplnéni Zadosti o hypotecni uvér. Ta obsahuje zakladni tdaje o
zadateli, a pripadnych dalSich spoluzadatelich nebo rucitelich, dale informace o uvéru, ktery

zajemce zada, jak ho bude chtit Cerpat a jakym zplsobem ho zajisti. K Zadosti o hypotecni

>3 Hypotéka neni jenom jedna - zndte jeji druhy?, Bankovnipoplatky.com [online] 2011 [cit. 2017-10-01].
Dostupné z: https://www.bankovnipoplatky.com/hypoteka-neni-jenom-jedna--znate-jeji-druhy-14268.html
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uveér nicméné nestaci samotna zadost, ale musi k ni byt pfilozeny dal$i dokumenty. Nékteré
pozaduji banky v origindlnim vyhotoveni, u jinych staci notatsky ovétena kopie - 1isi se to na
zéklad¢ banky a druhu dokumentu. Doklddané dokumenty se daji rozlisSit podle toho, zda se
tykaji zadatele a nebo nemovitosti, kterd je predmétem pozadovaného tvéru. Ani u téchto
dokument neni vzdy mozné fici, co vSechno bude banka poZzadovat, jelikoz se typy
potiebnych dokumentli na dolozeni lisi 1 podle toho, zda-li je nemovitost stavéna od zakladu,

nebo je kupovana v hotovém stavu apod.54

Pro priklad jsou zde uvedeny dokumenty, které od Zzadatele potiebuje Komeréni
banka. Zakladem jsou samoziejmé doklady totoznosti zadatele, popiipadé dalSich
spoluzadatelii a rucitell - to znamena obclansky prikaz, pas, atd. V piipad¢ podnikateli
opravnéni k podnikatelské ¢innosti - Zivnostensky list, vypis z obchodniho rejstiiku nebo jiné.
V posledni fadé, co se tyka klienta, se doklada rozhodnuti soudu o vypotadani spole¢ného
jméni manzell, pravomocny rozsudek soudu o rozvodu, apod. - pokud tyto dokumenty na
strané klienta existuji. V rdmci dokumentii o pfijmu klienta je potfeba doloZit potvrzeni o
pracovnim pfijmu ze zavislé Cinnosti, které neni starSi nez 1 mésic. Déle danové pfiznani,
najemni nebo budouci nagjemni smlouvy, atp. Na druhou stranu je nutné dokladat 1 doklady
vztahujici se k vydajim a zavazkim klienta. Zadatel musi dolozit informace tykajici se
pujcek Vv jinych penéZznich ustavech, leasingové smlouvy, pojistné smlouvy pro Zivotni
pojisténi a rucitelské prohlaSeni. Jako dal§$im "souborem" dokladli a potvrzeni jsou
dokumenty vztahujici se k objektu Givéru. To znamena aktualni vypis z katastru nemovitosti,
ne star§i neZ 1 mésic, nabyvajici titul k nemovitosti - nej€astéji kupni smlouva, snimek z
katastralni mapy, opét vyhotoveny max. 1 mésic zpét, geometricky plan a pojistna smlouva o
pojisténi nemovitosti proti Zivelnym a jinym rizikiim + doklad o zaplaceni tohoto pojisténi (v
pfipad¢ existence této smlouvy). Pokud je pfedmétem investice ndkup nemovitosti, doklada se
kupni smlouva, eventualné navrh kupni smlouvy nebo smlouva o smlouvé budouci kupni,
dale pak smlouva o pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti spojenych s uzivanim druzstevniho
bytu, stanovy druzstva, popfipadé i souhlas druzstva s prevodem clenskych prav a povinnosti.
Pokud se pofizovand a zastavovana nemovitost lisi, je potieba tyto dokumenty dodat k obéma.
V piipadé vystavby nemovitosti se dokladaji dokumenty ohledné klienta, jeho pifijma a

vydajii a dokumenty vztahujici se k objektu tvéru. Navic se doklada projektova dokumentace

> PAVELKA, Frantisek, Hypotecni iivéry, s. 51
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nemovitosti, stavebni povoleni nebo doklad o ohldSeni stavebnich praci, smlouva o dilo s
dodavatelem, sestaveni rozpo&tovych nakladi stavby/rekonstrukee, a dalsi.”

Kazdy penézni tistav ma svoje postupy a své potieby, proto je pravdépodobné, ze
pozadavky na dokumenty se mohou liSit v zavislosti na vybéru banky. Nicméné vyse zminéné

dokumenty budou potieba dolozit kdekoliv bude zadatel poptavat hypotecni avér.

3.4.2 Druha faze - schvalovaci

ey ee

zde takovy, Ze na konci schvalovéani budou ur¢eny podminky véru a vypracovdna smlouva o

hypote¢nim uvéru. Predtim je ale nutné zkontrolovat a splnit nékolik podstatnych zalezitosti.

V prvni fadé pfichazeji na fadu doklady a podklady, které klient poskytl k samotné
zadosti o hypotecni tvér. Pracovnici penézniho ustavu jednotlivé doklady kontroluji, a to jak
z hlediska uplnosti, tak hlavné z hlediska spravnosti. V ptipad¢, Ze pro vypracovani podminek
a smlouvy hypote¢niho Gvéru, chybi urcité dokumenty, klient je musi neprodlené dodat
pracovnikovi banky. Pokud bude vSechno v potfaddku, nemélo by schvalovéni , a¢ probiha na

n¢kolika urovnich, trvat déle nez 2 t}'/dny.56

Spravnost dokladii ale nezajistuje kladny vysledek schvalovani. Pro banku jsou
dilezité i1 dalsi aspekty, které si musi o klientovi zjistit a zkontrolovat, at’ uz sama a nebo
zprostfedkovang. Velmi casto pouZzivaji banky uvérové registry, které jim pomahaji pfi
rozhodnuti o poskytnuti ¢i neposkytnuti Gvéru. Mezi nejdilezitéjsi kritéria, které banky
zkoumaji, je bonita klienta, hodnota a zpisobilost zastavené nemovitosti, schopnost zadatele
splacet Givér (coZ zavisi na mnoha faktorech,napf. vySe a zdroj piijmi, v€k a vzdélani klienta,

pozadovana doba splaceni a vySe splatek apod.) a dalsi.

I v ptipadé€, kdy Zadatel nevyhovuje vSem kritériim, které¢ banky zkoumaji, mize byt
hypote¢ni uvér klientovi poskytnut. OvSem je tfeba piistoupit k urcité alternativé. Jeden
zpiisob je vyuzit dal$i osobu, spoluzadatele, ktery méa zajem o to, aby byl hypote¢ni Gveér
poskytnut. Jedné se predev§im o partnera/ku, manzela/ku a nebo jiné blizké osoby. Poté se

piijmy obou ztcastnénych sc€itaji a pii splaceni maji stejnou odpovédnost. Druhou moznosti je

> Dokumenty, Komeréni banka [online], [cit. 2017-09-17]. Dostupné z: https://www.kb.cz/cs/o-
bance/dokumenty/#heading-hypoteky-doklady-predkladane-klientem-pri-podani-zadosti-o-uver
® PAVELKA, Frantisek, Hypotecni iivéry, s. 13
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rucitel, bud’ fyzickd nebo pravnicka osoba, ktery se zavazuje, ze v ptipad¢, kdy dluznik

nebude spléacet své zavazky, bude je splacet za ngj. >

Béhem splaceni Givéru miize dojit k situaci, kdy se klient dostane do té¢zké zivotni
situace, at’ uz zdravotni, socialni nebo pracovni, a nebude schopen splacen uvér ve smluvnich
terminech. Proto banka vyzaduje zajiSténi ivéru, které se u hypoték fesi zadstavnim pravem k
nemovitosti - podrobné¢ vysvétlené v kapitole 3.2.1. U takto zastavené nemovitosti je dulezité
ji spravné ocenit. Odhadovani ceny nemovitosti, jednoduse feSeno ocelovani, provadi banka
piimo skrze své specialisty, nebo vyuziva sluzeb nezavislych odhadci, se kterymi ma

dlouhodoby smluvni vztah.

Na zavér schvalovaci fdze banka rozhoduje o poskytnuti ¢i neposkytnuti Gvéru. V
pripadé¢ poskytnuti je poté nutné sepsat a nasledné podepsat smlouvu a hypotecnim uvéru. Ta
musi, jako vSechny oficidlni smluvni dokumenty, obsahovat uréené nalezitosti a samoziejme
musi mit ur¢itou formu. Dillezité je pisemné zpracovani ve dvojim vyhotoveni (1x banka, 1x
klient), poté ureni smluvnich stran - banka poskytovatel, vétitel a klient, Zadatel jako

dluznik. Kromé ostatnich v&ci musi byt na konci dokumentu podpis vSech zfu“:astnén}’/ch.58

Dalsi naleZitosti popisuje Dusek takto: ,,Ustanoveni o vysi uveru a jeho ucelu, o
pocatecni urokové sazbé a vysi pocdatecniho umoru jistiny uvéru, o delce prvniho pevné
uroceného obdobi a vysi pravidelnych splatek s terminy jejich splatnosti, o podminkach pro
vyplatu uveru, o zajisténi uvérovych pohledavek, o informacnich povinnostech prijemce uveru
ve vztahu k bance, o pravu na vypovéd a prdavu na predcasné splaceni, o provazanosti
hypotecniho uveru se Zivotnim pojisténim ¢i stavebnim sporenim, jakoz i uhradach nakladii a

o . ’ royv oy v 59
poplatkii spojenych s provadenim smlouvy o uveru.*

Mimo informace piimo tykajici se Givéru, ma klient se také seznamit s obchodnimi
podminky. Jsou to obecné informace o uvérech, o zménach jejich sazeb, informace o
odstoupeni od smlouvy, o mimofadnych splatkach uvéru, o odmeénach bance za poskytované

sluzby apod.

 BARDOVA, Dagmar, Radka OPLTOVA a Frantisek PAVELKA, Jak sprivné na hypotéky, s. 25
® KALABIS, Zbynek, Zdklady bankovnictvi, s. 129
% DUSEK, Petr, KOS, Bohumil, Prdvo hypotecniho uverovani, s. 172
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Smlouva o hypote¢nim uvéru muze zaniknout nékolika zplsoby. Nejcastéji je to
splnénim podminek a splaceni vSech zavazkii. Dalsi je vzajemna dohoda o zruSeni smlouvy.
V uréitych piipadech muze banka odstoupit od smlouvy a to pifedev§im pii prodleni nebo
zpozdéni pfi splaceni uvéru. Posledni moznosti je vypovéd smlouvy, bud’ ze strany véftitele

nebo dluznika.®®

3.4.3 Treti faze - realiza¢ni

V posledni fazi procesu hypote¢niho tvéru, kterd zacind po podpisu smlouvy, jsou

zasadnimi dvé véci. Cerpani a splaceni hypote¢niho uvéru.

Cerpani v praxi probiha bezhotovostnim pievodem mezi bankou a klientem. Cerpat
uveér se da dvéma zptisoby. Prvnim z nich je ¢erpani jednorazové. To se vyuziva piredevSim
pii koupi hotové nemovitosti, splaceni diive poskytnutého tvéru apod. Takové cerpani
probihd pfevodem vSech piij¢enych penéz nardz, a podle mnohych odbornikli je takovéto
cerpani nejjednodussim zptisobem. Druhym zplisobem je ¢erpani postupné. Takové Cerpani se
vyuzivad predevS§im pii stavb€é nemovitosti, nebo jeji rekonstrukci. I tady je cCastéjsi a

N F oy 1
preferované;si bezhotovostni prevod.6

Splacet hypotecni uvér mizeme nckolika zpisoby. Nejcastéjsi a nejpouzivanéjsi pii
poskytovani hypotecniho uvéru je v dnesni dobé anuitni zplisob splaceni, které je podrobné
popsano v kapitole 3.2.1 - Vymezeni zdkladnich pojmti.

Existuji ale 1 dalsi zplisoby splaceni, které je mozné vyuzit. Jsou to hlavné splaceni
progresivni a degresivni. U zplsobu progresivniho splaceni zde postupné splatky rostou. Na

o ‘- G . <oy 62
druhou stranu degresivni zpiisob se vyznacuje klesajicimi splatkami postupem casu.

Pii splaceni Uvéru se muzZe stat, ze se dluznik dostane do lepsi situace, at’ uz to
znamena zména zameéstnani a s tim piipadné zvyseni piijmi, neCekané nabyti neocekavanych
finan¢nich prostfedkil a podobné. V tu chvili se mu zlepsi celkova finan¢ni situace a miZe si

dovolit splatit mimotadnou splatku uvéru a nebo dokonce predcasné splatit uvér cely. Pokud

% DVORAK, Petr, Komercni bankovnictvi pro bankére a klienty, s. 276
*. BARDOVA, Dagmar, Radka OPLTOVA a Frantiek PAVELKA, Jak spravné na hypotéky, s. 102
%2 KALABIS, Zbynek, Zdklady bankovnictvi, s. 133
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se tomu tak stane, klient ma na zakladé nového zadkonu o spotiebitelském uvéru moznost
predcasné splatit az 25% tvéru 1x za rok, bez jakychkoliv poplatkd a pfi vy$$im podilu nebo

celkovém splaceni avéru jen s minimalnimi administrativnimi poplatky.. 6364

Casto v hypote¢nim Gvérovani nastava i opacné situace, a to e ma dluznik problém
uveér splacet. Nejcastéji je to z divodi dlouhodobé nemoci, ztraty zaméstnani, rodinné
problémy apod. Pokud dluznik neodkladné informuje banku o nastalé situaci, da se to
naptiklad fesit odlozenim splatek ¢i poskytnuti dalsi, mén¢ vyhodné ptijcky. V piipadé, ze to
zjisti banka na zaklad¢ své kontroly, pfistupuje k zaslani ozndmeni a vyzvy k zaplaceni,

realizuje poplatky za prodleni a v nejhor$im p¥ipadé i k provedeni zastavniho prava.®

Ve chvili, kdy je vSechno vyfeSeno a splaceno, v bance klient uhradil v§echny zavazky
co mél, by se mohlo zdat, ze smluvni vztah kon¢i. Ve skutecnosti je zapotiebi udélat posledni
véc, a to pozadat banku o vystaveni tzv. kvitance, ve které bude uvedeno, Ze banka dava

r1.r ;o\ ’ I ’ , 66
souhlas katastralnimu Ufadu s tim, aby vymazal zastavni pravo.

3.5 Dalsi moznosti financovani vlastniho bydleni

Pokud nemate dostatek vlastnich finan¢nich prostfedkti, tak prvni véc, co Vis
napadne, je zazadat o hypote¢ni Gvér. Urcité je to nejoblibenéjsi forma financovani bydleni,
pokud nema ¢lovek vlastni uspory. Jsou zde ale 1 jiné zplsoby, okrem hypotéky, které nam

muzou financovat vysnéné bydleni. Prvnim v fadé je stavebni spofeni.

3.5.1 Stavebni sporeni

Princip stavebniho spofeni je viceméné jednoduchy. Zajemci o stavebni spofeni, resp.
ucastnici si po urcitou dobu spofi pravidelné jistou ¢astku, a pfi splnéni riznych podminek
nasledné ziskdvaji nejen zpét své zrofené naspoiené penize, ale taky narok na poskytnuti

ucelového uvéru ze stavebniho spofeni. Stavebni spotfeni upravuje specialni zakon, diky

% Mimordadnd splatka tivéru, Hypoindex.cz [online] 2015 [cit. 2017-09-30]. Dostupné z:
https://www.hypoindex.cz/clanky/mimoradna-splatka-uveru-dulezite-je-nacasovani-jinak-se-prodrazi/
%4 257/2016 Sb. Zikon o spotiebitelském vivéru, Mesec.cz [online] 2016 [cit. 2017-10-14]. Dostupné z:
https://www.mesec.cz/zakony/zakon-o-spotrebitelskem-uveru-2016/zneni-20161201/f5852134/#p117
% PAVELKA, Frantisek, Hypotecni iivéry, s. 73

% BARDOVA, Dagmar, Radka OPLTOVA a Frantiek PAVELKA, Jak spravné na hypotéky, s. 110
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némuz je mozné toto spoieni oznaCovat pravé jako stavebni, nicméné¢ musi spliiovat
podminky uvedené pravé v zakonu €. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a stitni podpote
stavebniho spofeni. Toto spofeni mohou poskytovat pouze spofitelny, které k tomu maji
specialni povoleni od CNB. Aktudlng je na &eském trhu 5 instituci, které smi nabizet stavebni

. , P 67
spofeni. Jsou to nasledujici spofitelny:

O

Modra pyramida stavebni spofitelna - patfici ke skupiné Komeréni banky, a.s.
o Bufinka - stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.

o CMSS - jinak feeno Liska, pattici do finanéni skupiny CSOB, a.s.

o Raiffeisen stavebni spofitelna

o Wustenrot stavebni spofitelna68

Cely systém stavebniho spofeni je mozné rozdélit do tii fazi, a to do spotfeni, pridéleni

uvéru a splaceni uvéru. V nasledujicim textu si jednotlivé faze piiblizime.

Sporeni

Proces zacina se standardnim spofenim, kterému ptedchazi domluveni podminek a
podpis smlouvy. V té je upravena hlavné vyse cilové ¢astky, kterou miize klient od stavebni
sporitelny dostat (v¢etné vkladl, statni podpory, atp.). Dale obsahuje vysi urokovych sazeb z
vkladl a uvéru, které jsou stanoveny percentudlné na celou sjednanou dobu spofeni a splaceni
uvéru. Procenta se lisi v zavislosti na vybéru spofitelny, vySe spofeni/tivéru a dalSich faktord.
Nicméné mezi procentni sazbou pro vklady a pro Uveér nesmi ze zdkona byt vétsi nez 3
procentni rozdil. Smlouva dal obsahuje podminky pro narok na pfidé€leni tUvéru, vysi
jednorazového poplatku pti uzavieni smlouvy a vysi splatek. Po uzavieni smlouvy se za¢ina
spofit. Klienti mohou spofit pravidelné¢ v meési¢nich splatkach nebo jednorazové formou
vétSich vkladi. Spofi se zde az do doby, nez se uzavie smlouva o tvéru ze stavebniho spoteni,

pokud jde €isté o spoteni tak nejdiive po uplynuti sjednané doby spoteni.

" DVORAK, Petr, Bankovnictvi pro bankére a klienty, s. 434 - 439
% Kdo poskytuje stavebni sporeni?, Finance.cz [online] [cit. 2017-09-30]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/bydleni/stavebni-sporeni/abeceda-sporicich-tarifu/poskytovatele/
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Pridéleni uvéru

Jak uz bylo feceno, Zadatel o vér ze stavebniho spofeni musi pro takovy uveér splnit
urcité podminky, které jsou urceny a specifikovany ve smlouve o stavebnim spofeni.
Jsou to pfedevsim tyto faktory:
o splnéni minimalni ¢ekaci doby
o nasporfeni stanovené ¢asti cilové Castky
o dostatecné zajisténi poskytnutého uveéru
o pouziti ivéru na zdkonem stanoveny ucel
o adalsi
Dulezitym parametrem, ktery musi zadatel splnit, je dosazeni minimalni (sjednané)
vyse hodnoticiho ¢isla. Hodnotici ¢islo je podminka, ktera stanovuje vykonnost a spolehlivost
klienta. Zobrazuje se jako Ciselny parametr, a kazda spofitelna si ho pocitd podle svych
vzorcl, které jsou uvedeny ve vSeobecnych obchodnich podminkach jednotlivych
spofi‘[elen.69

Splaceni ivéru

Uvér ze stavebniho spofeni se splaci tak, jak je domluveno ve smlouvé. Jsou to
nejcastéji pravidelné anuitni mésicni splatky, které obsahuji jak ¢astku poskytnutého uvéru

tak i uroky. Splatnost se v&tsinou pohybuje mezi 6-20 lety.
Statni podpora

Oblibenym je tento produkt i z diivodu statni podpory. Zde vznika narok na podporu
obéantim CR, ob&antim Evropské unie, kterym bylo vydano povoleni k pobytu na tizemi
Ceské republiky a ptidéleno rodné &islo prislusnym organem Ceské republiky nebo fyzickym
osobam s trvalym pobytem na tzemi Ceské republiky a rodnym &islem piidélenym
ptisluinym organem Ceské republiky.

Statni podpora se poskytuje ve vysi 10% z uspotrené ¢astky v prislusném kalendainim
roce, maximalné vSak z €astky 20 000 K¢&. Tzn. Ze €loveék spofici si na stavebnim spofeni

muze od statu dostat ro¢né€ podporu az do vyse 2 000 K¢. &

% DVORAK, Petr, Bankovnictvi pro bankére a klienty, s. 434 - 439
o PULPANOVA, Stanislava, Komercni bankovnictvi v Ceské republice, s. 277
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3.5.2 Spotiebitelsky Gvér

Vice nez pro financovani nového bydleni se tyto Gvéry specializuji na financovani
rekonstrukce stavajiciho bydleni, a to hlavné kvili tomu, do jaké vySe je finan¢ni instituce
poskytuji. I piesto jsou to oblibenym doplitkovym nastrojem financovani bydleni, a to hlavné
kvili tomu, ze nevyzaduji zajisténi nemovitosti. Dal§imi plusy jsou vétSinou nizké ceny za
uvéry, tzn. urokové sazby pohybujici se kolem 5-6 % p.a. To je ale v piipadé ucelovych
spottebitelskych uvera - takovych, u kterych dokladame ucel Gvéru a souvisejici doklady. U
neucelovych spotiebitelskych tveéri se sazby pohybuji kolem 10 %. Velkd vyhoda je zde

v AL r s e % 72
ovsem nedokladani jejich ucelu.

™ Jak funguje?, Asociace deskych stavebnich spofitelen [online] [cit. 2017-09-30]. Dostupné z:
http://www.acss.cz/cz/stavebni-sporeni/jak-funguje/

"2 Jaké jsou moznosti financovani bydleni?, Bydleni v kostce [online] 2014 [cit. 2017-09-30]. Dostupné z:
http://bydlenivkostce.cz/jake-jsou-moznosti-financovani-bydleni/
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4 Vlastni prace

Napln praktické c¢asti prace je zalozena na modelovém piipadu, ktery bude
specifikovan na zakladé zjisténych 0daji. Ten bude aplikovan na konkrétni produkty

zaméiené na bydleni jednotlivych bank.
Definice modelového prikladu

Reprezentantem modelového piikladu (dale klient) bude muz ve véku 28 let. Jeho
rodinny stav je svobodny. Nema Zadné zavazky, a to ve smyslu rodinném (vyzivovaci
povinnosti vuéi ditéti), ani finanénim (jiny spotiebitelsky/hypotecni Gvér, exekuce, leasing).
Pracuje ve statni sféfe jako vézeiisky dozorce. Jeho &isty mésiéni prijem &ini K& 25 000,-">".
Nemovitost by se méla nachazet v krajském mésté¢ Pardubice, nejlépe v jedné z okrajovych
¢asti mésta. Ma zajem koupit byt s dispozici 2+1 o vyméie 67 m? v celkové hodnot& 2 200
000 K&™. Disponuje se svymi naspofenymi penézi ve vysi 250 000 K& a mé pfislibeno od
rodi¢l stejnou ¢astku. To znamena, Ze bude zadat o hypotéku ve vysi 1 700 000 K¢. Pomér
mezi hypote¢nim vérem (jistinou) a zdstavni hodnotou nemovitosti - jinak fe¢eno LTV - €ini

77 %. Zvoli hypotéku se splatnosti 25 let s anuitnim spldcenim a vzhledem k situaci na

finanénim trhu CR by rad dobu fixace 5 let.

Klienta zajima nékolik hlavnich ukazateld, kterymi bude posouzena vyhodnost
poptipad¢ nevyhodnost uvéru. Jsou to takova kritéria, kterd definuji cenu véru, nélezitosti,

poplatky, atp. Mezi zjiStovana kritéria patii tyto uvedené:

o urokova sazba - zédkladni sazba ur€ujici prvni cenu uvéru; neni plné vypovidajici,
nicmén¢ je pouzivand jako nejcastéjsi presvédCovaci paka;
o vySe splatky - dilezitd pro budouci ptedstavu zatizeni rodinného rozpoctu, a moznost

vCasného naplanovani;

® Vezenisky dozorce - priimérny hruby mésicni plat v CR, Platy.cz [online] [cit. 2018-02-15]. Dostupné z:
https://www.platy.cz/platy/bezpecnost-a-ochrana/vezensky-dozorce

" Strdzny - nabidka prace, Pracomat [online] 2018 [cit. 2018-02-15]. Dostupné z:
https://www.pracomat.cz/prace/13927160770-referenti-a-vrchni-referenti-vezenske-sluzby-cr

"> Prodej bytu 2+1 bez realitky, bezrealitky.cz [online] 2018 [cit. 2018-02-15]. Dostupné z:
https://www.bezrealitky.cz/nemovitosti-byty-domy/508695-nabidka-prodej-bytu-preloucska-pardubice
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o zakladni poplatky - spojené s zadosti, procesem poskytnuti, vedeni a spravnou a
splaceni Gvéru;

o RPSN - ro¢ni procentni sazba nakladl; pro klienta pravdépodobné nejvice kliCové
Kritérium; je to zakladni ukazatel ceny uvéru, ktery v sobé zahrnuje urokovou sazbu
spole¢né s bankovnimi poplatky;

o Celkova zaplacend castka - i to muze byt okolnost, podle které se klient miize

rozhodnout.

Jak uz bylo zminéno v teoretickych vychodiscich, hypoteéni uvér na ceském
bankovnim trhu nabizi zhruba 3 desitky bankovnich instituci. V nasledujici ¢asti je z nich

vybrano 6 konkrétnich a na kazdé jednotlivé bude modelovy ptiklad aplikovan.

Mezi vybranymi institucemi figuruji 3 nejvyznamnéj$i poskytovatelé hypotecnich
uvéru - tzv. "velka trojka" mezi bankami. Konkrétné je to Hypote¢ni banka (HB), ktera patii
do skupiny CSOB, Komeréni banka (KB) a Ceska spofitelna (CS). Tyto banky jsou dale
doplnény bankami s men$imi objemy prodeji, a/nebo novEjsimi hraci na bankovnim trhu.

Jsou to Moneta money bank (Moneta), AirBank a Raiffeisenbank (RB).

U kazdé z vySe uvedenych bank bude uvedena zakladni charakteristika (kratka
historie, zaméfeni, uspéchy a vybrané ekonomické tudaje) a hypotecni produkt, ktery
poskytuji. Na zaklad€é porovnatelnosti bude vybran takovy produkt, jenz bude jednodusSe
srovnatelny s produkty konkuren¢nich instituci. Ten bude nésledné zhodnocen na zakladé

hlavnich zvolenych kritérii, které jsou pro klienta dulezité.

Nésledovat bude kratké shrnuti postupu prace, zjisténych vysledkii a cely text bude

zakoncen zhodnocenim vSech variant a doporu¢enim t¢€ nejvyhodné;si.
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4.1 Modelovy priklad

4.1.1 Hypoteéni banka, a.s.

Zakladni charakteristika

Hypote¢ni banka byla zalozena v roce 1991. Od pocatku se zaméfuje predevSim na
poskytovani hypotecnich avért - je to tedy banka specializovand, na rozdil od ostatnich
porovnavanych konkurenti. Na ceském trhu je to nejvétsi poskytovatel hypoték. Patii do
skupiny CSOB, kterd je jejim hlavnim akcionafem. Banka ziskava pravidelnd ocenéni v
respektovanych soutézich jako je Fincentrum Banka roku, Finparada atp., kde se umist'uje na
jednom z prvnich 3 mist se svymi hypoteénimi produkty. Pravé u takovych produktii na
financovani bydleni garantuje hypote¢ni banka trokovou sazbu po dobu 30 dni, a to i v
pripadé zvySeni urokovych sazeb na hypoteCnim trhu. V ptipad¢ snizeni téchto sazeb je

samoziejmosti snizeni 1 sazby klienta.

V soucasné dobé ma Hypote¢ni banka 29 kamennych pobocek, fadu externich
partnert a mimo jiné i jedine¢nou virtudlni pobocku, ktera je v provozu az do 21 hodin kazdy
pracovni den a klienti mohou fesit piij¢ku pohodln€ z domova. Jeji bilan¢ni suma je k 31.12.

2016 ve vysi 262 513 mil. K¢, zakladni kapital 5 076 mil. K¢ a €isty zisk 3 206 mil. Ke."

Hypote¢ni produkt

Vybranym produktem od Hypotec¢ni banky je hypotéka na byt. VyuZziva se predevsim
pri koupi bytu, vyporadani majetkovych pomérii nebo prevadeéni na ¢lenska prava. Mimo jiné
se ji da 1 refinancovat hypotecni uvér z jiné bankovni instituce. Minimalni jistina uvéru je
stanovena ¢astkou 300 000 K¢. V soucasné dobe¢ je stdle mozné zadat o tvér az do vyse 90 %
z ceny nemovitosti. Hypotéka poskytuje moznost zvolit si svoji dobu splatnosti Gvéru, a to v
rozmezi 5 az 40 let. Doba fixace trokové sazby je také volitelnd a Ize stanovitna 1, 3, 5, 7,
10, 15 a nebo az 20 let. ZajiSténi voli klient z n€kolika moZnosti; miZze vyuzit zajiSténi
kupovanou, stavénou nebo rekonstruovanou nemovitosti (standardni postup), nebo jinym

pozemkem ¢i nemovitosti. VySe urokové sazby se odviji od poméru hodnoty zastavené

"® Hypotecni banka, Hypoteéni banka [online] [cit. 2018-02-15]. Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/
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nemovitosti a doby fixace urokové sazby, jak ukazuje nésledujici tabulka (byla pouzita pouze

takova hodnota LTV, kter4 je pro nas ptipad relevantni).”’

Tabulka 2: Minimalni vySe iirokové sazby hypote¢niho uvéru na zakladé porovnani doby fixace

a LTV do 80 % - Hypote¢ni banka (p.a. %)

LTV/doba

_ 1 rok 3 roky 5 let 7 let 10 let
fixace

do 80% 4,59 % 3,39 % 3,49 % 39% | 419%

Zdroj: Hypote¢ni banka, vlastni zpracovani

Vyse uvedené sazby jsou k dispozici na strankach Hypotecni banky prostfednictvim
hypotecni kalkulacky. Sazby se ve skutecnosti snizuji o nékolik desetin z vySe uvedenych, a
to na zaklad¢ konkrétni kalkulace a nabidky banky. Naptiklad pfi hypotéce o piijcené jisting
od 1 do 2 miliont korun a s LTV maximalné¢ 80 % se trokova sazba snizuje o 1 %, déle pii
nastaveni inkasa z CSOB (nutnost vedeni b&Zného étu) se sazba snizi o 0,11 %, hypotéka
vyfizend po internetovych strankach strhava z vysledného turoku dalSich 0,20 % a
samoziejmé, jako ostatni banky, mize 1 Hypotecni banka nastavit svoji vlastni "vyjimku" na

sazbu.

Aplikace na modelovy priklad

Jak uz bylo zminéno, hypote¢nim produktem je Hypotéka na byt. Ostatni poskytované
typy Uvérl by nebylo mozné spravné porovnat. V tabulce niZe jsou uvedeny vSechny dilezité
nalezitosti uvéru. Nabidka pfiSla na zadost o kalkulaci hypotéky, ktera byla poslana pies

internetové stranky banky.

" Nabidka hypoték, Hypotetni banka [online] [cit. 2018-02-15]. Dostupné z:
https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/
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Tabulka 3: Hypote¢ni ivér od Hypotecni banky - aplikace na modelovy piiklad

Jistina avéru 1 700 000 K¢
Doba splatnosti 25 let
Urokova sazba 2,42 % p.a.
Fixace trokové sazby 5 let
Vyie mési¢ni splatky’™ 7 936 K&
Celkem zaplaceno”® 2 380 800 K&
Zaplacené uroky, poplatky 680 800 K¢
Poplatek za ocenéni nemovitosti zdarma®
Poplatek za zpracovani zadosti zdarma
Poplatek za Cerpani 1 900 K¢
Poplatek za spravu a vedeni zdarma
Spravni poplatky® 1500 K¢
RPSN 2,47 % p.a.

Zdroj: Hypote¢ni banka, vlastni zpracovani

Vyse zobrazend nabidka hypotecniho uv€ru od Hypotecni banky obsahuje Zivotni
pojisténi, které je nutné, kdykoliv se z4dd o hypotecni Gvér. Pojisténi je na smrt nebo
invaliditu, ve vysi 378 K¢ mésicné, pficemz je to cena zvyhodnéna. Splatka uvéru v piipade,
kdy pojisténi nebude zahrnuto, je 7 558 K¢&. Celkova zaplacena ¢astka bance by v tomto
ptipad¢ Cinila 2 267 400 K¢&. RPSN je pomérné nizké - je to predevsim z odpousténi mnohych
poplatkll souvisejicich s hypotékou. Z toho divodu se od samotné urokové sazby pomérné

nelisi.

'8 y&etnd rizikového Zivotniho pojisténi

7 yéetné rizikového Zivotniho pojisténi

80 v ptipads, Ze se za celou dobu trvani avérového vztahu nezméni urokova sazba

81 poplatek za ocenéni nemovitosti je zdarma v piipadé zaslani zadosti o uvér do konce nasledujiciho mésice od
data piijeti orientacni kalkulace. V ptipadé€ podani Zadosti po takovém datu bude uctovano zadateli poplatek za
ocenéni nemovitosti ve vysi 3 900 K¢.

82 pokyn k vymazu zéastavniho prava, navrh na zapis zastavniho prava, vypisy, atp.

47



4.1.2 Komerc¢ni banka, a.s.

Zakladni charakteristika

Univerzalni typ banky pfedstavuje Komer¢ni banka, ktera byla prvofadné zalozena v
roce 1990 jako statni instituce. Akciovou spolecnosti se stala o dva roky pozdéji. Postupem
Casu se Ceska vlada rozhodla o prodeji statniho podilu (60 %), kterou koupila za cenu 40 mld.
K¢ zahrani¢ni bankovni skupina Société Générale, ktera je hlavnim akcionafem banky do
dnes. Po této akvizici skupinou SG se zakladna poskytovanych sluzeb a produktl rozsitila i
na individualni klienty a podnikatele. Dnes je KB opravdu univerzalnim prodejcem na
bankovnim trhu. Poskytuje velkou Skdlu produktli a sluzeb v retailovém, korporatnim a
pojisténi, stavebni spofeni, faktoring aj. Jako jedna z nejvyznamnéjSich instituci nejen v
Ceské republice, ale i v celé stiedni a vychodni Evropé, i Komeréni banka kazdoroéné ziskava
ocenéni v prestiznich soutézich. Nejnovéjsim "skalpem” je vitézstvi z roku 2017 v kategorii
Banka roku. Jako jedna z tfi nejvétsich bank disponuje KB s 391 pobockami po celé Ceské
republice, ma sit’ bankomatt v po¢tu 768 a vice nez 1,6 mil. klientti po celé zemi.

Bilanéni suma Komer¢ni banky byla k 31.12.2016 ve vysi 922 737 mil. K¢&, zékladni
kapital banky ¢ini 19 005 mil. K¢ a ¢isty zisk dosahoval na konci roku 2016 hodnoty 13 688

mil. K&

Hypote¢ni produkt

Stejné jako v Hypotecni bance, i v KB je n¢kolik druht, resp. typ hypotecniho tvéru.
Jsou to zékladni hypotéky na byt ¢i diim, hypotéky pro potieby refinancovani stavajiciho
uvéru, predhypotecni uvér do urcité vyse na rekonstrukcei ¢i vystavbu v ptipadé€, Ze nemame

zatim vhodnou nemovitost k zajisténi.

Pro potteby komparace byl vybran produkt Hypotecni uvér, z divodu objektivniho
srovnani s produkty ostatnich bank. Pro svoji univerzalnost, nema KB parametry hypote¢niho

uvéru tolik variabilni jako v pfedeSlém piikladu. Naptiklad Grokovou sazbu si zde mize

8 Komercni banka, Komeréni banka [online] [cit. 2018-02-15]. Dostupné z: https://www.kb.cz/
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¢loveék zafixovat maximalné na 10 let, a maximalni doba splaceni uvéru je také nizsi, a to 30
let. Nicmén¢ takové parametry jsou i pies rozdil velice dostacujici a nehraji v tomto piipade
velkou roli. Hypotéku Komeréni banka poskytuje az do 90 % z hodnoty nemovitosti a
minimalni ¢astka zadané¢ho tveru je 200 000 K¢. Soucasti produktu je samoziejmée i moznost
kazdoro¢ni mimotadné splatky ve vysi 25 % z jistiny nemovitosti, odpocet zaplacenych trokii
hypote¢niho tveéru od zakladu dané, kompletni obsluha v jednom obchodnim misté, od
zadosti az po Cerpani uvéru apod. Pro ziskani tohoto produktu je nutné pojisténi nemovitosti a

vedeny bézny ucet v Komerc¢ni bance po celou dobu trvani avéru.

Tabulka 4: Minimalni vy$e irokové sazby hypote¢niho uvéru na zakladé porovnani doby fixace

a LTV do 80 % - Komer¢ni banka (p.a. %)

LTV/doba

_ 1 rok 3 roky 5 let 7 let 10 let
fixace

do 80% 2,89 % 2,69 % 2,69 % 2,89% | 3,09%

Zdroj: Komercni banka, vlastni zpracovani

Aplikace na modelovy priklad
Nize je tabulka s aplikaci modelového ptikladu na produkt od Komeréni banky -
hypotecni tvér. Nabidka byla uskutecnéna pied internetové stranky, kde si také hypotecni

uveér mizeme zacit sjednavat.
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Tabulka 5: Hypote¢ni ivér od Komer¢éni banky - aplikace na modelovy priklad

Jistina avéru 1 700 000 K¢
Doba splatnosti 25 let
Urokova sazba 2,69 % p.a.
Fixace trokové sazby 5 let
Vyie mési¢ni splatky® 7 809 K&
Celkem zaplaceno®® 2 469 851 K&
Zaplacené uroky, poplatky 769 851 K¢
Poplatek za ocenéni nemovitosti 1 000 K¢
Poplatek za zpracovani zadosti 2 900 K¢
Poplatek za Cerpani zdarma
Poplatek za spravu a vedeni zdarma
Spravni poplatek®’ 2 000 K¢
RPSN 3,25 % p.a.

Zdroj: Komer¢ni banka, vlastni zpracovani

Komer¢ni banka poskytuje hypotéky s pomérné dobrym urokem. Celkova cena za
uvér je vcetné zapoc€itani meési¢ni splatky rizikového Zzivotniho pojisténi od Komeréni
pojistovny, které je soucasti vypoctu v hypotecni kalkula¢ce. Samotné pojisténi stoji 425 K&
mésicné, a za dobu trvani Gvéru (25 let) se na ném zaplati ptiblizné 127 500 K¢ - to znamena,
7e celkova zaplacena ¢astka by se o tuto snizovala (v piipads, ze k HU nebude sjednané
pojisténi). Nicméné se pojisténi vyplati smluvit ve stejném tstavu, kde se hypotecni tvér bere

- je na ném zvyhodnéna cena.

8 yéetns rizikového Zivotniho pojisténi

8 yéetné rizikového Zivotniho pojisténi

8 v pripads, Ze se za celou dobu trvani avérového vztahu nezméni urokova sazba
8 Pokyn k vymazu zéastavniho prava, navrh na zapis zastavniho prava, vypisy, atp.
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4.1.3 Ceska spofitelna, a.s.

Zakladni charakteristika

Nejvétsi bankovni instituce v Ceské republice s dlouholetou tradici. Tak by se v jedné
vété dala charakterizovat Ceské spofitelna. Stejné jako vétsina velkych finanénich instituci, i
Ceské spofitelna je soudasti mezinarodni skupiny, konkrétné Erste bank. Zaméfuje se hlavné
na drobné klienty, malé a stfedni podnikatele, municipality a financovani korporaci, a
¢astecn¢ také na investicni bankovnictvi. Prvni pfedchiidce banky byl zalozen uz roku 1825, v
roce 1992 byla banka zapsana do obchodniho rejsttiku jako akciova spole¢nost a o osm let
pozdgji na za¢atku nového tisicileti se stala Glenem skupiny Erste bank. I Ceska spofitelna je
uspeésna a pravidelné ziskava ocenéni. V roce 2017 se umistila na druhém mist¢ v hlavni
kategorii Banka roku, na stejném mist¢ v produktem Hypotéka roku a dlouhd 1éta drzi
prvenstvi v kategorii Nejdavéryhodng&jsi banka. %

Bilan¢ni suma banky v roce 2016 je neuvéfitelnych 1 066 526 mil. K&, zékladni
kapital 15 200 mil. K¢ a ¢isty zisk na konci roku 2016 doséhl hodnoty 15 457 mil. K¢.

Ceska spofitelna ma vice nez 4,7 mil. klient, 1642 bankomatii a platbomatt, 561
kamennych poboéek. Viechny tyto hodnoty znamenaji, ze CS je opravdu nejvétsi bankou v

republice.®

Hypote¢ni produkt

I Ceska spofitelna poskytuje vice druhti hypoteénich Givérd, resp. moznosti financovani
bydleni. V rdmci udrZeni srovnatelnosti a objektivity je vybrana zakladni pajcka, Hypotéka
Ceské spofitelny. Financovani miize byt pouZita jak na koupi, stavbu, tak na rekonstrukei ¢
refinancovani stavajiciho uvéru. Poskytuje se az do 80 % z hodnoty nemovitosti, po

telefonické a osobni domluve 1 s vétsi hodnotou LTV. Minimélni vySe jistiny je 300 000 K¢.

8 Ceska sporitelna, Ceska spofitelna [online] [cit. 2018-02-15]. Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/osobni-
finance
8 Ceska sporitelna, Ceska spofitelna [online] [cit. 2018-02-17]. Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/osobni-
finance

o1



Uvér je mozné splacet 5 az 30 let, s fixaci Girokové sazby na 1 rok, maximalné 15 let. Obecné

podminky jsou uvedeny na strankach Ceské spofitelny a jejiho hypoteéniho centra.*

Tabulka 6: Minimalni vySe irokové sazby hypote¢niho uvéru na zakladé porovnani doby fixace
a LTV do 80 % - Ceska spofitelna (p.a. %)

LTV/doba

_ 1 rok 3 roky 5 let 8 let 10 let
fixace

do 80% 3,99 % 2,99 % 2,69 % 2,79% | 2,89%

Zdroj: Ceska spofitelna, vlastni zpracovani

Ceska spofitelna nabizi moznost snizit si Grokovou sazbu. V piipadé¢ zalozeni a
aktivniho pouzivani osobniho uctu od CS poskytuji slevu na sazbé ve vysi 0,5 %. Dalsi sleva
se da ziskat sjednanim pojisténi schopnosti splacet, a to ve vysi konkrétné 0,2 %. Vyse

zminéné sazby pocitaji se slevou na zékladé splaceni uvéru z uctu CS.

Aplikace na modelovy priklad
Tabulka ¢. 7 obsahuje modelaci hypote¢niho uvéru od Ceské spofitelny, ktera byla
ziskéna pfes internetové stranky a operatory hypote¢niho centra CS. Poéita se s variantou

bézného uctu u tstavu.

% Hypotecni centrum , Hypoteéni centrum - Ceska spofitelna [online] [cit. 2018-02-15]. Dostupné z:
https://www.hypotecnicentrum.cz/cs/hypoteka/page/home
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Tabulka 7: Hypoteéni uvér od Ceské spofitelny - aplikace na modelovy piiklad

Jistina avéru 1 700 000 K¢
Doba splatnosti 25 let
Urokova sazba 2,69 % p.a.
Fixace trokové sazby 5 let
Vyse mésicni splatky 7 825 K¢
Celkem zaplaceno™ 2 347 500 K¢&
Zaplacené uroky, poplatky 647 500 K¢
Poplatek za ocenéni nemovitosti 3900 K¢
Poplatek za zpracovani zadosti zdarma
Poplatek za Cerpani 2 000 K¢
Poplatek za spravu a vedeni zdarma
Spravni poplatek™ 2 000 K¢
RPSN 2,78 % p.a.

Zdroj: Ceska spofitelna, vlastni zpracovani

Priklad nepocitd s pojisténim schopnosti splacet, které by ndm sazbu individualné
snizilo na 2,54 % - 2,44 %. Pojisténi schopnosti splacet PPI PLUS od CS by k samotné
splatce 7 852 K¢ znamenalo dalSich 759 K¢ mési¢n€. Samoziejmé by klesla urokova sazba,
tudiz 1 splatka avéru by byla mensi, ale predpoklada se, Ze by to nebyl markantni rozdil.

Samotny osobni ucet, ktery je podminkou sniZené urokove sazby, je zcela zdarma.

%1y ptipads, Ze se za celou dobu trvani avérového vztahu nezméni urokova sazba
%2 pokyn k vymazu zéastavniho prava, navrh na zapis zastavniho prava, vypisy, atp.
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4.1.4 MONETA Money Bank, a.s.

Zakladni charakteristika

Moneta Money Bank se fadi do kategorie stfedn¢ velkych bankovnich instituci s
univerzalnim bankovnim systémem. Spolecnost zalozena v roce 1998, kdy pisobila na trhu
pod nazvem GE Capital Bank, se specializuje na bankovni sluzby pro fyzické osoby a
podnikatelské subjekty ( pifedev§im na malé a stfedni podnikatele napti¢ odvétvimi).
Zacatkem roku 2005 zacala vystupovat pod jménem GE Money Bank. Nejnovéjsi zménou
této banky je nové jméno a celkovda zména designu pobocek. Od 1.5. 2016 pisobi pod
znatkou Moneta Money Bank - hlavnim divodem je odprodej vétSinového podilu spole¢nosti
General Electric, kterd se rozhodla kompletné odejit z ¢eského bankovniho trhu. Jako ¢tvrty
nejveétsi hrac na trhu je 1 Moneta uspésna v riznych soutézich a ziskala n¢kolik ocenéni. Mezi
ty nejnovéjsi a nejzajimavéjsi patii ur€ité prvenstvi v soutézi Mobilni aplikace roku, kdy v
roce 2017 obhajila se svou aplikaci Smartbanka vitézstvi jak v kategorii klientsky servis, tak v
celkovém hodnoceni. Druhym ocenénim, které stoji za zminku, je v soutézi Banka roku, kdy
v kategorii bankéf roku vyhral generdlni feditel a ¢len ptredstavenstva Monety pan Tomas
Spurn}'/.93 % Jak uz je zminéno, je to Ctvrta nejveétsi banka. Klienti mohou vyuzZit pro svoje
potieby a zadosti 230 kamennych pobocek a 632 bankomati - aktualné (konec roku 2016)
méla Moneta pfiblizné 1,064 milioni klienti.

Bilan¢ni suma Monety ¢ini 149 379 mil. K¢, zékladni kapital 511 mil. K¢ a Cisty zisk
za rok 2016 je 4 054 mil. K¢&. VSechny ¢iselné udaje jsou z Vyro¢ni zpravy Monety Money
Bank k 31.12. 2016.

Hypote¢ni produkt

Zakladnim produktem financovani bydleni je Pruznd hypotéka. Moneta zde nabizi
moznost efektivné snizit garantovanou urokovou sazbu za pomoci Uspor na bézném uctu,
nicméné v rdmci budouci komparace tato moznost vyuzita nebude. Hypotéka musi byt v
miniméalni vy 300 000 K¢ maximalni vyse je omezena 90% LTV. Urokova sazba,

respektive jeji fixace se voli bud’ na 1 rok, 3, 5, 7 a nebo 10 let. Doba splaceni ivéru musi byt

% MONETA, Moneta Money Bank [online] [cit. 2018-02-21]. Dostupné z: https://www.moneta.cz/lide
% Ocenéni, Moneta Money Bank [online] [cit. 2018-02-21]. Dostupné z: https://www.moneta.cz/0-nas/oceneni
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v intervalu 5 az 30-ti let. ®° Opé&t neméng se da hypotéka od Monety pouZit na koupi,
vystavbu, rekonstrukci ¢i vyporadani spoluvlastnického podilu nebo refinancovéani diive
poskytnutého tvéru. I v Moneté plati 30 denni garance vySe urokové sazby. Nabizi zde i
moznost snizeni mésicnich splatek, které se da pii zadosti o Uvéru nastavit. Poskytuje
moznost splaceni mimotradné splatky (az do vyse 50 % vySe vyCerpané hypotéky) 1x béhem

roku - kazdych 6 mésicti 25 % vyse vycerpané hypotéky.

Tabulka 8: Minimalni vySe urokové sazby hypote¢niho uvéru na zakladé porovnani doby fixace
a LTV do 80 % - Moneta Money Bank (p.a. %)

LTV/doba

_ 1 rok 3 roky 5 let 8 let 10 let
fixace

do 80% 2,57 % 2,57 % 2,67 % 2,77% | 287%

Zdroj: Moneta Money Bank, vlastni zpracovani

V pfipad¢ sjednani pojisténi schopnosti splacet, které Moneta zprostfedkovava od
spole¢nosti BNP Paribas Cardif Pojistovna a.s., klesaji vSechny tGrokové sazby 0 2 desetiny

procenta oproti standardni nabidkové sazb¢.

Aplikace na modelovy priklad

Nabidka uvedena v tabulce niZze je orientani kalkulaci, kterd je dostupnd na
internetovych strankdch Moneta Money Banky. Produktem zvolenym do srovnanim je tedy
Pruzna hypotéka od Monety, ale bez umélého snizovani urokové sazby uspory na bézném

uctu.

% Pruznd hypotéka, Moneta Money Bank [online] [cit. 2018-02-21]. Dostupné z:
https://www.moneta.cz/lide/hypoteky/pruzna-hypoteka
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Tabulka 9: Hypote¢ni uvér od Moneta Money bank - aplikace na modelovy priklad

Jistina avéru 1 700 000 K¢
Doba splatnosti 25 let
Urokova sazba 2,47 % p.a.
Fixace trokové sazby 5 let
Vyie mésiéni splatky” 8 163 K&
Celkem zaplaceno®™® 2 448 900 K&
Zaplacené uroky, poplatky 748 900 K¢
Poplatek za ocenéni nemovitosti zdarma
Poplatek za zpracovani zadosti zdarma
Poplatek za Cerpani 500 K¢
Poplatek za spravu a vedeni®" zdarma
Spravni poplatky100 3280 K¢
RPSN 2,62 % p.a.

Zdroj: Moneta Money Bank, vlastni zpracovani

Kalkulace hypotec¢ni tivéru od Monety pocita se zalozenim bézného Uctu. Je to jedna z
podminek pfi snizovani Girokové sazby, kdy pii uctu vedeném v Monet¢ klesa urokova sazba o
0,5 % ro¢né. Zaroven se musi splilovat podminka pfichoziho pfijmu ze zaméstnani (popf.
jiného pfijmu) minimalné ve vysi 15 000 K¢ mésicné. Nabidka obsahuje pojisténi schopnosti
splacet, které Moneta v§em svym klienti viele doporucuje. Bez tohoto pojisténi by urokova
sazba vzrostla na 2,67 % p.a., mésicni splatka by cinila 7 773 K¢ a celkové zaplacend ¢astka
by predstavovala 2 331 900 K¢&. Jedinym plusem by bylo v pfipad€ varianty bez pojisténi nizsi

splatka za mésic, nicméné v piipadé piipojisténi jinde by se stejnak ¢astka vyrovnala.

% y&etn& pojisténi schopnosti splacet

% v&etn& pojisténi schopnosti splacet

% v ptipads, Ze se za celou dobu trvani uvérového vztahu nezméni urokové sazba

% plati jak pro vedeni uvérového Giétu, tak pro vedeni b&zného iétu Genius Basic

100 pokyn k vymazu zastavniho prava, navrh na zapis zastavniho prava, vypisy, atp. - vypisy jsou zde
zpoplatnény 50 K¢/ rok.
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415 Air Bank a.s.

Zakladni charakteristika

AirBank vznikla na zacatku roku 2010, kdy byla zalozena pravnicka osoba a zazadala
o bankovni licenci. V poloving roku 2011 vyhovéla CNB Zadosti a bankovni licence nabyla
pravni moci. Od 22.11. 2011 banka zacala poskytovat bankovni sluzby. V prvnim roce
fungovani nabizela pouze b&Zny a spofici ucet, o rok pozdé&ji rozsitila nabidku sluzeb o
spotiebitelské uvery. V roce 2013 zacala nabizet bezkontaktni karty, spustila mobilni aplikace
pro platformy iOs a Android a umoznila klientim pfevedeni pljcky z jiné banky. V
nasledujicim roce umoznila konsolidaci ptjcek do jedné, zptistupnila SEPA platby. Rok 2015
pfinesl pfedevs§im pievod hypoték z jiné bankovni instituce. Rok 2016 se zaméfoval
pfedev§im na zdokonalovdni mobilni aplikace a sluzeb s ni spojenych. Vlastni primérni

- NNV UUSE 101102
poskytovani hypote&nich avéri piislo az v roce 201710410

Zatim mala banka obsluhuje na 34
obchodnim mistech a provozuje 152 bankomati. V roce 2016 preslo k AirBank téméi 100
tisic klientl, coz znamena, ze k 31.12. 2016 méla banka ptiblizn¢ 515 tisic klientt.

Bilanéni suma banky ke konci roku 2016 ve vysi 87 444 mil. K¢, zakladni kapital v
minimalni vysi 500 mil. K¢ a €isty zisk za rok 2016 ¢inil 454 mil. K¢&.

I ptes to, Ze je to jedna z nejmensich bank na trhu, sklizi uspéchy rovné tém nejveétsSim
bankam v CR. Nejvyznamng&j§imi byli asi 3. misto v kategorii Banka bez bariér v soutézi
Banka Roku. V této soutézi se umistila na 3. misté jest¢ v jedné kategorii, a to Hypotéka roku

. 1
se svou novou hypotékou s chytrou rezervou. 03

Hypote¢ni produkt

Hypotéka od AirBank je na trhu to nejnové€jsi, co mlze potencionalni zadatel najit.
Poskytovani nové hypotéky je zde v provozu teprve od zaii 2017. Do té¢ doby se dal uvér
pouze refinancovat z jiného penézniho tustavu. Hypotéka, na rozdil od ostatnich

konkurenénich produktd, je pouze na nakup nemovitosti do osobniho vlastnictvi. To znamena,

10 pyrocni zprava 2016, AirBank [online] [cit. 2018-02-21]. Dostupné z: https://www.airbank.cz/file-
download/vyrocni-zprava-2016.pdf

1920 nas, AirBank [online] [cit. 2018-02-21]. Dostupné z: https://www.airbank.cz/o-air-bank

103 5sledky - Banka roku 2017, Banka roku 2017 [online] [cit. 2018-02-26]. Dostupné z:
http://www.bankaroku.cz/#vysledky
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ze se neda pujcit uver na vystavu domu, na druzstevni byty a ani na rekonstrukei. Je to jediny
produkt od AirBanky, ktery zatim nabizeji. To znamena, ze se zaméstnanci neposkytuji radu
ve smyslu § 85 odstavce 1 zakona o spotiebitelském averu®™, Hypotéka se da poridit
nanejvys se splatnosti 35 let, je zde pevnd fixace sazby na 5 let a maximalné banka pu;jc¢i

penize do 80 % hodnoty nemovitosti.
AirBank poskytuje hypotéku pouze s jednim typem fixace urokové sazby, a to sice

fixaci na 5 let. Zaroven ma pevnou urokovou sazbu, kterd se liSi hodnotou uvéru. V

nasledujici tabulce jsou rozepsany urokové sazby od AirBank s rozliSenim velikosti tvéru.

Tabulka 10: Piehled pevnych urokovych sazeb na zakladé vySe hypotecniho ivéru - AirBank

Vyse uvéru Pevna urokova sazba
Hypotéka do 1,5 milionu 2,69 % p.a.
Hypotéka od 1,5 milionu 2,49 % p.a.

Zdroj: AirBank, vlastni zpracovani

Aplikace na modelovy priklad
Jedinym produktem, respektive hypote¢nim produktem, je hypotéka pouzitelnd na
koupi bytu v osobnim vlastnictvi. Pro potfeby komparace to nicméné splituje podminky.

Aplikace na modelovy piiklad je uveden v tabulce niZe.

9% pravidla poskytovani rady, Kurzy.cz [online] [cit. 2018-02-21]. Dostupné z: https://zakony.kurzy.cz/257-
2016-zakon-o-spotrebitelskem-uveru/paragraf-85/
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Tabulka 11: Hypote¢ni uvér od AirBank - aplikace na modelovy priklad

Jistina avéru 1 700 000 K¢
Doba splatnosti 25 let
Urokova sazba 2,49 % p.a.
Fixace trokové sazby 5 let
Vyse mésicni splatky 7 615 K¢
Celkem zaplaceno™ 2 286 500K&
Zaplacené uroky, poplatky 586 500 K¢
Poplatek za ocenéni nemovitosti 3900 K¢
Poplatek za zpracovani zadosti zdarma
Poplatek za Cerpani zdarma
Poplatek za spravu a vedeni zdarma
Spravni poplatek™™ 1 000 K¢
RPSN 2,53 % p.a.

Zdroj: AirBank, vlastni zpracovani

Z tabulky vySe mizeme vidét, Zze nova hypotéka od AirBank je cenové velmi
pristupna. Rozdil mezi urokovou sazbou a ro¢ni procentni sazbou nakladii je minimalni, ¢ini
pouze 0,04% bodu. Je to zplisobeno hlavné odpusténim nékolika zakladnich poplatki, jako
jsou tieba poplatky za vedeni a spravu Gvérového uctu, poplatek za Cerpani nebo zcela
zékladni poplatek za zpracovani Zadosti. Mezi dalSi odpusténé poplatky, které by teoreticky
mohli dluZznika béhem doby splaceni uveru Cekat, jsou naptiklad poplatky za mimotadnou
splatku nebo kompletni splaceni hypote¢niho uvéru. V ramci hypotéky neni zadné
pojisténi (ani schopnosti splacet, ani nemovitosti), tzn. ze potencionalni klienti a Zzadatelé
museji pocCitat jesté s naklady navic - je to nutné, fadné pojisténi nemovitosti je jedna z

podminek poskytnuti Gvéru od AirBank.*’

105y piipadg, Ze se za celou dobu trvani Gvérového vztahu nezméni trokova sazba

196 pokyn k vymazu zastavniho prava, navrh na zapis zastavniho prava, vypisy, atp.

Y7 Hypotéka - kategorie dotazii, AirBank [online] [cit. 2018-02-26]. Dostupné z: https://www.airbank.cz/co-
vas-nejvic-zajima/rubrika/hypoteka
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4.1.6 Raiffeisenbank a.s.

Zakladni charakteristika

Na Ceském trhu ptisobi od roku 1993 a poskytuje Siroké spektrum bankovnich sluzeb
pro soukromé 1 firemni klienty. Podle celkovych aktiv je 5. nejvétsi bankou na Ceském
vysokou kvalitu sluzeb, odbornost obsluhy a aktivni pfistup pfi spravé financi. Majoritnim
akcionafem je rakouska finan¢ni instituce Raiffeisen Bank International AG (RBI).
Spolecnost operuje v nékolika zemich stiedni a vychodni Evropy.

RB disponuje a poskytuje obsluhu klientiim na 136 poboc¢kach po celé CR. Navic
vlastni 145 bankomati, z nichz vice nez 50 funguje i na vklad. Pocet klientd se odhaduje na

; VTSI 108
vice nez pil milionu.

I RB ma nékolik uspéchti za posledni 1éta. Za zminku stoji pfedevsim
tteti misto v soutézi Banka roku, na kterém skoncila v hlavni kategorii. V soutézi Nejlepsi
banka 2017, kterou potadaji Hospodaiské noviny, ziskala uz po tfeti za sebou prvenstvi v
kategorii Nejprivétivejsi banka roku. Ve stejné soutézi se umistila na 2. misté¢ v kategorii
Nejlepsi banka roku 201 7.109

Bilanéni suma v roce 2016 dosahovala hodnoty 318 278 mil. K¢, zakladni kapital

spole€nosti byl 11 060 mil. K¢ a kone¢né ¢isty zisk k 31.12. 2016 ¢inil 2 604 mil. K¢.

Hypote¢ni produkt

Raiffeisenbank nabizi rozli¢nou Skdlu produktd pro financovani bydleni. Je to
naptiklad dnes uz Casto vyuZivand bezucelova americkd hypotéka, hypotéka se zapoctem
uspor (offset), kontokorentni hypotéka, ktera umoziuje Cerpat a splacet jak klient potiebuje.
Mezi dalsi typy patii tfeba hypotéky na prondjem, na refinancovani nebo pfedhypotecni avér.
Standardni hypotéka na bydleni KLASIK od RB je jedna z mnoha nabizenych. Hypotéka se
dé (jako u nékterych ostatnich konkurentil) vyuZzit na koupi, stavbu, rekonstrukei ¢i vyrovnani
majetkovych poméri. Opét jsou zde intervalové moznosti hypotéky - splatnost véru mize
byt az 30 let, s fixovanou Grokovou sazbou na 1 az 15 let. RB pujcuje hypotecni uvér od 300

000 K& a7 do 20 mil. K&, samoziejmé do 90 % LTV. 1°

198 Kterd banka md nejvice klientii?, Finance.cz [online] [cit. 2018-02-26]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/496071-kdo-vlastni-ceske-banky/

1095 sledky vyzkumu nejlepsi banka 2017, Nejlepsi banka [online] [cit. 2018-02-26]. Dostupné z:
http://www.nejbanka.cz/vysledky

Y0 rrypotéka na bydleni, RaiffeisenBank [online] [cit. 2018-02-21]. Dostupné z:
https://www.rb.cz/osobni/hypoteky/hypoteka-klasik
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Tabulka 12: Minimalni vySe urokové sazby hypote¢niho ivéru na zakladé porovnani doby fixace
a LTV do 80 % - Raiffeisenbank (p.a. %)

LTV/doba
_ 1 rok 3 roky 5 let 7 let 10 let
fixace
do 80% 4,19 % 2,59 % 2,59 % 2,79 % 2,99 %

Zdroj: Raiffeisenbank, vlastni zpracovani

Aplikace na modelovy priklad

Jak uz bylo zminéno, RB poskytuje né&kolik riiznych typt Uvérd na bydleni. Jako
nejchytiejsi a nejzajimaveéjsi moznosti se zda Hypotéka se zapoctem uspor, v zahrani¢i znama
jako offsetova. Pro potfeby komparace je to nicméné nevyhovujici typ, proto je piiklad

aplikovan na Hypotéku na bydleni KLASIK.

Tabulka 13: Hypote¢ni uvér od Raiffeisenbank - aplikace na modelovy priklad

Jistina Gvéru 1 700 000 K¢
Doba splatnosti 25 let
Urokova sazba 2,59 % p.a.
Fixace urokové sazby 5 let
VysSe mésicni splatky 7 704 K¢
Celkem zaplaceno™! 2397 139 K¢
Zaplacené turoky, poplatky 697 139 K¢
Poplatek za ocenéni nemovitosti 4 500 K¢
Poplatek za zpracovani zZadosti zdarma
Poplatek za Cerpani 1 000 K¢
Poplatek za spravu a vedeni zdarma
Spravni poplatky™*? 2 590 K¢&
RPSN 3,0% p.a.

Zdroj: Raiffeisenbank, vlastni zpracovani

11y piipads, Ze se za celou dobu trvani avérového vztahu nezméni urokova sazba
12 pokyn k vymazu zastavniho prava, navrh na zapis zastavniho prava, vypisy, atp.
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V ramci modelového piikladu neni zapocteno rizikové pojisténi ani pojisténi
nemovitosti. Je zde podminka zalozeni a pouzivani bézné¢ho uctu banky. Na tento ucet se
budou penize Cerpat a z toho uctu bude uvér splécen.113 Dalsi podminkou je samoziejmée

ziizeni zastavniho préava, jak uz je u tohoto typu tvéru zvykem.

4.2 Komparace zvolenych hypote¢nich produktii analyzovanych bank

Pro potifeby modelového piipadu bylo cerpdno z aktudlni nabidky vybranych
obchodnich bank. Jak je v textu vySe zminéno, hypote¢ni produkty jednotlivych bank byly
vybrany na zdkladé¢ mozné porovnatelnosti. VZdy se jednalo o zakladni hypotecni tvéry
jednotlivych bank. Na kazdy takovy produkt byl aplikovan piiklad stejného typu. Klient
zadal o avér ve vysi 1 700 000 K¢, ktery zajist'uje nemovitost o hodnoté 2 200 000 K¢. Fixace

urokové sazby byla vzdy 5 let, a uvér bude splacen 25 let.

Tabulka niZe obsahuje ptehled kalkulaci hypote¢nich produktd vSech bank. Jsou zde

vvvvvv

banky v CR.

Jsou to nasledujici parametry véru:

o urokova sazba;

o vySe mésicni splatky;

o zaplaceno celkem;

o zaplaceno na Urocich;

o zékladni poplatky (ocenéni nemovitosti, zpracovani zadosti, Cerpani, sprava a vedeni,
spravni poplatky);

o RPSN.

Urokové sazby, které jsou v modelacich pouZity, jsou takové, na které by kazdy dobie
pfipraveny a standardni klient mél v dneSni dobé dosahnout. Nékolik z porovnavanych bank
ale vétSinou to je za néjakych dalSich podminek (vySsi pojiSténi schopnosti splacet, pojisténi

nemovitosti u obchodniho partnera, jiny typ BU,...).

13 yiz. Podminky pro Gvérové produkty Raiffeisenbank, a.s. dostupné na

https://www.rb.cz/attachments/Corp/podminky_pro_uverove_produkty corp.pdf
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Komparace bude provedena na zaklad¢é ziskanych nabidek hypotec¢nich uvérd (nebot’

to jsou zékladni nabidky instituci), i pfes to, ze nékteré z nich obsahuji podminky typu BU u

toho samého penézniho Ustavu, urcita Groven pojisténi v ramci veru, atp.

Tabulka 14: Komparace vybranych hypote¢nich avéra zvolenych obchodnich bank

Moneta

Hypoteéni | Komer¢ni Ceska . Raiffeisen
v Money | AirBank
banka banka sporitelna Bank Bank
;;rz‘g;"va 242% | 269% | 269% | 247% | 249% | 2,59 %
VySemésieni | - o360 | 7809 Ke | 7825 K¢ | 8163 KE | 7615KE | 7704 K&
splatky
ARt 680 800 .| 647500 | 748900 | 586500 | 697 139
uroky, y 769 851 K¢ - - - -
K¢ K¢ K¢ K¢ K¢

poplatky
Pojisténi v
ramci 378 K¢ 425 K¢ 759 K¢ 562 K¢ - -
kalkulace
Poplatek za
ocenéni zdarma 1 000 K¢ 3900 K¢ zdarma 3900 K¢ | 4500Ke
nemovitosti
Poplatek za
zpracovani zdarma 2900 K¢ zdarma zdarma zdarma zdarma
Zadosti
Poplatekza | | o)) | sdarma | 2000Ke | 500Ke | zdarma | 1000 K&
cerpani
Poplatek za
spravu a zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma
vedeni
Sprayni 1500 K¢ | 2000KE | 2000Keé | 3280Ke | 1000KE | 2590 K&
poplatky
Celkem 2380800 | 2469851 | 2347500 2448 2286500 | 2397 139
zaplaceno114 K¢ K¢ K¢ 900 K¢ K¢ K¢
RPSN 2,47 % 3,25 % 2,78 % 2,62% 2,53 % 3,0%

Zdroj: vlastni zpracovani

14y pripads, Ze se za celou dobu trvani avérového vztahu nezméni trokova sazba; véetné poplatkii a dalsich

nakladt (pojisténi)

63



V piipadé¢, Ze klient bude koukat pfedevsim na urokovou sazbu, za kterou si bude moci
uvér pujcit, tak za danych podminek a dle zadanych kritérii lze fici, Zze nejleps$i sazbu
poskytuje specialista na hypotecni uvéry, Hypote¢ni banka a to ve vysi 2,42% p.a. V ramci
nabidkové sazby jsou ale podminky, které museji byt splnény. Je to pfedevsim aktivni ucet u
CSOB, ze kterého bude odchazet splatka avér, déle pak sjednané Zivotni pojisténi, v tomto
ptipad¢ zékladni varianta na smrt nebo invaliditu. Dalsi v pofadi nejlepsich poskytnutych
urokovych sazeb poskytuje Moneta, a to s ro¢ni urokovou sazbou 2,47 %. Opct je zde ale
podminka aktivniho osobniho uctu vedeného u Monety, dokonce i s minimalni hodnotou
prichozich transakci na ucet ve vysi 15 000 K¢. Trojici "stupiii vitéza" uzavira s 2,49 % p.a.
nova hypotéka od AirBank, kterd na rozdil od ostatnich nevyzaduje zadné dal$i podminky ve

smyslu U¢tu u banky, nebo volitelného pojisténi.

vvvvvv

ktera definuje, kolik opravdu za avér zaplatime. I v tomto piipadé by obstdla HB se sazbou
2,47 % p.a. V porovnani s urokem za hypotéku mizeme vidét, ze platime viceméné jenom
urok, bez dalich velkych zbytecnych néakladd. Spoustu poplatkti se d4 odpustit v ramci
jednani s bankou, at’ uz je to skrze online jednani, v€asného jednani apod. Druhym v potadi je
AirBank (RPSN 2,53 % p.a.), ktera se drzi ve svych marketingovych aktivitach hesla "Otezali
jsme poplatky na minimum". Trojici uzavira Moneta Money Bank se svym produktem s
RPSN 2,62 % p.a.

Nekteti klienti fesi, jak budou vychazet s ptijmy a vydaji, a proto je pro n¢ dulezita
mésicni splatka. V tomto hledisku mési¢né zaplati klienti nejméné u AirBank, a to 7 615 K¢.
Nicméné nabidka této banky neobsahuje zadné pojisténi v ramci piikladu, a 1 piesto Ze je
celkoveé pomérné vyhodna, po sjednani pojisténi se to projevi na celkovém souctu. Na druhou
stranu poskytuje AirBank svym klientim mozZnost upravit si vysi svoji splatky podle jejich
aktualni zivotni situace, a to zcela zdarma. Jedinou podminkou je zde doplaceni tvéru do
véku 70 let. Druhd v potadi, RB, nabizi hypotéku se splatkou 7 704 K¢ mési¢né. Opét je to ale
bez automaticky nabidnutého pojisténi schopnosti splacet/Zivotniho pojisténi, tudiz stejné
jako u predchozi AirBank, i tady by se moZné budouci sjedndni projevilo na vysi mésicni
odchozi splatky. Tieti v potadi je KB, u které je vcetné pojisténi mesic¢ni splatka uvéru se

zvolenymi parametry 7 809 K¢.
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Spoustu lidi si hypotéku nechce brat z divodu vysokého pteplatku bance za pijceni
penéz. I ptesto, Ze oproti letim napiiklad na pfelomu 20. a 21. stoleti, jsou ceny uverd na
bydleni n€kolikanasobné nizsi, klienti si dvakrat rozmysleji, kde a jakou hypotéku si vezmou.
"preplacenou" ¢astkou bace je vice nez 180 000 K¢&. Nejméné zaplatime AirBank, 586 500 K¢
a nejvice Komercni bance, a to dokonce celych 769 851 K¢&. Zbylé 4 instituce se pohybuji v

rozmezi 640 000 - 700 000 K¢.

Vsechny banky byly provétreny také v poplatkové politice. Nikdo z vybranych instituci
si neuctuje poplatek za vedeni a spravu uvérového U¢tu a naopak vSichni maji spravni
poplatky v urcité vysi - je to pochopitelné, poplatky KN atp. se jednoduse platit museji.
Hypotecni banka a Moneta nabizi hypotéku s odpusténym poplatkem za ocenéni nemovitosti.
Ostatni instituce si za ocenéni uctuji od 1 000 - 4 500 K¢ v zavislosti na bance. Zpracovani
zadosti o HU je zpravidla jeden z prvnich a nejéast&jich poplatkii. Vétsina bank se tohoto
poplatku v poslednich mésicich snazi zbavit, aby byly vice konkurence schopni. Je tomu i
tady, kdy vSechny banky poskytuji zdarma zpracovani zadosti, vyjma KB, ktera si za to uctuje
2 900 K¢. Nicméné maji pravidelné akce, kdy je zpracovani a dokonce 1 ocenéni nemovitosti
zdarma. Cerpani hypotéky, respektive poplatek za to je jeden z poslednich. Komeréni banka a

AirBank toto poskytuji zcela zdarma, ostatni banky si uctuji cenu od 500 - 2 000 K¢.

V nésledujicich schématech budou zobrazeny pomysiné Zebticky dle RPSN, dle vyse
mésicni splatky a celkova placené ¢astky. Potadi je tvofeno na zakladé€ vysledkti z komparace
a neni upraveno o ostatni vlivy jednotlivych hypotecnich Givérii - je postaveno €isté na zakladé

konkrétniho jednoho ukazatele.
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Obrazek 3: Poradi hypote¢nich produkti obchodnich bank dle RPSN

1. Hypote¢ni Banka

2. AirBank

3. Moneta Money
Bank

4. Ceska spo¥itelna

|

5. Raiffeisenbank

6. Komer¢ni banka

Zdroj: vlastni zpracovani

Obrizek 4: Poradi hypote¢nich produktii obchodnich bank dle vySe mési¢ni splatky

1. AirBank

|

2. RaiffeisenBank

3. Komeréni banka

|

4. Ceska spotitelna

5. Hypotecni banka

|

6. Moneta Money
Bank

Zdroj: vlastni zpracovani

66



Obrazek 5: Poradi hypote¢nich produkti obchodnich bank dle celkové placené ¢astky

1. AirBank

2. Ceska spoFitelna

3. Hypote¢ni banka

4. Raiffeisenbank

5. Moneta Money
Bank

6. Komer¢ni banka

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zakladé vysSe uvedenych schémat vidime zmény v potadi nejlepSich hypotecnich
produkt podle posuzovaného kritéria. V ptipadé€, Ze se bude jednat o urceni hypotéky na
zakladé RPSN, nejlepsi trojici je postupné HB, AirBank a Moneta. Dle kritérii celkova
zaplacena ¢astka na uvéru a mésicni splatka bere prvni misto AirBank, kdy je to zplisobeno
predevs§im skuteCnosti, Ze neni soucasti pojisténi schopnosti splacet/zivotni pojisténi. I pies
pfiznivou, dokonce druhou nejnizs$i Grokovou sazbu nejhife skoncila Moneta, které se v
hodnoceni na zakladé celkové zaplacené ¢astky a mési¢ni splatky umistila nejlépe na 5. misté,

a to z diivodu vyssiho poplatku za pojisténi.

Teoreticky by tady mohla byt potadi vysledkii na zakladé srovnani Grokovych sazeb
jednotlivych avéra. Jak uz bylo v textu nékolikrat zminéno, trokova sazba by méla byt jenom
zlomek zdjmu klienta. I pies to, Ze je to nejuvadénéjsi kritérium pii jakékoliv nabidce uvéru,
neni natolik komplexni, abychom mobhli ur¢it vyhodnost ¢i nevyhodnost Gvéru. Z toho diivodu

neni sestavené schematické zobrazeni takového porovnani.
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S5 Vysledky

Vlastni prace obsahovala identifikaci vybranych ¢eskych obchodnich bank a jejich
produkti. Mezi banky figurovala Hypoteéni banka, Komeréni banka, Ceska spofitelna,
Moneta Money Bank, AirBank a Raiffeisenbank. Byla provedena aplikace na modelovy
priklad, a nasledn¢ komparace vsech vyslednych dat. Ty byly zhodnoceny a byly sestaveny
zebticky nejvyhodnéjSich uvéra na zékladé vybéru jednoho kritéria. Témito kritérii bylo

RPSN, vySe mési¢ni splatky a celkova ¢astka zaplacena bance.

Modelového klienta ptedstavoval muz ve véku 28 let, ktery Zije svobodny a bezdétny.
Pracuje ve statni spravé, v bezpe¢nostnim sboru, konkrétng jako strazny vézetiské sluzby CR.
Disponuje s piijmem 25 000 K¢ mési¢né, nemé zadné dalsi zavazky finan¢niho razu, kromé
zakladnich nékladt na zivot. Ma zajem o koupi bytu za 2 200 000 K¢, pficemz pul milionu
korun méa ve svych vlastnich prostiedcich (pillka nasetfend z piijmu, ptlka dar od rodich).
Zbytek bude financovat cizimi zdroji - hypote¢nim uvérem. Rad by hypotéku co nejdiive
splatil, tudiz trva na splatnosti 25 let a pii aktudlnich stile pomérné nizkych trokovych

sazbach vyzaduje fixaci sazby na 5 let.

Informace, vyuzité pro definovani kazdé modelace, byly pouzity z internetovych
zdrojii jednotlivych bankovnich instituci, popfipad¢ poskytnuty a probrany s piisluSnymi
pracovniky dané banky. Hypotecni banka preferovala jednani skrze jejich virtudlni pobocku.
slevy na urokové sazbé je zde povinné Zivotni pojiSténi, sjednané zarovenl s hypotecnim
uvérem. Pfedevsim kvili tomu je mésicni splatka vys$i nez u nékterych ostatnich bank.
Vétsina poplatkli je zdarma, nicméné musi se zde pocitat s poplatkem za Cerpani Gvéru ve
vys$i 1900 K¢. Komeréni banka skoncila jako instituce poskytujici jeden z nejméné
vyhodnych tvéri. Mé nejvyssi nabizenou trokovou sazbu, RPSN ve vysi 3.25 %, které ji
stavi na 5. misto, jako jedina pozaduje poplatek za zpracovani zadosti. K tomu se plati také
poplatek za Cerpani. Ve vzdy urcité obdobi, zpravidla mésic dlouhé, nabizi hypotecni tvér bez
poplatkd za zpracovani, Cerpani a vedeni. Bohuzel pii aplikaci modelového piikladu zadna
takova akce nebyla aktualni. Posledni instituce z "Velké trojky", Ceska spofitelna, nabizi avér
s vyhodnosti zvolenych kritérii pfiblizn€ uprostfed. Nenabizi ani ten nejhorsi, ale zdaleka ne

nejlepsi uvér. Podobné jako KB, i CS ma nejvyssi nabizenou tirokovou sazbu, 2,69 %.

68



Vyzaduje poplatek za ocenéni nemovitosti ve vysi 3900 K¢, za Cerpani ve vysi 2000 K¢ a
dalsi spravni poplatky, povinné pro vSechny. I pies to vSechno je RPSN 2,78 %, coz je 3.
nejlepsi vysledek. Aplikace modelového klienta byla postupné provedena i v bankach s
menSim objemem prodeji. Napiiklad v Moneté se zdalo, na zakladé velmi nizké Grokové
sazby, ze by se mohlo jednat o zajimavy produkt s piijemnymi vysledky zvolenych kritérii,
coz se také potvrdilo. Sazba byla sniZzena na zakladé vedeni b&zného Gctu u Monety a
prikoupeni drazsiho pojisténi schopnosti splacet. Skoncila jako jeden z nejvice vyhodnych
produktii, a velmi tomu pomohlo nizk¢ RPSN. Dalsi v fadé¢ AirBank, novacek mezi
poskytovateli hypoteénich Gvért, nabizi pomémé vyhodny uvér. Urokova sazba je pro
vSechny stejna, nedélaji se zde rozdily, stejné tak je to s jeji fixaci na 5 let, ktera vyhovovala
pro modelovy piiklad. V AirBank se maximalné snazili omezit poplatky spojené s tivérem,
coz se jim pomérné podafilo a Gvér poskytuji s druhou nejniz8i rocni procentni sazbou
nakladt. Jedinym minusem je zde skutecnost, Ze v rdmci uvéru neni zarazeno zadné pojisténi
schopnosti splacet, které ostatni nabidky obsahuji, a z toho diivodu na této hypotéce nezaplati
klient tak vysokou mési¢ni splatku. Ne Gpln€é vyhodnou nabidku poskytuje RB, kde musite
mit zaloZeny a predevSim aktivni béZny cet, ze kterého bude hypotéka splacena. S vys§imi

poplatky a RPSN 3 % p.a. se fadi Raiffeisenbank na jedno z dolnich mist.

Po zhodnoceni vSech variant, veSkerych dostupnych informaci a vypoctl, je na misté
doporucit klientovi, aby se rozhodnul pro osvédcenou Hypotecni banku, kterd v poslednich 10
let téméf vzdy (vyjma roku 2008) bodovala v prestizni anketé¢ Banka roku, a to konkrétné v
kategorii Hypotéka roku. Banka se pravidelné¢ umistuje na jednom ze tfi prvnich mist, a
nékolikrat zvitézila, jako tomu bylo naposledy v zatim poslednim ro¢niku soutéze. Je to banka
s historii, s kvalitnim a odbornym persondlem a nejvétSim prodejem hypotecnich uvéru, jak

do poctu, tak financnim objemem.

V ptipadé nezajmu o Hypotecni banku, by se mélo uvazovat jest¢ o dvou dalSich
institucich. Moneté¢ a AirBank. Oba produkty jsou nabidkové zajimavé, Moneta nedavno
prosla celkovou zménou, pocinaje akcionafi a jménem, aZ po samotny piistup a design na
pobockach. AirBank pfinasi na ¢esky trh novy nédech, ptivétivy naboj, ptichazi s vyhodnymi

produkty, které se snazi maximalné vyjit vstiic klientovi.
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6 Zavér

Primérni cil této prace bylo urceni nejvyhodnéjsiho hypote¢niho tvéru na ceském
bankovnim trhu, u Sesti vybranych obchodnich bankach, které v soucasnosti piisobi na
bankovnim trhu CR. Prace je rozdélena do dvou &asti - teoreticka vychodiska a vlastni &ast
prace. V teoretickych vychodiscich se vychézi na zaklad¢ studia odborné literatury a dalSich
relevantnich zdroji. V prvni podkapitole je probrana historie hypotecnich bank na Ceském
uzemi, spolecné s vyvojem hypotecnich produkti. Nasleduje samotna definice hypote¢niho
uvéru spolu s vysvétlenim zakladnich pojmi, pouzivanych v hypote¢nim Uvérovani a
legislativni rAmec hypoteénich uvéria v CR. Ve tieti asti teoretickych vychodiscich se prace
zabyva Clenénim a druhy hypoték. Po tomto vymezeni se prace posouva k dilezité ¢asti fazi
hypote¢nich uvéra, kde jsou po sobé popsany vSechny dilezité kroky pii zaddosti o hypotéku.
V posledni casti teoretické prace jsou naznaCeny dal§$i moznosti financovani vlastniho

bydleni.

Po vymezeni hypotecniho ivéru se prace piesouva do Casti vlastni prace, kde uz
prichazi samotna komparace. Je zde vymezen modelovy ptiklad, dalezita kritéria vybéru, 6
eskych obchodnim bank (Hypotetni banka, Komeréni banka, Ceska spofitelna, Moneta
Money Bank, AirBank, Raiffeisenbank), které jsou struéné charakterizovany, nasledné jsou
predstaveny produkty, které poskytuji. U kazdé banky je nakonec aplikovan modelovy
priklad, stejn¢ definovany pro kazdou instituci stejné. Tyto propoCty a zjiSténi jsou posléze
shrnuty do jedné tabulky (tabulka ¢. 14, s. 63), kterd poskytuje vétSi piehlednost. Vzdy
obsahuji Urokovou sazbu, mési¢ni splatku, poplatky spojené s poskytnutim hypotéky,
celkovou zaplacenou c¢astku bance a RPSN. Na zdkladé¢ téchto kritérii bylo nasledné
zhodnoceno né¢kolik udajii a byly vybrany nejvyhodnéjsi nabidka, ze které vysla nejlépe
Hypote¢ni banka se svou nabidkou hypotéky na byt. Zajimavéa je i nabidka od novacka
AirBank, a zménéné Monety. Oba ustavy maji celkové dobré vysledky v jednotlivych
kategoriich a obstojné konkuruji hypote€nimu gigantu. At uz se kupujici rozhodne pro
jakykoliv tvér, musi dopfedu pocitat 1 s placenim dan€ z nabyti nemovitosti, kterd je od

listopadu 2016 v rezii kupujiciho. Ta ¢ini 4 % ze zékladu dané.
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Hypotec¢ni Gvérovani je téma, které bude vzdy aktualni. Po kazdé novele zékona, s
kazdym novym produktem, se situace na trhu pokazdé zméni a v dnesni dob¢ je konkuren¢ni
boj natolik vyrovnany, ze i na sebemens$i zménu ze strany konkurence museji, v zdjmu
udrzeni klientely, ostatni financni instituce reagovat. V budoucich letech se ocekava dalSich
omezeni pii zadosti a celkového procesu ziskani hypote¢niho tvért. To, zaroven S velmi
drahymi nemovitostmi, které kazdym rokem dél zdrazuji, bude v budoucnu pro mladé rodiny
a jedince velkou nevyhodou a ptekazkou pro ziskani uvéru na bydleni. Jednozna¢né se mtize
ocekavat, ze ceny hypotecnich tvért v piistich letech porostou, a bude se s napétim ocekavat,

zda a kdy se znovu dostanou k historickym minimiim, jako to bylo v roce 2016.

71



7 Seznam pouzitych zdroji

Seznam odborné literatury:

BARDOVA, Dagmar, Radka OPLTOVA a FrantiSek PAVELKA.Jak sprdavné na
hypotéky. Praha: Consultinvest, 1997. ISBN 80-901486-5-4.

DUSEK, Petr a Bohumil KOS. Prdvo hypotecniho iivérovani. Praha: C.H. Beck, 2001.
Beckovy ptirucky pro pravni praxi. ISBN 80-7179-384-1.

DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankéie a klienty. Praha: Linde, 2005. Vysokogkolska
ucebnice (Linde). ISBN 80-7201-515-X.

DVORAK, Petr. Komercni bankovnictvi pro bankére a klienty. 2. aktualiz. vyd. Praha:
Linde, 2001. Praktické ptirucky (Linde). ISBN 80-7201-310-6.

JANDA, Josef. Jak zit stastné na dluh. Praha: Grada, 2013. Finance pro kazdého. ISBN 978-
80-247-4833-7.

JURIK, Pavel. Historie bank a sporitelen v Cechdch a na Moravé. Praha: Libri, 2011. I1SBN
978-80-7277-488-3.

KALABIS, Zbynék. Zdklady bankovnictvi: bankovni obchody, sluzby, operace a rizika. Brno:
BizBooks, 2012. ISBN 978-80-265-0001-8.

KOCIANOVA, Helena. Financéni gramotnost v kostce, aneb, Co Vis nemél kdo naucit.
Olomouc: ANAG, 2012. ISBN 978-80-7263-767-6.

PAVELKA, Frantisek. Hypotécni tivéry. Praha: Hospodaiskd komora Ceské republiky,
€1995.

PULPANOVA, Stanislava. Komercni bankovnictvi v Ceské republice. Praha: Oeconomica,
2007. ISBN 978-80-245-1180-1.

RADOVA, Jarmila, Petr DVORAK a Jiti MALEK. Financni matematika pro kazdého. 8.,
roz$. vyd. Praha: Grada, 2013. Finance (Grada). ISBN 978-80-247-4831-3.

REVENDA Zbynék. Penézni ekonomie a bankovnictvi. 4. vyd. Praha: Management Press,
2005. ISBN 978-80-7261-132-4.

SYROVY, Petr. Financovani viastniho bydleni. 5., zcela pieprac. vyd. Praha: Grada, 2009.
Osobni a rodinné finance. ISBN 978-80-247-2388-4.

72



Seznam internetovych zdroju:

Banky poskytujici hypotéky. Hypote¢ni kalkulacka [online]. 2017 [cit. 2017-08-31]. Dostupné
z : https://www.hypotecnikalkulacka.cz/banky-poskytujici-hypoteky-a-uvery

Bonita klienta - jak a proc ji banky zjistuji?. Finance.cz [online]. 2016 [cit. 2017-09-05].
Dostupné z:  https://www.finance.cz/zpravy/finance/208678-bonita-klienta-jak-a-proc-ji-
banky-zjistuji/

Co je to fixace u hypotéky. Hypobudicek.mesec.cz [online]. [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
https://hypobudicek.mesec.cz/fixace.php

Ceskd  sporitelna.  Ceskéspofitelna.cz  [online]. [cit. 2018-02-15]. Dostupné z:
https://www.csas.cz/cs/osobni-finance

CNB chce dal skrouhnout hypotéky. Hypoindex.cz [online]. 2017 [cit. 2017-09-16]. Dostupné
z: https://www.hypoindex.cz/clanky/cnb-chce-dal-skrouhnout-hypoteky/

Dalsi omezeni hypotéky je tady. Jak moc podrazi sny o bydleni. iDnes.cz [online]. 2017 [cit.
2017-09-16]. Dostupné z: https://finance.idnes.cz/hypoteky-sazby-kryti-rozhodnuti-cnb-dsn-
Iviteze.aspx?c=A170327_134428 viteze_kho

Dokumenty. Komerénibanka.cz [online].  [cit.  2017-09-17].  Dostupné  z:
https://www.kb.cz/cs/o-bance/dokumenty/#heading-hypoteky-doklady-predkladane-
klientem-pri-podani-zadosti-o-uver

Historie hypotecnich uveru. Partners [online]. 2017 [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
http://www.partners.cz/cs/produkty/hypoteky/historie-hypotecnich-uveru/

Hypotecni  banka.  Hypote¢nibanka.cz  [online]. [cit. 2018-02-15]. Dostupné z:
https://www.hypotecnibanka.cz/

Hypotecni centrum. Hypoteénicentrum.cz - Ceska spofitelna [online]. [cit. 2018-02-15].
Dostupné z: https://www.hypotecnicentrum.cz/cs/hypoteka/page/home

Hypotéka - kategorie dotazii. AirBank.cz [online]. [cit. 2018-02-26]. Dostupné z:
https://www.airbank.cz/co-vas-nejvic-zajima/rubrika/hypoteka

Hypotéka - pojmy, které byste méli znat!. Partners.cz [online]. [cit. 2017-09-05]. Dostupné
z: http://www.partners.cz/cs/produkty/hypoteky/hypoteky-pojmy-ktere-byste-meli-znat/

Hypotéka - zdkladni pouzivané pojmy, Kurzy.cz [online]. 2017 [cit. 2017-09-05]. Dostupné
z: http://lwww.kurzy.cz/hypoteky/zakladni-pojmy/

73



Hypotéka na bydleni. RaiffeisenBank.cz [online]. [cit. 2017-10-01]. Dostupné z:
https://www.rb.cz/osobni/hypoteky/hypoteka-klasik

Hypotéka neni jenom jedna - zndte jeji druhy?. Bankovnipoplatky.com [online]. 2011 [cit.
2017-10-01]. Dostupné z: https://www.bankovnipoplatky.com/hypoteka-neni-jenom-jedna--
znate-jeji-druhy-14268.html

Hypotéky 2016,  Hypoindex.cz [online]. 2017 [cit. 2017-09-16]. Dostupné z:
https://www.hypoindex.cz/clanky/hypoteky-2016-bourlivy-rok-plny-rekordu-prumerna-
sazba-187/

Jak funguje?. Asociace Ceskych stavebnich spofitelen [online]. [cit. 2017-09-30]. Dostupné
z: http://www.acss.cz/cz/stavebni-sporeni/jak-funguje/

Jaké jsou moznosti financovani bydleni?. Bydleni v kostce [online]. 2014 [cit. 2017-09-30].
Dostupné z: http://bydlenivkostce.cz/jake-jsou-moznosti-financovani-bydleni/

Jistina  uvéru.  Hypotecni avér [online]. 2009 [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
http://www.hypotecniuver.net/slovnik/5-jistina-uveru.html

Kdo muze ziskat hypotéku. Gepard, finance pro Zzivot [online]. 2017 [cit. 2017-09-16].
Dostupné z: https://www.gpf.cz/kdo-muze-hypoteku-ziskat

Kdo poskytuje stavebni sporeni?. Finance.cz [online]. [cit. 2017-09-30]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/bydleni/stavebni-sporeni/abeceda-sporicich-tarifu/poskytovatele/

Komercni  banka. Komer¢nibanka.cz  [online]. [cit. 2018-02-15]. Dostupné z:
https://www.kb.cz/

Konsolidace pujcek - co to je konsolidace?. Pujcka.co [online]. 2015 [cit. 2017-09-05].
Dostupné z: https://www.pujcka.co/co-je-konsolidace

KRUTA, DAVID. Hypotecni ivéry napric historii. Hypoindex [online]. 2017 [cit. 2017-08-
31]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/hypotecni-uvery-napric-historii/

Ktera banka md nejvice klienti?. Finance.cz [online]. [cit. 2018-02-26]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/496071-kdo-vlastni-ceske-banky/

Mimoradna splatka uveru. Hypoindex.cz [online]. 2015 [cit. 2017-09-30]. Dostupné z:
https://www.hypoindex.cz/clanky/mimoradna-splatka-uveru-dulezite-je-nacasovani-jinak-se-
prodrazi/

MONETA. MonetaMoneyBank.cz ~ [online].  [cit.  2018-02-21]. Dostupné  z:
https://www.moneta.cz/lide

74



Nabidka hypoték.  Hypotecnibanka.cz ~ [online]. [cit. 2018-02-15]. Dostupné z:
https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/

Novinky v zastavnim a zadrzovacim pravu. Novy ob¢ansky zakonik [online]. [cit. 2017-09-
05]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/vecna-prava/konkretni-
zmeny/novinky-v-zastavnim-a-zadrzovacim-pravu

O nas. AirBank.cz [online]. [cit. 2018-02-21]. Dostupné z: https://www.airbank.cz/o-air-
bank

Ocenéeni. MonetaMoneyBank.cz ~ [online].  [cit.  2018-02-21].  Dostupné  z:
https://www.moneta.cz/o-nas/oceneni

Odpocet hypotéky z dani 2016 a 2017, Aktualné.cz [online]. 2017 [cit. 2017-09-16].
Dostupné z:  https://www.aktualne.cz/wiki/finance/odpocet-hypoteky-z-dani-2012-a-2013-
odecet-uroku/r~i:wiki:3583/

PETRICEK, MARTIN. Co méni zdkon o uvérech. iDNES.cz [online]. 2016 [cit. 2017-08-
31].  Dostupné z  http://ekonomika.idnes.cz/jake-zmeny-prinese-zakon-o-uveru-dot-
/ekonomika.aspx?c=A160604 2251079 ekonomika_rts

Podminky pro uvérové produkty Raiffeisenbank, a.s. Raiffeisenbank.cz [online]. (PDF). [cit.
2018-02-26]. Dostupné zZ:
https://www.rb.cz/attachments/Corp/podminky_pro_uverove_produkty corp.pdf

Podminky pro ziskani hypotéky, aneb kdo muzZe ziskat hypotecni uver. Pro-
hypotéka.cz [online]. 2014  [cit. 2017-09-16]. Dostupné z:  https://www.pro-
hypoteka.cz/podminky-pro-ziskani-hypoteky-anebo-kdo-muze-ziskat-hypotecni-uver/

Podpora hypoték, Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. 2017 [cit. 2017-09-16]. Dostupné
zZ http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-politika/Programy-
Dotace/Podpora-hypotek/1-(1)

Porovnani offsetovych hypoték. banky.cz [online]. 2017 [cit. 2017-10-14]. Dostupné z:
https://www.banky.cz/clanky/porovnani-offsetovych-hypotek/

Poslanci mozna zmirni pravomoc CNB regulovat hypotéky. Ceska televize [online]. 2017 [cit.
2017-09-16]. Dostupné z: http://www.ceskatelevize.cz/ct24/domaci/2142804-poslanci-

mozna-zmirni-pravomoc-cnb-regulovat-hypoteky

Pravidla  poskytovani rady. Kurzy.cz [online]. [cit. 2018-02-21]. Dostupné z:
https://zakony.kurzy.cz/257-2016-zakon-o-spotrebitelskem-uveru/paragraf-85/

75



Prodej bytu 2+1 bez realitky. bezrealitky.cz [online]. 2018 [cit. 2018-02-15]. Dostupné z:
https://www.bezrealitky.cz/nemovitosti-byty-domy/508695-nabidka-prodej-bytu-preloucska-
pardubice

Pruzna hypotéka. MonetaMoneyBank.cz [online]. [cit. 2018-02-21]. Dostupné z:
https://www.moneta.cz/lide/hypoteky/pruzna-hypoteka

Rozdeéleni  hypoték.  Golem finance [online]. [cit. 2017-10-01]. Dostupné z:
http://www.golemfinance.cz/cz/rozdeleni-hypotek

Snémovni tisky - navrhy zdkonii. PSP.cz [online]. 2018 [cit. 2018-03-7]. Dostupné z:
http://www.psp.cz/sqw/tisky.sqw?str=2&0=8&PT=U&N=1&F=H&D=1,2,3,16,49&RA=20
&stz=1

Strazny - nabidka prdace. Pracomat.cz [online]. 2018 [cit. 2018-02-15]. Dostupné z:
https://www.pracomat.cz/prace/13927160770-referenti-a-vrchni-referenti-vezenske-sluzby-cr

Typy hypotecnich uverii. Finance.cz [online]. [cit. 2017-10-01]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/druhy-hypotek/

Typy  hypoték. Kurzy.cz [online].  [cit.  2017-10-01].  Dostupné  z:
http://www.kurzy.cz/hypoteky/typy-hypotek/

Ucel katastru. Statni spriva zeméméfictvi a katastru [onling]. 2016 [cit. 2017-09-05].
Dostupné  z: http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Ucel-
katastru.aspx

Uroceni. Finmat.cz [online]. 2017 [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
http://www.finmat.cz/uroceni/

Veézerisky dozorce - priomérny hruby mésicni plat v CR. Platy.cz [online] [cit. 2018-02-15].
Dostupné z: https://www.platy.cz/platy/bezpecnost-a-ochrana/vezensky-dozorce

Vite co je to RPSN?. mBank.cz [online]. 2015 [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
https://www.mbank.cz/blog/post,596,vite-co-je-to-rpsn.html

Vybrané pojmy z financniho prostredi. MAS reality [online]. [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
http://www.maservices.cz/finance/finance-pojmy/

Vyrocni zprava 2016. AirBank.cz [online]. (PDF). [cit. 2018-02-21]. Dostupné z:
https://www.airbank.cz/file-download/vyrocni-zprava-2016.pdf

Vysledky - Banka roku 2017. Bankaroku.cz [online]. [cit. 2018-02-26]. Dostupné z:
http://www.bankaroku.cz/#vysledky

76



Vysledky vyzkumu nejlepsi banka 2017. Nejbanka.cz [online]. [cit. 2018-02-26]. Dostupné z:
http://www.nejbanka.cz/vysledky

Zajisténi hypotecniho uveru, Finance.cz [online]. 2016 [cit. 2017-09-16]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/zajisteni/

Zajisteni  hypotéky,  Hypotéky-online.cz [online] [cit. 2017-09-16]. Dostupné z:
https://www.hypoteky-online.cz/zajisteni-hypoteky/

Zakon ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech. Zakonyprolidi.cz [online]. 2004 [cit. 2017-09-07].
Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-190

Zdkon ¢. 21/1992 Sb. o bankach. Zakonyprolidi.cz [online]. 1992 [cit. 2017-09-07]. Dostupné
z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-21

Zdkon ¢. 257/2016 Sb. o spotrebitelském wveéru. Mesec.cz [online]. 2016 [cit. 2017-10-14].
Dostupné  z:  https://www.mesec.cz/zakony/zakon-0-spotrebitelskem-uveru-2016/zneni-

20161201/f5852134/#p117

Zdkon ¢. 257/2016 Sb. o spotrebitelském uveru. Zakonyprolidi.cz [online]. 2016 [cit. 2017-
09-07]. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2016-257#p1

77



8 Prilohy

Ptiloha 1: Nabidkova modelace hypotecniho uvéru - Hypote¢ni bank

Jméno  JanJelinek

Telefon
E-mail
26022018 10:41:39
Orientaéni propoéet hypoteéniho tvéru s e
Utel Gvéru Nakup nemovitosti
Typ Gvéru Hypotéka do 80 % hodnoty nemovitosti

Bez poplatku za spravu

Celkovy investiéni zamér 0K¢ Cizi zdroje (prostiedky z jinych Gv&rd) 0K¢
Vlastni zdroje 0Ké Zdroje z poskytnutého hypoteéniho Gvéru 1700 000 K&
Pozadovana vyse (véru 1700 000 K¢ Maximaini mozna vy$e uvéru 2919 000 K¢
Podil tvéru na zajisteni (LTV) 80 % Minimalini hodnota zajisténi 2125000 K¢
Délka Gvéru / Pocet splatek 25 let/ 300 Délka Eerpani uvéru 12 mésich
Typ urokové sazby (obdobi fixace) 5let Urok sazbu vypodt s piihlédnutim k Vami ym podmink am Vam

= & 2 ji pii piedanik i Zadosti o piipravu navvhusmlouvy o GvEru nd
V,VSIedf',a “"",““m sazba 242 % p-a. 26.22018 do 28.3.2018 za pi. Ze bude skutedng GvEr poskytnutza podminek
Zakladni urokova sazba 389%p. a Vamizadanych pro jeji vypodet.
AkEni sleva z Grokové sazby -1,00 % p. a.
Individuaini sleva z Grokové sazby -0,47 % p. a.

SloZeni odchylek: Ak ce Urokové schody (od 1 do 2 mil) LTV 80 = -1,00: Novy klient SOB = -0,10; Hypotéka po webu = -0,20; Inkaso z £ SOB =-0.10; Individualni OK = -0,07

RPSN 247 % p. a.

Na jci na jsou citany v RPSN:

Cerpani na navrh na vkiad ZP 1900 K& Zaslani pokynu k vymazu zastavniho prava 1500 K¢
Zaslani potvrzeni o vy$i zaplacenych urokd 100 K&

Nasledujici niklady nejsou vEiteli znamy a tudi nejsou do RPSN zahuty: pnpadny poplatek za ocenini i, za ifinanénich prostiedkd, za poiizeni za z

listu vlastnictvi z KN, za zaslani vypisu postou a aEi naklady vynaloZené v souvislostis Gvérem.

a
@
3

SPHﬂ(a uveru 7 558 Ké Pojiténi Gvéru: 1. osoba 100 % V1=378 K. Lxmrtm vEk: 18-54 let; zdravotni stav viz

S Sa S - Zdravotni dotaznik, dalsi viz PT f k Pojisténi hyp
Pojisténi tvéru X _ 37T8KE  arianty: 1. osoba 100 % V2 = 502 K&: V3 = 702 K&. (Var. 1 — smrt nebo invalidita; Var.
Pojisténi stavhy a domacnosti Neuvedeno 2 —smrtnebo invalidita, pracovni neschopnost; Var. 3 —smrt nebo invalidita, pracovni
Splatka vE. pojisteni 7036KE: - weschepnast Zitazamistnini)

Celkové mésiéni vydaje 8 772 KE Celkové mésicni pii 25000 K
z toho Zivotni minimum 7 894 KE Potfebny Cisty mésicni pfijem 18 220 K¢
Povinna mésiéni rezerva 1 890 K¢ Zustatek prijmQ 6 780 K¢

9
<
%
g
i
o
@
=
&

| .

Urokova sazba g splatka na 20 let splatka na 25 let ni splatka na 30 let
|5 let fixace | 242%p.a. 8 942 KE 7 558 K¢ 6 647 K& |
Vy3e uvedené idaje (irokova sazba, splitka ivéru, RPSN a piipadng dasi Gdaje) jsou pouze —
&ni. vychaziz pn ¥ a 'tohoto i a mohou — < —
se odkoneé&nych hodnotv nasledné o GvEru a P i i ilisit Jméno Véra Gregorova
Telefon 724 268 992
E-mail gregorova.vera@hypotecnibanka.cz

X Hypotecni banka
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Informace ze sazebniku banky

F.2.1. Expresni ocenéni bytu (pomoci cenové mapy pro vybrané lokality) Zdarma
F.2.2. Zjednodusené &ni bytu odhadcem s elektronickymi podklady od klienta 1900 K&
F.23. Standardni ocenéni bytu / nebytové jednotky odhadcem 3900 K&
F.2.4. Ocenéni rodinného domu nebo objektu rodinné rekreace (véetné pozemkd) a samostatného pozemku 4900 KE
F.2.5. Ocenéni ostatnich typl nemovitosti 9900 KE

Zpracovana analyza slouzi pouze pro vnitini potiebu banky.

Zprostiedkovatel

Zprostiedkovatel: V&ra Gregorova

Pojisténi hypotéky

V ramci Pfihlasky k pojisténi hypotéky budou polozeny dotazy pojistitele o zdravotnim stavu klienta. Formou dotazniku se ovEéfi moznost do pojisténi
prihlasit uvedené osoby. Zdravotni dotaznik v piném znéni je k dispozici zde na www.hypotecnibanka.cz, nebo u obchodniho zastupce. Pro pfipadné
konzultace k uvedenym dotaziim na Vase piipadna onemocnéni, se obracejte na svého Iékare. Povinnosti pojisténého je odpovédét pravdivé a tplné ve
smyslu § 2788 zakona £. 89/2012 Sh., ob&anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich piedpisl, v opaéném piipadé pojisténi nevznikne.

Raz, dva, tfi zastava
aneb jak usetrit ¢as a kroky
na katastralni urad

Nechce se vam jet se zastavni smlouvou na katastr?
S Hypotecni bankou nemusite!

Staci zajit na nejblizsi CzechPoint (napf. pobocka
Ceske posty nebo obecni urad) a pozadat o:

1. ovéreni podpisu vlastnika nemovitosti
na zastavni smlouve;

2. prevod podepsané papirové zastavni smlouvy
do elektronické podoby (tzv. autorizovana konverze);

14ni alal LAtk ol ot .

3 y na ¢islo
datové schranky Hypoteéni banky: 5azegus.

Raz. dva, tfi a je hotovo, zadné prejezdy na katastr, vse vyridite jednoduse z jednoho mista.

Pro vice informaci kontaktujte svého poradce.

SN
7= _Hypoteéni banka

www.hypotecnibanka.cz

Vol Hypotecni banka
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Ptiloha 2: Seznam dokumentii nutnych pri Zadosti o hypote¢ni uvér - pii koupi a vystavbhé

= KB

Priloha k zadosti o poskytnuti hypotecniho tvéru:

Doklady predkladané klientem pfi podani zadosti o uvér

D oklady identifikujici klienta

O Doklady totoZnosti — napf. obZansky priikaz, pas, atd....
(zavSechny spoluzadatele)

O Opravnéni k podnikatelské Einnosti — napf. Zivnostensky list, vypis z Obchodniho rejstiiku nebo jiné
(pouze v piipadé, Ze zdrojem pfijmi je podnikatelska ¢innost)

O Rozhodnuti soudu o vypofadani spoleéného jméni manZeld nebo
Pravomocny rozsudek soudu o rozvodu nebo
Dohoda o zGZeni spoleéného jm&ni manZell sepsana formou notafského zapisu nebo
Dohoda o vypofadani spoleéného jmé&ni manZell po rozvodu apod.
(pokud tyto dokumenty existuji)

Doklady vztahujici se k pfijmiim klienta

O Potvrzeni o pracovnim pfijmu ze zavislé €innosti
(ne starsi nez 1 mésic)

O Dafiové pfiznani potvrzené finanénim Gradem véetné& pfipadného komentare a doklad prokazujici zaplaceni
dané za pfislusné obdobi
(za posledni zdanovaci obdobi)

|| Najemni smlouvy nebo
Budouci najemni smlouvy
(za predpokiadu, Ze pfijmy z pronajmu budou pouZity pro splaceni Gvéru)

O Doklady prokazujici zpisob profinancovani celého investiéniho zaméru
(doklady o Ghrad# rozdilu mezi celkovou vysi investice a vys$i pozadovaného (vEru)

Doklady vztahujici se k objektu uivéru (objektu zastavy)

O Vypis z katastru nemovitosti
(ne star$i nez 1 mésic)

O Nabyvaci titul k nemovitosti
(napr. kupni smiouva, kolaudacni rozhodnuti, darovaci smlouva, soudem schvalena dédicka dohoda popf. jina listina
dokladajici pfechod viastnického prava)

O Snimek z katastralni mapy
(ne star$i nez 1 mésic)

| Geometricky plan
(potvrzeny katastralnim Gfadem, a to pouze v pfipadé, kdy je ofekavana zména (dajd v katastru nemovitosti)
O Pojistna smlouva o pojist&ni nemavitosti proti Zivelnim a jinym rizikim + doklad o zaplaceni

(pouze v pfipadé, Ze k datu Zadosti tato pojistna smiouva existuje)

Doklady vztahujici se k vydajiim a zavazkiim klienta

|| Smlouva o Gv&ru (pljéce), doloZeni aktuainiho zdstatku Gv&ru / phjcky
|| Leasingova smlouva
O Pojistna smlouva - Zivotni pojisténi
(pouze v pfipadé, Ze k datu Zadosti tato pojistna smiouva existuje)
O Rugitelské prohlaseni
Komeréni banka, a. s., se sidlem: 02
Praha 1, Na Pfikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, IC: 45317054 D N A N S

ZAPSANA Y OSCHOONM RESTRIKY VEDENEM MESTEKYIN SOLOEM V PHAZE, COOL 8, VLOZKA 1380
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= KB Seznam dokladu

Priloha k zadosti o poskytnuti hypotecniho tvéru:

Doklady vztahujici se ke KOUPI NEMOVITOSTI

O Kupni smlouva nebo
Navrh kupni smlouvy nebo
Smlouva o smlouvé budouci kupni, kterda bude obsahovat v textu nebo jako pfilohu navrh zné&ni kupni
smiouvy nebo
Doklad, Ze je pozemek Uzemnim planem & tzemnim rozhodnutim urfen k obZanské zastavé (tyka se
koupg& pozemku )
(kupni smlouva musi obsahovat ovéfené podpisy)

Smlouva o prevodu Elenskych prav a povinnosti spojenych s uZivanim druZstevniho bytu

Stanovy druZstva

oono

Souhlas druZstva s prevodem ¢lenskych prav a povinnosti
(pouze pokud vyplyva ze stanov druzstva)

VySe uvedené doklady jsou predkladany bance v originalu a jedné kopii. Bance zidstava kopie, jejiZ ovEfeni provedou
pracovnici banky na zaklad& Vami pfedloZeného originalu.

Komeréni banka, a.s. sivyhrazuje pravo vyZadat si dali doklady potiebné k posouzeni Gv&rového obchodu.

V pfipadé zamitnuti Zadosti o GvEér Vam budou veskeré doklady kromé& Zadosti o GvEr vraceny soufasné se zamitavym
stanoviskem.

= KB Seznam dokladu

Priloha k zadosti o poskytnuti hypotecniho tivéru:

Doklady vztahujicise k VYSTAVBE NEMOVITOSTI

Plany nemovitosti v rozsahu projektové dokumentace ke stavebnimu povoleni (stavebni ¢ast)
(projektova dokumentace musi byt ovéfena stavebnim Gradem)

Stavebni povoleni vEetné doloZky o nabyti pravni moci nebo
Doklad o ohlaseni stavebnich praci

Smlouva o dilo s dodavatelem
(projektova dokumentace musi byt ovE&fena stavebnim Gradem)

Sestaveni rozpoétovych nakladd stavby / rekonstrukce

Smlouva o vystavhé
(tyka se pouze vystavby bytovych jednotek dle zakona €. 72/1994 Sb.)

Prohlaseni vlastnika
(tyka se pouze vystavby bytovych jednotek dle zakona €. 72/1994 Sb.)

O oo o o o

VySe uvedené doklady jsou pfedkladany bance v origindlu a jedné kopii. Bance zlstava kopie, jejiZ ovéfeni provedou
pracovnici banky na zakladé Vami predloZeného originalu.

Komeréni banka, a.s. si vyhrazuje pravo vyZadat si dal$i doklady potfebné k posouzeni Gv&rového obchodu.

V piipad& zamitnuti Zadosti o GvEr Vam budou veskeré doklady krom& Zadosti o GvEr vraceny soufasné se zamitavym
stanoviskem.
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Piiloha 3: Cenik pro Hypotéky Ceské spotitelny - ukizka platného ceniku

BYDLENI infolinka 800 207 207 Strana 1/4

WWW.CSa5 CZ

Cenik pro Hypotéku CS

1. Urokové sazba

2. Poskutnutl a sprava tivéru

3. Volitelné sluzbu

4, Pojisténi

5. NedodrZen( smluvnich podminek

6. V&eobecné sluzby

7. Ndhrada ndklad spojenych s vypracovanim odhadu nemovité véci

1. UROKOVA SAZBA

Urokova sazba 0d2,69%p. a.
Urokové sazba pro Predhupoteénf tiver od 4,69%p. a.

ve v(si stanovené platngmi

Sazba tirok(i z prodlenf pravnimi pfedpisy

2. POSKYTNUTI A SPRAVA UVERU

Vytizenf tvéru (administrativa s pfijetim 2adosti, zpracovanim smluvnf dokumentace apod.) zdarma
Vyfizenl Pfedhypote&niho tvéru (administrativa s pfijetim Zadosti, zpracovénim smiuvni dokumentace apod.) zdarma
Sprava tvéry’ mésiéné 150 K¢
Cena zal, cerpani zdarma
Cena za 2. a kaZzdé daldf cerpanf 500 K¢
Cena za spravu statnf finanénf podpory mésféné 50 K¢

Rezervace finanénich prostiedk® u hypoteénich tvénl na koupi s dobou Eerpanf pfesahujficf 6 mésfci, na refinancovan(
s dobou ¢erpani pfesahujicf 24 mésicti, u hypote&nich Gvér na vystavbu, rekonstruke a dostavbu s dobou €erpanf 0.5%p. a.
presahuifci 24 mésict”

" Cena se do odvolan( neuplatiiuje u viech tveért siednanych v obdobf od 1,3.2013 a tivert, ktergm se v tomto obdobl ménf fixace tirokové

sazby. Cena se neuplatiiuje po celou dobu trvanf tvéru.

" Cena je vyblrana més(éné z nevylerpané ¢astky. Uctuje se vzdy po 6/24 mésicich (6/24 meéslicii se podita od prvnfho dne nasledujiciho mésfce po mésic,
ve kterém doglo k podpisu smlouvy o tvéru).

3. VOLITELNE SLUZBY

Moznost mimofadné splatky v pritbéhu fixace sazby bez sankce (od 1.12.2016 se siuzba nové neposkytuje) mésféng 200 K&

Variabilita splatek jednordzova cena 3000 K&
Huypotéka aZ do 95 % hodnoty nemovitosti (od 1. 4. 2017 se sluZba nové nenabfzi) jednorazova cena 3000 K&
Zrychlena vystavba jednorazova cena 3000 K&
Pfeklenovacl financovanf jednorazova cena 3000 K&

CESKAS
spofiteina
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Expresnf Cerpani jednorazova cena uplatn&na pfi vyuZitl sluzby 2000 Ke

Financovanl montovanygch domi (u hypoték se Zadostf od 1. 4. 2017 se poplatek nové nevybird)  jednordzova cena 3000 Ke

Typ A - pracovni neschopnost, invalidita, smrt

¢ 2 0,0373 % z vise
P dnoho klient. asftné
ro jednoho klienta ISk poskutnutého tvéru
> X 0,0336 % z vijse
Pro dva klienty (za kazdou z pojisténgch osob) mésftné poskytnutého tvéru

Typ B - pracovni neschopnost, invalidita, smrt, ztrata zaméstnanf

. = 0,0494 %z vyse
Pro jednoho klienta mésféné poskutnutého tvéru
5 - 0,0445 %z vyse
Pro dva klient kazd sténych osob asitné
ro dva klienty (za kaZdou z pojisténgch osob) mesicn poskutnutého véru

Soubor poji§téni Standard - hospitalizace, pracovni neschopnost, invalidita, smrt

) ) 7.70 %z vjse
Pro jednoho klienta mésféné pravidelné splatky
- 2 6,90 %z vyse
P Kli d st&nych osob ésféné
ro dva klienty (za kaZdou z pojidténygch osob) RNESICIY pravidelné splatky

Soubor poji§téni Plus — hospitalizace, pracovnf neschopnost, invalidita, smrt, ztrata zaméstnani

5 ; 8,70 %z vise
Pro jednoho klienta mési¢né pravidelné splatky

N - - 8,75%z vijie
Pro dva klienty (za kaZdou z pojidténgch osob) mesftné pravidelné splatky

Pojisténl Typu A a B se od 1. 2. 2016 jiZ nenabizf.

5. NEDODRZENI SMLUVNICH PODMINEK

Néklady spojené s prodienfm’ 300 K& (za 10 dni v prodient)

"Tyto naklady budou ti¢tovany vzdy k10., 40. a 70. dni v prodlenf ve v§si 300, 900 a 800 K&

6. VSEOBECNE SLUZBY

Potvrzenl o zistatku na t¢tu zpracované na Zadost klienta (pro tivéry sjednané do30.11. 2016 a tivéry, 500 Ké
u kterych doslo k poslednizméné pevné tirokové sazby do30.11.2016)

Potvrzenl o zfistatku na t¢tu zpracované na Zadost klienta (pro tivéry sjednané od 1.12, 2016, a dale pro tivéry
sjednané do 30.11, 2016 s proménnou trokovou sazbou odvozenou od referenénf sazby, napf. Pribor, a (ivéry s zdarma
fixovanou trokovou sazbou, u ktergch doslo k posledni zméné pevné tirokové sazby po datul.12.2016

Mimotadna splatka (mimo termfn zmény pevneé trokové sazby) — maximalnf vgse (pro tvéry sjednané : 2 - .
d030.11. 2016 a tivéry, u kterych doslo k poslednl zméné pevné tirokové sazby do 30. 11, 2016) HSE i i D e SNatia)

Uhrada naklad s souvisejicich s mimofadnou splatkou (pro tvéry sjednané od 1.12. 2016, a dale pro tivéry sjednané do 30.11,2016
s proménnou trokovou sazbou odvazenou od referenénf sazby, napf. Pribor, a tivéry s fixovanou tdrokovou sazbou, u ktergch doslo k poslednf zméné
pevné Urokové sazby po datul.12.2016:
- zdarma nebo v omezeneé vysi v pfipadech stanovenych zakonem nebo smlouvou
- v ostatnich pfipadech nam uhradfte G¢einé vynaloZené naklady, vzniklé v souvislosti s pfed&asngm splacenim, tj.:
a) pausalnfl administrativni naklady ve vgsi 700 K¢
b) naklady na zprostfedkovan(

c) naklady na financovan (tj. naklady vunaloZené v souvislosti s obstaranim penéz na poskytnuti tvéru)”

CESKAS

spofitelna

83



Strana 3/4

Vystaven( potvrzen( o vigsi trok( z tvéru pro dariové tcely zdarma
Vystavenf duplikatu potvrzenf o vysi zaplacenych drok(i z tivéru na zakladé poZadavku klienta 200 K&

Zména smluvnich podminek z podnétu klienta:

darma
— zména typu Urokové sazby dodatkem k (vérové smiouvé 20

Zména smluvnich podminek z podnétu klienta:
— uvolnénf zajisténf tvéru v pribéhu tvérového vztahu v hodnoté, ktera presahuje visi povinného
zajisténf zlistatku (véru stanoveného bankou
- zrugenf nebo zména pojisténf (véetné PP, Zivotniho pojistén() v obdobf zmény trokové sazby
— zména typu PPl mimo obdobfl zmény trokové sazby 500 K&
— drobna zmeéna neovliviiujicich splatkovy kalendar a zajistén( tvéru
—zména ujednan( o splatkach z divodu mimofadné splatky mimo obdobf zmény trokové sazby
- zrugenf volitelné sluzby Idealnf hupotéky v pritbéhu fixace sazby (s vijimkou pojisténi PPI)
—zména dne splacenf v mésfc

Zména smluvnich podminek z podnétu klienta v ostatnich pifpadech, napf.:
— zména ovliviiujicl splatkovy kalendaf, zajisténf tvéru a podminky erpani 5000 K&
- zrugenf pojisténi (veetné PPI a Zivotniho pojisténi) mimo obdobf zmény tirokové sazby

Zajisténi podanf vgmazu zastavniho prava z katastru nemovitost(
Splatnost ceny (vé&etné spravnfho poplatku) je do 5 dnfi po sjednanl sluzby s vijimkou pfipadu mimofadné splatky, 500 K&+ spravnl poplatky
kdy je splatnost soucasné s mimofadnou splatkou.

" Néaklady na zprostfedkovani se vypoétou jako podil nakladii na zprostfedkovani za dang hypoteénf tivér a piivodnl splatnosti hypotéky

v mésicfch vynasobeny zbytkovou splatnostf hypoteéniho tivéru v mésicich (ode dne zaplacenf hypotéky do plvodniho data splatnosti). V pifpadé splacenl
pouze &asti Uvéru se takto vypoctené naklady vydéll celkovgm zstatkem tvéru a vynasobl vgsf mimofadné splatky.

" Naklady na financovani se vypoétou jako tiroky z mimofadné splatky za obdobf od jejiho zaplacenf do konce doby fixace s pouZitim tirokové sazby
statnich diuhopisii CR s obdobnou délkou splatnosti jakou je délka doby fixace pro dany tvér (v piipadé zaporné trokové sazby se pouZije sazba 0 %).

" Z fixované tirokové sazby Ize na proménnou tirokovou sazbu prejit pouze k datuzmény pevné tirokové sazby,

7.NAHRADA NAKLADO SPOJENYCH S VYPRACOVANIM ODHADU NEMOVITE VECI

oc ve st& im stavu

Buytové jednotka 2900 K¢
Nebytovy prostor, ateliér 3900 K&
Rodinng diim 4900 K&
Samostatny stavebnl pozemek 3900 K&
Objekt pro individualnf rekreaci 4900 K¢
Garaz 3900 K&
Zprava o stavu vystavby / rekonstrukee {aktualizace NHZP) 1500 K¢

Expresnf vyhodnocenf rizik do 2 obchodnfch dnii ode dne zadan( zakazky ocefiovateli 200 KATAD 2d Kl a2 iy

konkrétnf typ nemovitosti
Ostatnfl objekty individuainé
Nemovitosti projektované, ve vistavbé, v rekonstrukci
Bytova jednotka 4400 K&
Nebuytovy prostor, ateliér 4400 K&
Rodinng diim 5400 K¢
4400 Ke

Samostatny stavebnl pozemek (budoucf stav po zasitovanf)

Objekt pro individuainf rekreaci 5400 K&

Garaz 4400 K&
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Zprava o stavu vystavby / rekonstrukce (aktualizace NHZP)

Expresnf vyhodnocen rizik do 2 obchodnich dni ode dne zadan( zakazky ocefovateli

Ostatnf objekty

Protokol o stavu vistavby

Stavebnl pozemek (residenénf vistavba)
Bytova jednotka

Garaz

Objekt pro individualnf rekreaci

Rodinng diim

Nasledny protokol o stavu vistavby

Expresni vyhodnoceni rizik do 2 obchodnich dnli ode dne zadanf zakazky ocefiovateli

Ostatnl objekty

Strana 4/4

1500 K&

+1200 K& nad zdkladnf sazbu pro
konkrétni typ nemovitosti

individualné

2600 Ke
2600 K¢
2600 Ke
3600 K&
3600 Ke
1500 K¢

+1200 K¢ nad zakladnf sazbu
pro konkrétnl typ nemovitosti

individualnf

Tento Cenlk je souéasné Sazebnikemn Ceské spofitelny, a. s., pro bankovn( obchody a Oznamenim Ceské spofitelny, a. s., o tirokovych sazbach.

Tento Cenfk nabyva Gicinnosti dnem 18.2.2018.
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