Ceska zemédélska univerzita v Praze

Provozné ekonomicka fakulta

Katedra ekonomiky

Bakalarska prace
Hypoteéni uvéry v Ceské republice
Pribylova LibuSe

© 2023 CZU v Praze






CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE

Provozné ekonomicka fakulta

ZADANI BAKALARSKE PRACE

Libuse Pribylova

Vefejna sprava a regionalni rozvoj — c.v. Hradec Krélové

Nazev prace

Hypoteéni Gvéry v Ceské republice

Nazev anglicky

Mortgage loans in the Czech Republic

Cile prace

Cilem bakalatské prace je zanalyzovat soucasnou situaci na trhu hypotednich dvérd u vybranych bank

v Ceské republice za Gi¢elem identifikace nejvhodnéjsiho hypoteéniho produktu pro modelové klienty se
zamérem financovat nemovitost k vlastnimu bydleni. Dil¢im cilem prace je identifikovat souvislost mezi
hypotecnim Uvérem a regionalnim rozvojem a event. zhodnotit dopad zkoumaného finanéniho produktu
na regionalni rozvoj.

Metodika

V teoretické ¢asti budou popsany zakladni pojmy v souvislosti s hypoteénim bankovnictvim na zakladé pro-
studovani odborné literatury a internetovych zdroju.

V praktické ¢asti bude analyzovan vyvoj hypotecnich tvérd. VyuZitim vysledk( dotaznikové ho $etfeni budou
sestaveny modelové pfipady Zadatell o hypoteéni Gvér. Na zékladé komparace hypoteénich Gvérd vybra-
nych bank bude fiktivnim klientim doporucen nejvhodnéjsi hypoteéni produkt k financovani nemovitosti.
Bude identifikovana souvislost mezi hypotékou a regionalnim rozvojem.

Harmonogram:

Literarni reSerse — 1. ¢ast: 4/2022 — 6/2022

Detailni metodika prace dokonéeni druhé ¢asti literarni reserie: 6/2022 - 7/2022
Vlastni prace — analyticka ¢ast: 7/2022 — 10/2022

Vlastni prace — syntéza poznatkd, navrhy a doporudeni: 10/2022 — 11/2022

Odevzdani posledni verze prace vedoucimu prace ke koneénému posouzeni: 12/2022

Oficidlni dokument * Ceska zem&d@lskd univerzita v Praze * Kamycka 129, 165 00 Praha - Suchdol



Doporuceny rozsah prace
35—45 stran

Klicova slova
Hypoteéni Gvér, Urokova sazba, Zadatel, banka, éerpani, doporuceni, regionalni rozvoj.

Doporucené zdroje informaci

Hyblerova,S. — Zdroje financovani bytové vystavby v Ceské republice se zaméfenim na hypotééni Gvér.
Liberec: Technicka univerzita, 2010. ISBN 978-80-7372-673-7

lirasek,F. — Klimes V.- Stehlik,E. — Bezvoda,V. — Siroky,P. — Henzlova,S. Zaklady bankovnictvi. Praha:
Bankowni institut,a.s., 1998.

Kalabis,Z. Zaklady bankovnictvi. Brno: BizBooks, 2012. ISBN 978-80-265-0001-8

Pavelka,F.- Opltova,R. Jak spravné na hypotéky. Praha: Nakladatelstvi consultinvest, 2003. ISBN
80-901486-7-3

Radova,). — Dvofak,P. — Malek,). Finanéni matematika pro kaZzdého. Praha: Grada, 2013. ISBN
978-80-247-4831-3

Revenda,Z. — Mandel,M. — Kodera,J. — Musilek,P. — Dvorak,P. Penézni ekonomie a bankovnictvi. Praha:
Management Press, 2012. ISBN 978-80-7261-240-6

Syrovy,P. — Financovani vlastniho bydleni. Praha: Grada, 2009. ISBN 978-80-247-2388-4

Syrovy,P. — Tyl.T. Osobni finance. Praha: Grada, 2011. ISBN 978-80-247-3813-0

WWW.Mesec.cz

Www.penize.cz

Pfedbéiny termin obhajoby
2022/23 LS - PEF

Vedouci prace

Ing. Michal Steininger, Ph.D.

Garantujici pracovisté
Katedra ekonomiky

Elektronicky schvaleno dne 27.12. 2022 Elektronicky schvaleno dne 22. 2. 2023
prof. Ing. Lukas Cechura, Ph.D. doc. Ing. Tomas Subrt, Ph.D.
Vedouci katedry Dékan

V Praze dne 13. 03. 2023

Oficidlni dokument * Ceskd zemédélskd univerzita v Praze * Kamyckd 129, 165 00 Praha - Suchdol



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, Ze svou bakalafskou praci jsem vypracoval(a) samostatné pod vedenim
vedouciho bakalaiské prace, s pouzitim odborné literatury a dalSich informacnich zdrojt,
které jsou citovany v praci a uvedeny v seznamu pouzitych zdroji na konci préace. Jako
autorka uvedené bakalarské prace dale prohlasuji, Ze jsem v souvislosti s jejim vytvoienim

neporusila autorska prava tietich osob.

V Praze dne datum odevzdani




Podékovani

Rad(a) bych touto cestou pod¢koval(a) jméno vedouciho, ptipadné dalSich osob,

a informace, za co dé¢kujete.



Hypoteéni uvéry v Ceské republice

Abstrakt

Cilem bakaléaiské prace je analyzovat souCasnou situaci natrhu hypotecnich wvéra
u vybranych bank v Ceské republice za u¢elem identifikace nejvhodnéjiho hypoteéniho

produktu pro modelové klienty se zdmérem financovat nemovitost k vlastnimu bydleni.

Nutné bylo shromazdit informace z dotaznikového Setfeni. Podle nejcastéjSich odpovédi
byli namodelovani tii fiktivni klienti. Hypotec¢ni Uvéry nabizené Sesti bankovnimi
institucemi byly pfedmétem komparativni analyzy. Mezi banky, které nejvice uvadéli
respondenti v dotazniku, patii Moneta Money Bank, CSOB, Air Bank, Ceska spofitelna,
Komerc¢ni banka a mBank. Prvni fiktivni klient byla svobodna Zena ve véku 29 let. Chtéla
by pozadat o hypotecni uvér na rekonstrukci nemovitosti v ¢astce 1 050 000 K¢. Druhym
fiktivnim klientem je manzelsky par ve véku 33let a 37 let. Zadaji o hypote¢ni uvér na svij
dim v ¢astce 2 800 000 K¢&. Treti fiktivni klient je muz ve véku 45 let. Chtél by si vzit
hypote¢ni vér na byt v ¢astce 3 825 000 K&. Prvnimu fiktivnimu klientovi byl nabidnut
hypoteéni avér u Ceské spofitelny s irokovou sazbou 5,94 % p.a. Mé&siéni splatka za tento
uvér ¢ini 11 674 K&. Celkovou castku za hypotec¢ni uvér klient zaplati 1400 880 K¢.
Druhému fiktivnimu klientovi byl doporu¢en hypoteéni uvér u Ceské spofitelny se
stanovenou urokovou sazbou ve vysi 5,94 % p.a. Mésicni splatku by platil v Castce 23 673
K¢&. Za uvér klient zaplati celkovou ¢astku 4 261 140 K¢. Tretimu fiktivnimu klientovi byl
doporuden hypoteéni uvér u Air Bank. Urokova sazba ¢ini 6,14 % p.a., Mé&si¢éné by klient

platil 27 715 K¢. Celkova ¢astka ¢ini 6 661 465 K¢.

Kli¢ova slova: hypotecni uvér, rokova sazba, zadatel, banka, ¢erpani, doporuceni



Mortgage loans in the Czech Rebublic

Abstract

The aim of the bachelor’s thesis is to analyze the current situation on the mortgage loan
market at selected banks in the Czech Republic in order to identity the most suitable
mortgage product for model clients with the intention of financing real estate for their own

housing.

It was necessary to collect information from questionnaire survey. Three fictitious clients
were modelled according on the most frequent answers. Mortgage loans offered by six
banking institutions were the subjects of a comparative analysis. Among the banks most
mentioned by respondents in the questionnaire are Moneta Money Bank, CSOB, Air Bank,
Ceska spotitelna, Komeréni banka, and mBank. The first fictitious client was a single
woman aged 29. She would like to apply for a mortgage loan for real estate reconstruction
in the amount of CZK 1 050 000. The second fictitious client is a married couple aged 33
and 37. They are applying for a mortgage loan for their house in the amount of CZK
2 800 000. The third fictitious client is a 45-year-old man. He would like to take out a
mortgage loan for an apartment in the amount of CZK 3 825 000. The first fictitious client
was offered a mortgage loan from Ceska spofitelna with an interest rate of 5,94 % p.a. The
monthly payment for this loan is CZK 11 674. The total amount for the mortgage loan will
be paid by the client of CZK 1 400 880. The second fictitious client was recommended a
mortgage loan from Ceska spofitelna with a fixed interest rate of 5,94 % p.a. He would pay
a monthly installment of CZK 23 673. The client pays a total of CZK 4 261 140 for the
loan. A third fictitious client was recommended a mortgage loan with Air Bank. The
interest rate is 6,14 % p.a., the client would pay CZK 27 715 per month. The total amount
is CZK 6 661 465.

Keywords: mortgage loan, interest rate, applicant, bank, withdrawal, recommendation
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1 Uvod

Ve své bakalafské praci se budu vénovat tématu hypotednich uvért v Ceské republice.
Motivovala mne k tomu moje potieba vzit si neuéelovy hypoteéni avér. Uvér mné byl
schvalen a po vyieSeni vSech potfebnych dokumentl poskytnut u Komercni banky.
Hypotecni Gvéry se staly nedilnou soucasti bézného zivota u fady obyvatel. Z Gvéru je
mozné Cerpat finance. Poc¢inaje od dovolené az po koupi nemovitosti. Cilem prace je
seznamit ¢tenafe s hypotecnimi uvéry. Budoucim zadatelim poskytnout informace, které
pomohou usnadnit rozhodnuti pii vybéru hypotecniho uvéru. Nékteii lidé maji obavy ze
zapujceni finan¢nich prostiedkli. MéEli by si po zvazeni pijCovat takovou ¢astku, kterou
jsou schopni splacet, a pocitat s financni rezervou pro piipad nemoci a dalSich
neocekavanych situaci. Podle mého nazoru se jedné o nejlepsi zptsob, jak si zajistit vlastni
dim, vlastni byt, provést rekonstrukci domu nebo vystavbu domu. V soucasné dobé¢ to je
rozsifeny zpusob financovani, jak ziskat bydleni do osobniho vlastnictvi. Cena nemovitosti
se v soucasné dobé pohybuje v fddech miliond korun. Pro lidi je to vyhodna pfileZitost,
protoze hypotecni uveér je mozné splacet desitky let. VétSina lidi béhem svého zivota tuto
moznost jiz vyuzila nebo hypotec¢ni Gvér splaci, ptipadné zvazuje moznost jeho ziskani.
Zadatelé musi spliiovat mnoho podminek, aby jim byl Gvér poskytnut. DileZité jsou piijmy
v zaméstnani, uspory a budouci ndklady. Hypotecni uvér sejevi jako nejvyhodnéjsi
a zaroven nejdostupnéjsi feSeni. Na hypotecnim trhu je celd fada produktti a pro nékoho
muze byt t¢zké se v nich zorientovat. Dilezité je sledovat vyvoj trokové miry a dalsi
ukazatel u jednotlivych bank. Pro zjisténi Givéru a jeho podminek je dilezitd konzultace
s finan¢nim poradcem, Casto je schopen rychleji jednat a domluvit vyhodné podminky
dané banky a déle si nechat zpracovat analyzu u vice hypote¢nich bank. Bakalai'ské prace
je rozdélena na Cast teoretickou a praktickou. V teoretické casti se ¢tenar docCte o vzniku a
vyvoji hypote¢nich uvéra, hypotecnich uvérech, odhadu hodnot nemovitosti, o vysi splatek
a dob¢ splatnosti, vySi pfijmu dluznika, zptsobu refinancovani, modelu hypotecnich
zastavnich listli, kombinaci hypote¢niho tvéru s jinymi bankovnimi produkty, prokazovani
piijmu, ptipravé podnikatelského zaméru a zajisténi Givéru. V praktické ¢asti bude uvedeno
dotaznikové Setfeni, modelace hypotecniho uvéru u tii fiktivnich klientid. Pro konkrétni
situaci bude provedena komparativni analyza. Dale se u vybranych Sesti bank ¢tenar docte

o charakteristice téchto bankovnich instituci.
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2 Cil prace a metodika

Bakalafska prace je zaméfena na téma hypote¢ni uvéry v Ceské republice. Teoreticka
reSerSe je zaméfena na popis témat hypotecnich Givérii z literarnich kniznich zdrojii véetné
internetovych zdrojii stanovenych v zadani prace. Cilem prace je podle ziskanych
informaci z dotaznikového Setfeni provést modelaci tii fiktivnich klienti a vytvofeni

komparativni analyzy.

Teoreticka Cast prace je slozenda z kapitol pojednavajicich o hypote¢nich uvérech. V prvni
kapitole je uveden popis vzniku a vyvoje hypotecniho uvéru a jeho charakteristika. Druha
kapitola specifikuje hypotecni uvér a popisuje vyvoj hypotecnich bank, zastavni pravo,
¢lenéni hypotecnich avérd, americkou hypotéku. Tieti kapitola popisuje odhad hodnoty
nemovitosti. Ve Ctvrté kapitole je uvedena vySe splatek a doba splatnosti, v podkapitole
jsou uvedeny urok, uvér. V paté kapitole se pise o vysi ptijma dluznika. V Sesté kapitole se
pojednéva o zpiisobech refinancovani. Sedmé kapitola charakterizuje hypotecni zastavni
listy. V osmé kapitole je popsdna kombinace hypote¢niho uvéru s jinymi bankovnimi
produkty. V devaté kapitole je uvedeno, jak se prokazuji piijmy, vydaje a piipravuje
podnikatelsky zdmér. Je zde také zadost o hypotecni uvér. V této kapitole se dale popisuje
prokazovani piijmt u uvéru na bydleni fyzickych osob. Soucasti této kapitoly je danové
pfiznani a nahradni doklady. Popisuji se také ptijmy hypote¢niho uvéru podnikatelského

charakteru a u€etnictvi. Posledni desaté kapitola se tyka zajiSténi uvéru a ruceni.

V praktické c¢asti bylo provedeno dotaznikové Setfeni formou rozeslaného dotazniku
vytvorené¢ho bezplatné a anonymné na strankach www. survio.com. Dotaznik obsahuje 18
otazek, na které odpovédélo 109 respondentii a je uveden v ptiloze. Na zdklad¢ vysledka
z dotaznikového Setfeni byly vypracovany grafy spopisem dat. Podle nejcastéjSich
odpovédi ziskanych od respondentt byly sestaveny tfi fiktivni zadatelé o hypotecni Gvér.
Analyza je zaméfena na porovnani jednotlivych bankovnich ukazateld, které byly uvedeny
v dotaznikovém Setfeni. Mezi ukazatel¢ patii vySe trokové sazby, RPSN, fixace trokové
sazby. Z vysledkii komparativni analyzy se klientim doporu¢i nejvhodngjsi uvér.
Charakterizovany jsou banky, u kterych bylo uvedeno v dotaznikovém Setfeni nejvice

odpovedi.
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3 Teoreticka ¢ast

3.1 Popis vzniku a vyvoje hypote¢niho uvéru

Ve starovékém Recku se poprvé objevilo zastavovani nemovitosti slouzici k zajisténi
pujcek. Pozdéji se objevovalo ve sttedovéku. TehdejSi panovnici zastavovali hrady,
klastery i mésta za ucelem pokryti svych financ¢nich potieb. Prvni hypotecni Gvery spojené
se zastavnimi listy se zacaly objevovat jiz v 18. stoleti. Regionalni spolky v tehdejsi dobé
zaCaly sdruzovat vlastniky rytifskych statki za ucelem snazSiho ziskavani investi¢nich
prostiedkti. Poskytovaly svym ¢lentim zaptijcky, jez financovaly vydavanim dluhopisii,
za které poskytovaly izaruky. Zajisténi dluhopisu zastavnim prdvem se vazalo piimo
k dané nemovitosti a byla vyzadovéna rovnovédha mezi objemem hypotecnich uvéri
a k nim vydanych zastavnich listti. Zhruba od poloviny 19. stoleti bylo od tohoto systému
rostouci poptavku po Gveérech vzhledem k rozvoji zemédé€lstvi, primyslu a obchodu.
Vznikl zde prostor pro vznik novych hypotecnich bank v podobé akciovych spolecnosti,
kterym postupem casu zacaly konkurovat zemské banky a spoftitelny. Hypotecni banky se
z podoby specializovanych bank stdvaly bankami vSeobecnymi. Na ¢eském trhu ptsobi 41
zahrani¢nich bank a poboek na zékladé licence vydané Ceskou narodni bankou
a Clenskymi staty EU. VétSina téchto bank poskytuje hypotecéni uvéry. Jedna se o uvéry
s dobou fixace urokové sazby s anuitnim splacenim. Jednorazové splaceni se pouziva, kdyz

je hypotecni tvér spojen s dalsim uvérem, napi. stavebnim spofenim. (Hyblerova, 2010)

Pojem banka podle dé€jin pochdzi z italského vyrazu, banca. Jednalo se o stil pouzivany
sménarniky ve stfedoveké Italii. Pouzival se k obchodovani s penézi. Vznik bankovnictvi
saha do starovéku. Jednalo se piredev§im o naturalni sménu. Objevovaly se 1 obchody se
zaméfenim na jiSténi pijcek a zprostiedkovani plateb. Rozsahlou finan¢ni spravu mély
chramy v Recku z divodu velkych pfijmi z vlastnictvi majetku. V téchto chramech se
ukladaly cenné papiry. K dal$imu rozvoji doslo uz ve stitedovéku v podvojném ucetnictvi.
V Evropé bylo vyhlaSené italské bankovnictvi. Po celé Evropé se zaCaly rozSifovat

pobocky. (Jirasek a kol., 1998)

V Ceské republice byly prvni hypoteéni uvéry poskytnuty ve druhé poloving 19. stoleti.

Tehdy vznikla prvni zemska banka pod nazvem Hypotecni banka Kralovstvi ¢eského, ktera
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poskytovala dlouhodobé uvéry zemédélskym podnikatelim a zaroven bojovala proti
lichvatskym trokiim. Cilem banky bylo zlepSeni uvérovych moznosti a byla zaloZena jako

vefejnopravni instituce bez vydélecnych tendenci. (mesec.cz, cit. online 27.2.2023)

3.1.1 Charakteristika hypote¢niho Gvéru

Vyse hypotecniho uvéru nebyva pravnimi pfedpisy omezena a neméla by presdhnout vysi
zastavy. Obvykle je tento uvér poskytovan ve vysi 60-80 % hodnoty zastavené

nemovitosti. Vyjimecnych neni ani sto procent.

Bydleni se mize koupit nebo pronajmout. Dobré je si napsat na papir vyhody a nevyhody,
aby ndm to usnadnilo pfemysleni, kterou variantu zvolit. Z finan¢nich prostiedki za ndjem
se nic neziska. Vice lidi mluvi o vlastnim bydleni z pocitu lepsi jistoty. V soucasné dob¢ je
mozné brat si vyssi hypotéku a vlastni prostiedky nepouzivat na investici do nemovitosti,

ale zhodnotit je. (Syrovy, 2009)

Doba splatnosti hypotecniho tivéru by se méla shodovat s ucelem, na ktery byl hypotecni
uvér poskytnut. Pokud setyka financovani bydleni ¢iobecné financovani investic
do nemovitosti, bude doba splatnosti hypote¢niho uvéru nékolik let C¢i desetileti.
Poskytnutim tohoto Gvéru na nakup zbozi spotiebniho charakteru bude doba splatnosti
kratsi.

Podle banky musi byt uvér splacen do urcitého véku Zadatele. Splaceni ivéru je v rozmezi
5 az 30 let. Pfi financni podpofe poskytnuté od statu je doba splaceni 20 let. Vyse
hypote¢niho tvéru je omezena do maximalni vySe 70 % z ceny nemovitosti. Na trhu jsou
dostupné také 100% hypotéky, pti kterych je mozno ziskat Gveér na celou nemovitost.
Minimalni vySi hypotecnich Gveéri maji banky rozdilnou. Banky nabizeji kombinaci
hypotéky se stavebnim spofenim nebo s kapitdlovym Zzivotnim pojisténim. (mesec.cz, cit.

online 27.2.2023)

Doba splatnosti hypote¢niho tvéru ovliviiuje vysi jeho splatek, a tedy jeho dostupnost.

cvwr

ovSem souvisi vyse celkovych trokovych nékladt uvéru. Zptsobt splaceni hypotecnich
uvéri mize byt celd fada. Splaceni miZe byt tvofeno riznymi kombinacemi. Miize se

jednat o jednorazové splaceni a pravidelné postupné splaceni hypote¢niho véru.
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Jednorazové splaceni hypote¢niho uvéru se vyuziva napiiklad v pfipadech hypotecnich
uvért poskytnutych na dobu neurcitou, kdy dluznik bance splaci pouze uroky, nikoliv
jistinu. Po jeho smrti zavazek piebira dédic, nebo je jistina splacena z vynosu prodeje
nemovitosti, jiz byl uvér zajistén. Klient bance uvér splaci postupné dle dohodnutého planu

a v zavéru stanovené doby splatnosti splati zbyvajici ¢ast jistiny.

NejrozsifengjSim zplsobem splaceni hypote¢niho uvéru je pravidelné splaceni, které
se uskutectiuje degresivnimi konstantnimi (anuitnimi), nebo progresivnimi splatkami.
Degresivni  splaceni se vyznacCuje trvale klesajicimi splatkami hypote¢niho tvéru,
jez zahrnuji konstantni vys$i timoru a snizujici se jistiné odpovidajici klesajici urok. Naproti
tomu progresivni splatky maji naopak charakter rostouci, nebot Umor ve splatce
se postupné zvysSuje nejcastéji aritmetickou fadou a urok tmérné ke klesajici jistin€ klesa.
Tento druh splatek nabizeji nékteré hypotecni banky fyzickym osobam, u nichz
lze ptedpokladat postupny nardst jejich pravidelného pifijmu. NejcastéjSim zpiisobem
je splaceni anuitni. Realizuje se prostiednictvim neménnych splatek. Tyto splatky se
uskutecnuji v pravidelnych terminech a v prabehu splaceni se méni podil troku a timoru
v anuitni splatce, pficemz trok umérné ke klesajici jistiné klesa a imor se zvySuje prave

o ¢astku, o kterou se urok snizil. (Hyblerova, 2010)

Anuita znamend, ze v prubéhu splaceni se nic neméni. Méni se pouze pomér mezi splatkou
jistiny a urokem. U hypoték se anuita uruje smluvné po dobu fixace urokové sazby.

(mesec.cz, cit. online 27.2.2023)

Urok ma dilezitou tlohu pii uzavirani obchodd u bank. Ovliviiuje vyhodnost jak
z hlediska vétitele, tak i dluznika. Cela fada ekonomickych tivah a propoctt jsou zalozeny

na urokovém poctu. (Radova a kol., 2013)

Banky maji ve své nabidce mnoho uvérovych produkti, miize se jimi financovat
rekonstrukce, modernizace bydleni, nakup. VétSina téchto Gveért je univerzalni a neni
mozné jimi financovat bydleni, z tohoto diivodu se banky vratily k hypote¢nim Gvértim,
které odpovidaji charakteru investovani do nemovitosti. V Ceské republice je hypote&ni
uvér definovan jako uvér, ktery je poskytnut na investice do nemovitosti €1 jejich vystavby,

poftizeni a splaceni hypotecniho tivéru je zajisténé zastavnim pravem. (Jirasek a kol., 1998)
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3.2 Hypoteéni Gvér

O hypoteéni uvér mize pozadat ob&an, ktery trvale bydli na uzemi Ceské republiky, nebo
ob¢ané EU s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky. Uvérem je mozné financovat
koupi nemovitosti, modernizovat, refinancovat, provadét vystavbu ¢i vyporadat dédictvi.

(penize.cz, cit. online 28.2.2023)

Autofi, ktefi se ve své knize zabyvaji hypote¢nim tvérem, ho charakterizuji jako Gvér, ze
kterého je mozné potidit si vlastni bydleni, koupit si byt, postavit rodinny diim nebo ho

vyuzit na rekonstrukci souc¢asného bydleni. (Pavelka, Opltova, 2003)

Hypotecni Gvér se Cerpd jednordzove a postupné se uvolituje podle priabéhu vystavby. Pii
postupném cCerpani to miize byt 70 % ceny rozestavéné stavby a dluznik plati Groky ze
skutecné vycCerpané Castky a placeni anuit. Umotovani Gvéru se zahdji az po uplném

ukonceni Cerpani uvéru. (Jirdsek a kol., 1998)

Hypote¢ni Givéry jsou produkty bézné vyuzivané a zdkladnimi vlastnostmi jsou ucelovost,
zajisténi, trokova sazba. Tato sazba zdvisi na ucelu uvéru, dob¢ fixace, na vysi zajisténi
Uvéry na prondjem nemovitosti jsou drazsi, protoze ty piedstavuji pro banku vétsi riziko.

(Syrovy, 2009)

Hypotecni uvéry se poskytuji podle zakonem stanovenych pravidel. Jedna se o obvyklou
cenu, jako zastava pro uveér to musi byt nemovitost, zadatel by mél mit dostatek vlastnich
ptijmi. Zadatel by mél mit piedstavu, jak chce bydleni ziskat a financovat. (penize.cz, cit.

online 28.2.2023)

Splaceni uvéru se rozliSuje také podle doby splatnosti. U kratkodobych tvéra tato doba
nepiesdhne jeden rok. U stiednédobého uvéru je splatnost od jednoho roku do Ctyt let.
Dlouhodobé tvéry musi mit splatnost déle nez Ctyfi roky. Z ¢astky, kterd byla zapijcena,
se plati uroky v pravidelnych intervalech. Pfi umofovani uvéru muize byt pouzita podle

plateb konstantni anuita, konstantni imor nebo rostouci anuita. (Radova a kol., 2013)

Série plateb v pevnych intervalech se ve finanénictvi oznacuje jako anuita a diichod. Pokud
jsou platby zarucené, jednd se o jisty dichod. Specialni pfipad je dichod s konstantnimi

platbami. (Jirasek a kol., 1998)
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Pred zapijenim financnich prostfedkli se maji stanovit cile a zdroje nejlépe
prostiednictvim finan¢niho planu. Ke splnéni cilii jsou dilezité majetek a piijmy. Cilem se
rozumi, co se za penize pofidi. U zdroji se uvazuje, kolik penéz bude potieba ke splnéni
cili. M¢ly by se brat v tivahu rizika, ktera jsou spojena s zivelnou udalosti, kradezi, ztratou
piijml v dobé nemoci, invalidité. Dale kolik finan¢nich prostiedkl se zaplati za pojistky,

studium a stafi. (Syrovy, 2009)

3.2.1 Specifika hypotecniho tvéru

Podle nazoru Hyblerové maji klienti rizné pozadavky na hypote¢ni tvéry. OdliSnost
hypote¢nich uvéri od ostatnich druhti Gvérovych produkti je dand piedevSim
dlouhodobosti realizovanych obchodl, neexistenci produktovych substitutd, zajiSténim
pohledavek vyhradné nemovitostmi a avérovanim fyzickych osob. Postaveni hypotecniho
uvéru mezi bankovnimi uvéry v minulosti i v sou¢asné dobé¢ je dano piedevsim zajiSténim
hypotecniho Gvéru nemovitosti, cozje z pohledu banky velice vyhodnd asnadno
provéfitelnd zastava. U specializovanych bank se provadi také specificky zpusob
refinancovani prostfednictvim emisi a hypotecnich zastavnich listl. Hypote¢ni banky maji
rizika spojena s vysi avért v poméru k hodnoté zastavené nemovitosti a s vysi sjednanych
splatek v poméru k vysi ptijmu dluznika a dale rizika zavisi na dobé splatnosti. Cim vyssi
bude splatka v poméru k pfijmim dluznika a delSi doba splatnosti uvéru, tim vyssi riziko
hypotecni banka podstupuje. V pribéhu doby splaceni se riziko méni za predpokladu

konstantniho poméru a neménné hodnoty zastavené nemovitosti. (Hyblerova, 2010)

Dulezitym specifikem provazejicim vznik hypote¢niho uvéru je zépis do katastru
nemovitosti, ktery jespojen s pofizenim financované nemovitosti. Nemovitosti jsou
v Ceské republice evidovany na katastru, ktery je vefejny, a nahlizet do n&j mtze kazdy,
kdo potfebuje informace o nemovitosti za pfitomnosti pracovnika katastralniho tfadu.
Doklad, ktery je mozné ziskat na katastralnim ufadé, se nazyva list vlastnictvi. Tento list
vlastnictvi je dal$i nezbytnou specifickou soucasti pii sjednani hypotec¢niho tvéru. V listu
se uvadi pfislusné katastralni tizemi, které slouzi k identifikaci nemovitosti, dale nazev
obce adislo listu vlastnictvi. Cislo listu je podstatné pii dohledani nemovitosti
a pfi jednédnich na katastralnim Gfad€. Zménit ho je mozné pifi ndkupu nemovitosti jinym
vlastnikem. Na listu vlastnictvi je také uvedeno, kdo nemovitost vlastni a jaka vlastnicka

prava jsou s nemovitosti spojena. (Pavelka, Opltova, 2003)
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Doklad z katastralniho ufadu je list vlastnictvi, na kterém eviduje katastralni 0fad
vlastnika, ozna¢eni nemovitosti a jeji rozlohu a zplisob vyuziti. Dale se na listu vyznacuje

vécné pravo, vécné biemeno nebo zastavni pravo. (penize.cz, cit. online 19.7.2022)

3.2.2 Zastavni pravo

Zastavni pravo vyplyva ze zdvazkového pravniho vztahu a je nejlepSim zajiSténim
pro véritele. Toto pravo k nemovitostem byva oznaceno jako hypotekarni zastavni pravo a
vznikad smlouvou nebo rozhodnutim soudu ze zdkona. Toto pravo zanikd zajiSténim
pohledavky, zanikem zastavy, a to bud’ dohodou, uplynutim casu, slozenim ceny
zastavcem zastavené véci, vzdanim se zastavniho prava nebo pfevzetim movité véci jejim

vlastnikem bez dohody. (Jirasek a kol., 1998)

Podle obcanského zékoniku se dluh zajiStény zastavnim pravem nepromlci diive nez

pohledavka. (mesec.cz, cit. online 19.7.2022)

V zakoné 89/2012 Sb. se piSe o zajiSténi dluhu, kdy dluznik mé rucitele, ktery se zavaze
veriteli, kdyby dluznik nesplnil svlij dluh. Ruceni se ujednava v rucitelském prohlaseni
pisemnou formou. Pokud dluznik nesplni svlij dluh, tak véfitel ma pravo pozadovat splnéni
na ruciteli. Zanikem dluhu, ktery se zajiStuje, ruCeni zanikd. (mesec.cz, cit. online

17.2.2023)

Podle nazoru Hyblerové zapiicinily rist cen kromé neptiznivych urokovych sazeb obavy
vefejnosti z ristu cen nemovitosti po vstupu Ceské republiky do Evropské unie. Snaha byla
nemovitost ziskat co mozna nejrychleji. Tyto obavy se projevily jak na trhu s nemovitostmi
pro bydleni, tak pfi spekulativnich ndkupech nemovitosti. DalSim specifikem je zvySujici
se kvalita sluzeb nabizenych hypote¢nimi bankami, jezse zamétuji predevsSim
na uvérovani bytovych potfeb. Hypote¢ni banky zakladaji takzvand hypotecni centra,
kde nabizeji  klientim ve spolupraci s realitnimi  a pojiStovacimi  spole¢nostmi
a se stavebnimi spofitelnami veskeré sluzby. A to od vyhledavani vhodné nemovitosti a
pojisténi az po poskytnuti hypotecniho tivéru, ktery mize byt splacen klasickymi anuitnimi
splatkami nebo naptiklad z vynost ze stavebniho spofeni, popiipad¢ zjeho uvéru nebo
zvynost z kapitdlového zivotniho pojisténi. Vyjimkou dnes nejsou ani nabidky
hypotecnich uvért ve vysi 100 % hodnoty zastavené nemovitosti, ato i pies zvySenou

opatrnost ze strany bank. Tato opatrnost se projevila odroku 2008 po udélostech
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na hypotecnim trhu v USA, pfesto hypote¢ni uvér neni dnes svou podstatou urcen
vyhradné na financovani bytovych potieb. Tyto veéry na bydleni v§ak mezi hypotecnimi
uvéry jednoznacné dominuji. Jsou také v ramci socidlni politiky stdtu podporovany
adotovany ze statniho rozpoctu. Vystavby ¢irekonstrukce bytovych jednotek
vyrobni haly ¢i jiny investi¢ni zdmér nebo tieba nakup zahrani¢ni dovolené. Tomuto riziku
také odpovidaji bankou nabizené nizsi urokové sazby hypotecnich vérti na bydleni a vyse
uvedené tidaje potvrzuji fakt, Ze hypoteéni Gvéry jsou v Ceské republice jiZz standardnim

nastrojem financovani nejen pro fyzické osoby. (Hyblerova, 2010)

3.2.3 Clenéni hypote¢nich avéra

Hypotecni uvéry lze Clenit podle ucelu jejich pouziti. Jsou to uvéry na bydleni a uvéry,
které jsou na ostatni ucely. Nizkou miru rizika maji uv€ry na vlastni bydleni. Kazdy se

snazi tento uvér splacet, aby nepfisel o sttechu nad hlavou. (Pavelka, Opltova, 2003)

3.2.4 Americka hypotéka

V dnesni dobé se na trhu objevuje novy druh hypote¢niho tveéru bez pfedem zvolené¢ho
ucelu. Banky poskytuji uvér, kdy zadatel pfedem neuvadi ucel Uvéru atento typ
financovani je znam jako americkd hypotéka, kdy je mozno financovat napiiklad auto,
dovolenou c¢i zafizeni domacnosti. Pti bezucelové hypotéce neni potieba sdélovat bance
ucel. Pii financovani bydleni je dilezité uvéry spravné pouzivat a volit jejich parametry,

aby to bylo pro finan¢ni rozpocet zadatele inosné. (Syrovy, 2009)

Americka hypotéka je vyhodna ptijcka uréend pouze lidem, ktefi vlastni nemovitost, napf.
dim, byt nebo chatu, a jsou ochotni ji dat bance do zastavy. Vyhodou této hypotéky je
nizsi trok, nez maji jiné ptjcky. Je také mozné hypotéku pouzit na nakup zbozi. (Kalabis,

2012)

Americka hypotéka se fika hypotecnim uvérim, které se mohou Cerpat na cokoliv. VétSina
bank uz nabizi vice druht hypotécnich uvérii do rizné vysSe zastavy. (mesec.cz, cit. online

19.7.2022)
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3.3 Odhad hodnoty nemovitosti

Odhad hodnoty zastavené nemovitosti provadéji bud’ specialisté banky, nebo nezavisly
znalec. Pti odhadech se pouzivaji rizné metody a stanovi se napiiklad indexy stavebnich
nakladi nebo index ceny nemovitosti. Zohlediluje setéz vybavenost nemovitosti
a vysledkem je takzvana stavebni cena. Krom¢ stavebni ceny se stanovi jeSté¢ vynosova
cena kapitalizaci vynosu nemovitosti s platnou urokovou sazbou a definitivni préva.
Pijckova cena je pak odvozena ze stavebni a vynosové ceny. Hodnota nemovitosti
je v case relativné stabilni ariziko pro banku je vtomto sméru minimdlni. (Opltova,

Pavelka, 2003)

Banky musi pro stanoveni vy$e hypoteéniho uvéru znat cenu nemovitosti. Zadatel, ktery
z4da o hypotéku musi dolozit ptislusné doklady, ke kterym patii znalecky posudek.
Znalecky posudek si necha Zadatel vyhotovit svym stanovenym znalcem. Banka ma
seznam znalci, ktefi provadéji odhady nemovitosti v piisluSnych regionech. (mesec.cz, cit.

online 19.7.2022)

Zastavni hodnota nemovitosti se stanovuje jako cena obvykla. Mezi znaleckym posudkem
a odhadem ceny nemovitosti je rozdil. Znalecky posudek vyhotovuje soudni znalec, ktery
budovu navstivi, zméfi a vypocitad cenu. Tato cena nema s trzni cenou nic spolecného,
nebot’ banku zajiméd cena, za kterou se da nemovitost prodat. (penize.cz, cit. online

19.7.2022)

U hodnoty zastavy se vychazi z ceny obvyklé. Pro banky ji provadé¢ji znalcei nebo fyzické
osoby zabyvajici se touto ¢innosti. Pro urceni ceny se vychdzi ze znalosti trhu nemovitosti.
Jde o odhad na zaklad¢ ziskanych informaci. Pro vypocet hodnoty nemovitosti se pouzivaji
metody vécna, vynosova a porovnavaci. Odhadce posuzuje okolnosti majici vliv na prode;j
nemovitosti. Témi mohou byt dopravni dostupnost, infrastruktura, uroveil nabidky a

poptavky. (Jirdsek a kol.,1998)

3.4 VySe splatek a doba splatnosti

Vysi splatky avéru a délku zavazku ovliviiuje doba splatnosti. Z finan¢niho hlediska je
dlouha doba splatnosti lepsi. Vytvoteny kapitdl mize slouzit ke splnéni jinych finan¢nich
cilti a pouzit se jako rezerva. Nas rozpocet neni tak zatizen. Hypotéku si lze zvolit na 10

let, 20 let, ale také na 30 let. Prvnich pét let je urokova sazba pevna. (Syrovy,2009)
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Dle vyse poskytnutého hypote¢niho uvéru by banka méla v souladu s minimalizaci rizika
preferovat vyssi splatky akrat$i dobu splatnosti Gvéru, které by zajiStovaly rychlejsi
snizovani nesplacené ¢asti hypotecniho uvéru. Vyse splatek musi odpovidat predevsim
vysi disponibilnich pfijmi dluznika ajeho schopnosti Gvér splacet. PriliS vysokymi
splatkami uvéru vzhledem k piijmim dluznika tedy banky naopak zvySuji riziko. Z vyse
uvedeného vyplyva, ze hypotecni Gvery, u nichz se plati pouze rok, jsou z tohoto pohledu
pro hypotecni banku rizikovéjsi. Podobné jsou s vy$Sim rizikem spojené uvéry s delsi
dobou splatnosti. VySe splatek hypotecniho uvéru zavisi kromé doby splatnosti na vysi
pfijmu dluznika a téZ na urokové mite. Cim vy$§i urokova mira, tim vy3ii splatka Gvéru
a vyssi riziko za predpokladu, ze ostatni faktory jsou neménné. Pohyb trzni urokové miry
znamend pro banku riziko spojené s vysi ofekavaného zisku z hypote¢nich obchodt.
To plati zejména u Givéru s trokovou sazbou fixovanou na delSi obdobi v dob¢ rastu

urokovych sazeb a v takové situaci se pro banku rizika zvysuji. (Opltova, Pavelka, 2003)

Spléceni hypotecniho uvéru trva delsi dobu. Z toho plyne, ze splatka zatézuje nas rozpocet,
ale musi se platit neustale az do skonceni doby hypotécniho tvéru. Splatnost 1ze volit
z mozného finan¢niho hlediska, a to je vySe splatky, ke které se dluznik zavaze, a délka
zévazku, jak dlouho bude bance platit iroky. Kdyz je rodinny rozpocet napnuty, lze si

zvolit delsi splatnost, pfi dostatku piijmi naopak kratsi splatnost. (Syrovy, 2009)

3.4.1 Urok

Jednoduchy urok jeurceni odmény, ukterého se vychazi ze zapijcené c¢asti penéz,
kdy U je jednoduchy urok, P je zadklad alje urokova sazba, kterd je vyjadiend jako
desetinné Cislo k arokovému obdobi, a TR je délka smluvniho vztahu vyjadiend v poctu

urokovacich obdobi. (Jirasek a kol., 1998)

Pti vybéru hypotécniho tvéru se sleduje vyse urokové sazby, fixace a zpiisob pired¢asného
splaceni a poplatek za vyfizeni Gvéru. Také by nas mohlo zajimat kdo vypracuje znalecky
posudek, moznost kombinace s jinymi produkty, délka vyfizeni ivéru a minimalni vyse

hypote¢niho Gvéru. (penize.cz, cit. online 19.7.2022)

K dualezitému procesu pii poskytovani hypotécnich Gvért patii tro¢eni. Odména, kterou
zaplati jeden subjekt druhému subjektu za zaptjcené finanéni prostiedky, se nazyva trok.

Urok ziska véfitel podle toho, v jaké vysi zaptjéil finanéni prostiedky. Dluznik plati urok
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se splatkou hypoténiho uvéru. Dobou splatnosti je doba, po kterou je penézni Castka
zapujcena vcetné Uroku. Vyjadfenim troku v procentech se dostane urokovéa mira. Existuje
nominalni Urokovd mira, je uvedena v uvérové smlouvé a predstavuje miru mezi
vypijcovatelem a poskytovatelem. Efektivni urokova mira umoziuje porovnat razné
nominalni urokové miry. Uroéeni méa dva zpiisoby. Prvni zptisob je jednoduché tiroGeni
kdy se uroci zékladni ¢éastka, vyplaceny urok se nepfi¢itd. Druhy zplsob je slozené
uroceni, ktery vychazi z toho, ze k plivodnimu kapitalu se piipocitava vyplaceny urok.
Podle toho, kdy dochézi k placeni uroku, se mluvi o uroCeni polhtitnim, urok se tedy plati
na konci trokového obdobi, a pfi tro¢eni predlhitnim dochazi k placeni Groku na zac¢atku

urokového obdobi. (Radova a kol., 2013)

3.42 Uvér

Uvér se nazyva nabidnuté ¢astka. Véfitel aveér nabizi a piijemce uvéru je dluznik. Jistina je
zapujcena Castka a musi se vratit v pfedem dohodnuté dobé& nazvané dobou splatnosti.

Urok se pfipo¢ita k navracené jisting. (Revenda a kol., 2012)

Uvéry se déli podle riznych hledisek. Nejéastéji z ¢asového hlediska. Zavisi na dobé
splatnosti a délce trvani uvéru. O kratkodoby uvér se jedna, pokud je jeho doba splatnosti
do jednoho roku. Jeho urokova sazba je nizsi oproti veérim s dlouhodobou splatnosti.
Stiednédoby uveér ma splatnost do ¢tyt let a vyssi urok nez kratkodoby tvér. Dlouhodoby
uveér ma splatnost do deseti let, pouziva se zejména na bytovou vystavbu. Déle se uvéry
mohou c¢lenit podle izemniho pouziti, druhu jisténi, vyse Gvéru, predmétu Gveéru, metod
uvérovani, dluznika, mény. (Jirasek a kol., 1998)

Znat cenu uvéru slouzi k porovnani ostatnich produktt. Uvér se pro nas stane vyhodny
z divodu inflace. Pii bydleni v ngjmu se miize uvér porovnat s cenou najemného. Zvysit
vynosnost ndim muiize pomoci pii koupi bytu za uc¢elem pronajmu. V tomto piipadé by mél

byt vynos za pronajem vyssi nez naklad na splaceni avéru. (Syrovy, Tyl, 2011)

3.5 VySe prijmu dluznika

Pti rozhodnuti financovat vlastni bydleni se banka bude zajimat o nase pfijmy a posuzovat
uvéruschopnost. To znamend, ze si musi ovéfit nasi schopnost platit mésicni splatky.

Uvérova smlouva se miize povazovat za neplatnou v pfipadé¢ nespravného posouzeni
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uveéruschopnosti. Vyse hypotéky se odviji od ptijmu. Pro ziskani hypotéky se pocitaji roéni
pfijmy. Bonita se da vylepSit z dohod o provedeni prace, dohodou o pracovni ¢innosti.
Mezi uznavané piijmy také patii starobni, invalidni, vdovsky ¢i sirot¢i diichod, vyzivné,
odména péstouna, vysluhovad renta, piijem zprondjmu. Zisky z cCinnosti firmy jsou

pfijmem u podnikatelii. (penize.cz, cit. online 19.7.2022)

Z hlediska tveérového rizika je pro hypotecni banku dulezité, aby se pomér splatky tvéru
k vys$i pfijmu dluznika nezvySoval. Tento ukazatel mtze ovlivnit fada faktord, jakymi
je naptiklad ztrdta zaméstnani nebo uraz dluznika fyzické osoby a které mohou vést
ke sniZeni objemu finan¢nich prostiedkii potfebnych ke splaceni hypotecniho Gvéru. Banky
mohou situaci mirného oziveni ekonomiky podcenit a poskytnout Gvér méné€ bonitnim

klientim. (Opltova, Pavelka, 2003)

Po zptisnéni tivérového ukazatele by zadatel o hypotéku nemél dluzit vic nez 8,5nésobek

resp. 9,5nasobek svého Cistého ro¢niho piijmu. (mesec.cz, cit. online 19.7.2022)

3.6  Zpiisoby refinancovani

Zpusoby refinancovani se déli na tfi zékladni modely hypotecniho refinancovani. Prvni je
tradiéni model, jehoz podstata spociva vtom, ze hypotecni Uvery jsou refinancované
z riznych druht klientskych vklad. Druhy je model hypotecnich zastavnich listd, v tomto
piipad¢ jsou refinan¢ni zdroje ziskdvany emisi aprodejem specidlnich dluhopist,
hypote¢nich zastavnich listli na kapitalovych trzich. Typickymi investory do hypotecnich
zastavnich listh jsou pojistovny, penzijni fondy, investicni fondy, univerzalni
1 specializované banky i fyzické osoby. Tietim modelem je model sekuritizace aktiv, ktery

je rozsiteny zejména v USA a Kanadé. (Opltova, Pavelka, 2003)

Splaceni Givéru novym uvérem se nazyva refinancovani. Jednad se o pfevedeni hypotéky
k jiné bance za Ucelem lepSich podminek. Pokud dluznik chce uvér refinancovat k jiné
bance musi se vyvazat ze zdkazu. Stard banka musi souhlasit s pfevedenim hypotéky
k nové bance. Podle nového ob¢anského zakoniku banky do hypote¢nich smluv vklada;ji
zdkaz zcizeni, doplnény o zapis do katastru. Dluznik nemtze z tohoto diivodu nemovitost
prodat ani pfevést na jinou osobu. Nelze také vlozit na nemovitost vécné biemeno.
V soucasné dobé se na hypote¢nim trhu ukazuje, ze banky déavaji souhlasné prohlaSeni

automaticky. (penize.cz, cit. online 19.7.2022)
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3.7 Hypoteéni zastavni listy

Hypotec¢ni zéastavni list je cenny papir, dluhopis s kratkou dobou splatnosti. Jeho nominalni
hodnota v¢etné uroku je plné zajisténa pohledavkami. Banky, které ho vydaji ziskaji zpét
zapujcené prostiedky. Pouziva se jako zdroj kryti hypotecnich tvérii. Vydava se na pét let
a vice. Drzitel mtize pied dobou splatnosti hypotecni zastavni list prodat zpét bance, ktera

ho vydala nebo obchodnikovi s cennymi papiry. (penize.cz, cit. online 19.7.2022)

Uvér je mozné zajisti hypoteénimi zastavnimi listy. Patii mezi obchodovatelni cenné
papiry. Investice do nemovitosti jsou dlouhodobé investice. Z tohoto diivodu banka musi
mit zajisténé financni zdroje, coZ je emise hypotecnich zastavnich listd. Vydavani se fidi
zdakonem €. 530/1990 Sb. Pohledavky neptevySujici 70 % ceny zastavené nemovitosti
slouzi k fadnému kryti jmenovité hodnoty listi. S ohledem na urokovou sazbu statnich
dluhopisti se stanovuje vyse trokd. Urok miZe byt o Y niz§i, nebot vynosy jsou
osvobozeny od dané¢. Lhiita splatnosti je z hlediska emise pét rokd. Minimdlni hodnota
emitované série se predpoklada 500 000 000 K¢. Do zéstavnich listi pfevazné investuji
banky, pojistovny, investi¢ni fondy, dichodové fondy a obchodnici s cennymi papiry.

(Jirasek a kol., 1998)

Hypotecnich zéstavnich listl se vyuziva k refinancovani dluhovych cennych papira.
S velmi nizkym rizikem nesplaceni je ve vSech vyspélych ekonomikéch spojena investice
do hypotecnich zéstavnich listi, nebot’ specifikum hypotecnich zastavnich listi spociva
predevsim v zajisténi splaceni jmenovité hodnoty a trokovych vynost. Jedna se o zajisténi
bud’ pohleddvkami z hypotecnich Uvéri, jejichz splaceni je zajisténé zastavnim pravem
k nemovitostem, nebo piimo souborem zéstavnich prav k nemovitostem. Podle pouzitého
systému zajisténi jsou rozliSovany pohledavkové systémy a zastavni systémy. (Opltova,

Pavelka, 2003)

Z prodeje hypotecnich zastavnich listl ziska penize banka nebo spofitelna, ktera je vydala.
Nemovitosti slouzi jako zastava téchto dluznich Upisi. Banka na né poskytuje uvér

zejména pro oblast stavebnictvi. (Jirdsek a kol., 1998)

24



3.8 Kombinace hypote¢niho tivéru s jinymi bankovnimi produkty

Hypoteéni Gvér tvoii hlavni pilif pti financovani bytové vystavby. Casto dochazi k jeho
kombinovéni s dal§imi bankovnimi produkty. Jsou to Gvéry poskytované statnim fondem
rozvoje bydleni. Nej€astéjSim dopliikovym produktem pfi financovani investic vétSiho

rozsahu jsou prostfedky ze stavebniho spofeni.

V soucasné dob¢ je stavebni spotfeni v Ceské republice velmi zndmy produkt. Spofici ¢ast,
kterou ucastnik stavebniho spofeni dostava stoji na statni podpote. Stavebni spofeni nabizi
efektivni arok a jistotu urokové sazby. Pfi uzavirani stavebniho spofeni se stanovi cilova

Castka, ktera se ziska ze spofeni. (Syrovy, 2009)

Uvér ztohoto spofeni, popiipadé pieklenovaci uvér lze vyuzit jednak k financovani
investicnitho zdméru neboli k poskytnuti hypotecniho uvéru ve vysi 100 % ndkladi
investice, jednak ke splaceni ¢asti hypotecniho Uvéru, zatimco Uroky musi byt placeny
pravidelné. Klient hypotecni banky tak mize prostiedky ke splaceni umoru vyuzit
na stavebni spofeni a z ptidélené cilové Castky stavebniho spofeni muze byt splacena
znacna ¢ast hypotecniho uvéru. V prvni fazi, kdy klient splaci uroky z tohoto uvéru, je jeho
finan¢ni zatiZzeni stejné, jako kdyby splacel hypote¢ni Uver anuitnimi splatkami.
Po ptfidéleni cilové c¢astky ze stavebniho spofeni a splaceni ¢asti hypote¢niho tuvéru,
zatimco je soucasné splacen Uveér ze stavebniho spofeni, financni zatizeni klienta mirné
roste. Po jeho splaceni se vSak finan¢ni zatizeni klienta vyrazné snizuje, a pravé v tomto
snizeni je patrnd uspora, kterou uvedeny piiklad kombinace hypotecniho uvéru
a stavebniho spofeni pfinasi. Hypoteéni uvér lze kombinovat i se zivotnim pojiSténim
po dobu, na kterou je zivotni pojisténi sjednano. Klient plati hypotecni bance pouze uroky
z uvéru a zaroven uklada prostredky ve formé plateb kapitdlového ¢i rizikového Zivotniho
pojisténi. Po uplynuté dobé pojisténi je vytvofend hodnota pouzita na spladceni casti
hypote¢niho tivéru. Na rozdil od stavebniho spofeni jsou vsSak c¢astky na uhradu zivotniho
pojisténi vysSi nez ulozky na ucet stavebniho spofeni a doba pojisténi je obvykle delsi
nez Sestilety cyklus tohoto spofeni. Zkradcena doba splaceni hypote¢niho uvéru klientovi
pfinese jistou usporu platby pojistného na Zivotni pojisténi. Klient si rovnéz mize
pfi splnéni podminek stanovenych zdkonem odecist ze zdkladu dané z piijmu fyzickych

osob az 12 000 korun ro¢né. (Opltova, Pavelka, 2003)
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Pii poskytnuti bankovniho Gvéru je nutné se pojistit, aby klient po celou dobu splaceni
bankovniho uvéru mél jistotu, Ze v ptipad¢é nenadéalého vypadku jeho piijmu v souvislosti
se ztrdtou zaméstnani, nemoci, urazem, trvalou invaliditou nebo umrtim pojiStovna

pievzala splaceni tohoto uvéru za néj. (Kalabis, 2012)

Pro ziskani hypote¢niho tivéru ke zptistupnéni vétSin¢ poctu zajemct se poskytuje statni
podpora ve formé dotace. Podminky pro poskytnuti podpory se uvadéji v nafizeni vlady
pod €. 244/1995 Sb. Podporu mohou vyuzit fyzické osoby s trvalym pobytem na tizemi

Ceské republiky ale i pravnické osoby se sidlem v Ceské republice. Klient si poda zadost.

O 7adosti rozhoduje Ministerstvo financi Ceské republiky. Banky jsou pouze
zprostiedkovatelé. Poskytnuti podpory musi spliiovat ur€ité podminky. (Jirdsek a kol.,

1998)

3.9 Prokazovani prijmi a priprava podnikatelského zaméru

Jednou zpodminek ziskdni hypotecniho Uvéru je prokazani schopnosti splacet Uver
z ptijmu Zadatele. VySe téchto pfijmi musi byt fadné prokazana. Piijmy, které mohou byt
zahrnovany do zdkladu pro hodnoceni schopnosti zadatele o hypotecni uvér, mohou
plynout znejriznéjSich zdroji. Jiny charakter maji piijmy ze zavislé cCinnosti, jiny
z kapitalu uspor cennych papirt, ze socidlnich a nemocenskych davek, dal$i z pronajmu,
zivnostenského podnikani a obchodovani. Aby hypotecni banka tyto rizné druhy piijmt
vzala pfi hodnoceni platebni schopnosti zadatele v uvahu, je nutné u vSech fadné dolozit
jejich existenci. Jejich vysi banky totiz akceptuji pouze u prokazatelnych piijmi. Zptsob
neprokazatelnych pifijmi se od sebe 1i§i zejména podle toho, zda jde o piijmy

z nepodnikatelské nebo podnikatelské ¢innosti. (Opltova, Pavelka, 2003)

3.9.1 Prijmy a vydaje

Banka musi zjistit, zda Zadatel o hypotecni uvér ma dostatek finan¢nich prostfedka
potiebnych na splaceni hypotéky. Prozkoumavaji se rizné uUvéry, zavazky, pujcky,
leasingy. Pfi posuzovani piijmu se scitaji pfijmy ¢lenti rodiny. Pfi odecteni vydaji véetné
splatky by Zadateli m¢l zistat 1,2ndsobek Zivotniho minima. Zaméstnanci predlozi bance

prikaz totoznosti, potvrzeni od zaméstnavatele o prumémém piijmu. Podnikatelé také
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ptedlozi prikaz totoZznosti, zivnostensky list a danové pfizndni. (penize.cz, cit. online

19.7.2022)

V Ceské republice mohou hypotedni Gvér ziskat pouze fyzické osoby s trvalym pobytem
na tizemi Ceské republiky. Své mésiéni piijmy prokazuji potvrzenim od zaméstnavatele
nebo danovym pfizndnim. Pfijmy manzelll se posuzuji dohromady. Pravnické osoby musi
mit opravnéni podnikat a byt tuzemci. Musi prokézat schopnost splacet tvér piehledem

dosazenych hospodatskych vysledka. (Jirdsek a kol., 1998)

3.9.2 Prokazovani piijmi u uvéru na bydleni fyzickych osob

Pti zadosti o hypotecni Gvér na bydleni se zahrnuji vSechny piijmy, které slouzi k thradé
nakladii a ostatnich finan¢nich vydajt spojenych se zajisténim funkce rodiny. Podle zakona

€. 463/1991 Sb., podle § 6 o zivotnim minimu se za piijmy rodiny povazuji zejména:

* Pfijmy ze zavislé ¢innosti a funkéni pozitky;

* Pfijmy z podnikani a jiné samostatné vydélecné ¢innosti;

» Pfijmy z kapitdlového majetku;

»  Pfijmy z pronajmu;

* Penézité davky nemocenského pojisténi a dichodového zabezpeceni;

* Hmotné zabezpeceni uchazecli o zaméstnani;

= Vyzivné a prispevek na vyzivu rozvedené¢ho manzela neprovdané matce;
» Pfijmy ze zahrani¢i obdobné pfijmim vySe vyjmenovanym;

* Pfipadné dalsi opakujici se nebo pravidelné piijmy. (Opltova, Pavelka, 2003)

Pti Zadosti o hypotéku by se mélo podle nové legislativy nasSetfit alespont 10 % z hodnoty
nemovitosti. Od dubna 2022 plati nové limity a to, Ze ten, kdo nebude mit nasetfeno,

nedosdhne na hypotéku. (mesec.cz, cit. online 19.7.2022)

3.9.3 Zadost o hypoteéni tivér

Pii zadosti o uvér se poskytuji nase udaje osobé, u které zadame o uvér. Jedna se
predevsim o nase jméno, rodné Cislo, ptijmy a vydaje. Dale se sdé€luji pozadavky, na co se
uveér bude vztahovat a kolik finan¢nich prostfedkii bude potieba. Poté banka nabidne

produkt, posoudi pfijmy a vydaje a urci, zda je moznost uvér ziskat. Pokud je uvér
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schvalen, banka si s ndmi sjedna schiizku k podepsani smlouvy. (penize.cz, cit. online

2.3.2023)

3.9.4 Darové priznani

Autofi definuji, Ze za doklad o pfijmech a jejich vysi se prakticky vSude na svété povazuje
danové pfiznani. Ne vSichni zadatelé, spoluzadatelé nebo rucitelé vSak danové ptiznani
vypliuji. Nékdy se vném dokonce ani nemusi vSechny pifijmy uvadét. Jde zejména
o ty ptijmy, které podl€haji specifickym zptusobiim zdanéni jako napiiklad urokové piijmy,
pfijmy z pfednaSek nebo publikaci apod. K dolozeni piijmu, které nejsou v dafiovém
pfiznani, je mozné vyuzit i ndhradni doklady. Ty se li§i i podle toho, odkud tyto piijmy

do rodiny piichazeji. (Opltova, Pavelka, 2003)

Kazdy, kdo mél za rok 2021 ptfijmy vyssi, nez patnéct tisic korun musi podat pifiznani
k dani z pfijmt — jde o hruby pfijem pfed odectenim vydajii. Dafiové pfiznani se musi

podat v zdkonem stanoveném terminu spravci dané. (penize.cz, cit. online 19.7.2022)

3.9.5 Nahradni doklady

Pokud se jedna o ptijmy, které plynou pouze ze zaméstnani, pak mize postacit potvrzeni
zamestnavatele doplnéné vyplatni paskou. Podobné je tomu u pfijmu z prondjmu, kdy se
vySe pfijmu prokazuje ndjemni smlouvou. Piijmy ze socialnich davek je nutné¢ dokladat
ufednimi rozhodnutimi a ozndmenimi o jejich pfiznéni. Jedna se zejména o rodicovsky
ptispévek, coz je socidlni davka, na kterou mé nérok rodi¢, ktery by m¢l osobné, celodenné
a fadné pecovat alespon o jedno dité do Ctyt let véku, nebo o dit¢ dlouhodobé zdravotné
postizené, ¢i dlouhodobé tézce zdravotné postizené do sedmi let veéku ditéte. Nékteré
banky rovnéz za pfijem rodiny povazuji ptidavek na dit¢. Pokud jde o jiné, pravidelné
plynouci ptijmy, pak zélezi na kazdém individudlnim ptipadu, zda bude banka tento piijem
zapocitavat a jakym zpusobem je ho tieba dolozit. Je proto vzdy dulezité se pfi prvnim
jednani v bance zeptat na tuto problematiku a také zjistit, jak vysoké by mély byt pfijmy a

jak by se mély dolozit. (Opltova, Pavelka, 2003)

Uvéruschopnosti klienta — bonitou se rozumi posuzovani ivérového obchodu, kdy je nutné

bankou provéfit schopnost klienta avér splacet. Posuzovani pfijmt u fyzickych osob —
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obcanil a u podnikatelskych subjektl je rozdilné z diivodu zplisobu ziskavani finan¢nich

prostiedkil, nutnych ke splaceni avéru. (Jirasek a kol., 1998)

Uvér se nedoporuéuje predéasné splacet u mladych klienttl, nebot” se jedna o dlouhodobé
investice. Pro kratkodobé investice se predcasn¢ doporucuje splacet tveér u starSich klient

s krat§im horizontem. (Syrovy, Tyl, 2011)

3.9.6 Prokazovani piijmi u hypotecniho uvéru podnikatelského

charakteru

Vyse piijmt se u uvéru podnikatelského charakteru a platebni schopnosti Zzadatele
prokazuje pfijmy z minulého obdobi a budoucich pravdépodobnych piijmt. Piijmy
za minulé obdobi se prokazuji dafovym pfiznanim a ucetnimi vykazy. Pfijmy v budoucim

obdobi se prokazuji podnikatelskym zdmérem. (Opltova, Pavelka, 2003)

Pted prvnim kontaktem s poradcem by mél podnikatel predlozit kvalitni podnikatelsky
zamér, aby proSel hodnocenim banky na uvér. Podstatou podnikatelského zaméru je

vytvoftit ptehled o zdmérech a vynosech. (penize.cz, cit. online 19.7.2022)

3.9.7 Uéetnictvi

Podnikatel nebo spole¢nost je ucetni jednotka, ktera vzdy odpovida za spravnost vedeni
ucetnictvi podle zédkona o Ucetnictvi. Vyrokem auditora ani dafiovym pfiznanim se nelze

hajit. Hypotecni banky rozlisuji Gcetni vykazy takto:
1) Podnikatel, ktery neni povinen vést ucetni evidenci;
2) Podnikatel vedouci pouze jednoduch¢ ucetnictvi;
3) Podnikatel, ktery musi vést podvojné ti¢etnictvi.

Rozvaha ndm podava informace o stavu majetku podniku a jeho financovani v urcitém
casovém okamziku. Majetek AKTIVA — je financovan bud’ vlastnimi zdroji, nebo zdroji

cizimi — PASIVY. (Jirasek a kol., 1998)

U podnikatelskych aktivit dochézi v prvnim piipad¢€ k uplatnéni vydajii pausalem. Jedna se
o situaci, kdy poplatnik dané z ptijmt fyzickych osob neuplatituje vydaje vynaloZzené
na dosazeni zajiSténi a udrzeni pfijmi, ale procentem ze svého piijmu. V ptipad¢ piijmu

ze zivnosti nebo z jiného podnikdni podle zvlastnich predpisti a pfijmi z nezavislého
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povolani a odmén znalcii a tlumocniki je vySe téchto vydaji rovna 25 procentim piijmda.
V tomto pfipadé¢ se nejedna o ucetni jednotku a neni proto povinnost vést ucetnictvi. Bance
se nepredkladaji ucetni vykazy, ale danové pfiznani a pfipadné také chronologicka
evidence piijmu. U jednoduchého tucetnictvi jsou bankou pozadovany vykaz o majetku
a zévazcich, vykaz pfijmli avydaji a vykaz o penéznich tocich, tzv. cash flow. Pokud
zadatel vede podvojné ucetnictvi musi dolozit svoji ¢innost rozvahou, kde je bilance aktiv
a pasiv. DalSim dokumentem je vykaz ziskli a ztrat neboli vysledovka aopét vykaz

o penéznich tocich.

Vykaz zisku a ztrat je pfiloha k dalovému pfiznani, schvalend auditorem. Tento vykaz
udava piehled o vynosech, ndkladech a hospodarském vysledku podniku za urcité obdobi.

(penize.cz, cit. online 19.7.2022)

Dokumenty vyjadfuji stav majetku a zavazki Zadatele o hypotecni uvér, efekt jeho
bézného hospodateni a vyvoj platebni situace. Bance nestaci ptehled o stavu majetku
a zavazkd hospodafeni a pfijml a vydajii k jedinému aktualnimu datu, tj. k datu podani
zédosti o hypote¢ni uvér. Banka chce znat ekonomicky vyvoj zadatele 1 v delSim ¢asovém
horizontu jak v minulosti, tak i v budoucnu. Prakticky toznamenda, ze banka vyzaduje
predlozit tyto vykazy jednak za minuld obdobi, alei vyhled na pfisti roky. (Opltova,
Pavelka, 2003)

Bilance, nam davéa informace o tom, jakd je na jedné stran¢ struktura majetku daného
podniku a z jakych zdrojt je na druhé strané tento majetek financovan. (Revenda a kol.,

2012)

3.10 Zajisténi avéru

Podminkou bankovnich a hypote¢nich obchodt je, aby splaceni Gvéru bylo zajiStovano
objektem, na ktery je uvér poskytovan. U hypotecnich Gvéri to jsou ze zdkona nemovitosti.
Znamena to, ze hypote¢ni uvér musi byt vzdy zajistén zdstavnim pravem k nemovitosti
lezici nauzemi Ceské republiky. Banky mohou v uréitych piipadech vyzadovat dalsi
zajisténi uveéru nezjen zastavni pravo k nemovitosti. Miize to byt napiiklad proto,
ze investiéni zamér se zdd bance ponckud rizikovy. Proto se mlze stat, ze banky

se nespokoji jen se zastavou nemovitosti, ale budou pozadovat ijiné zplsoby zajiSténi
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hypotecniho Gvéru. Zajisténim je rozuméno dals$i dodatecné zajisténi uvéru v piipade,
kdy piivodné pozadované hlavni zajisténi neni shledano bankou jako dostate¢né.

(Opltova, Pavelka, 2003)

Zajisténi rizik se tyka pojisténi majetku, odpoveédnosti a pracovni neschopnosti. Pojisténi
je nutné zajistit na takovou castku, aby bylo mozné nemovitost napt. z divodu povodné
znovu poridit. U odpoveédnosti se jednd o Skody zplisobené na zdravi a pojisténi
pii pracovni neschopnosti pfi ztraté piijmu v dobé nemoci. Je nutné se zajistit proti
nemoznosti splacet hypotéku, protoze zastavou je dluznikiiv vlastni majetek. Proti tomu
silze sjednat s pojiStovnou pojistnou smlouvu pro pfipad nemoci aklient dostane
od pojistovny plnéni — v tomto ptipad¢ se nemoc nedotkne jeho financni situace. (Syrovy,

Tyl, 2011)

S rizikem souvisi pojiSténi nemovitosti, které ndm pomuze snizit nemalé finan¢ni vydaje
pfi zniCeni pozarem, vybuchem, kradezi, vyplavenim. Pojisténi se sjednava uzavienim
pojistné smlouvy. Cena se odviji na vysi rozsahu pojistného kryti a také lokalité, ve které

se nemovitost nachazi. (mesec.cz, cit. online 19.7.2022)

Urcita rizika pii hypotecnim obchodovani na sebe piebiraji i hypotecni banky, a proto
nejsou vzdy uvéry sjedndny do vyse 100 % hodnoty nemovitosti. V Ceské republice
je podle ceské legislativy pro zajisténi zédvazkll pouzivan hypotecni uvér do vyse 70 %
hodnoty zastavené nemovitosti, tyka se to specializovanych bank. Univerzalni banky
poskytuji hypotec¢ni uvéry ve vysi 70 % a vice procent hodnoty zastavené nemovitosti.

(Hyblerova, 2010)

3.10.1 Ruceni

Zpusob zajisténi zavazku piedstavuje ruceni. Provadi se formou pisemného prohlaseni
rucitele vaci véftiteli, tedy bance. Jedna se o uspokojeni narokd banky, jestlize dluznik,

osoba povinna neboli zavdzana osoba, by sviij zavazek nesplnila. (Kalabis, 2012)

V zékon& 89/2012 Sb. se piSe o zajisténi dluhu, kdy dluznik méa rucitele, ktery se zavaze
vetiteli, kdyby dluznik nesplnil svlij dluh. Ruceni se ujednava v rucitelském prohlaseni
pisemnou formou. Pokud dluznik nesplni sviij dluh, tak véfitel ma pravo pozadovat splnéni
na ruciteli. Zanikem dluhu, ktery se zajiStuje, ruCeni zanikd. (mesec.cz, cit. online

19.7.2022)
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Podle autort je rufeni pomérné rozsifena forma zajiStovani Gvéru. Pfedstavuje zdvazek
rucitele, ze uspokoji véfitele, pokud dluznik neuhradi sviij zavazek v pfimérené dobé poté,
kdy byl k tomuto pisemné vyzvan véfitelem. Ruceni tieti osobou pouzivaji hypotecni
banky jako formu dodatecného zajisténi hypote¢niho uvéru, zejména v piipadech,
kdy zadatel o uvér je sam bez dalSich spoluzadatell, ktefi by mohli za dluznika pfevzit
splaceni hypote¢niho Uvéru v ptipade, Ze se dluznik zrani, onemocni a podobné a piijde
o sv¢ pravidelné ptijmy. Rucitelem se Clovek stane po podepsani takzvaného rucitelského
prohléaseni, ve kterém se zavaze, ze uspokoji véetitele, pokud dluznik neuhradi svilj zdvazek
v pfimétené dobé tehdy, kdy byl k tomu vétitelem pisemné vyzvan. Pokud banka preferuje
tento typ pojiSténi nebo pouziva rucitelské prohlaSeni, vzdy peclivé provéfuje osobu
rucitele pfedevsim z hlediska jeho divéryhodnosti a schopnosti splacet poskytnuty Gveér
za dluznika. Rucitelské prohlaseni je mozné také uzaviit jako ruceni pouze do urcité vyse
zavazku. V tomto ptipadé ruci rucitel za zavazek dluznika pouze do sjednané vyse. Pokud
neni vyslovné vysSe ruceni v rucitelském prohléseni dojednana, ruci rucitel za cely zdvazek
dluznika, atoivcetné piipadného pfisluSenstvi, Urokl, sankcénich uroki, poplatkl
a ptipadné sank¢nich poplatkl. Véfitel je povinen bez zbyte¢ného odkladu sdélit ruciteli
na pozadani vysi své zajiSténé pohleddvky. Bankovni zaruka je zvlaStni typ ruceni,
kdy je mezi klientem a bankou uzaviena mandéatni smlouva. Banka vystavi na zakladé¢
zadosti zaruéni listinu. Bankovni zaruka se nabizi u podnikatelskych uvéri, kde je mozné

ziskat statni prispévek.

Kratkodobym obchodovatelnym cennym papirem je sménka, na které se uvadi vyplata
penéz bez pravnich vyhrad. Podléha pravidlim sménecného prava. Doposud u nas smeénka
neni ¢asto pouzivana, brzy se to vSak stane béznou zalezitosti. Sménka je jistym druhem
zcela individualniho dluhopisu, je obchodovatelnd, nese jisty vynos a je proto povazovana

za objekt penézni investice. (Jirdsek a kol., 1998)

S ru¢enim souvisi sménka, coz je cenny papir, ktery obsahuje zdvazek uhradit majiteli
smeénky castku vden jeji splatnosti. Céstka na sménce je uvedena cislem a slovem.
Osobami na sménce jsou vystavce sménky a osoby, které se na sménce podepsaly pred tim,

kdo sménku predklada k proplaceni. (Opltova, Pavelka 2003)

Regionalni politika vénuje pozornost problémliim rozvoje mést a venkovskych oblasti.
V soucasné dob& Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky poskytuje narodni dotace,

mezi které se fadi podpora bydleni, program Ukrajina, cestovni ruch a mnoho dalSich
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dotaci, které slouzi ke zlepSeni Zivotni urovné obyvatelstva v Ceské republice.
Ministerstvo pro mistni rozvoj poskytuje pomoc prostiednictvim podpirnych programt,
které¢ pomahaji obnovit postizené uzemi po Zivelnych pohroméch. (mmr.cz, cit. online

13.3.2023)
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4 Vlastni prace

4.1 Dotaznikové Setieni

Vyhodnotilo se dotaznikové Setfeni pro namodelovani tii fiktivnich klientti. Dotazovani
odpovidali na 18 otazek prostiednictvim dotazniku vytvotfené¢ho bezplatné na strankach
survio.com. Dotaznik byl rozesldn do emailu a socidlnich siti. Z polozenych otazek a
jednotlivych odpovédi v dotaznikovém Setieni byly vypracovany grafy s popisem dat.
V uvodni ¢asti dotazniku byla zjistovana vékova struktura respondentli, pohlavi, rodinny
stav. V posledni otdzce byla zjiStovana zkuSenost s hypote¢nim Uvérem, pfi€emz 31 %
respondentt potvrdilo, Ze o Uvér jiz zadali. ZkuSenost se zadosti o hypote¢ni Gvér nema 69

% dotazovanych. Jedna se celkem o 109 respondent.

Graf 1: Kolik Vam je let?
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

U otazky €. 1 se zjistoval vék respondentl, které je rozdéleno podle vékového rozmezi
klientlh do Sesti skupin. Nejvice respondentt uvedlo sviyy vék 20-29 let v podilu 27 %.
Druh4 ¢ast respondentll oznacila, ze jsou ve véku 30-39 let v podilu 21 %. VEk mezi 40—
49 lety uvedlo v dotazniku 18 % dotazovanych. Ctvrtou &ast oznacilo 16 % respondentii
s nejniz$im vékem, a to 19 let a méné. Na grafu ¢.1 je dale vidét, ze v€kovou hranici mezi

50-59 lety uvedlo 12 % respondenti. U klient ve v€ku 60 let bylo oznaceno 7 odpovédi.
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Graf 2: Jste muz, nebo Zena?
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

Otazka €. 2 se zamétovala na pohlavi respondentli. Na tuto otazku odpovédélo vice zen.

57 % respondentti byly zeny. Z grafu ¢.2 1ze vidét, ze muzi odpoveédélo 47 v podilu 43 %.
Graf 3: Jaky je Vas rodinny stav?
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

Otazka €. 3 se zabyvala rodinnym stavem. Dotazovani méli na vybér ze ¢tyf moznych
odpovédi a to svobodna/svobodny, vdana/Zenaty, rozvedena/rozvedeny, registrované

partnerstvi. Na grafu ¢.3 Ize vidét, Ze nejvice uvedenych odpovédi bylo u svobodnych
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respondentli v podilu 38 %. Vdanych respondentli se v dotazniku vyjadiilo 37 %. 17 %

klientd se fadi mezi rozvedeni. 8 % respondentti uvedlo registrované partnerstvi.

Graf 4: Jaky mate Cisty pi'ijjem za mésic?
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

U otazky ¢. 4 odpovidali respondenti, jaky maji Cisty pfijem za mésic. Vybrat si mohli
z péti moznych odpoveédi. V grafu €. 4 je vidét Ze nejvice, a to 40 % respondentii uvedlo
Cisty pfijem za mésic v rozmezi od 20 000 K¢ do 29 999 K¢&. Na druhé pozici oznacilo 24
% respondentli vysi Cistého piijmu od 30 000 K¢ do 39 999 K&. 18 % klientd uvedlo Cisty
ptijem od 40 000 K¢ do 49 999 K¢. Vysi Cistého ptijmu od 50 000 K¢ a vice oznacilo 11 %

respondentl. 7 % klient uvedlo, Ze si vydela 19 999 K¢ a méné.
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Graf 5: Jaké jsou VaSe vydaje za mésic?
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

U otazky ¢. 5 odpovidali respondenti, jaké maji vydaje za mésic. Z grafu €. 5 lze vycist, ze
nejvice uvedenych odpovédi bylo u vydaji za mésic v rozmezi od 10 000 K¢ do 19 999
K¢&. Toto rozmezi oznacilo 41 % klientd. 31 % respondentii mélo vydaje od 9 999 K¢ a
méné. Celkem 24 klientd uvedlo vydaje vrozmezi od 20000 K¢ do 29999 KC¢.
Ptedposledni se umistily vydaje za mésic ve vysi 40000 K¢ a vice a oznacilo je

v dotazniku 4 % respondentt. Na vydaje od 30 000 K¢ do 39 999 K¢ odpovéedéli 2 klienti.

Graf 6: U které banky mate béZny ucet?
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U otazky ¢. 6 méli respondenti oznacit jaka banka jim vede bézny ucet. Na grafu ¢.6 jsou
vyznadené tyto banky: Ceska spofitelna, Moneta Money Bank, CSOB, Komeréni banka,
Unicredit Bank, Fio banka, Air Bank a moznost U 7adné z t&chto bank. Ceskou spofitelnu
uvedlo 25 % dotazovanych. 19 % klientll oznacilo, ze jim vede béZzny Gcet Moneta Money
Bank a CSOB. Komeréni banku uvedlo 18 % respondentil. 6 % klientl oznadilo, Ze ma
bézny ucet u Fio banky. U Unicredit bank a Air Bank ma veden bézny ucet 5 % a 3 %
dotazovanych. 5 % klientl odpovédelo, Ze U Z4dné z téchto bank nemaji vedeny bézny

ucet.
Graf 7: Jaké je VaSe vzdélani?
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Otazka ¢. 7 se ptala na to, jaké je VaSe vzdélani. V grafu €. 7 se popisuje, ze vzdelani
sttedni odborné uvedlo nejvice respondentti, jednalo se celkem o 42 % klientd. Oblast
sttedoskolské vzdélani odpovédelo 23 % respondentti. Zékladni vzdé€lani se tyka 19 %
dotazovanych. Vyssi odborné a vysokoskolské vzdélani ma stejny pocet odpovedi, jedna se

o 8 % respondentil.
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Graf 8: Jaké je VaSe povolani?
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

Otazka ¢. 8 se tyka povolani respondentii. Nejvyssi pocet klientl se uvadi u zaméstnancii
vpoctu 52 vpodilu 48 %. Druhé nejcastéjSi odpovédi byly zaznamendny u osob
samostatné vydélecné €innych, a to v podilu 26 %. Ve stejném poctu odpovedéEli studenti a
osoby na matefské dovolené, a to v podilu 11 %. V grafu ¢€.8 je také vidéet, Ze nejniZsi pocet
se uvadi u brigadnikd, a to v podilu 4 %. Sance u této skupiny ziskat hypote&ni uvér jsou

minimalni.
Graf 9: Na jakou dobu mate uzavi'en pracovni pomér?
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U otazky ¢. 9 odpovidali respondenti, na jakou dobu mate uzavien pracovni pomer.
pracovni pomér uvedeny v pracovni smlouvé je pro banku velmi dulezity. Z grafu ¢. 9
plyne, ze na dobu neurcitou ma uzavieny pracovni pomér v pracovni smlouvé 79
respondentll, a to v podilu 72 %. Na dobu ur¢itou odpovédélo 30 respondentl v podilu 28

%.

Graf 10: Kolik mate vyZivovanych déti?
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

Otazka ¢. 10 je zaméfena na pocet vyzivovanych déti. Do schopnosti splacet hypotecni
uver se pocitaji piijmy, z kterych musi urcita ¢astka zlstat na déti. Nejvice dotazovanych,
jak je uvedeno v grafu ¢.10 jsou ti, ktefi zddné vyzivované déti nemaji, a to v poctu 31
respondentll. 29 respondentli odpovédélo na otdzku, ze maji jedno az dvé déti v podilu 27

odpovédélo 13 dotazovanych v podilu 12 %. U otdzky, zda maji Ctyfi a vice déti, se

vyjadiilo nejméné respondenti, a to v podilu 6 %.
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Graf 11: U které banky mate zajem o hypote¢ni uvér?
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V grafu ¢. 11 méli respondenti vybrat, u jaké banky by si vzali nejrad€ji hypotecni aveér.
Nejvice, 19 dotazovanych v podilu 17 % by si vzalo uvér u Monety Money Bank. Podobné
na tom byly CSOB a Air Bank. Rozdil mezi témito bankami byly dva klienti. U CSOB by
si vzalo avér 18 dotazovanych s podilem 17 % a u Air Bank by mélo zajem 16 klientl
v podilu 15 %. Na Komer¢ni banku pfipadlo 10 dotazovanych v podilu 9 %. 9 klient by
mélo z4jem o uvér u mBank v podilu 8 %. Méné dotazovanych bylo u Hypotecni banky
v podilu 6 %. Mezi posledni banky, u kterych by si vzalo Gvér nejméné respondentl patii
Fio Banka v podilu 5 %, Raiffeisenbank v podilu 4 %, Modra pyramida v podilu 2 %.
grafu Ti, co nenasli svoji banku, o kterou by méli zajem, méli odpoveédét u zadné z téchto

bank. Tuto otdzku zvolilo 7 respondentd.
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Graf 12: O jak vysokou ¢astku hypotecniho ivéru mate zajem?
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

V grafu €. 12 respondenti uvedli, o jak vysokou ¢astku hypotecniho uvéru maji zajem.
Nejvice dotazovanych projevilo zajem o ¢astku od 1 000 000 K¢ do 1 999 999 K¢ v poctu
37 klient v podilu 34 %. O castku v rozmezi od 2 000 000 K¢ do 2 999 999 K& mélo
zajem 35 klientli v podilu 32 %. O néco vyssi uvér v Castce od 3 000 000 K¢ do 3 999 999
K¢ se zajimalo 21 dotazovanych v podilu 19 %. 9 respondentli odpovédélo, ze by méli
zajem o hypotecni uvér od 4 000 000 K¢ do 4 999 999 K¢ v podilu 8 %. O Gvéer v nejvyssi
castce od 5000000 K¢ a vice se zajimalo 7 respondentli v podilu 7 %. Na variantu

999 999 K¢ a mén¢ nebyla zadna odpoveéd'.
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Graf 13: Jaky druh nemovitosti si chcete poridit?
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

Ttinacta otazka se zamétovala na to, jaky druh nemovitosti by si chtéli respondenti potidit
a na co by uvér vyuzili. Nejvice dotazovanych v poctu 37 v podilu 34 % by si ptalo mit
dim, coz je vidét z vysledkl v grafu ¢.13. Dalsi vétsi skupina 29 respondentii v podilu 27
% si chce potidit byt. 14 dotazovanych by provedlo ¢aste€nou rekonstrukci nemovitosti.
Na refinancovani by uvér potfebovalo 11 respondentit v podilu 10 %. Vystavbu
nemovitosti by provedlo pouhych 9 respondenti. Stejné tak 9 dotazovanych by vyuzilo

neucelovy hypotecni uvér.
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Graf 14: Jak vysoka by méla byt mésicni splatka hypotecniho tivéru?
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

Graf ¢. 14 se tyka moznosti, jak vysoka by méla byt mésicni splatka hypotecniho tvéru.
Splatku do 6 999 K¢ by splacelo pouhych 5 respondentd v podilu 5 %. 42 respondentd
v podilu 38 % odpovédélo, ze splatku od 7 000 K¢ do 9 999 K¢ by si mohli dovolit splacet.
Splatku ve vysi od 10 000 K¢ do 19 999 K¢ by splacelo 36 % dotazovanych. Na vysi
splatky v rozmezi od 20 000 K¢ do 29 999 K¢& odpovédélo 21 dotazovanych v podilu 19 %.

Moznost splacet 30 000 K¢ a vice uvedli 2 % respondent.

Graf 15: Jakou splatnost by mél mit hypotecni tivér?
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U otazky €. 15 uvadi respondenti, jakd by méla byt splatnost hypote¢niho tvéru. V grafu
¢.15 uvedlo 36 klient délku splatnosti v rozmezi od 6 do 10 let. Na délku splatnosti od 11
do 15 let odpovédélo 25 respondentti v podilu 26 %. 20 respondentii vyhodnotilo moZnost
splaceni od 16 do 20 let. Dalsi moznou délkou splaceni je doba od 21 do 25 let,
odpovédélo na ni 5 % dotazovanych. Dobu splaceni do 5 let uvedli 4 respondenti. 9

dotazovanych by splécelo hypotecni uvér od 26 do 30 let.

Graf 16: V jakém kraji bydlite?
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Graf ¢. 16 popisuje, ze 30 % dotazovanych bydli v Pardubickém kraji. DalSi nejvyssi
odpovéd’ byla oznacena u Kralovéhradeckého kraje. Tuto moznost uvedlo 25 % klientt. 10
respondentii vyplnilo dotaznik z Usteckého kraje. Ze Stfedoteského kraje pochazi 6 %
respondentl. 8 % dotazovanych odpovéd€lo prostfednictvim dotazniku, Ze pochdzi
z Plzeniského kraje. V JihoCeském kraji bydli 5 klientd, coz jsou 4 % respondentd.
Jihomoravsky kraj a Vysocina ziskaly stejny pocet odpovédi. Z téchto kraji pochéazi 4 %
klientd. 3 respondenti uvedli, Ze bydli v Libereckém a Karlovarském kraji. Jedna se o0 3 %
dotazovanych. Nejméné¢ dotazovanych bylo z Olomouckého, Zlinského kraje, z Hlavniho
mésta Prahy, a to v podilu 2 %, 1 %, 1 %. Z Moravskoslezského kraje nepochdzel zadny

respondent.
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Graf 17: Jaky je pro Vas dilezity ukazatel pii vybéru hypotéky?
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

V otazce €. 17 méli respondenti odpoveédét jaky je pro né dualezity ukazatel pii zvoleni
hypotecniho Gvéru. Graf €. 17 zndzornuje, ze 47 % dotazovanych povazuje za dulezity
ukazatel urokovou sazbu. 23 % dotazovanych odpovédélo, ze pro né je dilezity ukazatel
RPSN. 12 klientt uvedlo dobu splatnosti. 11 % respondentii odpovédélo na dobu fixace. 8

% klientli by souhlasilo s pfed¢asnym splacenim.

Graf 18: Mate zkuSenost s hypote¢nim ivérem?
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46



Otazka ¢. 18 feSila zkuSenost s hypoteCnim uvérem. Z grafu ¢.18 lze vycist, Ze nejvice
respondentl zkusenost s hypote¢nim tivérem nema. Tuto skute¢nost uvedlo v dotazniku 69

% dotazovanych. 31 % respondentli odpovédélo, Ze maji zkuSenost s hypotecnim Gvérem.

4.2 Charakteristika bank

Podle prizkumu v dotaznikovém Setfeni bylo vybrano Sest bankovnich instituci, u kterych
bylo uvedeno nejvice odpovédi. Nejvice odpovédi bylo u Monety Money Bank, ktera
zaujala prvni misto s podilem 17 %. Druhou bankou je CSOB, tuto banku zvolilo také 17
% respondentii. Dal3i bankou je Air Bank, kterd byla vybrana v podilu 15 %. Ceska
spofitelna méla 11 % dotazovanych. Komer¢ni banka se umistila na pfedposlednim misté

s 9 %. 8 % respondentli zvolilo mBank.

Moneta Money Bank

Jedna se o ¢eskou banku a byla zaloZena v roce 1998 jako GE Capital Bank. Dal$i zménou
prosla v roce 2008. Z banky GE Capital bank se stala GE Money Bank. V roce 2016 se
spolecnost GE rozhodla prodat veskeré¢ financni divize. Po vstupu na burzu se GE Money
Bank stala se ceskou bankou MONETA Money Bank. Na hypote¢nim trhu také vstoupila

na trh se stavebnim spofenim. (Moneta.cz, cit. online 25.2.2023)

Moneta Money Bank ma 1,4 milionu klienti. Piivodné byla zalozena v roce 1990 pod
nazvem Agrobanka. Ziskala mnoho ocenéni, kterymi se pySni. V soutézi Zlatd Koruna
2021 jich ziskala hned nékolik. Moneta nabizi nékolik typi béznych osobnich ucta
a poskytuje Sirokou nabidku bankovnich uvért. Zajistuje pfistup knasim financim
prostfednictvim internetového a mobilniho bankovnictvi. V Ceské republice vlastni
rozsahlou sit’ bankomatti. V soucasné¢ dobé¢ jich je pres 550. Sluzby poskytuje svym

klientim ve 150 obchodnich mistech. (duofinance.cz, cit. online 25.2.2023)

Na internetovych strankdch Moneta Money Bank nabizi pomoci orienta¢ni kalkulacky
vypocet hypotéky, refinancovani hypotéky, americké hypotéky, Zivnostenské hypotéky.
Hypotéka se prostfednictvim hypote¢ni kalkulacky mutZze sjednat online od castky
1 000 000 K¢ az do 30 mil. K¢. Hypotéku je mozné splacet od 5 let do 30 let. V kalkulacce

1ze také spocitat fixaci urokové sazby. (Moneta.cz, cit. online 25.2.2023)
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Ceskoslovenska obchodni banka

Ceskoslovenskéa obchodni banka, a.s. je univerzalni bankou v Ceské republice. CSOB byla
zaloZzena statem vroce 1964. V t¢ dob¢ slouzila pro poskytovani sluzeb v oblasti
financovani zahrani¢niho obchodu. V Cervnu 1999 byla privatizovana a majoritnim
vlastnikem se stala belgickd KBC Bank. Na ¢eském a slovenském trhu ptisobila do konce
roku 2007. Poté byla slovenska pobocka transformovéana do samostatné pravnické osoby.
CSOB nabizi standardni bankovni sluzby. Do portfolia skupiny CSOB jsou zafazeny
hypotéky a pijcky ze stavebniho spofeni, pojistné produkty, penzijni fondy, leasing a
faktoring a dal§i sluzby souvisejici se skupinou CSOB. K 31.12. 2021 Ceskoslovenska
obchodni banka, a.s. uvadi 208 pobogek a cca 2 500 obchodnich mist Ceské posty.
(csob.cz, cit. online 25.2.2023)

Na internetovych strankach ma nékolik variant hypoték. Jednd se o hypotéku na nakup
nemovitosti, zvyhodnénou hypotéku pro klienty do 36 let, zvyhodnény hypotecni uvér,
ktery se poskytuje na bydleni v energetické tiidé A nebo B. Prostfednictvim hypotecni
kalkulacky na zakladé¢ zadanych kritérii lze provést orientacni vypocet vySe splatky
hypote¢niho Gvéru. Ke sjednani Zivotniho pojisténi CSOB nabizi zvyhodnénou tirokovou
sazbu. Dal$i nabidkou této bankovni instituce je sjednani i vedeni Gvéru zdarma. (csob.cz,

cit. online 25.2.2023)

Air Bank

Air Bank je cCeskd banka a poskytuje finan¢ni produkty a sluzby. Air Bank je jedna
z nejmladsich bank na tuzemském trhu. Svou ¢innost zahajila v roce 2011. Nabizi spise
zakladni produkty. Klade diraz na jednoduchost a srozumitelnost a nizké poplatky. V roce
2022 rozsitila pro vice nez 1 milion klientti nabidku vSech druhli hypoték a ucelovych a
neucelovych ptjcek. Bézny ucet nabizi banka bez poplatkli, spofici ucet s rozumnym
urokem. V internetovém bankovnictvi 1ze uzavtit smlouvu online. V nabidce je flexibilni
hypotéka s pfed¢asnym splacenim zdarma a zménou splatek bez potizi. (banky.cz, cit.

online 25.2.2023)

Z kategorie hypotecnich uvéri Ize klientovi poskytnout uvér na koupé bytu, stavbu nového

domu, rekonstrukci ve vysi od 300 000 K¢ do 30 mil. K¢ s dobou splaceni od 1 roku do 30
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let. K hypotecnimu uvéru lze sjednat pojisténi hypotéky za 155 K& mési¢né se slevou na

urokové sazbé 0,10 %. (airbank.cz, cit. online 26.2.2023)

Ceska spoFitelna

Ceska spotitelna vznikla vroce 1825. V té dobé se jmenovala Spofitelna eska. Statni
spofitelnou se stala v obdobi zestatiiovani. Az po urcitych letech zménila svilj nazev na
Ceskou spofitelnu a jejim akcionafem se stala Erste Bank. Ceskéd spofitelna je nejvétsi
eskou bankou s poétem 4,5 mil. klientd. Vlastnik této banky nepochézi z Ceské republiky,
ale patii spolecnosti Erste Bank AG., coZ je rakouska banka. Ceska spofitelna pravidelnd
ziskdva ocenéni. Také se umistila na prvnim misté v oblasti hypoték, na druhém misté
v platebnich kartach a tieti misto zaujala v bankovnich tvérech. (duofinance.cz, cit. online

26.2.2023)

Ceska spofitelna umoziiuje refinancovani hypotéky. Poskytuje americkou hypotéku a
hypotéku pro budoucnost. Urokovou sazbu u hypoteénich avéri nabizi od 5,94 % p.a.
Uvér poskytuje ve vysi az 90 % hodnoty nemovitosti. Ve nabizi bez poplatkt a &ekani. Uz
druhy den se miuze Cerpat hypotéka od podpisu uvérové smlouvy. (csas.cz, cit. online

26.2.2023)

Komeréni banka

Z byvalé Statni banky &eskoslovenské na tizemi Ceské republiky v roce 1990 vznikla
Komerc¢ni banka. Po privatizacnim projektu se statni penézni ustav transformoval na
akciovou spolecnost. V roce 1994 navysila zakladni kapital na 9,502 miliardy v K¢. Jeji
prestiz spocivala v soutézi Mastercard. Také koupila akcie spole¢nosti Modra pyramida
stavebni spofitelna a zvysila tak svilij podil ve spole¢nosti. Je to jedna z prvnich bank, ktera
podepsala smlouvu o odbéru Zelené energie. Na trh uvedla prvni ¢ipovou kartu a jako
prvni banka na cCeském trhu spustila na svych internetovych strankach investi¢ni
kalkulacku. V soucasné dob¢ nabizi autentizacni sluzby prostfednictvim Bankovni identity.

(kb.cz, cit. online 26.2.2023)

Komer¢ni banka nabizi velké mnozstvi produktll v oblasti hypoték, ptijcek, béznych ucti a
spoficich uctd. U komercni banky je mozné sjednat povinné ruceni, cestovni pojisténi,

pojisténi domacnosti a zivotni pojisténi. (banky.cz, cit. online 26.2.2023)
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Podle internetové kalkulacky Komercni banky se vySe hypote¢niho tivéru odviji od ceny
nemovitosti a naspofené ¢astky. Maximalni doba splaceni je stanovena na 30 let. Nabizi
zvyhodnénou turokovou sazbu pii splnéni urCitych podminek, kterymi jsou uzavieni
pojisténi v Komer¢ni bance a vedeni u¢tu u této banky. Za zpracovani a vyhodnoceni
zadosti o uvér si uctuje 2 900 K&. Za navrh na vklad zéstavniho prava si pocita 2 000 K¢&.
Vymaz zéastavniho préva stoji 2 000 K¢&. Za rizikové Zivotni pojiSténi si mésicné uctuje 500
K¢. U vypisu z bézného uctu, vedeni bézného uctu a vypisu z uvérového Uctu si netctuje

zadné poplatky. (kb.cz, cit. online 26.2.2023)

mBank

Vznik mBank a jeji ptichod do Ceské republiky byl v roce 2007. Patii mezi prvni banky,
které poskytuji svym zakaznikim samoobsluzny model, ve kterém si zdkaznik veskeré
bankovni operace provadi sdm. Pobocky slouzi jen jako poradenska centra. Diky tomuto

modelu maji zdkaznici bankovni sluzby zdarma. (mbank.cz, cit. online 26.2.2023)

mBank poskytuje hypotéku na koupi, vystavbu, rekonstrukci ¢i refinancovani. Ve své
nabidce ma ucelovou a neucelovou hypotéku na cokoliv bez poplatkli a bez dokladéani
ucelu. Od podpisu zadosti o uvér garantuje urokovou sazbu 30 dni. Dale nabizi investi¢ni
hypotéku, kterou je mozné financovat vybaveni domacnosti bez dokladdani faktur. Ocenéni
nemovitosti provadi online. V internetové kalkulacce u mBank se pozadovand vyse Gvéru
odviji od hodnoty nemovitosti. Hypotéku banka vyfizuje a poskytuje zdarma. (mbank.cz,

cit. online 26.2.2023)

4.3 Modelovani fiktivnich klientu

Podle dotazniku jsou vyhodnoceny na zakladé ziskanych nejvysSich odpovédi modelové
ptipady tii fiktivnich klientd, ktefi by si chtéli vzit hypote¢ni uvér. Témto klientim se
nabidne nejvhodnéjsi hypote¢ni uvér od jednotlivych bank, které byly nejvice zvoleny
v dotaznikovém Setieni. Prvni fiktivni klient ma z4jem o provedeni rekonstrukce, zatimco

druhy klient by si chtél potidit dim. Tteti klient by si koupil starsi byt.
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Fiktivni klient 1

Prvni klient byl vyhodnocen z udajii v dotaznikovém Seteni. Jde o svobodnou mladou
zenu ve veku 29 let. V dotazniku zena uvadi, Ze nema zadné déti. Bydli v Pardubickém
kraji. Vzdélani ma stfedni odborné a pracuje jako zaméstnanec. Pracovni pomér ma
sjednan v pracovni smlouvé na dobu neurcitou. Nemovitost jiz vlastni a chtéla by provést
rekonstrukci nemovitosti. Hodnota nemovitosti, na které bude provedena rekonstrukce byla
stanovena na 3 500 000 K¢. Vyse planované rekonstrukce ma ¢init 1 500 000 K¢. Mlada
zena by chtéla pozéadat o Gvér na ¢asteCnou rekonstrukei nemovitosti ve vysi 1 050 000 K¢.
Cisté penézni pfijmy za mésic byly Zené stanoveny na 29 000 K¢&. Penézni vydaje za mésic
jsou urc¢eny ve vysi 10 500 K¢. Podle odpovédi z dotazniku by hypotecni avér splacela 10

let ve vys$i 9 900 K¢. Délka fixace tirokové sazby se uvadi pét let.

Tabulka 1: Parametry fiktivniho klienta 1

Vék 29 let

Cena nemovitosti 3500000 K¢

Ugel HU ¢astend rekonstrukce nemovitosti
Vyse HU 1050000 K¢

Vlastni finance, (v%) 450 000 K¢, (30 %)

Doba splatnosti 10 let

Doba fixace urokové sazby 5 let

PFijmy za mésic 29 000 K¢

Vydaje za mésic 10 500 K¢

Mésicni splatka 9900 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

Mlada zena ve véku 29 let spadd do vékového rozmezi od 20 do 29 let, coz uvedlo
v dotaznikovém Setieni 27 % dotazovanych. Podle dotaznikového Setfeni nema zadné déti.
Tuto otazku zvolilo 31 dotazovanych. Souc¢asné povolani na pozici zaméstnanec zvolilo 52
respondentl. 72 % klienth mé podle dotaznikového Setfeni uzavieny pracovni pomér na
dobu neurcitou. Mlada svobodna zena pochazi z Pardubického kraje, nebot’ tuto otazku
vybralo 33 respondentti. Jeji vzdélani stiedni odborné bylo v dotaznikovém Setfeni u 42 %
lidi. Castka hypote¢niho uvéru na provedeni &asteéné rekonstrukce nemovitosti byla
vybrana v rozsahu od 1000000 do 1999 000 K¢, coz odpovédélo 37 dotazovanych.
Vlastni finanéni prostfedky u Zeny ¢ini 30 % a pozaduje Gvér ve vysi 1 050 000 K¢. Tuto
odpovéd uvedlo 34 % dotazovanych. Doba splaceni vychazi v rozsahu od 6 do 10 let a

byla stanovena na 10 let, coz v dotazniku uréilo 38 % respondentii. Cisté penézni piijmy
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jsou urceny ve vysi 29 000 K¢ a vychazi v rozsahu od 20 000 do 29 999 K¢, coz
odpovédélo 44 dotazovanych. Penézni vydaje za mésic jsou ureny ve vysi 10 500 K¢&. Jde
o vysi vydajl, kterd je urCena v rozsahu meési¢nich vydaji od 10 000 do 19 999 K¢&. Tuto
variantu vyhodnotilo 41 respondenttl. Zena si maze dovolit mési¢né splacet 9 900 K&. Tato
vySe mesi¢ni splatky vychazi v rozsahu od 7000 do 9999 K&, coz uvedlo 42

dotazovanych.

Fiktivni klient 2

Druhého fiktivniho klienta piedstavuje manzelsky par sjednim ditétem. ManZzelka
dosahuje veéku 33 let a manzel dosahuje véku 37 let. Tento manzelsky par ma
sttedoskolské vzdélani. Z dotaznikového Setfeni pro né bylo urceno, ze pracuji jako
zamestnanci. Pracovni pomér maji na dobu neurcitou. Pochazi z Kralovéhradeckého kraje.
Chtéji si poridit dim. Cena nemovitosti se odhaduje na 4 000 000 K¢. Na tento dim si
chtji pujcit 2 800 000 K¢&. Jejich piijmy za mésic dohromady dosahuji 78 000 K¢. Jejich
vydaje za mésic jsou pfiblizné 9 000 K¢. Tento hypotecni uvér by manzelsky par splacel
15 let. Mésicni splatku jsou ochotni platit ve vysi 19 500 K¢. Délka fixace byla manzelim

stanovena na 5 let.

Tabulka 2: Parametry fiktivniho klienta 2

Vék 33,37 let

Cena nemovitosti 4 000000 K¢

Ugel HU diim

Vyse HU 2800000 K¢
Vlastni finance, (v%) 1200 000 K¢, (30 %)
Doba splatnosti 10 let

Doba fixace urokové sazby 5 let

PFijmy za mésic 78 000 K¢

Vydaje za mésic 9 000 K¢

Mésicni splatka 19500 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

Manzelé jsou ve v€ku 33let a 37 let a patii do v€kové hranice od 30 do 39 let, coz uvedlo
21 % dotazovanych. Z dotaznikového Setfeni pro manzelsky par bylo urceno, Ze maji
sttedoskolské vzdélani, coz uvedlo v dotazniku 23 % respondentii. Maji jedno dité, coz
zvolilo 27 % respondentii. Manzelsky par pochazi z Kralovéhradeckého kraje. Tento kraj

zvolilo 22 % dotazovanych. Pracovni pomér na dobu neurcitou uvedlo nejvice lidi, coz je
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72 %. VySe hypotecniho Uv€ru na poftizeni vlastniho domu byla stanovena z ¢astky
zrozsahu od 2 000 000 do 2999 999 K¢, kterou zvolilo 32 % dotazovanych. Vlastni
finan¢ni prostfedky u manzelského paru ¢ini 30 % zceny nemovitosti a zadaji o Uvér
2 800 000 K¢. Tuto odpovéd uvedlo 5 respondentd. Doba splaceni vychazi zudaji
v dotazniku a ¢ini 15 let. Jednd se o rozsah od 11 let do 15 let. V dotazniku dobu splaceni
uvedlo 26 % respondenttl. Cisté penézni pifjmy za mésic obou manzelt dohromady délaji
78 000 K¢&. Tyto ptijmy vychazi v rozsahu od 30 000 do 39 999 K¢&. Moznost vybralo 22 %
dotazovanych. Penézni vydaje jsou urceny ve vysi 9 000 K¢, coz spadd do rozsahu 9 999
K¢ a méné, které ve svém dotazniku zvolilo 31 % respondentli. Z dalSich odpovédi
vyplynulo, Ze manzelsky par je schopen mési¢né splacet 19 500 K¢, coz patii do rozsahu

od 10 000 do 19 999 K¢. V dotazniku udaje vybralo 19 % dotazovanych.

Fiktivni klient 3

Ttetiho fiktivniho klienta pfedstavuje rozvedeny muz ve véku 45 let se dvéma détmi. Jeho
vzdélani je pouze jen zakladni a pracuje jako osoba samostatné vydélecné ¢inna. Pochézi
z Usteckého kraje. V tomto kraji ma vybrany starsi byt v cené 4 500 000 K& a mél by
zdjem o hypotecni uvér ve vysi 3 825 000 K¢. Jeho pfijmy za meésic Cini 48 000 K¢.
Vydaje za mésic muze stoji 21 000 K¢&. Mési¢ni splatku hypotecniho avéru by si mohl
dovolit platit ve vysi 28 000 K¢. Na zéklad¢ nejvice zvolenych udaji v dotazniku by aveér

splacel 20 let s délkou fixace trokové sazby 5 let.

Tabulka 3: Parametry fiktivniho klienta 3

Vék 45 let

Cena nemovitosti 4 500 000 K¢

Uel HU byt

Vyse HU 3 825 000 K¢
Vlastni finance, (v%) 675 000 K¢, (15 %)
Doba splatnosti 20 let

Doba fixace urokové sazby 5 let

PFijmy za mésic 48 000 K¢
Vydaje za mésic 21 000 K¢
Mésicni splatka 28 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

Muz ve véku 45 let patii do vékové hranice od 40 do 49 let, coz v dotazniku uvedlo 18 %

dotazovanych. Z dotaznikového Setfeni pro muze vyplynulo, ze ma zakladni vzdé€lani, coz
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urcilo 19 % respondenti. Muz ma podle 27 % klientd dvé déti. Vysi hypotecniho tvéru
v rozsahu od 3 000 000 do 3 999 999 K¢ uvedlo 19 % respondentti. Jeho vyse vlastnich
finan¢nich prostiedkt ¢ini 15 % hodnoty nemovitosti a zajima se o vér ve vysi 3 825 000
K¢, coz uvedlo 21 dotazovanych. Tteti nejvice zvolenou moznosti byly cCisté penézni
pfijmy za mésic, coz urcilo 18 % respondentll. Na zéklad¢ toho je vySe piijmi za mésic
uvedena na 48 000 K¢&. 24 klientli oznacilo v dotazniku penézni vydaje na domacnost
v rozsahu od 20 000 do 29 999 K¢&. Z tohoto hlediska jsou vydaje muze uréeny na 21 000
K¢. VySe mésicni splatky byla vybrana z moznosti od 20 000 do 29 999 K¢, coz
v dotazniku uvedlo 19 % dotazovanych. Doba splatnosti vychazi v rozsahu od 16 do 20 let

a z tohoto diivodu je urc¢ena na 20 let, coz by si pfedstavovalo 16 % klientt.

4.4 Komparativni analyza hypotec¢nich uvéri od jednotlivych bank

V této kapitole se provede komparativni analyza mezi jednotlivymi bankami, které jsou
vybrany podle nejvyssich odpovédi respondenti. Mezi vybrané banky patii Moneta Money
Bank, CSOB, Air Bank, Ceska spofitelna, Komer¢ni banka, mBank. Analyza se provede
podle stanovenych ukazateli mezi vySe uvedenymi bankami. K témto ukazatelim se
vztahuje vySe hypote¢niho uvéru, urokova sazba, doba splaceni, délka fixace trokové
sazby, ro¢ni procentni sazba nakladii, mésicni splatka, celkova splatna Castka a preplatek
celkem. Pro stanoveni konecné hodnoty celkové splatné Castky slouzi ukazatel ro¢ni
procentni sazba naklad, pii¢emz banky Ceské spofitelna a mBank tento ukazatel neuvadi.
Ke vS§em vypoctiim byla pouzivana hypotecni kalkulacka opét u vysSe uvedenych bank.
Tento postup vypoctu se pouZije stejnym zpusobem u kazdého hypotecniho produktu.

Ptehledny rozpis jednotlivych vypocti se uvadi v tabulkach 4 az 6.

Celkova splatna ¢astka urcuje, jak vysokou castku klient zaplati za poskytnuty hypotecni
uvér. Kdyz se celkova splatna ¢éastka odecte od pozadované vySe hypote¢niho tvéru, lze

uvést, o kolik penéz bude hypotecni tvér preplacen.

Nabidka hypote¢nich uvéri klient 1

V tabulce ¢islo 4 se porovnavd nabidka urcitych ukazateli u Sesti bank, které patii
v dotaznikovém Setfeni mezi nejvice vyhodnocené banky a u kterych by si klienti vybrali
hypotecni Gvér. Jde zejména o banky Monetu Money Bank, na kterou odpovédélo 17 %

dotazovanych. Nasledujici bankou byla CSOB, ktera méla shodné hodnoceni jako
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predchozi banka, a to 17 %, Air bank uvedlo 15 % dotazovanych, Ceskou spofitelnu
oznacilo 11 % dotazovanych, Komeréni banku vyhodnotilo 9 % dotazovanych a mezi
posledni banku se fadi mBank, na kterou odpovédélo 8 9% respondentii. Nabidky

hypote¢nich uvéri jsou urceny pro fiktivniho klienta 1.

Fiktivni klient ¢islo 1 je svobodna zena ve véku 29 let, kterd ma zajem o hypotecni uveér

v ¢astce 1 050 000 K¢ a chtéla by ho pouzit na ¢aste¢nou rekonstrukci nemovitosti. Tento

uver je ochotna splacet 10 let.

Tabulka 4: Komparativni analyza — klient 1

Banky
Parametry

Moneta
Money
Bank

Ceska
sporitelna

CSOB

Komeréni
banka

AirBank

mBank

Vyse
HU
uveéru
(v K<)

1 050 000

1 050 000

1 050 000

1 050 000

1 050 000

1 050 000

Urokova
sazba
(v%p.a.)

5,79

5,94

6,04

6,19

6,24

6,99

Doba
splaceni
(v letech)

10

10

10

10

10

10

Doba
fixace
(v letech)

RPSN
(v %)

8,04

6,93

7,05

6,66

Mésicni
splatka
(v K<)

11 547

11674

11678

11 830

11783

12 186

Celkem
splatna
Castka
(v K<)

1519 840

1 400 880

1401 360

1 450 886

1423 951

1462318

Celkovy
pieplatek
(v K<)

469 840

350 880

351 360

400 886

373 951

412 318

Zdroj: vlastni Setfeni, 2023; moneta.cz, cit.

17. 2. 2023; csas.cz, cit. 17. 2. 2023; csob.cz, cit. 17. 2.
2023; kb.cz, cit. 17. 2.2023; airbank.cz, cit. 17.2. 2023; mbank.cz, cit. 17.2. 2023
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Pfi vyhodnoceni parametrt v tabulce Cislo 4 se uvadi, ze shodnou trokovou sazbu nema
zadna z téchto bank. Mezi banky s nejnizsi irokovou sazbou spadd Moneta Money Bank, a
to 5,79 % p.a. Na nasledujicim misté je Ceska spofitelna s urokem 5,94 % p.a. Banka
CSOB stanovila tirok ve vysi 6,04 % p.a. Po této bance se hodnoti Komeréni banka
s urokem 6,19 %, coz je o 0,05 % méné nez u Air Bank s trokem 6,24 % p.a. Nejvyssi
urokovou sazbu uvadi mBank, a to 6,99 % p.a.

cw v

%, coz je 0 0,27 % mén¢ nez u CSOB, kde je RPSN 6,93 %. Mezi Komercni bankou a
Monetou Money Bank nastal rozdil 0,99 %. U Ceské spofitelny a mBank se vyse ro¢ni

procentni sazby nékladl neuvadi.

U vyse vyhodnocenych nabidek hypotecnich uveéri je doba splaceni stanovena na 10 let se

stanovenou fixaci ro¢ni irokové sazby na 5 let.

Nejnizsi mésicni splatka na zdkladé vypoctu v hypote¢ni kalkula¢ce vychdzi u Monety
Money Bank, a to 11 547 K&, nasledujici bankou je Ceska spofitelna, ktera uvedla mési¢ni
splatku ve vysi 11 674 K&. U CSOB je vypoétena mésiéni splatka ve vysi 11 678 Ké&. U Air
Bank vychazi splatka na 11 783 K¢, u Komer¢ni banky to déla 11 830 K¢. Banka mBank

uvadi mésicni splatku v ¢astce 12 186 K¢.

Nejnizsi celkova splatna ¢astka vychazi u Ceské spofitelny, kde klient 1 za poskytnuti
Gvéru celkem zaplati 1 400 880 K¢& a uvér bude pieplacen o 350 880 K&. U CSOB by klient
zaplatil 1401 360 K¢ a banku pfeplatil o 351 360 K¢. Air Bank mé celkovou splatnou
castku ve vysi 1423 951 K¢ a uveér je preplacen o 373 951 K&. Komercni banka uvedla
celkovou splatnou ¢astku ve vysi 1 450 886 K¢ s preplacenou ¢astkou ve vysi 400 886 K¢.
Dale celkova splatna ¢astka u mBank ¢ini 1462 318 K¢ kde se uvadi preplatek ve vysi
412 318 K&. Moneta Money Bank urcila celkovou splatnou ¢astku nejvyssi, a to 1 519 840
K¢.

Nabidka hypotec¢nich uvéra klient 2

V tabulce Cislo 5 se porovnava nabidka urcitych ukazateli u Sesti bank, které byly
vyhodnoceny z dotaznikového Setfeni jako nejvice zvolené banky a u kterych pievazoval
zajem o hypotecni uvér. Jde prevazné o banku Moneta Money Bank, na kterou odpovédélo

17 % dotazovanych. Poté nasledovala banka CSOB, coz uvedlo 17 % dotazovanych. 15 %
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dotazovanych oznacilo Air bank, u Ceské spofitelny se jednalo o 11 % dotazovanych,
Komeréni banku vyhodnotilo 9 % respondentli a mezi posledni banku se fadi m Bank, na
kterou odpovédélo 8 % respondentli. Nabidky hypotecnich Uvérli jsou urceny pro

fiktivniho klienta 2.

Fiktivni klienti 2 tvofi manzelsky par s jednim ditétem. Manzelsky par dosahuje véku u

zeny 33 let a u muze 37 let. Chtéli by si poridit vlastni ddm. Na tento dim by si

potiebovali vzit hypotecni uvér ve vysi 2 800 000 K¢.

Tabulka 5: Komparativni analyza — klient 2

Banky
Parametry

Moneta
Money
Bank

Ceska
sporitelna

CSOB

Komeréni
banka

AirBank

mBank

Vyse
HU
uveéru
(v K<)

2 800 000

2 800 000

2 800 000

2 800 000

2 800 000

2 800 000

Urokova
sazba
(v%p.a.)

5,79

5,94

6,04

6,19

6,14

6,99

Doba
splaceni
(v letech)

15

15

15

15

15

15

Doba
fixace
(v letech)

RPSN
(v %)

7,40

6,93

6,90

6,38

Mésicni
splatka
(v K<)

23311

23 673

23 689

23 998

23 840

25152

Celkem
splatna
Castka
(v K<)

4592 105

4261 140

4264 020

4441 413

4301 167

4527277

Celkovy
pieplatek
(v K<)

1792 105

1 461 140

1 464 020

1 641412

1501 167

1727277

Zdroj: vlastni Setfeni, 2023; moneta.cz, cit.

17. 2. 2023; csas.cz, cit. 17. 2. 2023; csob.cz, cit. 17. 2.
2023; kb.cz, cit. 17. 2.2023; airbank.cz, cit. 17.2. 2023; mbank.cz, cit. 17.2. 2023
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Pfi vyhodnoceni parametra v tabulce ¢islo 5 se uvadi, ze shodnou urokovou sazbu zadna
z vySe uvedenych bank nema. Mezi banky s nejvyssi irokovou sazbou spadda m Bank, a to
ve vy$i 6,99 % p.a. Predposledni misto zauymula Komercni banka s trokem 6,19 % p.a. U
Air Bank je trokova sazba uvedena ve vysi 6,14 % p.a. CSOB poskytuje urokovou sazbu
ve vysi 6,04 % p.a., coz je 0 0,1 % vice nez u Ceské spofitelny, kde je Grok 5,94 % p.a.
Nejnizsi urokovou sazbu uvadi Moneta Money Bank, a to 5,79 % p.a.

cw v

je 0 0,55 % méné nez u CSOB, kde roéni procentni sazba nakladld ¢ini 6,93 %. Mezi
Komer¢ni bankou a Monetou Money Bank nastal rozdil ro¢ni procentni sazby nakladi ve

vy3i 0,5 %. Opét Ceska spofitelna a m Bank vysi roéni procentni sazby nakladt neuvadi.

U vyse uvedenych hypotecnich uvéra je doba splaceni stanovena na 15 let se stanovenou

fixaci rocni urokové sazby na 5 let.

Nejnizsi méesi¢ni splatka podle vypoctu v hypotecni kalkula¢ce vychazi u Monety Money
Bank, a to 23 311 K¢&, poté nasleduje Ceska spofitelna, ktera uvadi splatku ve vysi 23 673
K&. U CSOB je splatka vypoétena ve vysi 23 689 K¢. U Air Bank mési¢ni splatka vychézi
ve vysi 23 840 K¢ a u Komerc¢ni banky to déla 23 998 K¢. m Bank uvadi splatku 25 152
K¢.

Nejmensi celkova splatna &astka vychazi u Ceské spofitelny, kde klienti &. 2 celkem zaplati
4261 140 K¢ a uvér bude pieplacen o 1461 140 K& U CSOB klienti celkem zaplati
4264 020 K¢ a banku pteplati o 1 464 020 K¢. Z tabulky ¢islo 5 je dale vidét, ze Air bank
ma celkovou splatnou ¢astku ve vysi 4 301 167 K¢ a uvér bude preplacen o 1 501 167 K¢.
Komeréni banka uvedla celkovou splatnou ¢astku ve vysi 4 441 413 K¢, kde preplacena
castka bude ¢init 1 641 613 K¢. Déle celkova splatna ¢astka je u m Bank 4 527 277 K¢&
s pteplatkem 1 727 277 K¢. Moneta Money Bank uvadi celkovou splatnou ¢astku nejvyssi,
ato ve vysi 4 592 105 K¢.

Nabidka hypotecnich uvéri klient 3

V tabulce Cislo 6 se porovnava nabidka urcitych ukazatelii u Sesti bank, které patii
v dotaznikovém Setfeni mezi nejvice vyhodnocené banky a u kterych by si klienti vybrali
hypote¢ni Gvér. Jde zejména o banky Moneta Money Bank, na kterou odpovédélo 17 %

dotazovanych. Nasledujici bankou byla CSOB, ktera méla shodné hodnoceni jako
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predchozi banka, a to 17 %. Air Bank méla 15 % dotazovanych, Ceska spofitelna 11 %

dotazovanych, Komer¢ni banka 9 % dotazovanych a posledni bankou byla mBank na

kterou odpovédélo 8 % respondentli. Nabidky byly vypocitany pro fiktivniho klienta 3.

Fiktivniho klienta 3 tvofi muz ve véku 45 let se dvéma détmi. Pracuje jako osoba

samostatnd vydélend ¢inna. Chtél by si v Usteckém kraji pofidit stari byt. Na tento byt by

si potieboval pujéit 3 825 000 K&. Uvér by byl ochoten splacet 20 let.

Tabulka 6: Komparativni analyza — klient 3

Banky
Parametry

Moneta
Money
Bank

Ceska
spofitelna

CSOB

Komereni
banka

AirBank

mBank

Vyse
HU
uveéru
(v K<)

3 825000

3 825000

3 825 000

3 825 000

3 825000

3 825 000

Urokova
sazba
(v%p.a.)

5,79

6,24

6,49

6,59

6,14

7,09

Doba
splaceni
(v letech)

20

20

20

20

20

20

Doba
fixace
(v letech)

RPSN
(v %)

7,09

6,93

7,27

6,36

Mésicni
splatka
(v K<)

26 942

28 145

28 496

28 780

27715

29 862

Celkem
splatna
Castka
(v K<)

7071 774

6 754 800

6 839 040

7 132 659

6 661 465

7166 921

Celkovy
pieplatek
(v K¢)

3246774

2929 800

3014 040

3307 659

2 836 465

3341921

Zdroj: vlastni Setfeni, 2023; moneta.cz, cit.

18. 2. 2023; csas.cz, cit. 18. 2. 2023; csob.cz, cit. 18. 2.
2023; kb.cz, cit. 18. 2.2023; airbank.cz, cit. 18.2. 2023; mbank.cz, cit. 18.2. 2023

Pfi porovnani parametrti z tabulky ¢islo 6 Ize fici, ze totoznou trokovou miru nema zadna

z téchto bank. Nejnizsi urokovou sazbu nabizi Moneta Money Bank, a to 5,79 % p.a. Poté
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nasleduje Air Bank s irokem 6,14 % p.a. Na tfetim misté je Ceska spofitelna, ktera nabizi
tirokovou sazbu ve vy3i 6,24 % p.a. Banka CSOB uvadi, Ze jeji urokova sazba ¢ini 6,49 %
p.a. Komeréni banka stanovila vysi urokové sazby na 6,59 % p.a. coz je 0 0,5 % méné nez

u mBank. mBank ma nejvyssi arok, a to 7,09 % p.a.

Nejnizsi ro¢ni procentni sazba nakladii je uvedena u Air Bank, kterd klientovi nabizi 6,36
%, coZ je 0 0,57 % méné nez u CSOB, kde je ro&ni procentni sazba nakladt 6,93 %. Rozdil
ro¢ni procentni sazby nakladii mezi Komer¢ni bankou a Monetou Money Bank ¢ini 0,18

%. Ceska spofitelna a mBank vysi ro€ni procentni sazby nakladf neuvadi.

U vyse vyhodnocenych nabidek hypotécnich uvért je doba splaceni stanovena na 20 let se

stanovenou fixaci rocni Grokové sazby na 5 let.

Mésicni splatka nejlépe vychazi u Monety Money Bank, a to 26 942 K¢. Nasledujici
bankou je Air Bank, u které je vypoétena mési¢ni splatka ve vysi 27 715 K¢&. Ceska
spofitelna uvadi splatku ve vysi 28 145 K& CSOB ma vypoétenou mésiéni splatku na
zakladé hypotecni kalkulacky ve vysi 28 496 K&. Komercni banka uvadi splatku ve vysi
28 870 K¢&. Nejvyssi mésicni splatku dle vypoctu ma mBank, a to ve vysi 29 862 K¢.

cw v

Gvér bude pieplacen o 2 836 465 K&. U Ceské spofitelny klient zaplati 6 754 800 K& a
preplatek bude ¢init 2 929 800 K&. CSOB ma celkovou splatnou &astku 6 839 040 K¢ a
uvér se preplati o 3 014 040 K& U Monety Money Bank klient zaplati 7 071 774 K¢ a
pieplacena Castka vychazi na 3 246 774 K¢. Dale vyse celkové splatné ¢astky u Komeréni
banky ¢ini 7 132 659 K¢, kde uvér bude preplacen o 3 307 659 K¢. U mBank je uvedena
celkova splatnd ¢astka nejvyssi, a to 7 166 921 K¢.

4.5 Doporuceni produktu fiktivnimu klientovi

Prostfednictvim komparativni analyzy byly fiktivnim klientim pfedstaveny nejvyhodngjsi
hypotecni uvéry, které vysly zdotaznikového Setfeni, podle nejcastéji uvedenych
odpovédi. Pti porovnavani nabidky je vidét, ze financni rozdily v mési¢nich splatkéach a
celkovych splatnych ¢astkach se z hlediska podobné urokové miry od sebe az zas tak

neodliSuji.
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Klient 1

Fiktivni klient 1 mél zajem o hypotecni uvér ve vysi 1 050 000 K¢ se stanovenou fixaci
ro¢ni urokové sazby na 5 let a s celkovou splatnosti 10 let. Za rozhodujici ukazatel pii
vybéru hypote¢niho uvéru v dotaznikovém Setfeni byla uvedena Urokova sazba u 47 %
respondentll a ro¢ni procentni sazbu ndkladt uréilo 23 % respondentii. Pro fiktivniho
klienta 1 budou tyto ukazatelé s nejvys$$im poctem odpovédi rozhodujici pro nabidku
hypote¢niho uvéru. Z informaci ziskanych v tabulce ¢islo 4 Ize uvést, ze nejlepsi moznost
hypote¢éniho uvéru poskytuje bankovni instituce Ceska spofitelna. Tato banka ma
stanovenou urokovou sazbu, a to 5,94 % p.a. Mésicni splatka je vypocitana na zakladé
trokové sazby u Ceské spofitelny a ¢ini 11 674 K¢&. Celkova splatna &astka u tohoto Gvéru
bude ve vysi 1 400 880 K¢. Fiktivni klient 1 pieplati banku za piij¢enou ¢astku na trocich
o 350880 K¢&. Ztohoto diivodu bych klientovi 1 doporuéila hypoteéni uvér u Ceské

spofitelny.

Klient 2

Fiktivni klient 2 se zajimal o hypotecni uvér ve vysi 2 800 000 K¢ se stanovenou fixaci
rocni urokové sazby na 5 let a scelkovou splatnosti 15 let. V dotaznikovém Setieni
urokovou sazbu uvedlo 49 % respondentil a roni procentni sazbu nakladii stanovilo 23 %
respondentll. Tyto ukazatelé jsou rozhodujici pfi nabidce hypote¢niho uvéru. Z téchto
vSech informaci zapsanych v tabulce Cislo 5 je mozné shlédnout, Ze nejlepsi uvér nabizi
p.a. Mési¢ni splatka je vypoditana na zakladé trokové sazby u Ceské spofitelny a &ini
23 673 K¢. Celkova splatna ¢astka tohoto uvéru dosahuje vySe 4 261 190 K¢&. Fiktivni
klient 2 v tomto piipadé banku pieplati o 1 461 140 K¢. Klientovi 2 bych ucinila nabidku

hypoteéniho Givéru u Ceské spofitelny.

Klient 3

Pro fiktivniho klienta 3 byl uveden jako nejvice rozhodujici ukazatel pii vybéru
hypote¢niho tveru trokova sazba s odpovéd'mi od 47 % respondentll a ro¢ni procentni
sazba nakladl od 23 % respondenti. Fiktivni klient 3 si pfedstavuje hypotecni ivér ve vysi

3 825 000 K¢ se stanovenou fixaci ro¢ni urokové sazby na 5 let a dobou splatnosti 20 let.
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Podle informaci uvedenych v tabulce ¢islo 6 1ze shlédnout, ze nejleps$i moznou variantu
podle celkové splatné ¢astky hypote¢niho tivéru nabizi bankovni instituce Air Bank. Banka
uveéru ve vysi 6 661 465 K¢&. Fiktivni klient 3 zaplati bance za ptijcenou castku o 2 836 465
K¢ vice. Mésicni splatka je vypocitdna na zaklad¢ urokové sazby u Air Bank v castce
27 715 K¢. Podle informaci ziskanych z tabulky ¢islo 6 bych fiktivnimu klientovi 3 nabidla

hypotec¢ni avér u Air Bank.
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5 Zavér

Ti, co by chtéli zadat o hypotecni uvér, si musi uvédomit, jaka je jejich schopnost splacet
uveér i v pripade€, kdy dojde z divodu onemocnéni k vypadku finan¢niho ptijmu. Pokud se
rozhodneme pro hypotecni uvér je vhodné uzavtit pojisténi pro piipad nemoci nebo trazu,
které¢ CasteCné pokryje ndklady vzniklé hypote¢nim uvérem. V soucasné dobé na trhu
dosdhne na hypotéku méné lidi, nebot’ stouply urokové sazby. Situaci ovliviiuje mnoho

faktort, jednim z nich je stav na Ukrajiné.

Prakticka cast prace se zabyva modelovanim tii fiktivnich klientd z nejcastéjSich odpovédi
v dotaznikovém Setfeni. Byli vybrany zena, manzelsky par a muz, kteti zadali o hypotecni
uveér. Nejcastejsi odpoveédi byly u bydleni. 34 % respondentti by si pofidilo vlastni dim, 27

% respondenti vlastni byt a 13 % respondentt by provedlo rekonstrukci nemovitosti.

Prvni fiktivni klient byla Zena ve véku 29 let a zadala o hypotecni uvér na rekonstrukci
nemovitosti ve vysi 1 050 000 K¢ s mésicni splatkou 9 900 K¢ s dobou splatnosti 10 let.
Druhym fiktivnim klientem byl manzelsky par ve véku 33 let a 37 let. Zadaji o hypote&ni
uveér ve vysi 2 800 000 K¢ na potizeni vlastniho domu s mésic¢ni splatkou 19 500 K¢
s dobou splatnosti 15 let. Treti fiktivni klient byl muz ve véku 45 let, ktery by mél zdjem
pozadat o hypotecni uvér na vlastni byt ve vysi 3 825 000 K¢ s mésicni splatkou 28 000
K¢ a dobou splatnosti 20 let. Pro komparativni analyzu nejvhodnéj$iho hypote¢niho tvéru
se porovnala nabidka z Sesti bankovnich instituci, které byly vybrany podle nejcastéjSich
odpovédi z dotaznikového Setieni. Jednalo se Monetu Money Bank, CSOB, Air Bank,

Ceskou spoftitelnu, Komer¢ni banku a mBank.

Podle hledisek vychazejicich z analyzy byl fiktivnimu klientovi 1 doporuden uvér u Ceské
spofitelny. Urokova sazba pii fixaci Slet vyjde na 5,94 % p.a. Klient mési¢né zaplati
11 674 K¢ s celkovou splatnou castkou 1400 880 K¢ a banku preplati o 350 880 Kc.
Ceska spofitelna roéni procentni sazbu nékladi neuvadi. Nejvyssi Gvér na zakladé analyzy

dle celkové splatné ¢astky poskytuje Moneta Money bank ve vysi 1 519 840 K¢.

Pro fiktivniho klienta 2 se porovnaval hypotec¢ni uvér od stejnych bankovnich instituci,
kterymi jsou Moneta Money Bank, CSOB, Air Bank, Ceska sporitelna, Komer¢ni banka a
mBank. Fiktivnimu klientovi 2 byl doporuéen Gvér u Ceské spofitelny ve vysi 2 800 000

K¢ surokovou sazbou 5,94 % p.a. s mésicni splatkou 23 673 K¢ a celkovou splatnou
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castkou 4 261 140 K¢. Nejvice se podle analyzy zaplati u hypote¢niho uvéru poskytnutého
od Monety Money Bank s nejvyssi splatnou ¢astkou ve vysi 1 792 105 K¢.

Fiktivnimu klientovi 3 byl doporucen hypote¢ni uvér také u bankovnich instituci, které
jsou uvedeny u fiktivniho klienta 1 a 2. Fiktivnimu klientovi byl nabidnut avér u Air Bank
s urokovou sazbou 6,14 % p.a. s mesicni splatkou 27 715 K¢&. Klient celkem zaplati
6 661 465 K¢. Nejvice se pifi porovnani v analyze mezi bankami zaplati u mBank. Celkové

by klient za tento hypotecni vér zaplatil ¢astku ve vysi 7 166 921 K¢.

Pokud nékdo uvazuje o pofizeni hypote¢niho uvéru, mél by se informovat v bankach
poskytujicich véry a situaci fesit prostfednictvim bankovniho poradce, ktery se v oblasti
hypotecnich Gvérti vyzna, sledovat internetové stranky, kde lze vidét, jak se méni vyse
urokové sazby a RPSN, a dikladné vSe promyslet, aby pii nastalych necekanych Zivotnich
situaci mohl tento uvér splacet. Na trhu se poskytuji hypotecni uvéry u vSech bankovnich

instituci v Ceské republice, jde o to vybrat si ten nejvyhodn&;si.
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8 Priloha

Dotaznik: Bakalai'ska prace na téma Hypoteéni Gvéry v Ceské republice

Dobry den,

Jmenuji se Libuse Pfibylova a jsem studentkou tietiho roéniku na Ceské zemédélské
univerzité¢ v Praze. Rdda bych Vés pozadala o vyplnéni dotazniku na téma Hypotecni avéry

v Ceské republice na zakladg, kterého budu zpracovavat praktickou &ast bakalaiské prace.
Dotaznik je anonymni. U kazdé otazky vyberte pouze jednu odpoved.
Predem dekuji za Vase vyplnéni.

1) Kolik Vam je let?

e 19 letaméné

o 20-29 let
e 30-39let
o 4049 let
e 50-59 let
o 060 let

2) Jste muz, nebo zena?
e muz
e 7ena
3) Jaky je Vas rodinny stav?
e svobodnd/svobodny
e vdand/zenaty
e rozvedend/rozvedeny
e registrované partnerstvi
4) Jaky mate Cisty pfijem za mésic?
e 19999 amén¢ K¢
e 20 000-29 999 K¢
e 30000-39 999 K¢
e 4000049 999 K¢
e 50000 avice



5) Jaké jsou Vase vydaje za mésic?
e 9999 améneé K¢
e 10000-19 999 K¢
e 20000-39999 K¢
e 3000049999 K¢
e 40000 a vice
6) U které banky mate bézny ucet?
e Komer¢ni banka
e Ceska spofitelna
e Moneta Money Bank
e CSOB
e Unicredit Bank
e Fio banka
e U zadné z téchto bank
e Air Bank
7) Jaké je Vase vzdélani?
e zékladni
e stfedni odborné
o stfedoskolské
e vyssi odborné
e vysokoskolské
8) Jaké je VaSe povolani?

student/studentka

e matefskd dovolena
e zaméstnanec
e OSVC
e brigada
9) Na jakou dobu méte uzavien pracovni pomér?
e urcita
e neurcitd
10) Kolik mate vyzivovanych déti?
o 1



2
3
4 avice

Z4dné vyzivované dité nemam

11) U které banky mate zajem o hypotecni Gvér?

Komer¢ni banka
Ceska spofitelna
Moneta Money Bank
Air Bank

CSOB

Fio banka

mBank

Hypotec¢ni banka
Modré pyramida
Raiffeisenbank

u zadné z téchto bank

12) O jak vysokou ¢astku hypote¢niho uvéru mate zajem?

999 999 a méné
1 000 000—1 999 999 K¢
2 000 000-2 999 999 K¢
3 000 000-3 999 999 K¢
4 000 0004 999 999 K¢
5000 000 a vice

13) Jaky druh nemovitosti si chcete potidit?

dum

byt

nova vystavba
refinancovani
neucelova

rekonstrukce nemovitosti

14) Jak vysokd by méla byt splatka hypote¢niho uvéru?

06999 K¢



15) Jakou s platnost by mél mit hypotecni Gver?

7 000—9 999 K¢
10 000-19 999 K¢
20 000-29 999 K¢
30 000 a vice

do 5 let
6—10 let
11-15 let
16-20 let
21-25 let
26-30 let

16) V jakém kraji bydlite?

17) Jaky je pro Vas diilezity ukazatel pii vyb&ru hypotéky?

Pardubicky
Kralovéhradecky
Plzensky
Stfedocesky
Jihomoravsky
Liberecky
Karlovarsky
Ustecky
JihoCesky
Vysoc€ina
Zlinsky
Olomoucky
Moravskoslezsky

Hlavni mésto Praha

urok

RPSN

doba splatnosti
doba fixace

predcasné splaceni



18) Mate zkuSenost s hypotecnim tvérem?
e ANO
e NE



