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Abstrakt

Tématem mé bakalarské prace je zhodnoceni podminek jednotlivych bank pro
poskytovani hypote¢niho véru.

V teoretické Casti zavérecné prace jsou vysvétleny odborné pojmy v oblasti
trokovani, poskytovani hypote¢nich Gvérd a doporudeni CNB, tj. organu vykonavajici
dohled nad finan¢nim trhem.

V analytické casti je provedena komparace podminek vybranych bank z hlediska
bonity klienta. Konkrétné u bank Ceska spofitelna, a. s., Hypoteéni banka, Komeréni banka
a Moneta money bank. Komparace podminek zminénych bank byla provedena celkem u
dvou riznych Zadatell o hypotecni uvér.

Celkové zhodnoceni je zalozeno na modelaci variant hypote¢niho uvéru pro

vybrané zadatele o uvér.

Klic¢ova slova: anuita, doba splatnosti, hypoindex, hypote¢ni banka, hypotecni uvér, umor,

urokova sazba, LTV.



Evaluation of terms for supplying hypothecary credit

Abstract

The aim of this bachelor thesis is to evaluate selected banks and the conditions they
have for granting mortgages.

The first, theoretical part is focused on a closer explanation of interest rate
terminology, providing mortgage loans and recommendations of the CNB, i.e. financial
market supervisory authority.

The objective of the second, practical part of the thesis is to compare conditions of
various banks from the customers’ creditworthiness point of view. Banks selected for the
comparison are Ceska spofitelna, a.s., Hypoteéni banka, Komer&ni banka a Moneta money
bank. The comparison was carried out by observing two different mortgage applicants.

The overall evaluation is based on modeling various mortgage possibilities for

selected observed applicants.

Keywords: annuity, period of payback, hypothecary index, hypothecary bank, hypothecary

credit, amortization, interest rate, loan to value
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Uvod

Jako téma své bakalaiské prace jsem si vybral zhodnoceni podminek pro
poskytovani hypote¢niho uvéru. Toto téma jsem si zvolil, protoze pracuji u spolecnosti
M&M Reality holding jako hypote¢ni poradce. Diky této praci, ve které spolupracuji témeéf
se vSemi bankami, které poskytuji hypotecni uvéry, jsem mohl nahlédnout do internich
systémi a provadét tak vyzkum z ovétenych informaci. Hypote¢ni Gvéry jsou uvéry urcené
k bydleni a souvisi s nimi mnoho dilezitych informaci. Bakaldiska prace se zabyva
vysvétlenim odbornych pojmi v teoretické ¢asti a zhodnocenim podminek ziskdni
hypotecniho Gvéru v ¢asti analytické.

Ze ziskanych poznatkl z praxe vyplyva, ze velkd ¢ast zadateld o hypotecni Gvér
nedisponuje finan¢ni gramotnosti a nema piedstavu o rizicich, ktera podstupuji pii ziskani
hypote¢niho uvéru. Pfinosem zavérecné prace by mélo byt zvySeni financni gramotnosti

Ctenait této prace.
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2 Cil prace a metoda

2.1 Cil prace

Cilem mé bakalatské prace je analyzovat a zhodnotit podminky vybranych bank

z hlediska dostupnosti hypote¢niho tvéru pro vybrané zadatele.

2.2 Metodika

Teoretickd cCast bakalarské prace bude zamétena na vysvétleni odbornych pojmu
z oblasti bankovnictvi a finan¢ni gramotnosti. Podklady pro zpracovani BP budou ¢erpany
z relevantnich zdroji dat — CNB, MF CR, Eurostatu. V teoretické ¢asti bude pouzita
metoda sekundéarniho sbéru dat, deskripce a komparace.

V analytické c¢asti k metodé¢ komparace pouziji interni hypotecni kalkulacky
jednotlivych bank. Pro vypocty pouziji také program Excel, ve kterém budu pracovat
s funkci platba, slouzici pro vypocet mési¢nich splatek. Funkce platba se sklada ze tii
argumentd. Prvni argument je sazba, do niz vlozim mési¢ni sazbu v desetinném Cisle,
druha funkce je pocCet mésici, po kterou se bude splatka vypocitavat a poslednim

argumentem je soucasnd hodnota, to znamena vySe hypotecniho tvéru.
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3  Teoreticka vychodiska

3.1 Ceska narodni banka

CNB je centralni bankou Ceské republiky, organem vykonavajicim dohled nad
finan¢nim trhem a orgdnem opravnénym v piipad¢ feSeni krize na finan¢nim trhu. Svou
ginnost vyviji v souladu se zakonem & 6/1993 Sb. o Ceské narodni bance, ve znéni
pozdgjsich predpist a dal§imi pravnimi predpisy. Je ziizena Ustavou Ceské republiky. Do
ginnosti narodni banky lze zasahovat pouze na zikladé zidkona. CNB je soudasti
Evropského systému centralnich bank a také se podili na plnéni jeho cilli a tkolt. Daéle
spolupracuje s Evropskou radou pro systémova rizika a s evropskymi organy dohledu nad
finan¢nimi trhy. V ¢ele ndrodni banky stoji guvernér, ktery je hlavou bankovni rady,
jakozto nejvyssiho fidiciho organu. Celd bankovni rada, kterd sestdva z guvernéra, dvou

vice guvernérl a dalSich Ctyt Clentl, je jmenovana prezidentem republiky. [2]

3.1.1 Cile a likoly CNB

e Hlavnim cilem je péce o cenovou stabilitu — to znamend, dosazeni a udrzeni
cenové stability, tudiz nizkoinflacniho prostiedi v ekonomice, v souvislosti
s hlavnim cilem CNB uréuje mé&novou politiku, vydava bankovky a mince,
fidi a dohlizi na za¢tovani bank, platebni styk a na penézni obéh.

e Déle vykonavd dohled nad bankovnim sektorem, kapitdlovym trhem,
pojistovnictvim, penzijnim pfipojiSténim, druzstevnimi zaloznami,
institucemi elektronickych pené¢z a sméndrnami.

e Péce o financni stabilitu a bezpedné fungovani finanéniho systému v CR —
za timto ukolem centralni banka vytvaii makroobezietnostni politiku tim, ze
identifikuje rizika ohroZeni stability finan¢niho systému a pfispiva k jeho
odolnosti.

e Podpora obecné hospodaiské politiky vlady a hospodaiské politiky
v Evropské unii, ale pouze v ptipad¢, pokud tento vedlejsi cil neni v rozporu

s hlavnim cilem, tj. cenova stabilita. [2]

3.1.2 Dohled nad finan¢nim trhem

Jak uz bylo napsano vyse, CNB vykonava dohled nad finan¢nim trhem v CR, to

znamena dohled nad vSim, co se zde d¢je. Stanovuje pravidla, kterd chrani stabilitu
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bankovniho sektoru, kapitalového trhu, pojistovnictvi a sektoru penzijnich fondda.
Systematicky kontroluje, dohlizi a ptipad¢ trestd nedodrzovani stanovenych pravidel. [3]

CNB se fidi mezindrodnimi standarty, strategickym ramcem ,.hlavni principy pro
zajiSténi efektivniho bankovniho dohledu* vydané Basilejskym vyborem pro bankovni
dohled. V dohledové cinnosti efektivné uplatituje pravomoci svéifené pravnimi predpisy,
avSak vzdy sleduje sviij hlavni cil, ¢imz je stabilita financniho systému.

Svou ¢innost vykonava s ohledem na pravomoci jinych slozek statu. Dohled je
organizovan zpusobem zabezpecujicim plynuly tok informaci pfijimani rozhodnuti na
vSech turovnich fizeni. Ceskd narodni banka vykonava dohled zalozeny na ,vpied
hledajicim* systému, ktery vyhodnocuje rizikovy profil a miru systémové vyznamnosti
dohlizenych instituci. Centralni banka provadi dohled prostfednictvim na dalku a kontrol
na misté. Dohled je provadén casto v kontaktu s vrcholnym vedenim systémové
vyznamnych instituci. Divodem je ziskdni podrobnych znalosti strategie dohlizené
instituce, celkovy ptfehled o jejim fizeni a vztazich sjinymi cCleny podnikatelského
uskupeni. S vrcholnym vedenim jsou rovnéZ komunikovana zavaznd zjiSténi dohledu a
popiipadé jina zvlasté vyznamna témata. Ceska narodni banka také samoziejmé
spolupracuje s jinymi organy dohledu, jako naptiklad Ministerstvo Financi, ale i se
zahrani¢nimi organy dohledu. CNB dlouhodobé usiluje v oblasti dohledu o vysokou miru

transparentnosti. [3]

3.1.3 Sazby CNB

Sazby stanovené CNB, tvofi limitni sazba pro dvoutydenni repo-operace, diskontni

sazba a lombardni sazba. [37]

3.1.3.1 2Trepo-sazba

Je hlavnim nastrojem ménové politiky CNB. Vyse této sazby ovliviiuje vyvoj
kratkodobych sazeb penézniho trhu. Vynosy pro delsi splatnosti jsou trhem odvozovéany na
zéklad¢ zahrnuti inflacnich o¢ekavani a jinych faktort. VySe Repo sazby byla 11.5. 2020
stanovena na 0, 25 %. [38]

3.1.3.2 Diskontni sazba

Tato urokova sazba piedstavuje dolni mez pro pohyb kratkodobych urokovych

sazeb na pen&znim trhu. CNB ji vyuziva k aroéeni piebyteéné likvidity, kterou banky u
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CNB uloZi pfes noc v ramci tzv. depozitni facility. Vyse diskontni sazby byla stanovena

27.3 2020 na hodnotu 0, 05 %. [39]

3.1.3.3 Lombardni sazba

Tato sazba predstavuje horni mez pro pohyb kratkodobych urokovych sazeb na
pen&znim trhu. CNB ji vyuziva k trodeni likvidity, kterou poskytne pies noc bankam,
s nimiz ma uzavienou predbéznou repo smlouvu, v ramci tzv. zapajéni facility. Vyse

lombardni sazby byla 11. 5. 2020 stanovena na hodnotu 1 %. [40]

3.2 Uvér

Uvér je cizim zdrojem financovani. Uvéry lze klasifikovat z fady hledisek.
Muzeme je rozdélit na finanéni, které spocivaji v poskytnuti uréité penézni ¢astky, a uvéry
obchodni. Finan¢ni uvéry se pak nejcastéji rozdéluji na uvéry kratkodobé (s dobou
splatnosti do 1 roku), sttednédobé (s dobou splatnosti maximalné do 5 let) a dlouhodobé (s
dobou splatnosti nad 5 let, nejcastéji se jedna pravé o hypotecni uvéry). Banky poskytuji
uvéry na financovani kratkodobych, stfednédobych i dlouhodobych podnikovych potieb.
Obchodni uvéry si poskytuji ucastnici obchodnich vztahi. [18]

3.3 Spotrebitelsky uvér

Spotiebitelsky uvér mize byt odlozena platba, Uvér, penézitd zapujcka nebo
obdobna finanéni sluzba, ktera byla poskytnuta, &i zprostfedkovana spotiebiteli. Ceska
narodni banka dohlizi na dodrzovani povinnosti poskytovatele, zprostiedkovatele nebo
osoby potadajici odborné zkousky zamétené na prokézani odbornych znalosti a dovednosti
podle zakona ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru. Nejzakladnéjsi deleni
spottebitelského uveru je na spottebitelsky tveér na bydleni, jiny nez na bydleni a vazany

spottebitelsky uvér. [5] [15]
3.3.1 Spotrebitelsky uvér jiny nez na bydleni

Do této skupiny patii vSechny uvéry, které nejsou ureny na bydleni nebo s nim

nijak nesouvisi. Dale sem nepatii ani Gvéry na nakup cennych papirti, uvéry pro podniky
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nebo uvéry poskytnuty zastavarnami. Leasing do této skupiny také nepatii. Do skupiny
uvéru jinych, nez na bydleni patfi:

o Klasicky spotiebitelsky uver, to je neucelovy uvér, kdy tedy bance
nemusime udavat divod, pro€ si ho bereme, tudiz ho lze pouzit prakticky
na cokoliv. Tento uvér je zpravidla draz§i nez hypotecni, ¢i americka
hypotéka, protoze u n¢j vetitel nevyzaduje zastavu nemovitosti ani ucel.
Vétitelem mutize byt jak banka, tak nebankovni poskytovatel.

e Kontokorentni uvér — jedna se o kratkodoby uvér sjednany k béznému tctu,
kdy klient mlize své prostfedky Cerpat do minusu (povolené¢ho debetu).
Tento uvér je obecné velice drahy. Kontokorentni uvér by mél klientovi
slouzit pouze pro piipad neo¢ekavanych vydaji, jako rozbita pracka a véci
tomu podobné.

o Uvér zkreditni karty — vér, ktery je Gerpan zaplacenim za nakup u
obchodnika, nebo vybérem z bankomatu. Kazda kreditni karta ma svij
uvérovy ramec, do kterého lze Cerpat. Po zuctovacim mésici ma klient
moznost vratit vypljéené penize v bezurocném obdobi, kdy penize vrati
bez jakykoliv uroki.

e Konsolidaéni uvér — Udelem tohoto Gvéru je sloudeni vice uvérd

dohromady. [4]

3.3.2 Vazany spotiebitelsky Gvér

,, Vazanym spotiebitelskym uiverem je spotrebitelsky uver, ktery je vazany na koupi
zbozi nebo poskytnuti sluzby, s vyjimkou spotiebitelského uveéru na bydleni. Plati, Ze
spotrebitelsky uver je vazany na koupi zbozZi nebo poskytnuti sluzby, pokud je urcen
vwhradné k financovani koupé urcitého zbozi nebo poskytnuti urcité sluzby a

a) prodavajici nebo osoba poskytujici sluzbu je zaroven poskytovatelem,

b) poskytovatel vyuzije sluzeb prodavajiciho nebo osoby poskytujici sluzbu v
souvislosti s uzavienim nebo pripravou smlouvy, ve které se sjedndva
spotrebitelsky uver (dale jen ,,smlouva o spotiebitelskem uveru“), nebo

¢) konkrétni zbozZi nebo sluzba jsou vyslovné wuvedeny ve smlouve o

spotrebitelskem uveru.  (Zakon 257/2016 Sb.)
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3.3.3 Spotrebitelsky uvér na bydleni

Spotrebitelskym Gvérem na bydleni je spottebitelsky uvér:

a) ,,Zajistény nemovitou véci nebo vécnym pravem k nemovité veci

b) Poskytnuty stavebni sporitelnou podle zakona upravujiciho stavebni sporeni
¢) Ucelné urceny k:

e Nabyti, vyporadani nebo zachovani prav k nemovité véci nebo soucdsti
nemovité véci,

o [ystavbé nemovité véci nebo soucasti nemovité véci.

o Uhradé za prevod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu nebo nabyti
ucasti v jiné pravnické osobé za ucelem ziskani prava uzivani bytu nebo
rodinného domu,

o Zmeéne stavby podle stavebniho zdkona nebo jejimu pripojeni k verejnym
sitim,

o Uhradé ndkladii spojenych se ziskanim penézité zdpujcky, iivéru nebo jiné
obdobné financni sluzby s ucelem uvedenym v bodech 1 az 4. (zdkon

257/2016 Sb.)

3.4 Hypotecni banka

Je banka, ktera ma licenci na poskytovani hypotec¢nich uvéra. K financovani téchto

hypotecnich uvéri je banka opravnéna vydavat hypotecni zastavni listy. [17]

3.5 Hypotecni zastavni list

Je to druh dluhopisu, jehoz nominalni hodnota vcetné¢ turokd je plné kryta
pohleddvkami z hypotecnich tvéra. Je vydavan pravé hypotecnimi bankami, které tak

ziskavaji zpét ptijcené prostiedky, které mohou nadale vyuzivat. [24]

3.6 Zastavni pravo

, Zastavni pravo se od ostatnich zajistovacich prostiedku odlisuje svou vécnou
povahou. Vseobecné jsou vecna prava charakterizovana urcitym vztahem k véci, jejiz
pravni osud sleduji, pusobi viici neomezenému okruhu osob, které do néj nesmi nijak
zasahovat a musi respektovat vykon tohoto prava opravnénym. Zakonné zdstavni pravo

vznikda primo ze zdkona a dava moznost, aby doslo k zajisténi véritelovy pohledavky
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zastavnim pravem, aniz by tomu musel predchazet néjaky pravni diuvod v podobé smlouvy
nebo rozhodnuti orgdanu verejné moci. Prikladem muzZe byt zdstavni prdavo zasilatele
k zasilce na zajisténi jeho pohleddvek viici prikazci. Zastavou miize byt kazda véc, s niz Ize
obchodovat. Zastavou tak miize byt zejména véc movita, veéc nemovita, véc hromadnd,
podil v korporaci, cenny papir ¢i pohledavka.* (Novotny, Novotnd, Kedroriovd, Strosovd,

Stysova, 2017)

3.6.1 Zastavni pravo k movité véci

Zastavni pravo k movité véci vznikne jejim piredanim zastavnimu véfiteli, pfipadné
treti osob¢, aby ji pro zastavniho véfitele opatrovala. Pro zastavniho véfitele predstavuje
vysokou miru jistoty, protoze se zéastava dostdva do sféry jeho vlivu. Zastavni smlouva
musi byt v pisemné formé. Zastavni pravo k podilu vznikéd zapisem do vetejného rejstiiku.
Zastavce nebo zastavni vétitel maji povinnost vznik zéstavniho prava korporaci ohlasit bez
zbytecného odkladu, pokud jeho vznik nebyl podminén souhlasem piislusného organu

korporace. Podil jako zdstava miiZze byt také zpenézen, tedy prodan. [21]

3.7 Nemovita véc

Véci nemovité, predev§im pozemky, se od ostatnich véci 1i§i svym charakterem,
hodnotou 1 hospodaiskym vyznamem. Pozemky nelze pfendset z mista na misto. Nakupem
jednotlivych malych pozemki nelze ziskat jeden velky. Pozemky nelze vyrabét. UZzivanim
se nespotiebovavaji. Pozemky predstavuji véci znacné hodnoty. Nezastupitelny je ovSem
zejména hospodaisky vyznam pozemkii. Pozemek totiz neni pfedstavovan jen zemskym
povrchem, ale i ur¢itym prostorem nad a pod povrchem. Protoze se veskery zivot odehrava
v prostoru, jsou na rozdil od jinych véci pozemky pro jakoukoli ¢innost nezastupitelné. Do
nemovitosti patfi také stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Soucasti véci je vse, co
k ni podle jeji povahy naleZi a nemlZe byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila.
Stavba neni soucasti pozemku. PfisluSenstvim véci jsou véci, které nélezi vlastniku véci

hlavni a jsou jim urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany. [1]
3.8 Hypotecni uvér

., Hypotecni uver je dlouhodoby uver na investice do nemovitosti, jehoz splaceni je

zajisténo zdastavnim pravem k nemovitosti urcité hodnoty* (Kalabis 2005)
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Hypote¢ni tvér mize byt Cerpan jak jednorazove, tak postupné. Pro koupi jiz
existujictho objektu je charakteristické¢ jednorazové cCerpani, v ptipadé rekonstrukce, ¢i

vystavby nemovitosti je pouzivano postupné cerpani uvéru. [17]

3.8.1 Nalezitosti hypotecniho uvéru
e Hypotecni uvery jsou nejcastéji zajistovany nemovitostmi.
e Jsou financovany ze zdroju, které byly ziskdny z hypotecnich zastavnich
listt, coz je zvlastni forma dluhopisu.
e Hypotecni uvery je mozné rozdélit do dvou skupin, prvni skupina zafazuje
hypotec¢ni tivéry urcené k bydleni a druhd skupina zahrnuje hypotecni avéry

k podnikani. [23]

3.8.2 Podminky pro poskytnuti hypotéky

Pro poskytnuti hypote¢niho Gvéru musi zadatel splnit celou fadu podminek, které
muzeme rozdé¢lit do tii zakladnich skupin:

¢ Bonita klienta, ktera zarucuje pravni i ekonomickou zpisobilost.

e Pokud se jedna o uelovy uvér rozhoduje kvalita investicniho zdméru, ktery
bude zhypotecniho uvéru financovéan, rozhodujici je také soulad se
zakonnymi podminkami.

e Cena nemovitosti, kterd bude slouzit jako zastava, zpravidla vys$i nez

poskytnuti ver, a jeji vhodnost vyuziti k zajisténi averu. [23]

Pti podpisu smlouvy o hypote¢nim Gveéru nesmi byt vdzdna zastavend nemovitost
jinym zastavnim pravem, povinnosti banky také je, ze nesmi byt zastavend nemovitost

pouzita jako zastava k obchodnim aktivitdm banky. [17]

3.8.2.1 Bonita

Nezbytné je pro banku zkoumat bonitu zadateli o uvér. Ta souvisi piedev§im
s piijmy Zadatele a dnes uz také s vydaji. Zadatel je povinen doloZzit xerox platného
obcCanského priikkazu, popf. druhého dokladu, naptiklad fidi¢ského prikazu, nebo
cestovniho pasu. Obcansky prikaz slouzi k identifikaci fyzické osoby. Obsahuje

identifika¢ni udaje, kterymi jsou jméno a pfijmeni, adresa trvalého bydlist¢ a rodné ¢islo.
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V dob¢, kdy zadatel zada o uvér, neni vhodné ménit doklady, napf. obCansky prikaz
z divodu jeho expirace ¢i zmény piijmeni, nebo bydliste.

Dalsi véc, kterou banka zkouma je primérna vyse zadatelovych piijmt a odkud
plynou, tj. zda ze zaméstnani, z podnikani, zpronajmu, z dichodu, zrodi¢ovského
prispévku, nebo zvyzivného. Piijmy se dokladaji podle toho, odkud plynou, tzn.
Zaméstnanec musi dolozit vyplnéné a zaméstnavatelem podepsané potvrzeni o piijmech,
podnikatel doklada dvé posledni danova piiznéni, diichodce rozhodnuti o pfiznéni diichodu
a jeho vymér, rodi¢ na rodicovské dovolené rozhodnuti o pfiznani rodi¢ovského ptispévku
a jeho vysi, vyzivné se doklada rozhodnutim soudu.

Soucasné banky pozaduji dolozit nékolik poslednich vypisi z bézného Uctu, na
ktery chodi dokladané ptijmy. Pokud zadatel Zada o uvér u banky, kde ma ztizen bézny
Gidet, na ktery mu chodi pfijmy, nemusi vypisy dokladat. Zadatel je povinen dolozit
minimalné 3 posledni mésicni piijmy. Diilezité je tudiz neménit zaméstnani v této dobé.

Vyhodou je, pokud zaméstnanec mé pracovni smlouvu na dobu neurcitou. Banky
akceptuji individuélné také ptijmy z dohod o pracovni ¢innosti nebo v podobé cestovnich
nahrad a diet. Kromé piijmi a vydaji musi zadatel bance sd¢lit vSechny aktualni zavazky, i
takové, jako je zfizeny, avSak nevyuzivany kontokorent ¢i kreditni karta. I nizky uvérovy
ramec kontokorentniho uvéru, ¢i kreditni karty, piestoze nejsou vyuzivany a zadné uvéry
nejsou Cerpany, mohou zadateli o uvér v bonité Skodit. Tyto produkty se doporucuji zrusit.
Banka zadatelovu zavazkovou historii ovétuje ve specidlnich databazich dluznikd, kterym

se fika registry. [4]

3.8.3 Ucelovost hypote¢niho avéru

Zakon o spotiebitelském uvéru stanovuje téchto 6 moznosti. Pokud jde o
prokazatelny ucel.
e Nabyti prav k nemovitosti (v podstaté nakup), vypotfadani ¢i zachovani prav
k nemovitosti (napf. vyporadani dédictvi) — k témto uceliim musi zadatel o
uvér bance ptedlozit kupni smlouvu, jde-li o ndkup nemovitosti, nebo
smlouvu o vypofadani majetku/prav k majetku.
e Vystavba nemovitosti — zde je potfeba mit Gplnou stavebni dokumentaci a

pti ukonceni vystavby kolauda¢ni rozhodnuti.
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e Uhrada za prevod druZstevniho podilu v bytovém druZstvu nebo nabyti
ucasti v jiné pravnické osobé za ucelem ziskani prava uzivani bytu nebo
rodinného domu — doklada se ptislusna smlouva.

e Zména stavby (podle stavebniho zakona) nebo pfipojeni k inzenyrskym
sitim — doklada se povoleni ke zméné stavby/ptipojeni.

e Uhrada nakladd na Gvér — tim se rozumi zahrnuti poplatk (zejm.
pocatecniho jednordzového) spojenych s tvérem do ¢astky avéru.

e Refinancovani uvéru — je nutné dolozit mj. Gvérovou smlouvu k uvéru,

ktery ma byt refinancovan. [33]

3.8.4 Vyse hypote¢niho uvéru

Vzhledem k tomu, Ze hypotecni uvér je Uizce spjat s nemovitosti, vySe uvéru je
zavisla na cené zastavy. Cena zastavy neboli také ,,zadluzitelna hodnota nemovitosti, je
nejvyssi moznou hranici uvéru, ktery muaze byt klientovi poskytnut. VSeobecné plati, ze
cena zastavy musi byt vyssi nez poskytnuty avér, proto uvér by nemél byt zpravidla vyssi
nez 80 procent ceny zastavované nemovitosti, a vSak banky poskytuji v omezeném
mnozstvi 1 Gveéry s vys$Sim procentem, ovSem za piisnéjSich podminek. DalSim kritériem,
na kterém je zavisla vySe uvéru je vySe disponibilnich zdroju klienta. Stejné€ jako u jinych
uveérl, i hypotecni vér musi byt splacen z ptijmi klienta. Tyto piijmy davaji poskytovateli
zaruku vcéasného a spolehlivého splaceni hypotecniho tvéru po celou dobu splatnosti.
Miniméalni vySe hypote¢niho uvéru byva 200 000 korun, maximalni vySe mnohdy neni

omezena, a vSak je omezena ukazatelem LTV. [6]

3.8.4.1 LTV

LTV znamena v anglickém jazyce Loan To Value neboli v prekladu ,,vyse tvéru
v poméru k hodnoté nemovitosti v zastavé. V soucasné dobé maximalni hodnota obecné
¢ini 80 %, ve vyjime¢nych ptipadech i 90 %. Pro klienta zadajiciho o hypotecni uvér je
lepsi vSak kalkulovat s hodnotou 80 %.

Poskytne-li vam banka uvér s LTV ve vysi 80 % hodnoty nemovitosti, kterd ptijde
do zéstavy. Hodnotu ony nemovitosti stanovi znalec. Zbytek, tedy minimalné 20 % musi
mit klient pfipraveno v hotovosti. Vzhledem k tomu, Ze hodnotu nemovitosti posuzuje

znalec ve znaleckém odhadu, mize se klidn¢ stat, Ze nemovitost prodavana za 4 000 000
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k¢ ma realnou hodnotu, stanovenou znalcem, 3 500 000 ké. V tomto piipadé nastava
problém. [4]

Pt. Chcete koupit rodinny diim prodavany za 5 000 000 K¢ a dat jej nasledné do
zastavy uvéru na bydleni. Znalec vSak ve svém posudku stanovi cenu pouze na 4 200 000
k¢. Banka nam pajéi 80 %, avSak z hodnoty stanovené znalcem, tudiz to ve vysledku je
tak, Ze ndm hotovost ve vysi 20 % z kupni ceny nebude na ndkup nemovitosti stacit.
Konkrétné takto:

0, 8 x 4200000 = 3 360 000 (K¢) — Tato maximalni ¢astka ndm bude zapijcena
bankou.

A zbytek, tj.

5000000 — 3360000 = 1640000 K¢. — Tuto castku budeme muset mit
pfipravenou v hotovosti.

Z tohoto vypoctu plyne, Zze pokud znalec stanovi rapidné nizsi hodnotu nemovitosti,

budeme muset mit pfipraveno o poznani vice hotovosti, nez jsme piivodné ocekévali. [4]

3.8.4.2 Ukazatel DTI

Z anglického Debt To Income, pométuje tthrn vSech poskytnutych Gvérta k ¢istym
ro¢nim piijmim dluznika. Doporucena hodnota byla az do 1. 4. 2020 byla 9, tzn., Ze banka
byla schopna klientovi pujcit tolik, aby thrn vSech vasich uvérti byl maximalng 9krat vyssi
nez soucet vasich Cistych ro¢nich piijmi. [4]

Ceska narodni banka v sou¢asnosti nestanovuje horni hranici tohoto ukazatele, pii
niz by uvér nemél byt poskytnut. Zarovenn vSak dlouhodobé upozoriiuje, ze riziko
nesplaceni uvéru hrozi vyrazné v ptipadé, kdy celkové zadluzeni zadatele by ptesahlo
hranici osminasobku jeho Cistého ptfijmu za rok. Dale ho tato hranice upozornuje na to, Ze
by Zadatel mohl byt vystaven nepiiznivé Zivotni situaci, napiiklad v pfipadé snizeni jeho
piijmu, nebo zvyseni urokovych nakladi z celkového zadluzeni. Pro ukazatel DTI plati
jednoduchy vzorec: [14]

Ukazatel DTI = vySe poskytnutého uvéru / €isty ro¢ni ptijem Zadatele o ivér

3.8.4.3 Ukazatel DSTI

Celym nazvem Debt Service to Income. Tento ukazatel pométuje uhrn vSech

mésicnich, resp. rocnich splatek uvéru k thrnu vSech mésicnich, ¢i ro€nich ¢istych ptijmu.
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Jeho hodnota byla do nedavna stanovena na 45 %, neboli thrn vSech splatek musel Cinit
max. 45 % vSech Cistych piijmu. [4]

V soudasné dob& Ceska narodni banka nepovazuje za nezbytné stanovovat horni
hranici tohoto ukazatele, pfi niz by uvér nemél byt poskytnut, a to hlavné s ohledem na
ekonomickou situaci vyvolanou epidemii koronaviru. Nicmén¢ nadéle upozoriiuje zadatele
na to, Ze pokud vydava na splaceni dluht vice nez 40 % cistého mési¢niho piijmu, stavi jak
sebe, tak poskytovatele uvéru do situace, kdy se rapidné zvySuje riziko nesplaceni uvéru
pii nepfiznivé Zivotni situaci v budoucnosti. Tou miize byt tfeba snizeni Cistého pifijmu
klienta, nebo zvyseni tirokovych naklada z celkového zadluzeni. [14]

Ukazatel DSTI = (vySe mésicnich splatek / ¢isty mésicni pifijem zadatele o Gver) x

100

3.8.5 Doba splatnosti hypote¢niho uvéru

Doba splatnosti je dana schopnosti klienta splacet uvér po celou dobu splatnosti.
celkova finan¢ni situace zadatele, kdy delsi doba splatnosti samoziejmé snizuje jednotlivé
meésicni splatky uvéru, ovSem za cenu vyssiho objemu placenych trokt. [17]

Z logiky vyplyva, Ze pokud Zadatel ma dostatek financi na chod domacnosti po cely
mésic, vyplati se mu nastavit dobu splatnosti na mensi pocet let, samoziejmé vSak pfi
vétSich mésicnich splatkach. Naopak pro klienta, ktery vyjde s penézi jen tak tak, se
splatkach. Doba splatnosti je také omezena vékem klientd, kdy vétSina bank ma
stanovenou hranici pro doplaceni do 70 let. Nejpreferovanéjsi dobou splatnosti byva 30 let,
kdy klient neplati mési¢né tolik a zvladne hypotéku splatit do jiz zminénych 70 let.
Minimalni doba splatnosti je vétSinou 5 let, naopak maximalni byva nejcastéji 30 let.

Banky nabizeji splatnost i 40 let, ale naroky kladené¢ na klienta jsou pak vyssi. [6]

3.8.6 Vyvoj hypote¢niho uvéru

V tabulce ¢. 1 je uveden zékladni piehled za mésic leden 2021. Primérnad vyse
hypotéky atakuje hranici 3 miliont, dale je patrné, Ze lidé nejcastéji sjednavaji hypotecni

uvér na koupi nemovitosti, vice nez tfikrat ¢astéji nez na vystavbu.
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Tabulka 1 Hypotéky za leden 2021

Parametry hypote¢niho uvéru Data
Fincentrum Hypoindex (%) 1,94 %
Index 2021/2020 (b. p.) -2

Pocet novych hypoték (ks) 8 380
Objem novych hypoték (mld.) 24,942 mld.
Primérna vyse hypotéky (k<) 2976 346 K¢
Mgsicni splatka (1 mil. na 20 let) K¢ 5030 K¢
Mgsicni splatka (1 mil. na 15 let) K¢ 6 407 K¢
Ucelovost avért

Podil Givéri na koupi 47 %

Podil uvért na vystavbu 14 %

Podil ostatnich véra 39 %

Zdroj: hypoindex.cz

Ve tabulce ¢. 2 je uvedeno porovndni mésici prosince a ledna v jednotlivych
letech. Z tabulky vyplyva, Ze prosinec 2020 byl vibec nejsilnéj§i mésic ze vSech
zminénych, a to jak v objemech, tak v poc¢tu sjednanych hypoték. Mezi mésici leden byl
opét nejsilnéjsi ten posledni, tudiz 2021. Tato situace je samoziejm¢ vyvolana tim, ze
urokové sazby jsou vtomto obdobi na historickém minimu, tudiz jsou hypotéky

nejlevngjsi. K tomuto pfispél hlavné vliv koronavirové pandemie.

Tabulka 2 Porovnani mésici prosince a ledna za jednotlivé roky

- Celkova hodnota . .
Mésic hypoték (mld. K¢) Pocet uzavienych smluv (ks)

leden 2021 24,942 3 380
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prosinec 2020 29,516 0951
leden 2020 16,880 6 491
prosinec 2019 17,996 7074
leden 2019 10,930 4 764
prosinec 2018 14,935 6 565
leden 2018 16,503 7 783
prosinec 2017 20,138 9 351
leden 2017 17,532 8 665
prosinec 2016 17,665 8 684
leden 2016 12,646 5912
prosinec 2015 18,090 9 459
leden 2015 10,227 5926
prosinec 2014 14,390 7 995

Zdroj: Fincentrum Hypoindex

3.8.7 Splaceni hypote¢niho uvéru

Hypotéku miizeme splacet tfemi riznymi zptsoby. Patfi mezi n¢ anuitni splaceni,

degresivni a progresivni splaceni. Kazdy z téchto tfi zplisoby sebou nese své vyhody 1

nevyhody.

Anuitni spladceni — tento druh splaceni spocivd v tom, Ze po celou dobu
trvani Gvéru platime stejnou vysi mésicni splatky. V soucasné dobé se tento
zpusob vyuziva nejcastéji. V prubehu splaceni se pouze méni pomér mezi

splatkou tiroku a timoru.

25



3.8.7.1 Anuita

Je pravidelna, neménna splatka hrazena v ¢asovych intervalech, kterou plati dluznik

za dlouhodoby Uvér. Anuita v sobé zahrnuje umor, coz je samotna splatka vyptjcenych

penéz a urok, ktery predstavuje odménu véfitele za vypijceni penéz. Podstatou anuity je

vyse uroku, kterd se Casem snizuje, a naopak vySe timoru zvysuje. [12]

Obrazek 1 Piehled anuitniho splaceni
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Zdroj: finance v praxi.cz

Progresivni splaceni — tento zpiisob znamena, Ze se béhem casu zvySuji
splatky jistiny. Progresivni splaceni je spiSe vhodnéj$i pro mladé rodiny,
které potfebuji penize, aby zvladli vypadek piijmt z divodu
matetské/rodiCovské dovolené jednoho zrodici. Nevyhodou je, Ze nizsi
splatky tivéru logicky zptisobuji pomalejsi klesani celkového tvéru, z ¢ehoz
plyne, Ze klient zaplati vice na urocich.

Degresivni splaceni — je takové, kdy na pocatku splaceni chcete umotovat
nesplacenou jistinu po co nejvétsich sumach. Cely proces tohoto splaceni je
nastaven na jeden rok. Po uplynuti jednoho roku se nastavuje splatky na

nové obdobi, ta bude o néco nizsi, nez Cinila castka v predchozim roce. Na

rozdil od anuitniho, ¢i progresivniho splaceni ma degresivni splaceni tu
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vyhodu, Ze klient zaplati méné¢ na urocich, ovSem za cenu vys$$i mésini

splatky. [8]

3.8.7.2 Mimotadna splatka

Pted tim, nez zacal platit zdkon €. 257/2016 Sb., o spottebitelském Uvéru, bylo
mozné u hypotecnich Gvéri Upln€é zdarma provést mimoiadnou splatku, nebo Uvér zcela
doplatit, ale pouze ke dni, v némz nastal konec fixa¢niho obdobi pro trokovou sazbu. Ve
kterykoliv jiny den byly mimotadné splatky zpoplatnény. Vyjimku mél pouze hypotecni
uveér uroceny floatovou urokovou sazbou a fadny uvér ze stavebniho spofeni. U téchto
dvou avért bylo mozné Gvér kdykoliv ¢astecné, ¢i Uplné splatit zdarma. Soucasny zédkon o
spotiebitelském uvéru pfinesl v moznostech predcasného splaceni nebo mimotadnych
splatek nasledujici pokroky: [4]

Klient mtze piedcasné splatit / provést mimotradnou splatku ZDARMA pouze
v piipadé:

e Floatové urokové sazby — také oznaCovana jako sazba plovouci, se odviji od
PRIBORu, ktery vyhlaSuje ¢eskd narodni banka. K této sazbé pak banka
piicte svou marzi, tim padem se vaSe urokova sazba muze ménit kazdy
mesic, a tudiz se mohou meénit i vySe méesic¢nich splatek. (Kohout, 2014)

e Do 3 mésicti ode dne sdéleni nové trokové sazby poskytovatelem pro dalsi
fixacni obdobi.

e Vdisledku smrti / invalidity / dlouhodobé nemoci dluZznika / partnera
s rozhodujicim ptfijmem, kdy hrozi vyrazny pokles piijmda.

e Mimotadnd splatka do 25 % z pocatecni vySe uvéru behem 1 mésice prede
dnem vyroci smlouvy.

e Plnéni z uv€rového pojisténi dluznika (smrt, invalidita).

Dale plati, ze klient mtize vér kdykoliv ¢astecné splatit / uplné splatit, pouze vsak
za uhradu, kterd musi odpovidat uceln¢ vynalozenym ndkladim banky na uvér. Zakon
v tomto ohledu pomohl dluznikovi tim zplsobem, Ze thrada nesmi byt vyssi nez uroky,

které by dluznik zaplatil celkové do konce fixa¢niho obdobi. [4]

3.8.8 Povinné dokumenty k hypote¢nimu uvéru

Z pohledu sjednavajiciho hypotecni tvér je nékolik dokumentii, které musime

vyplnit, nékteré vyplnime s klientem, nékteré sami.
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e GDPR - tento dokument, ktery se tyka ochrany osobnich udaji zadatele o
hypote¢ni uvér je potfeba vyplnit pii prvni schiizce s klientem. GDPR je
tteba s klientem vyplnit znovu, pokud by bylo uz v minulosti podepsano
pred 25. kvétem 2018. V GDPR také se také vypliuje, jestli je osoba
politicky exponovana.

e JoSZ — Tento dokument poskytuje zakladni informace o samostatném
zprostiedkovateli. Vypliuje se samoziejmé pouze tehdy, pokud se jedna o
samostatného zprostiedkovatele.

e AML - Jednim z dalSich povinnych dokumentti je AML, ten se tyka boji
proti prani Spinavych penéz. AML by se mél vypliovat idedln¢ pti podpisu
uvéroveé zadosti. Slouzi k ovéfeni povahy klientovych ptijmu a prostredk.

e Zaznam z jednani — Zaznam by m¢l byt vyplnén z kazdé schiizky, kde se ve

struénosti pise, co jsme s klientem konzultovali. [28]

3.9 Refinancovani

Refinancovéni 1ze rozde€lit do dvou ¢asti. Bud'to refinancujeme spotiebitelsky ¢i
jiny zaméfeny zavazek, nebo hypotecni uvér. Co se tyce refinancovani nehypotecniho
uvéru, jednoduSe se jedna o sjednani nového uvéru, kterym splatime ten ptredchozi.
Nejedna se o takzvané ,,vytloukani uvéru uvérem*, kdy si penize ptjcite, abyste zaplatili
jiny avér, podstatou refinancovani je pujcit si tolik, abyste ptivodni uvér umoftili a soucasné
si snizili splatky. [13]

Refinancovani hypotecniho tvéru je proces, kdy se stavajici hypotékou od néjaké
banky ptejdete k bance jiné. K tomu dochazi nejcasteji po dobé fixace, kdy banka, u které
mate hypotecni iver sjednan, vam nabizi vyssi irokovou sazbu neZ novym klientim. Toho
muze klient vyuzit a pfesmérovat svou hypotéku jinam. Pro takové rozhodnuti je v zajmu

klienta poradit se s finan¢nim poradcem. [§]

3.10 Konsolidace

Konsolidace je slouceni vice pujcek do jedné. Konsolidovat lze 1 pijcky od
nekolika véritelt. Diky slouceni ptijcek ziskd dluznik, jak lepsi ptehled o svych zavazcich,
tak navic si mize vyjednat i vyhodn&js$i podminky pro splaceni, coz je hlavni podstatou,

pro¢ si dluznici konsolidaci sjednavaji. [19]
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3.10.1 Podminky konsolidace

e Nutnost mit sjednané¢ minimalné¢ dvé pljcky, maximalni pocet neni
stanoven.

e Konsolidovat nelze ptjcky bez registru.

e Dluhy musi byt se splatnosti del$i nez pul roku, poptipad¢ jeden rok.

e Celkova suma dluhti se 1isi od spolecnosti, ale nejCastéji se tato suma
pohybuje okolo 500 000 az 600 000 korun. Ve vyjime¢nych ptipadech
banky umoznuji sloucit ptijcky az do vyse 1 000 000 K¢. [19]

e Minimalni hranice pro konsolidaci se li$i, kazda banka ma jinou hranici,

nejcasteji vSak 50 000 k¢ nebo 30 000 k¢. [20]

3.11 Pojisténi k hypote¢nimu Gvéru

K hypotecnimu uvéru neodmyslitelné patii také pojisténi. Pti splaceni uvéru by si
klient m¢l systematicky vytvafet financni rezervu, aby v pfipadé vypadku piijmu byl
schopen fungovat nejméné pul roku. Jak bylo feCeno, pojiSténi nemovitosti je nejen
rozumné, ale také vynucené ze strany banky. Banka chce mit jistotu, ze v ptipadé jakykoliv
zivotnich peripetii se jim poskytnuté prostiedky vrati zpét, funguje to tak, ze naptiklad
v piipadé¢ vyhoteni pojiStovna nejprve zaplati zbyvajici dluh bance a zbytek az
pojisténému.

Pti dlouhodobém tuvéru, jako je hypoteni uvér je dulezité osobni zabezpeceni
dluznika, pfipadn¢ dluznikii, nejCastéji manzeld. Pojisténi nejCastéji sestdva z nékolika
polozek — pojisténi pro ptipad smrti, invalidity, dlouhodobé pracovni neschopnosti,
hospitalizace a také se obcas objevuje pojiSténi ztraty zaméstnani nebo pojiSténi
neschopnosti splacet avér.

Zminéna rizika vySe miiZze zajistit banka prostiednictvim bankopojisSténi. Toto
pojisténi funguje tak, Ze banka je domluvena s urcitou pojistovnou, Ze za pojistné zahrnuté
v splatce hypotecniho Gvéru kryje zédkladni rizika spojend s neschopnosti splacet. Tento
zpiisob pojisténi se obecné nedoporucuje z nékolika divodi:

e V pfipadé refinancovani, a tudiz pfechodu k jiné bance budete muset opét
fesit otazku pojisténi.
e Vzhledem k tomu, Ze zdravotni stav se pfi uzavirdni pojisténi k hypotéce

zkoumé nepfili§ dikladné, miize pak dojit k problémim pii vyplaceni
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pojistného plnéni naptiklad kvili neuvedeni, Zze uzivate léky na astma a
dalsi tomu podobné problémy.

Bankopojisténi netesi rizikové sporty, ale ve vylukach pojistnych podminek
jsou zminény.

Pokud zadatelim v bance pojisti pfedmétnou nemovitost, zajima banku
zabezpeceni do vySe uvéru. Pak situace mize vypadat tak, ze pokud si
pujcujete jen polovinu kupni ceny nemovitosti, banka vam ud¢la pojisténi
jen na poloviéni pojistnou castku, ¢imz klientovi vznika podpojisténi.
Ptikladem pak lze uvést to, kdyz vam vitr zni¢i stfechu za tfi sta tisic korun,
banka vam vyplati plnéni jen v poloviéni hodnoté a zbytek bude muset
klient doplatit z vlastniho.

Banka se primarné zajima o pojisténi domu nebo bytu, obvykle v zdkladnim

bali¢ku neni pojisténi domacnosti nebo pojisténi soukromého majetku. [27]

Z téchto divodii se spise doporucuje sjednat si takzvané individualni pojisténi

hypote¢niho uvéru, které fesi pojisténi nezavisle na tvéru. Nezavisly pojistovaci agent

zadateliim poradi, zohledni rizikové sporty, mize kalkulovat pojiSténi dluznika, manzeld,

nebo celé rodiny v jedné pojistné smlouvé, ¢imz je mozné dosédhnout slevy a zaroven

zamezit administrativnim naro¢nostem. Obecné se doporucuje v pojisténi k hypoteCnimu

uvéru toto:

PojiSténi majetku — pojisténi by mélo byt nastaveno na novou hodnotu, coz
znalci nazyvaji vychozi hodnota. Jedna se o takovou hodnotu, ktera bude
potfeba v pfipad¢ Uplného znifeni nemovitosti, a to ve stejné lokalité¢ a
stejném standartu stavebnich materiali a prace. Dilezitou soucasti pojiSténi
majetku je také pojisténi zafizeni domdacnosti. Dobré je také zajistit, aby
smlouva obsahovala pravidelné zvySovani pojistné cCastky o procento
inflace, a to proto, aby po nckolika letech nedoSlo k podpojisténi
nemovitosti.

Rizikové Zivotni pojiSténi — toto pojisténi je pro piipad smrti a je dobré si ho
sjednat s klesajici pojistnou ¢astkou, kdy ochrana kopiruje snizovani jistiny
hypotéky.

Pojisténi invalidity — Pojisténi s klesajici Castkou je pfipojisténim

k invalidnimu pojisténi od Ceské spravy socidlniho zabezpeceni, ktery
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dostaneme z divodu dlouhodobé nepfiznivého zdravotniho stavu podle
piedpist o socialnim zabezpecenim. Invalidita ma tii stupné, ktera zavisi na
procentudlnim vyjadieni poklesu pracovni neschopnosti, kdy prvni stupen je
od 35 % - 49 %, druhy stupent od 50 % - 69 % a konecné tfeti stupeni
invalidity je od 70 %. Pti vybéru pojisténi invalidity je samoziejmé dobré
vzit k tvahu povolani.

e Pojisténi dlouhodobé pracovni neschopnosti (PN) — v pfipade, ze utrpi
klient v4znéjsi uraz a nebude schopen delsi dobu pracovat, bude pottebovat
ochrénit svlij pfijem.

e Pojisténi ztraty zaméstnani — toto pojisténi je dobré sjednat si v piipadé, kdy
vykonavate urCitou Cinnost, kterd muze byt v nejbliz§i dobé nahrazena
napfiklad robotem a vy mate slabou kvalifikaci pro vykon jiné prace, nebo

napiiklad Zijete v kraji s vysokou mirou nezaméstnanosti. [27]

3.12 Predhypotecni avér

Predhypotecni Gvér je spotiebitelsky uvér, ktery slouzi pro financovani v okamziku,
kdy budouci dluznik nemé k dispozici nemovitost, ale ma zajem o budouci Cerpani
hypotéky. Predhypotecni uvér je kratkodoby Givér urceny pro investovani do realit. Pouziva
se pfi koupi nemovitosti nebo spoluvlastnického podilu v ni. Mezi dalsi vyuziti patii i
nakup bytu pfi privatizaci bytového fondu ¢i koupé druzstevniho bytu. Pfedhypotéka se da
pouzit i k vystavbé nemovitosti v pocatecni fazi, je jedno zda jde v tomto piipadé o
nemovitost na kli¢, vystavénou dodavatelskym zpiisobem nebo vystavbu vlastnimi silami.
Ptedhypotecni uvér je mozné cerpat jednorazove, nebo postupné. V okamziku, kdy
postavite nemovitost, stava se z predhypote¢niho uvéru klasickd hypotéka véetné zastavy
ve prospéch véritele. Predhypotecni uvér je vyhodny v tom, Ze v ném nerucite hotovosti a
neni pozadovan ruéitel. Uvér Ize kdykoliv splatit (toto se lidi podle podminek jednotlivych

bank) [8]

3.13 Americka hypotéka

Jedné se o spotiebitelsky Gveér zaru€eny nemovitosti. Tento typ Gveéri mé oproti

ostatnim nejpfiznivéjs$i miru Groku, a to proto, zZe riziko banky je nizsi, pokud ma v zastavé

nemovitost pro pifipad, Ze by klient nespléacel sviij zavazek.
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U americké hypotéky je mozné také nastavit sazbu podle vyuziti. Tato hypotéka se
Casto pouziva ke konsolidaci uvérii. V tomto ptipad¢ by se pak jednalo o ucelovy uvér
zajistény nemovitosti. Kromé niz8i sazby ma americkd hypotéka i dalsi vyhodu, a to
moznost nastavit si del$i splatnost nez u spotiebitelského uvéru. Diky této vyhodé klesa
klientiim mési¢ni zatizeni a 1ze si krom¢ mésic¢nich splatek tvofit i rezervu pro nenadalé
udalosti. Obecné je doporucovano si tuto hypotéku nastavit na co nejdelsi dobu, protoze je
rozumnéj$i si vedle splaceni tvofit navic rezervy. V soucasné dobé muze klient splatit
vSechny typy spotiebitelského uvéru splatit diive, tudiz vytvorené rezervy pak muze klient
pouzit k ptred¢asnému doplaceni uvéru. Nutno dodat k americké hypotéce to, ze nema
s obvyklym hypotecnim uvérem nic spole¢ného. Hypote¢ni uvéry se fidi hypotecnim
zakonem, kdeZ to americk4 hypotéka se fidi zdkonem o spotiebitelskych uvérech. Spole¢né

maji jeding, Ze je ru€eno nemovitosti, proto nazev ,,hypotéka®. [10]

3.14 Uvér ze stavebniho spoieni

3.14.1 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je specifickym druhem spofeni, které se nejcastéji sjednava za
ucelem naspofeni urcité ¢astky na rekonstrukci, vystavbu nebo koupi nemovitosti.

Cilovou castku si stanovi sam zakaznik, a to v momentu, kdy dochazi k uzavieni
smlouvy. Cilem je dale stanovenou castku naspofit za pomoci urokového zhodnoceni a
statni podpory. Vklady do spofeni je mozné zasilat jak jednorazovée, tak i pravidelné, a to
mésicné, ¢tvrtletné nebo i jednou za rok. S vlozenymi penézi po dobu vézaci lhity, ktera je
stanovena na minimaln¢ 6 let, nelze nijak operovat, jinak by klient pfiSel o statni podporu,
kterou za dobu spofeni ziskal.

Stavebni spofeni je oblibené¢ diky Stédrosti statu, ktery nabizi roc¢ni ptispévek ve
vysi 2000 k¢. Tento prispévek klient ziskd pouze tehdy, pokud za dany rok naspofii
minimalné¢ 20 000 k¢. Pokud klient naspofi vice, vyssi ptispévek jiz nedostane.

Stavebni spofeni mizeme ukoncit dvéma zplsoby. Prvnim zplsobem je vypoveéd
smlouvy o stavebnim spofeni. Pokud klient vypovi stavebni spofeni po vazaci lhité, ziska
naspoienou ¢astku a statni podporu, v pfipad€, Ze vypovi smlouvu dfive, ptijde o statni
podporu a zaplati % poplatek z cilové Castky. Vyse poplatku zavisi na dané spofitelné.
Druhou mozZnosti je navazani uvérem ze stavebniho spoieni, ktery bude pouzit pro

financovani bydleni. V tomto pfipad€ nezalezi na tom, kdy dojde k ukonceni stavebniho
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spofeni pfed nebo po skonceni vazaci lhity, ndrok na vyplaceni statni podpory vsak

zlustava nadale. [11]

3.14.2 Podminky ziskani uvéru

Abychom ziskali Gvér ze stavebniho spofeni, je nutné splnit nékolik podminek
stanovenych zdkonem a samoziejmé také zalezi na podminkach dané stavebni spofitelny.
Zakonné podminky jsou:

e Minimalni doba spofeni 2 roky.
e Minimalni naspoiena Castka na uctu klienta, obvykle tato Castka byva

v rozmezi od 30 do 60 % z cilové ¢astky.

Podminky spofitelen byvaji:
e Dosazeni stanovené vyse hodnoticich parametrii VOP, kdy sama spofitelna
hodnoti délku a intenzitu spofent.
e Klient musi prokazat bonitu — prokazani schopnosti splacet uveér a byt
dostatecné zajistény.
e Nutnost dolozeni ucelu uvéru.
zastavy.

e Individualni podminky dané instituce poskytujici stavebni spofeni.

3.14.3 Ucel uvéru ze stavebniho sporeni

e Koupé nemovitosti

e Vystavba Ci stavebni upravy

e Oprava ubytovacich prostor

e Pevné¢ vystavéné vybaveni

e Stanovené ucely ve prospéch osoby blizké

Vyhodou tohoto uvéru je, ze uroky lze odecitat od zdkladu dan¢, a to az do vyse

300 000 k¢ za rok. [11]

3.14.4 Typy uvéru ze stavebniho sporeni

e Picklenovaci uvér — také oznaCovan za meziuvér. Klient jej vyuZziva

v pfipadé, kdy potiebuje fesSit své potieby v oblasti bydleni, ale jesté
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3.15 Urok

neziskal narok na fadny uvér ze stavebniho spotfeni. VySe pieklenovaciho
uveéru je mensi nebo stejna s cilovou ¢astkou. O tom, komu spofitelna tento
uvér poskytne rozhoduje sama. Preklenovaci Gvér je splacen jednordzove
v okamziku splnéni podminek pro ziskani fadného uvéru ze stavebniho
spofeni. Po dobu trvani pieklenovaciho tvéru klient hradi pouze urok a
soucasn¢ nadale spoii sjednany vklad. V ptfipadé tohoto tvéru je urok
nezanedbatelné€ vyssi, nezli tomu je u fadného tvéru. U tohoto typu uvéru se
nachazime v situaci, kdy nesplacime uvér, dale pokracujeme ve standartnim
spofeni. To znamena, Ze nam je ptipisovana statni podpora, zaroven platime
uroky z uvéru. Jednoduse lze fict, ze Cerpame Uvér, platime za to uver, ale
uvér vlastné nesplacime.

Radny uvér — V okamzik, kdy splnime podminky, pfeméiuje se
pteklenovaci Gvér na Gvér fadny. V piipade, Ze ndm tento Gvér spofitelna
schvali, ziskavame garantovanou urokovou sazbu po celou dobu trvani
tvéru. Urokova sazba je stanovena ihned v okamziku uzavieni smlouvy o
stavebnim spofeni. Dal$i, co je charakteristické pro uvér ze stavebniho
spofeni je moznost pfedCasného splaceni bez rizika sankci. Navic neni
nutné fesit zajiSténi nemovitosti, ¢imz odpadaji starosti a také spousta
poplatkti. Uvér je poskytovan ve vysi cilové &astky po odeéteni jiz
nasporené Castky, kterou mame na Uc€tu. Splaceni probihd pravidelnymi
splatkami v&etné tirokti. Uroky lze odeéist od dafiového zakladu.

Hypotecni Gvér — Ze stavebniho spoieni Ize také pozadat o hypotecni uvér,
ktery se velmi podoba bézné hypotéce. Vyhodu je, Zze vzhledem k tomu, ze
u spofitelny jiz mame sjednané stavebni spofeni, ziskavame vyhodnéjsi
urokovou sazbu a podminky, protoZze spofitelna nemusi slozité ovétovat

platebni moralku klienta. [11]

Urok je obecné cena penéz, resp. cena za zapujceni penéz z pohledu dluznika a

odména za zapljceni penéz zpohledu véfitele. VySe turoku se udava v penéznich

jednotkach a je zavisld zejména na urokové sazbé. [25] Je to cCastka, kterou plati dluznik

vetiteli za to, Zze mu paj¢i urcity obnos penéz. Dluznik do urcité doby musi castku

34



navysenou o urok vratit zpét. V soucCasnosti se uroceni povazuje za ziejmy princip pfi
pujcovani penéz. Existuji pro to minimalné tfi diivody:

e V¢ritel vybird urok jako ndhradu za vzdéani se souCasné spotieby, kterou
mohl financovat pij¢enymi penézi. Na druhou stranu dluznik zada o ptijcku
proto, aby navysil pfijem v budoucnu, naptiklad zainvestuje, ¢imz zhodnoti
penize. Z hlediska vétitele jde o obétovanou prilezitost z ekonomického
hlediska, kterou mu dluznik vykompenzuje v podob¢ troku (vyznam Casu
v ekonomice).

e Penize jako uchovatel hodnoty — tirokové sazba dohodnuta mezi vétitelem a
dluznikem v sob& zahrnuje i urCitou miru inflace, a to proto, ze véfitel
v zadném ptipadé nechce, aby si za penize, které mu budou vyplaceny za
n¢jakou dobu nemohl koupit minimalné tolik, kolik by si toho mohl koupit
nyni, tudiz poZaduje, aby dostal penize v minimaln€ stejné realné hodnote.

o V¢ritelské riziko — kazdé Grokova sazba v sobé zohlediuje 1 riziko, kdy by
dluznik nebyl schopen splatit dluh v dohodnuté vysi a terminu. Z toho
plyne, ze dluznik, ktery bude rizikovéjsiho charakteru, budou penize
pujceny za vysSi urokovou sazbu nez klientovi, ktery se jako rizikovy

nejevi. [6]

3.15.1 Jednoduché viroceni

Je zplisob uroceni, kdy jsou uroky pocitany pouze z investované¢ho kapitalu, to

znamena, ze na konci kazdého urokovaciho obdobi se pocita urok z pocatecniho kapitalu.

3.15.2 Slozené uroceni

Slozené troceni se lisi od jednoduchého tim, dochazi k irokiim z uroki, protoze
uroky se pfipisuji k vychozi ¢astce a dale se spolu s ni tro¢i. U sloZeného tro€eni musi byt
urokovaci obdobi delsi nez jeden rok. Logika sloZzené¢ho uroceni spociva v tom, Ze se Uroky
na konci prvniho roku pfipisuji k vychozi ¢astce a spolu s ni se dale uro¢i. Tento princip je
stejny na konci druhého roku, tudiz Groky se opét pficitaji, k jiz zvySené Castce o uroky

z prvniho roku. Takto se postupuje teoreticky k nekonecnu. [6]
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Obrazek 2 Prehled rozdilu mezi jednoduchym a sloZenym tiro¢enim

Jednoduché a sloZzené turoceni
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Zdroj: Finance v praxi.cz

Ze obrazku ¢. 2 by mélo byt patrné, Ze uroky u slozeného uroceni rostou

exponencialng, zatim co u jednoduchého troceni linearné.

3.16 Urokova sazba

Urokova sazba je trok vyjadfeny v procentech z hodnoty kapitalu. Urokové sazba
se vzdy vztahuje k ur¢ité délce Casového obdobi. O jaké ¢asové obdobi se jedna, udava
dodatek u dané urokové sazby. Jedna se vlastné o veli€inu, kterd je pfimo urcena néjakym

subjektem, napt. obchodni bankou, centralni bankou atd. [7]

3.16.1 Vyznam urokovych sazeb

Nastavovani urokovych sazeb je jeden z nastroji ménové politiky. Urokové sazby
nastavuje centrdlni banka, tyto sazby ovliviiuji i1 dal$i Grokové sazby pouzivané
v ekonomice. Jednd se o trokové sazby vkladii u bank, uvéru — spotiebitelské, hypotecni
pro domacnosti, nebo také uveéry pro podniky. Pokud se zvySuji urokové sazby
v ekonomice, obecné se zdrazuji financni zdroje, coz miize mit za nasledek to, ze nékteré
domécnosti nedosdhnou na pozadovany uvér. V piipadé€, ze uz domdacnost uvér Cerpa,
zvysi se ji splatky, z ¢ehoz plyne, Ze finan¢ni situace domacnosti se logicky zhorsi.

Opaénym piipadem je, kdyz domacnost ma docasné volné finan¢ni prostiedky,
které muze ulozit do banky, nebo investovat. ZvySovani urokovych sazeb znamena vyssi

motivaci k tomu, aby své penize investovali, ¢i spofili. Pro podniky zvySeni trokovych
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sazeb znamend zdrazeni investic, coz ma dopad opét na domacnosti, protoze podniky jsou
nuceny zdrazit statky, které jsou takovymi investicemi produkovany.

Na chovéni statu ma rist urokovych sazeb také nezanedbatelny vliv. V soucasné
dobé¢ jsou témet vSechny staty zadluzené. Staty tuto situaci fesi tim zplisobem, ze vydavaji
statni dluhopisy, které patfi mezi nejbezpecnéjsi konzervativni zplisoby spoifeni. Cilem
statnich dluhopisti je nabidnout obCaniim stabilni formu zhodnoceni svych uspor za
srovnatelnych nabidek, jaké mohou vyuzivat i velké finan¢ni skupiny. Pro stat tento
zpiisob financovani pfedstavuje diverzifikaci rizik, a také vétsi stabilitu, pokud dluh drzi
nejen zahrani¢ni investofi, ale i obcané. [34]

Z ptedchoziho vykladu je tedy ziejmé, Ze jak rist, tak i pokles tirokovych sazeb ma
vliv na kazdy ekonomicky subjekt, to znamen4, at’ si penize ptijcuje, nebo je ma ulozeny u
bank, a ovliviiuje tak vystup celé ekonomiky. K vyznamu vérovani, a tim vlivu vySe
urokovych sazeb je nutné fict, Ze je to pravé moznost poskytovat a piijimat ptjcky. Je tteba
poznamenat, ze diky Gveérovani maji zejména domécnosti moznost dostat se k finanénim
zdrojim, které obecné zvySuji kvalitu Zivota, at’ uz se jednd o bydleni, nebo statky
spotfebniho charakteru. Co se tyCe podnikili, ty by bez uvérovani nemély moznost
investovat do vyvoje, vyzkumu apod. Samoziejmé s uvérem je spjato také riziko, kdy

subjekt bude mit problémy se splacenim a s tim spojeny socialni upadek. [7,13]
Obrazek 3 Vyvoj urokové sazby u hypote&niho Gvéru v CR

Na obrazku €. 3 je zobrazen prudky, klesajici vyvoj primérné urokové sazby od

brezna 2020 do ledna 2021.

Pruméma urokova sazba [%]

Zdroj: 7szrpci)index. cz
3.16.2 Funkce urokovych sazeb

e Pomahaji zajiStovat tok béznych Uspor a jejich pfeménu na investice — tim

podporuji ekonomicky rust.
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e Ovliviluji alokaci zaptjcniho kapitalu tak, Ze disponibilni prostredky
sméiuji k investinim projektim s nejvyssi o¢ekavanou mirou navratnosti.
e Jsou jednim z néstrojii ménové politiky.

e Vytvafi rovnost mezi poptavkou po penézich a nabidkou po nich. [22]

3.16.3 Fixace

Fixace pfedstavuje dobu, po kterou je uvér uro€en stile stejnou (fixni) urokovou
sazbou. Diky fixaci tak klient pfesné vi, kolik bude po celou dobu fixace platit. VSeobecné
muze klient volit fixaci ro¢ni, tfiletou, pétiletou ¢i desetiletou. Nékteré banky jsou schopné
nabidnout fixaci az 30 let. Nevyhodou takhle dlouhé fixace vSak je, Ze klient nemlze bez
sankci ze strany banky provést refinancovani hypotéky, tudiz ptejit s hypotecnim tvérem
k jiné hypotecni bance, ktera by byla schopna nabidnout mu vyhodné&jsi podminky. Stejné
tak béhem fixa¢niho obdobi nelze bez sankci provést mimoradnou splatku, ¢i cely avér
doplatit.

Délka fixace samoziejmé ovliviluje Urokovou sazbu, kterou bude banka turocit.
Obecné plati, ze s rostouci dobou fixace se zvysuje trokova sazba, a to z toho divodu, ze
piiplati za jistotu, zZe se ho pfipadny rtist sazeb nedotkne a banka se logicky pokryje proti
ristu arokovych sazeb. To samé plati v opaéném piipade, kdyZ by doSlo ke zlevnéni
urokovych sazeb a klient by tak zbyte¢né platil vysoké tiroky po dlouhou dobu. Vzhledem
k tomu, ze hypotéka zasahne rodinu na dlouhou dobu, obvykle kolem 30 let, je nutné
doptedu poradné promyslet délku fixace.

Kromé urokovych sazeb je nutné vzit v potaz také stabilitu zaméstnani, rodinné
plany, napt. narozeni ditéte, coz znacné zvysi vydaje domécnosti. Z logiky véci, pokud se
v budoucnosti oc¢ekava narust urokovych sazeb a nyni je sazba jednou z nejnizSich za
posledni leta, je vyhodné volit fixaci delsiho razu, to samé plati 1 v opatném piipade.
Kratsi doba fixace se doporucuje také v piipade, kdy nam za pér let konci stavebni spofeni,

¢i oCekavame dédictvi po rodicich. [25]

3.17 RPSN

Jedna se o zkratku ukazatele nazyvaného Rocni procentualni sazba ndkladi na
spotiebitelsky uvér. Ukazatel RPSN zohlediiuje veskeré néklady spojené se

spotiebitelskym uvérem, vyjadiené jako ro¢ni procentni podil zcelkové vyse
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spotiebitelského uveéru. Divodem, pro¢ byl ukazatel zaveden je, aby byl spotiebitel
schopen objektivnéji posoudit nakladovost, a tedy 1 vyhodnost tvért, které jsou nabizeny
od rtiznych finan¢nich instituci. Samotna vyse ro¢ni vypljéni sazby troku totiZ nevypovida
dostatecné o celkovych nakladech spotiebitelského tvéru, protoze se do ni nepocitaji dalsi
naklady, které jsou nutné zaplatit, aby zadatel na spotiebitelsky uvér dosahl. Opakem je
tomu pii vypoctu RPSN, kdy se vedle vypiij¢ni urokové sazby a struktury splatek jistiny a
urokl zohlednuji také:

e Poplatky za posouzeni zadosti o Gvér.

e Poplatky vazajici se k uzavieni smlouvy, zejména se jednad o administrativni
poplatky.

e Poplatky za vedeni uvérového uctu a poplatky za pievod penéznich
prostiedkd.

e Platby za pojiSténi nebo zaruku pro piipad neschopnosti spotiebitele splacet
uvér zdivodu jeho pracovni neschopnosti, invalidity, smrti nebo
nezameéstnanosti, tyto poplatky v poslednim bodu se zohlednuji pouze
v piipadé, je-li pojisténi nezbytnou soucasti pro poskytnuti spotiebitelského

uvéru. [26]

Zakon o spotiebitelském uvéru ukladd vSem osobdm poskytujicim nebo
nabizejicim spotiebitelsky Gvér vradmci své podnikatelské cinnosti, nebo v ramci
samostatného vykonu svého povolani, povinnost informovat spotiebitele o vysi ukazatele
RPSN. Ukazatel musi byt vzdy povinné sdélen pfed uzavienim smlouvy o spotiebitelském
uvéru a musi byt ve smlouvé také obsazen. Dale musi byt tento tdaj zminén, v ptipadé
poskytnuti jakékoliv informace o nakladech uvéru i1 v reklamé. Nezbytnou soucésti je také
reprezentativni piiklad, na kterém musi byt ukazatel RPSN vysvétlen v informacich

predchazejicich uzavieni smlouvy. [26]

3.18 Urokova mira

Jednd se o veli¢inu odvozenou (vypocitanou) z riznych urokovych sazeb.
Prikladem miiZze byt primérné urokova sazba spoticich uctii v CR. Poté 1ze konstatovat, ze
urokova mira u spoficich uctd se v CR pohybuje naptiklad ve vysi cca 2 % p. a.

Obdobnym zpiisobem se z jinych veli¢in pocitaji 1 jiné miry, napi. mira inflace atd. [25]
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3.19 Registry

Registry jsou databaze dluzniki a vech jejich uvéri ¢&i jinych zavazki. V CR je

registrii nékolik:

Centralni registr Gvérd (CRU) — shromazd’uje informace o dluZnicich a
jejich zavazcich, pfiCemz dluznici jsou vyhradné pravnické osoby a
podnikajici fyzické osoby. Registr spravuje CNB.

Bankovni registr klientskych informaci (BRKI) — obsahuje tvérovou
historii dluzniki s vyhradné¢ bankovnimi uvéry, a to jak pozitivni, tak
negativni. V registru jsou zahrnuty i osoby, které maji sjednany uvérovy
ramec u kontokorentniho uvéru ¢i kreditni karty, pfestoze tyto nastroje
k ni¢emu nevyuzivaji a uveér necerpaji.

Nebankovni registr klientskych informaci (NRKI) — obsahuje tvérovou
historii dluznikli s nebankovnimi uvéry nebo leasingem, piicemz témito
dluzniky jsou jak fyzické, tak pravnické osoby.

SOLUS - z4jmov¢é sdruzeni pravnickych osob, které vzniklo koncem 90. let
minulého stoleti a které shromazd’uje informace o spotiebitelich, ktefi nutné
nesplaci uvér, ale jsou povinni platit, napt. mobilnim spolecnostem. Zkratka
SOLUS vlastn¢ znamena Sdruzeni na ochranu leasingu a uvéru

spotiebiteliim. [4]
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4  Vlastni prace

Analyticka ¢ast zavéreéné prace bude zaméfena na dva rizné piipady, kdy si
zadatelé chtéji vzit hypote¢ni tvér. Porovnani bude probihat u ¢tyf ruznych bank,
konkrétné to bude Ceska Spofitelna, a. s., CSOB Hypoteéni banka, Komeréni banka a
Moneta Money Bank. U téchto bank bude rozebrana dané rodina, ktera by si rada vzala
uvér u jedné z téchto bank. Nasledné probéhne porovnani a vyhodnoceni, ktera banka by
pro danou rodinu byla ta nejvyhodnéjsi. S tim je spojeno mnoho faktorii jako LTV,
urokova sazba, RPSN, doba splatnosti, vyse splatek a naklady na zpracovani. Vypocet
bude proveden pro 2 rizné rodiny, které se nachazeji v zcela jinych Zivotnich situaci.
Vyzkum bude provadén na zakladé zjisténych informaci o zadatelich, a také podminek,
které maji banky v metodice. Vyzkum bude provadén za pomoci internich kalkulacek

zminénych bank a programu Excel.

4.1 Zadatel o ivér: Rodina &. 1

Pro prvni vyzkum byla vybrana rodina Novakovych, ktera by si rdda sjednala
klasicky hypote¢ni Gvér. Rodina ma ti déti ve véku tinact let, deset let a pét let. Zadatelé
o hypote¢ni uvér jsou manzelé, kde muz i Zena maji v€k 35 let. Oba Zadatelé jsou
zaméstnanci na dobu neurCitou. Manzel pracuje jako svare¢ v ptibramské firmé Senco.
JelikoZ uz je v této firmé zaméstnan fadu let a zaméstnavatel je s nim spokojen, jeho
piijmy se pohybuji okolo 35 000 K¢& za mésic. Zena pracuje také jako délnice ve vyrobé u
pasu ve firm& Bobcat, ktera sidli ve mésteé Dobiis a jeji pfijmy jsou 20 000 K¢ mésicné.
K modelaci hypote¢niho uvéru vsak nepotiebujeme znat pouze piijmy zadateld, ale je
nezbytné védét mnoho dalSich informaci. Prvni a vlastné nejpodstatnéjsi pro celou
modelaci je to, o jakou vysi uvéru maji zZadatelé zdjem. Konkrétné v tomto ptipadé to jsou
3 miliony korun. S vysi hodnoty uvéru je spojena i hodnota nemovitosti, kterou by radi
zadatelé koupili. V tomto ptfipadé jde o koupi rodinného domu, jehoz kupni cena je
4500 000 k&. Dalsi dilezitou informaci je, kolik maji manzelé¢ naspoieno. V idealnim
pfipadé by méla mit rodina alespoii 20 % zkupni ceny nemovitosti. Zadatelé maji
nasporenych 1500 000 K¢, ¢imz by spliovali ukazatel LTV. Dalsi, co je od klientd
potieba znat je, jak dlouho by hypotéku chtéli idealné splacet. Samoziejme, ze vétsina lidi
by hypotéku nejradéji splatila co nejdiive, ovSem ne kazdy na to ma financni prostifedky.

Velmi Casto se hypotecni vér sjednava na 30 let, kdy splatky nejsou tak vysoké a klienti si
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mohou ze svych piijmu tvofit financni rezervu pro ptipadné neocekavané vydaje. Rodina
v prvnim ptipad¢ vyzkumu by rdda hypotecni uvér splatila do 30 let. Co se tyCe fixace, tu
si vétSinou vybrand rodina bere podle toho, jak vysoké jsou trokové sazby, tudiz pokud je
sazba nejnize za del$i obdobi, méla by se sazba volit na delsi dobu, pokud vSak sazby jsou
vysoké v okamziku sjednani hypote¢niho uvéru, je tfeba volit fixaci krat§iho razu, to
znamena naptiklad na 3 roky. Jelikoz jsou sazby zacatkem roku 2021 nizko, ale o¢ekava se
jejich nartst, rodiné by byla doporucena fixace minimaln€ 7 let. Na zaklad¢ sedmileté
fixace bude provadén vyzkum. Posledni a velmi podstatnou informaci pro modelovani
hypote¢niho uvéru jsou vydaje rodiny, které¢ banky také velice zajimaji. VétSina bank ma
vydaje ovlivitujici sjedndni Givéru stejné. U této rodiny jsou mesi¢ni vydaje na domdacnost a
véci s tim spojené 10 000 k¢. Jiné vydaje rodina nema, nesplaci Zddnou plij¢ku a ani nic
jiného.

Pti vypoctech budeme brat v potaz to, ze klient ma vzdy sjednédn Gcet u banky, kde
je provadén vypocet. Dale budeme modelovat hypotéku bez pojisténi. VétSina bank
k hypotéce nabizi pouze zdkladni pojiSténi, a tak je vyhodné&jsi pro klienty je sjednat
samostatn¢, nezavisle na bance, u které je sjednana hypotéka.

Nize jsou uvedené¢ podminky, které maji vySe zminéné banky v metodice a
nasledné¢ je zde vypocet.

Vypocet LTV = hodnota v hotovosti / vySe zastavy

LTV = (1500000 /4 500 000) x 100 =66, 67 %

Vypocet DTI = vyse poskytnutého uvéru / ¢isty ro¢ni ptijem zadatele o ivér

DTI =3 000 000 /55 000 x 12 (mésica) = 4, 5455

Vypocet DSTI = (vySe mésicnich splatek / Cisty mésicni piijem Zadatele o Gvér) x
100

DSTI= (11656 /55 000) x 100 =21, 193 %

4.1.1 Ceska spofitelna, a. s.

U Ceské spotitelny, a. s. je klasicky hypote¢ni Gvér nazvan Hypotéka CS,
maximalni LTV je 90 %. Dal$im ukazatelem, ktery ma banka v metodice je DTI, ten
udava, ze by vyse hypote¢niho tivéru, neméla presahnout hranici deviti nasobku ro¢niho
prijmu zadateld. Nasleduje ukazatel DSTI, ten ma spofitelna nastaven na 45 %, tudiz vyse

mésicnich splatek vSech uvérli nesmi presdhnout hranici 45 % cistych piijml klientd.
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Co se tyCe maximalni splatnosti, u zadateli je v potadku, protoze spotitelna
pozaduje max. 30 let. Miniméalni vék je v u této rodiny zbyteCny zminovat, obecné vSak
plati 18 let. Maximalni v€kova hranice, do které musi byt hypote¢ni uvér splacen je
stanoven na 72 let.

Pokud bychom piesli k samostatnému vypodtu, Ceska spofitelna nemé dobu fixace
na 7 let, jak si rodina stanovila, ale ma ji stanovenou na 8 let. Co se tyCe vySe tvéru, tak
stim neni Zadny problém. Po provedeni vypoctu zinterni kalkulacky M&M Reality
Holding a vypoétu zinterni kalkulatky CS Partner 24 byla vy$e mésiéni splatky
vypocitana na 11 648 k&, coz by pro klienty nebyl Zadny problém vzhledem k tomu, ze
jejich mésiéni vydaje &ini okolo 10 000 k&. Urokova sazba vysla roding na 2, 34 % a RPSN
na 2, 43 %. Uskali, které v sobé skryva hypote¢ni uvér od CS jsou naklady na zpracovani,
protoze poplatek za odhad nemovitosti ¢ini 5400 k¢ a poplatek za Cerpani na navrh na
vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti ¢ini 2 000 k¢. Celkem 7 400 k¢. Rodina by
zaplatila pti 3 000 000 hypotecnim tveéru 4 193 280 k¢, tedy preplatila by o 1 193 280 k¢,

coz je vySe uroku za zminovanych 30 let. [30]

Obrazek 4 Piehled kalkulace od Ceské spofitelny
Nova modelace

Potieba klienta Zadatelé
Vyse Gvéru @ 3000 000 K& Poéet Zadatell = |2 +
Hodnota zéstavy @ 4500 000 K& Poéet &lent v domécnosti - 5 +
Spocitat ocenéni online
Pocet viastnénych 0 v
LTVE® 67,00 % nemovitosti (i)
Nepovinné
Ucel Gvéru (i ) koupé& v
Datum narozeni nejstarsiho 1.1.1986 (]
Financovana nemovitost @ rodinny déim 9 Zadatele
UZiti financované nemovitosti @  Prvni bydleni v lmeno @datele Ondfrej
Nepovinné
PFijmeni Zadatele Novak
Nepovinné
> Zis
CESKAS  Kkontakty  Podminky  Zésady ochrany dat verze: 0.48.8

nnnnnnnnn

Zdroj: Partner24.cz
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Obrazek 5 — Zakladni parametry CS

Z&kladni parametry Gvéru

Lv 67,00 %

Splatnost - 30let v
Fixace 8 v
Spléatka 11648 K& +
Maximalni vyse splétky az21775Ke

Urokova sazba 2,34% zaklad 2,84 %
Vyse Gvéru - 3000000 KE || +
Celkova vyse Uvéru 3000 000 K¢&

Maximalini vyse Gvéru az 4341 000 K¢

- e
CESKAS  Kontakty  Podminky  Zasady ochrany dat verze: 0.48.8

Zdroj: Partner24.cz

4.1.2 Hypotecéni banka

U hypote¢ni banky je klasicky uvér nazvan hypotecni uvér pro FO. Maximalni
hodnota LTV je uvadéna na 90 %, je to v8ak uZz rizikova hranice a spiSe se doporucuje 80
%. Manzelé Novakovi maji LTV ve vysi 66,67 %, coz znamena, ze LTV je v potadku. DTI
a DSTI jsou v ramci hypotecni banky také hodné mirné, maximalni hodnota DTI je 12 a
DSTI az 70 %. Maximalni splatnost je 30 let a hypotéka musi byt splacena do 70 let, coz
by rodina Novakovych spliiovala, jelikoZ nejstarSimu Zadateli je 35 let. Hodnota RPSN je
2, 34 %. Velikou vyhodou je u hypote¢ni banky momentalné 100 % sleva na odhad, na
¢emz klienti zna¢né uSetfi, jediny poplatek je za Cerpani na navrh na vklad ve vysi 1 900
k¢. Doba fixace je podle prani klientil nastavena na 7 let. Po vypoctu podle kalkulatoru
hypote¢ni banky byla vyse mésiéni splatky vypoéitana na 11 529 ké&. Urokova sazba byla
vypocitana na hodnotu 2, 29 %.

U hypotec¢ni banky je specifikum v piipade, kdy klient splaci hypotéku do véku nad
65 let, v tom piipad¢ by musela byt provedena individualni udrzitelnost piijmt. Toto by se
klientl ale tésné netykalo. Po splaceni hypote¢niho tivéru rodina u hypotecni banky zaplati
celkem 4 150 327 k¢, z ¢ehoz plyne, Ze na urocich zaplati 1 150 327 k¢. Vychazime z
predpokladu, ze by se vySe urokové sazby nezvysila, tudiz logicky by se vysledna cast

mirné¢ liSila, protoze trokova sazba Gpln¢ stejna urcité nezlistane po celou dobu uvéru. [31]
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Obrazek 6 Ro¢ni prehled splatek u hypotecni banky

Na obrazku €. 6 jsou uvedeny jednotlivé roky splaceni, dale celkovou splatku za
rok, kterou rodina zaplati. V uvedené tabulce je vySe splatek stejna po celou dobu splécent,

smérodatné je vyse splatek do 7 roku, kdy kon¢i fixace Grokové sazby.

Rok 1 138 344,21 K& 67 964,36 K& 70 379,85 K& 2929 620,15 K&
Rok 2 138 344,21 K¢ 66 335,63 K& 72 008,57 K& 2 857 611,58 K&
Rok 3 138 344,21 K¢ 64 669,22 K¢ 73 674,99 K& 2 783 936,59 K&
Rok 4 138 344,21 K& 62 964,24 Kg 75 379,96 K& 2 708 556,63 K&
Rok 5 138 344,21 K¢ 6121981 KE 77 124 40 KE 263143223KE
Rok 6 138 344,21 K¢ 59 435,00 K& 78 909,20 Ké 2 552 523,02 Ké
Rok 7 138 344,21 K& 57 608,89 K& 80 73531 Ke 2471 787,71 KE
Rok 18 138 344,21 K& 39 149,99 K& 99 194,21 Ké 1655 688,77 K&
Rok 17 138 344,21 K& 36 854,45 K& 101 489,75 Ke 1554 199,02 K&
Rok 18 138 344,21 K& 79 KE 103 838,42 K& 1 450 360,60 K&
Rok 19 138 344,21 K& 32 102,77 K& 106 241,43 Ke 1344 119,1T K
Rok 20 138 344,21 Ké 29 644,14 KE 108 700,06 K& 123541911 Ké
Rok 21 138 344,21 K& 27 128,62 K& 111 215,59 Ké 1124 203,52 Ké
Rok 22 138 344,21 K& 24 554 88 K& 113 789,33 K& 1010 414,19 K&
Rok 23 138 344,21 K& 21921,58 K& 116 422,63 K& 893 991,57 K&
Rok 24 138 344,21 K& 19 227 34 K& 119 116,86 K& 774 874,70 K&
Rok 25 138 344,21 Ké 16 470,75 K& 121 873,45 Ké 653 001,25 K&
Rok 26 138 344,21 K& 13 650,37 K& 124 693,84 Ke 528 307,41 K&
Rok 27 138 344,21 K& 10 764,72 KE 127 579,49 Ke 400 727,93 Ké
Rok 28 138 344,21 Ké 7 812,29 Ke 130 531,92 Ke 270 196,01 K&
Rok 29 138 344,21 Ké& 4 791,53 Ke 133 552,67 K& 136 643,33 K&
Rok 30 138 344,21 Ké 1 700,87 K& 136 643,33 K& 0,00 K&
Celkem 4 150 326,16 K& 1150 326,16 K& 3 000 000,00 K&

Zdroj: MMfinance.hyposrovnavani.cz

Obrazek 7 Kontrolni vypocet splatky v programu Excel

Z obrazku ¢. 7 vyplyva, ze vypocet mesicni splatky pres funkci Platba v programu

Excel vysel stejné, jako z interni kalkulacky.

E6 e Je
A B C D E F G H

2 |doba splatnosti ‘ 30‘\et ‘ Vy3e avéru v K& 3 000 000 Urokovéa sazba p.a. v% 2,29

3 | 360[masica | | Urokova sazba p. m. v % 0,190833333

1 Urokova sazba mésieni (setiny| 0,001908333

5

6

7 mésic | po¢ateéni stav jistiny arok umor splatka tj.anuita konecény stav jistiny
355 348 147 889,80 282,223026 11 246,46 11 528,68 136 643,33
356 349 136 643,33 260,7610301 11 267,92 11 528,68 125 375,41
357 350 125 375,41 239,2580775 11 289,43 11 528,68 114 085,99
358 351 114 085,99 217,7140901 11 310,97 11 528,68 102 775,02
359 352 102 775,02 196,1289896 11 332,55 11 528,68 91 442,46
360 353 91 442,46 174,5026975 11 354,18 11 528,68 80 088,28
361 354 80 088,28 152,8351352 11 375,85 11 528,68 68 712,43
362 355 68 712,43 131,126224 11 397,56 11 528,68 57 314,87
363 356 57 314,87 109,375885 11419,31 11 528,68 45 895,57
364 357 45 895,57 87,5840391 11 441,10 11 528,68 34 454,47
365 358 34 454,47 65,75060708 11 462,93 11 528,68 22 991,53
366 359 22 991,53 43,87550958 11 484,81 11 528,68 11 506,73
367 360 11 506,73 21,95866711 11 506,73 11 528,68 0,00
368 Celkem 0,00 1150 326,16 3 000 000,00 4150 326,16
369
370 [Urokovy koeficient 1,383442055]
371 Suma umort = Vy3e avéru
272

List1 ©)] <4

Zdroj: vilastni zpracovani na zdkladé informaci z M&M Reality holding
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4.1.3 Komer¢ni banka

Klasicky hypote¢ni uvér Klasik a Plus v KB je omezen LTV na 90 %. Ukazatele
DTI a DSTI jsou u hypotéky zcela zruseny. Maximalni splatnost je 30 let do véku 70 let
nejstarSiho klienta. U piipadu rodiny Novéakovych by tudiz nebyl problém s doplacenim
pied dovrsenim véku 70 let.

Pokud do hypoteéni kalkulacky Komeréni banky zaddme pozadované udaje jako
celkovou vysi investice, vysi vlastnich zdroji, dobu splatnosti, soucet piijmi klientd,
vydaje klientl, konkrétné 10 000 k¢ na domacnost, pocet zaopatfovanych déti a dalsi,

dostaneme jednoduchou modelaci tvéru.

Obrazek 8 Modelace uvéru u komercéni banky

Z obrazku ¢. 8 vyplyva, ze je do vypoctu piidana domicilace, coz znamena, ze
mzdu posild zaméstnavatel Zadatelovi na tcet u komercni banky.

Do RPSN je zapocitano zpracovani a vyhodnoceni Z&dosti o uvér 2 900 k¢,
vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou 1 000 k¢, navrh na vklad zastavniho
prava k nemovitostem do katastru nemovitosti 2 000 k¢ a kone¢né navrh na vymaz
zastavniho prava k nemovitostem z katastru nemovitosti 2 000 k¢. Celkem tedy 7 900 k¢.
DalSim vydajem spojenym se zpracovanim uvérové smlouvy je poplatek za odhad
nemovitosti, ktery u KB ¢ini 4 500 k¢. Na obrazku €. 8 je uvedeno, ze zadatelé za 30 let

pteplati hypotecni avér o 1 159 103 k&, coz je trok. [34]

= KB Hypoteéni kalkulacka s:?:?nf‘fvhcv"wwrvnw e

Modelace tvéru AKCE OBCHODU  ~
4500 000 Ke 500 000 K¢ 4500000 Ke Parametry tvéru
o Hypoteéni Gvér
30 let 2 7let 2 55000 Ke i
Dopliikové parametry F X L
A iy 8% ElCormkine® 05 3000 000

11552 67
2,29 % 2,33

Py .
7 let 30 let
4159 102,62

Zdroj.' ﬁypékélkulaéka.kb.cz
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Obrazek 9 — Bonita klienta u KB

Dals$im nezbytnym krokem je zhodnoceni bonity klientil, z obrazku €. 9 vyplyva, Ze

bonita klientl je dostacujici, splatka pii dobé splaceni 30 let je 11 552 k¢.

Vysledek bonity

Bonita 2adatele je dostadujic

PoZadovano Maximum

3000000KE 6056 372 Ké
Mesicni splatka 11 552 K& 23 274 K&

Zbyva na zivobyt 18 558 K¢é 6 836 K&
DT 4,55 DSTI 22 %

Zdroj: hypokalkulacka.kb.cz

4.1.4 Moneta money bank

U monety je klasickym hypote¢nim tvérem pruzna hypotéka, kde maximalni
hodnota LTV je 90 %. Ukazatel DTI je v ramci této hypotéky zrusen, DSTI je stanoven na
50 %. Z vySe uvedenych vypoctu je patrné, Ze nas tyto tfi ukazatele nijak nelimituji. U
pruzné hypotéky je maximalni splatnost 30 let, zadatel musi hypotéku splatit do 70 let,
jako u vétSiny bank. [35]

Vypocet bude opét proveden za pomoci interni hypote¢ni kalkulacky Monety
money bank ptes Broker portal ve spolupréci s hypote¢ni kalkulatkou od M&M reality
holding. Do kalkulacky je tieba opét zadat vysi ptijmu, vydajii, pocCet déti, staii klientt,
tficeti letou splatnost, fixaci na 7 let, samoziejm¢e také vysi pozadovaného Uvéru, tedy
3000 000 k¢, hodnotu zastavy, tou nejCastéji byva pravé objekt, na ktery je bréana
hypotéka. Ve vypoctu je opet zahrnut aktivni acet u Monety, aby byly podminky stejné pro
vSechny banky.
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Obrazek 10 Pi‘ehled modelace u Money

Z obrazku €. 10 je patrné, Ze poplatky jsou u Monety za 0 k¢, tudiz se neplati ani
odhad nemovitosti, coz neni tak ¢asté. Neni zde vSak uveden poplatek za cerpani 500 k&,
ktery se plati jednou pii jednordzovém cCerpani a vicekrat pii postupném Cerpani. Dale
poplatek za Cerpani na navrh na vklad Zastavniho prava na katastru nemovitosti ve vysi
1 000 k¢. Moneta by zadatelim podle vypoctu ptijcila témét dvojnésob toho, co zadaji.

Urokovou sazbu ma stanovenou na 2, 34 % pii mési¢ni splatce 11 605,58 k&.

° Parametry Gvéru jsou v poFadku

Obchod: Novy

Pozadované parametry Maximalni mozné parametry uvéru

Produkt Pruznéa hypotéka Max. Gvér dle pozadovanych parametrd @ 7 039 095 K¢
Vy3e Gvéru 3000 000 K& Viyge Gvéru pii max. splatnosti @ 7039095 K¢
Splatnost 30 let Max. splatnost 30 let
v 66,67 % Max. LTV 90 %
Urokova sazba 2,34%

Fixace Grokové sazby 7let  Poplatky

Anuitni splatka 11 605,58 K& Zpracovani 0 K¢
Mésicni platba pojistného 0 K¢ Mésicné za vedeni uvéru 0 K¢
Celkova mési¢nf splatka 11 605,58 K& Odhad nemovitosti 0 K¢

Nowy obchod Ulozit kalkulaci Vytisknout nabidku Gvéru

Zdroj: broker.moneta.cz/kalkulator

Pro kontrolu vypo¢tu u banky Moneta money bank byl proveden splatkovy
kalendar v programu excel. Splatkovy kalendaf je pocitan za predpokladu, ze by se

nezmeénila urokova sazba po celou dobu spléaceni.
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Obrazek 11 Vypocet splatek v Excelu

Na obrazku €. 11 je proveden vypocet za prvni rok splaceni. V tadku ¢islo 2 az 4
jsou vypsana data nezbytné k vypoctim, to znamend, doba splatnosti, vyse uvéru, kterd je
samoziejme 1 pocatecni stav jistiny. Nakonec je tieba prepocitat ro¢ni urokovou sazbu na

mésicni, coZ 1ze provést vydélenim cislem 12. Mési¢ni urokova sazba se nasledné prepocte

na desetinné ¢islo.

K20 f

A B C D E F G H | J
2 |doba splatnosti ‘ 30‘ let ‘ Vyse tvéru v K¢ 3000000 Urokova sazba p.a. v% 2,34
3 350\més(cﬂ Urokova sazba p. m. v % 0,195
4 Urokova sazba mési¢ni (setiny) 0,00195
5
6
7 maésic | poéateéni stav jistiny arok amor splatka tj.anuita K &ny stav jistiny
8 1 3000 000,00 5850 5 755,58 11 605,58 2994 244,42
9 2 2994 244,42 5838,776624 5 766,80 11 605,58 2988477,62
10 3 2988477,62 5827,531363 5 778,05 11 605,58 2982 699,58
11 4 2982699,58 5816,264174 5789,31 11 605,58 2976910,26
12 5 2976910,26 5804,975013 5 800,60 11 605,58 2971109,66
i3 6 2971109,66 5793,663839 5811,91 11 605,58 2965297,75
14 7 2965297,75 5782,330608 5 823,25 11 605,58 2959 474,50
s 8 2959 474,50 5770,975277 5 834,60 11 605,58 2953 639,90
16 9 2953639,90 5759,597803 5 845,98 11 605,58 2947 793,92
7 10 2947793,92 5748,198143 5857,38 11 605,58 2941936,54
18 11 2941936,54 5736,776254 5 868,80 11 605,58 2936 067,74
19 12 2936067,74 5725,332092 5 880,25 11 605,58 2930187,49
20 | 13 2930187,49 5713,865614 5891,71 11 605,58 2924 295,78

List1 ® «

Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladeé dat broker.moneta.cz

Obrazek 12 Posledni rok splaceni u Monety

Na obrazku ¢. 12 je vypocitan rok posledni, od 348. mésice do 360. mésice.
V druhém sloupci zleva je patrné, ze pocatecni jistina se logicky dostala na hodnotu 0 k¢.
Dale, pokud secteme sumu uroktli, dostaneme castku 1 178 007, 81 k&, coz je castka, o
kterou klienti pfeplati hypote¢ni uvér. Celkova hodnota umoru ve vysi 3 000 000 se rovna
vysi uvéru, coz prokazuje spravnost vypoctu. Konecny stav jistiny na konci 30. roku je
samoziejmé v nulové vysi, coz signalizuje, Ze je nase hypotéka doplacena. Urokovy
koeficient byl spocitdn na hodnotu 1, 393 jednoduchym vzorcem celkova suma splatek /

vyse avéru.
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Q371 - S

A B £ D E F G H 1 J

1 Splatkovy kalendar

2 | doba splatnosti ‘ aﬂ‘let | Vyde dvéru v KE 3 000 000 | Urokové sazbap.a. v% 2,34

3 ‘ Bﬁﬂ‘mésiclﬁ | | Urokova sazba p. m. v % 0,195

4 Urokova sazba mésiéni (setiny 0,00195

5

6

7 mésic | pocatecni stav jistiny arok amor splatka tj.anuita konecny stav jistiny
B55 348 148 833,02 290,2243856 11 315,35 11 605,58 137 517,67
356 349 137 517,67 268,1594475 11 337,42 11 605,58 126 180,25
357 350 126 180,25 246,0514828 11 359,53 11 605,58 114 820,72
358 351 114 820,72 223,9004076 11 381,68 11 605,58 103 439,04
359 352 103 439,04 201,7061377 11403,87 11 605,58 92 035,17
360 353 92 035,17 179,468589 11426,11 11 605,58 80 609,07
361 354 80 609,07 157,1876771 11 448,39 11 605,58 69 160,68
362 355 69 160,68 134,8633175 11470,71 11 605,58 57 689,96
363 356 57 689,96 112,4954253 11 493,08 11 605,58 46 196,88
364 357 46 196,88 90,08391572 1151549 11 605,58 34 681,39
365 358 34 681,39 67,62870371 11 537,95 11 605,58 23 143,44
366 359 2314344 45,12970404 11 560,45 11 605,58 11 582,99
367 360 11 582,99 22,58683132 11 582,99 11 605,58 0,00
368 Celkem| 0,00 1178 007,81 3 000 000,00 4178 007,81
369
370 [Orokovy koeficient 1,39266927|
371 | Suma dmort = Vy3e dvéru
372
373
374

List1

Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladeé dat broker.moneta.cz

Obrazek 13 Argumenty funkce vypoctu

Posledni, coz bylo hlavnim predmétem vypoctu, byla vySe anuitni splatky, kterou
jsme provedli ptes funkci platba. Z vypoctu je zfejmé, Ze jsme postupovali spravné, jelikoz
nam anuitni splatka vysla stejné, jak podle hypotecni kalkulacky u Money, tak vypoctem

v programu Excel.

F362 - = v Argumenty funkce ? x
PLATBA
A B J
1 Splatkov Sazha  $G$4| 4 - 000195
i doba splatnosti ‘ 3:2“:"; — Pper | $853 2] - 20
&L Soué hod | -$E$2 4 | = -3000000
5
6 Bud_hod + -
7 mésic | pot & Typ + -
355 348 148
356 349 137 = 1160557725
357 350 126| vypodte splatku pujéky na zakladé konstantnich splatek a konstantni Grokové sazby.
358 351 11
359 352 103 Sazba je Urokové sazba pudjcky vztazena na jedno obdobi. Cheete-li napfiklad zadat
360 353 92 Ctrtletni splatky realizované 6. dubna, pouZijte 6%/4.
361 354 80
362 355 69
Bo3 356 57¢ vysledek = 11 605,58
364 357 46
ees 358 348 Napovéda k téro funkei Zrusit
366 359 23
367 360 11 582,99 | 22,58683132 [ 11 582,99 | 11 605,58 | 0,00 |
368 Celkem 0,00 | 1178007,81 |  3000000,00 | 4178 007,81 | |
369
370 [Urokovy koeficient | 1,39266927|
371 | Suma umorl = Vy3e tvéru
372
373
374
List1 4

Zdroj: Vlastni zpracovani na zdklade dat broker.moneta.cz
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4.2 Zadatel o avér: Rodina &. 2

Druha piipadova studie byla zaméfena na rodinu Novych. Rodina Novych se sklada
ze Ctyt Clent, tedy manzelii a dvou déti ve véku 7 a 8 let. Oba z manzeli jsou narozeni
roku 1990, tudiz jim letoSnim rokem bude 31 let. Rodina si, co se piijmi tyce, Zije
nadprimérné. Otec od rodiny se zivi jako finan¢ni poradce a pracuje jako osoba
samostatné vydelecné ¢innd a jeho ro¢ni Cisty piijem se pohybuje okolo 600 000 korun.
Matka pracuje jako pracovnice ve vinafstvi a jeji mésicni Cisty piijem je 20 000 korun.
Vydaje rodiny na provoz ¢tyiclenné domacnosti jsou 10 000 k¢&. Spolené s vydaji na
domadacnost maji manzelé sjednany dva tvéry, jejichz mésicni splatky jsou ve vysi 10 000
k¢. Rodina sni o velikém domé na kraji Dobfise, ktery by si radi postavili z poskytnutého
hypotecniho Gvéru. PredbéZzné se vystavba rodinného domu odhaduje na 7 000 000 k¢,
jedna se o patrovy diim o velikosti 6 + 1. V hotovosti ma rodina pfipraveno rovny milion
korun. Z jednoduchého vypoctu zjistime, ze LTV piesahuje doporuCovanych maximalné
80 %, coz by mohl byt u nekterych bank problém. Fixace byla nastavena na 5 let, doba
splatnosti na 30 let. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o pomérné mladou rodinu, s dobou

splatnosti nebude v zaddném ptipadé problém.

Nyni opét piistoupime ke kalkulacim u jednotlivych bank. Setfeni bude provadéno
opet u Ctyt stejnych bank, které byly provadény uz v predeslé studii. Pro nasledujici
kalkulace si predbézné vypocteme tii zadkladni ukazatele, tedy LTV, DTI a DSTI.

LTV = (Vlastni zdroje / Hodnota zéstavy) x 100

LTV = (1000 000 /7 000 000) x 100 = 14, 29, tudiz LTV je vysi 85, 71 %

DTI = Vyse uvéru / isty roéni piijem

DTI =6 000 000/ 840 000 =7, 14

DSTI = (vySe mésicnich splatek / €isty mésicni piijem Zadatele o uvér) x 100

Ukazatel DSTI se bude u jednotlivych bank trochu liSit, protoze splatky

hypote¢niho Gvéru nebudou ve stejné vysi u vSech bank.

4.2.1 Ceska spofitelna, a. s.

V podminkéach hypotéky CS je uvedeno, Ze maximalni hranice LTV je 90 %, coz
by nebyl problém, jelikoz vyse LTV je necelych 86 %. OvSem v piipad¢, Zze je predmét

financovani rodinny dim v osobnim vlastnictvi, vySe LTV je snizena na hodnotu 80 %,
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tudiz uz zde se objevuje prvni problém. Dal$im pozadavkem je ukazatel DTI ve vysi 9, coz
rodina spliuje. Tretim ukazatelem je DSTI v maximalni vysi 45 % a zde nastava dalsi
problém, protoze vypoctena splatka (25 000 k¢) spolecné s jiz splacenymi uvéry (10 000
k&) se vyse DSTI dostala na hodnotu 50 %. Z téchto dvou divodu by klientim Ceska

spofitelna nevyhovéla a jejich zadost by tak bohuzel zamitla. [30]

Obrazek 14 Modelace Hypotéky u CS

< Zpétna detail pripadu Hypoteka - Ondrej Svab Tisk

Uprava modelace

PotFeba klienta Zadatelé

Vyse avéru @ 6000 000 Ke Pocet zadatell B o &

& Kient nema dostate¢nou bonitu nebo byla prekroena povolena

A e i Pocet €lenti v domacnosti w8 +
maximalni vy3e Gvéru 5082000 K. Upravte parametry obchodu.
E Pocet vlastnénych 0 v
Hodnota zéstavy @ 7 000 000 K& nemovitosti ()
Spocitat ocenéni online Nepovinné
LV @ GBI Datum narozeni nejstarsiho 1.1.1990 (i)
Zadatele
Ugel uvéru @ vystavba ~
Jméno Zadatele Ondrej
Financovana nemovitost @ rodinny dam - Nepovinné
Uziti financované nemovitosti @  Vlastni bydleni nebo bydl... v Prijmeni Zadatele Novy
Nepovinné
Parametry iivéri1 Celkavé nifimv a 7Avazkv 7adateli’
55‘sm|,(Aé Kontakty ~ Podminky  Zasady ochrany dat verze: 0.48.8 =

ﬁoj: Partner24.cz
Obrazek 15 Piehled modelace
Z obrazku &. 15 vyplyva, pro¢ by CS Zadateliim neposkytla hypote&ni avér.

Potreba klienta Zadatelé

Vyse aviru @ & 000 000 ke Potet fadateld PY +

e ey Potet tlend v domacnostl - |a +
Potet viastn&ngych o =
Hodnota zéstavy @ 7 000 000 Ke nemovitostl [ ]
Spotitat ocenéni online Nepovinne
v e 86,00% Datum narozenf nejstarziho 1.1.1990 =]
fadatele
Ugel averu @ vystavba ~
Jméno zadatele Ondre]
Financovana nemovitost g rodinny dam o LERETAE
Uziti financovane nemovitost! @ Viastni pydieni nebo bydl... ~ I =t Novy
Nepovinne
Parametry Gvaru Celkové ptimy a zavazky o]
splatnost - 300et - Celkove mEsieni Eisté prmy @ 70 000 Ke
Délka fixace s 5

Kalkulatka pFijma OsvE
KalkulaZka pFilma ESSO

Celkové mésienl zévazky @ 10 000 Ke

Misi¢ni zavazky - viivné o 10 000 Ke

Nepovinne

A Neuyhovujict DSTI 50 % nebo nevyhovujic ekonomicky model pro dany obchod. Upravte parametry obchodu.

Zdroj: Partner24.cz
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4.2.2 Hypotecni banka

Co se tyce podminek hypotéky od HB, ukazatele DTI a DSTI jsou mnohem vice
vyhovujici nez naptiklad u Ceské spofitelny, a. s. Tyto dva ukazatele jsou nastaveny na 12
a 70 %, tudiz by je zadatelé spliiovali. LTV je také v potadku, protoze maximalni hranice
je 90 %. Néklady na zpracovani jsou ve stejné vysi jako u vypoctu u rodiny €. 1 od
hypotecni banky, tudiz 1 900 k&. RPSN byla spocitana na hodnotu 2, 95 % a trokova sazba
po dobu pétileté fixace na 2, 89 %. Urokova sazba v této vy§i je pomérné vysoka, a tak za
predpokladu, ze by trokova sazba zustala stejnd po celou dobu splaceni, zadatelé by
pomeérne hodné pieplatili. V nejbliz§im meésicich, ¢i letech se ovSem piedpoklada nartist
urokovych sazeb, coz by pro klienty mélo jesté¢ vice nepfiznivy dopad. Splatka byla

vypocitana na 24 942 k¢. Pribéh splaceni béhem fixace dokladdm na obrazku €. 15. [31]

Obrazek 16 Prehled splaceni v prvnim roce u HB

Na obrazku €. 16 je uveden priibéh splaceni v prvnim roce, nasledné celkem roky 2

azs.

Splatka celkem Urok Jistina Zustatkova castka
Rok 1 299 300,18 K& 171 718,89 K& 127 581,29 K& 5872 418,71 K&
1. Splatka / Rok 1 24 841,88 K& 14 450,00 K& 10 491,68 Ké 5989 508,32 K&
2. Splatka / Rok 1 24 941,68 K& 14 424,73 Ké 10 516,95 Ké 5978 991,37 K&
3. Splatka / Rok 1 24 941,88 K& 14 399,40 K& 10 542,28 Ké 5 968 449,09 K&
4. Splatka / Rok 1 24 941,68 K& 14 374,01 K& 10 667,67 Ké 5 957 881,43 K&
5. Splatka / Rok 1 24 941,88 K& 14 348,56 K& 10 593,12 Ké 5947 288,31 K&
6. Splatka / Rok 1 24 941,68 K& 14 323,05 K& 10 618,63 K& 5 936 669,68 K&
7. Splatka / Rok 1 24 941,88 K& 14 297 48 Ké 10 644,20 Ké 5 926 025,48 K&
8. Splatka / Rok 1 24 941,68 K& 14 271,84 K& 10 669,84 K& 5915 365,64 K&
9. Splatka / Rok 1 24 941,68 K& 14 246,15 Ke 10 695,53 K& 5904 660,11 K&
10. Splatka / Rok 1 2494168 K& 14 220,39 K& 10 721,20 K& 5893 938,82 K&
11. Splétka / Rok 1 2494168 K& 14 194,57 K& 10 747,11 K& 5883 191,70 K&
12. Splatka / Rok 1 24 941,68 K& 14 168,69 K& 10 772,99 Ké 5872 418,71 K&
Rok 2 299 300,18 K& 167 982,55 K& 131 317,62 K& 5741 101,09 K&
Rok 3 299 300,18 K& 164 136,80 K& 135 163,38 Ké 5606 937,71 K&
Rok 4 299 300,18 K& 160 178,42 K& 139 121,76 K& 5466 815,96 K&
Rok 5 299 300,18 K& 156 104,12 K& 143 196,06 K& 5323 619,89 K&
Celkem za 5 let 1496 500,88 K& 820 120,78 K& 676 380,11 K& 5323619,89 K&

Zdroj: MMfinance.hyposrovnavani.cz
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Obrazek 17 Prehled splaceni v poslednim roce u HB

Na obrazku ¢. 17 je uvedeno, kolik by Zadatelé pfeplatili u tohoto hypote¢niho
uvéru. Konkrétné jde tedy o castku 2 979 005, 30 k¢, coz je vyse Uroku za celou dobu
splaceni za predpokladu stejnych podminek po celou dobu splaceni. Také je zde zobrazen

posledni rok splaceni, kde na podilu splatky znacné prevlada ¢ast umoru oproti troku.

Rok 25 299 300,18 K& 44 234,81 K& 255 085,37 K& 1391 846,54 K&
Rok 26 299 300,18 K& 36 764,99 K& 262 535,19 K& 1129 311,35 K&
Rok 27 299 300,18 K& 29 076,41 K& 270 223,76 K& 859 087,59 K&
Rok 28 299 300,18 K& 21 162,67 K& 278 137,51 Ké 6580 950,08 K&
Rok 29 209 300,18 K& 13 017,16 Ké 286 283,01 K& 294 667,07 K&
Rok 30 299 300,18 K& 4 633,11 K& 294 667,07 K& 0,00 K&
349, Splatka / Rok 30 24 94168 K& 709,66 K& 24 232,02 K& 270 435,04 K&
350. Splatka / Rok 30 24 941,68 K& 651,30 K& 24 290,38 K& 248 144,66 K&
351, Splatka / Rok 30 24 941,68 K& 592,80 K& 24 348,88 K& 22179578 K&
352, Splatka / Rok 30 24 941,68 K& 534,16 K& 24 407 52 K¢ 197 388,25 K&
353. Splatka / Rok 30 24 941,68 K& 475,38 K& 24 466,30 K& 172 921,95 K&
354, Splatka / Rok 30 24 941,68 K& 418,45 K& 24 52623 K¢ 148 396,72 K&
355, Splatka / Rok 30 24 941,68 K& 357,39 K& 24 584,29 K& 123 812,43 K&
356. Splatka / Rok 30 24 941,68 K& 298,18 K& 24 843,50 K& 99 168,93 K&
357. Splatka / Rok 30 24 941,68 K& 238,83 K& 24 702,85 K& 74 466,08 K&
358. Splatka / Rok 30 24 941,68 K& 179,34 K& 24 762,34 K& 49 703,74 K&
359, Splatka / Rok 30 24 941 68 K& 119,70 K& 24 821,98 K& 24 881,76 K&
360. Splatka / Rok 30 24 941 68 K& 59,92 K& 24 881,76 K& 0,00 K&
Celkem 8979 005,30 K& 2979 005,30 Ké € 000 000,00 Ké

Zdroj: MMfinance.hyposrovnavani.cz

4.2.3 Komer¢ni banka

U hypotéky od KB jsou ukazatele DTI a DSTI zruSeny, to znamena, ze nejsou nijak
omezeny. Jedinym omezenim je maximalni hodnota 90 %, do které by se vSak rodina
vesla. Maximalni vySe hypotéky je omezena ukazatelem LTV, tudiz 90 %. Naklady na
zpracovani hypotecni smlouvy jsou ve stejné vysi jako u vypoctu u KB v ptipadé rodiny ¢.
1.[32]

Obrazek 18 Piehled modelace u KB

Z obrazku ¢. 18 vyplyva, ze mési¢ni splatka byla spocitana na 24 034 k¢. LTV bylo
vypoéitano na 86 %. Urokova sazba je 2, 59 % p. a. a RPSN na 2, 63 %. Celkem by tak
zadatelé jen na urocich zaplatili 2 644 590, 87 k¢. Poplatky na zpracovani jsou stejné jako
u ptedchoziho vypoctu u komercni banky, tedy 7 900 k¢. Poplatky jsou u KB pomérné

vysoké v porovnani s Monetou a Hypotecni bankou.
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-t Ondrej Svab
MEM finance company s.r.o.

= KB Hypotecni kalkulacka

Prvni domécnost
Parametry tGvéru

Hlavni Zadatel Pfijmy Vydaje
Hypotecni Gvér
UPRAVIT ~ UPRAVIT t
600 000 ¢ 10 000

6000 000

10000

24034 | 86
Bez domacnosti '

Uro 4 sazl RPSh
s - i 2,59 %pa 2,63

1. spoluzadatel Pfijmy Vydaje
UPRAVIT  ~ UPRAVIT atnost Urokov Doba

ODSTRANIT Zadatel piijmy nedoklads S et 30

20000 8644 590,87 ke

Zdroj: hypokalkulacka.kb.cz

U komer¢ni banky je novinkou také produkt ,,Hypotéka bez nemovitosti®.

4.2.3.1 Hypotéka bez nemovitosti

Tento typ je vyuzivan v piipad€, kdy klient jeSt€¢ nema vybranou financovanou
nemovitost, nebo jesté neni upfesnén el tvéru. Cerpani je podminéno uzavienim dodatku
s identifikaci nemovitosti. Velkou vyhodou tohoto produktu je doba Cerpani az 36 mésict
od data podpisu smlouvy o uvéru. Parametry jako LTV, DTI a DSTI jsou stejné jako u
klasické hypotéky. Omezeni, které musi klient splnit je, Ze musi mésic pred koncem doby
cerpani uzavtit dodatek, kde je zapotiebi specifikovat ucel, zptsob Cerpani, objekt véru,
zajisténi a dal$i podminky avéru. Klient proto musi nejpozdéji 3 mésice pired koncem doby
cerpani dolozit podklady pro uzavieni dodatku (pii vystavbé). V piipad¢, Zze by tito
zadatelé jeSté neméli rozmysleno, jak pfesné by mél jejich vysnény dim vypadat a
potfebovali by vic Casu, bylo by mozné Cerpat i tento typ hypotéky. Nejvétsi vyhodou
tohoto produktu je samoziejmé to, Ze mame zafixovanou urokovou sazbu od podpisu

smlouvy po celou dobu, nez dojde k Cerpani Givéru a nasledné na dobu fixace. [32]
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4.2.4 Moneta money bank

U klasického hypotecniho Gvéru je parametr LTV v maximalni hranici 90 %.
Ukazatel DTI je zruSen, tudiz bez omezeni a DSTI je v maximalné 50 %, coz je vzhledem
k vypoctu splatky hrani¢ni, ale pfece jen by se rodina do této hranice vesla.

DSTI = (celkova vyse splatek / mésicni Cisté piijmy) x 100

DSTI = (10 000 + 24 304 / 70 000) x 100 =49 %

Vzhledem k tomu, Ze maximalni vySe uvéru je omezena LTV ve vysi 90 % a nyni
je LTV 86 %, banka by nam poskytla maximalné jen o 171 772 k¢ vice nez pozadujeme.
Na obrazku ¢. 18 je také uvedena vySe mésicni splatka, tirokova sazba a dalsi parametry,
které slouzi k vypoctu. Dilezité je, ze poplatky na zpracovani hypotecni smlouvy jsou ve

vysi 1 500 k¢, stejn€ jako u vypoctu v pfipadé rodiny €. 1 u monety money bank. [35]

Obrazek 19 Modelace hypotéky u Monety
o Parametry Gvéru jsou v pofadku

Obchod: Novy

Pozadované parametry Maximalni mozné parametry tvéru

Produkt Pruznd hypotéka  Max. dvér dle poZadovanych parametrd @ 6171772 K¢
Vyse (ivéru 6000000 KE  Vyse (vEru pfi max. splatnosti (@) 6171772 K¢
Splatnost 30let  Max. splatnost 30 et
v 8571%  Max. LTV 90 %
Urokova sazba 2,69 %

Fixace Urokové sazby Slet  Poplatky

Anuitnf splatka 243042 K¢ Zpracovan! 0Ke
Mésicni platba pojistného OKC  Mésicné za vedeni avéru 0K
Celkova més(cnf spldtka 24 304,2KE  Odhad nemovitosti 0 K¢

Zdroj: broker.moneta.cz

Pro kontrolu byl opét proveden vypocet v programu excel.
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Obrazek 20 Vypocet mésic¢ni splatky v programu excel — prvni rok

hypotecniho Gvéru. Z vypoctu je patrné, Ze splatka vysla stejné jako v interni kalkulacce

Na obrazku ¢. 20 je prabéh splaceni za prvni rok a také zakladni parametry

Monety money bank, tedy 24 304, 2 K¢ mésicné.

M362 - Jr

A B C D 2 [F G
1 Splatkovy kalendar
2 |doba splatnosti ‘ BG‘Iet Vy3e dveéru v Ké 6 000 000 ‘ Urokova sazba p. a. v% 2,69
3 360|mésica | Urokova sazba p. m. v % 0,224166667
4 Urokova sazba mési¢ni (setiny. 0,002241667
5
6
7 mésic | poéatecni stav jistiny arok umor latka tj.anuita koneény stav jistiny
8 1 6000 000,00 13450 10 854,20 24 304,20 5989 145,80
9 2 5989 145,80 13425,66849 10 878,54 24 304,20 5978 267,26
10 3 5978 267,26 13401,28244 10902,92 24 304,20 5967 364,34
11 4 5967 364,34 13376,84172 10927,36 24 304,20 5956 436,97
12 5 5956 436,97 13352,34622 10 951,86 24 304,20 5945 485,12
13 6 5945 485,12 13327,7958 10976,41 24 304,20 5934 508,71
14 7 5934 508,71 13303,19035 11 001,01 24 304,20 5923 507,69
15 8 5923 507,69 13278,52974 11 025,67 24 304,20 5912 482,02
16 9 5912 482,02 13253,81386 11 050,39 24 304,20 5901 431,63
17 10 5901 431,63 13229,04256 11 075,16 24 304,20 5890 356,46
18 11 5890 356,46 13204,21574 11 099,99 24 304,20 5879 256,48
19 12 5879 256,48 13179,33327 11 124,87 24 304,20 5868 131,60
20 13 5868 131,60 13154,39501 11 149,81 24 304,20 5856 981,80
21 14 5856 981,80 13129,40086 11 174,80 24 304,20 5845 806,99

List1

Zdroj: Vlastni zpracovani na zdklade dat z broker.moneta.cz

Obrazek 21 Vypocet mési¢ni splatky v excelu — posledni rok

Na obrazku ¢. 21 je uvedeno, kolik zadatel¢ preplati u hypoteéniho veéru na

6 000 000 k&, pii Girokové sazbé 2, 69 %, tedy o 2 749 513, 67 k&. Urokovy koeficient je

v tomto piipad¢ na hodnot¢ 1, 458.

N371 - S
A B C D E F G

2 doba sp\atnost\" 30‘\et ‘ Vyse uvéru v K& 6 000 000 | Urokova sazba p. a. v% 2,69

3 | 360|mésica | | Urokova sazba p. m. v % 0,224166667

4 Urokova sazba mésiéni (setiny] 0,002241667

5

6

7 mésic |pocéateéni stav jistiny urok umor splatka tj.anuita koneény stav jistiny
355 348 311 051,88 697,2746305 23 606,93 24 304,20 287 444,95
356 349 287 444,95 644,3557624 23 659,85 24 304,20 263 785,10
357 350 263 785,10 591,3182679 23 712,89 24 304,20 240 072,21
358 351 240 072,21 538,161881 23 766,04 24 304,20 216 306,17
359 352 216 306,17 484,8863351 23 819,32 24 304,20 192 486,85
360 353 192 486,85 431,4913633 23872,71 24 304,20 168 614,14
361 354 168 614,14 377,9766977 23 926,23 24 304,20 144 687,91
362 355 144 687,91 324,3420701 23 979,86 24 304,20 120 708,05
363 356 120 708,05 270,5872115 24 033,62 24 304,20 96 674,43
364 357 96 674,43 216,7118525 24 087,49 24 304,20 72 586,94
365 358 72 586,94 162,7157228 24 141,49 24 304,20 48 445,45
366 359 48 445,45 108,5985519 24 195,61 24 304,20 24 249,84
367 360 24 249,84 54,36006823 24 249,84 24 304,20 0,00
368 Celkem 0,00 2 749 513,67 6 000 000,00 8 749 513,67
369
370 [Urokovy koeficient 1,458252278|
371 | Suma umord = Vy3e Gvéru

List1

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat z broker.moneta.cz
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5.1 Rodina &. 1 - Zadost o hypote¢ni Gvér

5 Vysledky a diskuse

Ceska Hypote¢ni Komer¢ni Moneta Money
spofitelna banka banka Bank
Vyse uvéru (k€) | 3 000 000 3000 000 3000 000 3000 000
RPSN (%) 2,43 2,34 2,33 2,38
Urokova sazba 2,34 2,29 2,29 2,34
(%)
Mgsicni Splatky | 11 648 11 529 11552 11 606
(k&)
Néklady na 7 400 1900 7 900 1 500
zpracovani (k<)
Celkova vyse 4193 280 4 150 327 4159103 4178 160
splatek (k<)
Urokovy 1, 3987 1, 3834 1, 3864 1,3927
koeficient

Tabulka 3 Srovnani jednotlivych bank (rodina ¢. 1)

Zdroj: vilastni zpracovani na zdklade informaci jednotlivych bank

Na zaklad¢ zjisténych udaji doporucuji rodiné uvér od Hypote¢ni banky.
V hypotecni bance by rodina dostala nejnizsi irokovou sazbu, pfi tiiceti leté splatnosti by
rodina zaplatila pfi nejniz$ich splatkach nejnizsi urok. Dalsi vyhodou jsou rozhodné také
naklady na zpracovani uvérové smlouvy, které jsou v porovnani s Komercni bankou a

Ceskou Spofitelnou, a. s. minimalni.
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5.2 Rodina &. 2 — Zadost o hypote¢ni avér

Tabulka 4 Srovnani jednotlivych bank (rodina ¢. 2)

Ceska Hypotec¢ni Komer¢ni Moneta Money

spoftitelna banka banka Bank
Vyse uvéru (k¢) | 6 000 000 k¢ 6 000 000 k¢ 6000 000 k¢ | 6 000 000 k¢
RPSN (%) - 2,95 2,63 2,74
Urokova sazba | - 2,89 2,59 2,69
(%)
M¢sicni - 24 942 24 034 24 304
Splatky (k&)
Néklady na - 1900 7900 1 500
zpracovani (k<)
Celkova vyse - 8979 005 8 644 591 8749 514
splatek (k<)
Urokovy - 1, 4965 1, 4408 1, 4583
koeficient

Zdroj: vilastni zpracovani na zaklade informaci jednotlivych bank

V tabulce ¢. 4 jsou uvedeny parametry pro srovnani, podle kterych se budou
7adatelé rozhodovat. U Ceské spofitelny, a. s. by nam zadost o uvér neprosla. Na zakladé
zjiSténych a spocitanych informaci by se nejvice vyplatila klientim volba Komer¢ni banky,
kde by klienti dostali nejniz$i urokovou sazbu, to znamena, ze by za celou dobu splatnosti
pfeplatili nejméné. Vzhledem k tomu, Ze je nejnizSi trok u komeréni banky, trokovy
koeficient vychazi nejlépe také u komercni banky. Jedinou nevyhodou jsou tak naklady na
zpracovani, které jsou pomérné vysoké oproti ostatnim. I tak by vSak nejvyhodnéjsi

podminky z hlediska trokového koeficientu nabizela Komeréni banka.
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6 Zavér

Z vysledkt vyzkumu provedeného na zékladé ovérenych informaci je patrné, ze by
ob¢ rodiny zadatelit dosahly na pozadovany hypotecni uver.

V ptipadé rodiny €. 1 bych doporucoval sjednat hypotecni tivér u Hypotecni banky,
kde vysSel nejnizsi urokovy koeficient, konkrétn¢ 1, 3834. Rodina ¢. 1 je financné
solventni, tudiz neni zadny problém k ziskani hypotéky za sjednanych podminek.

Pro rodinu ¢. 2 by byly nejvyhodnéjsi podminky pro poskytnuti hypotecniho uvéru
u Komer¢ni banky, a. s. Ov§em rodin¢ ¢. 2 bych doporucoval jesté jednou zvazit Zadost o
tak vysoky uvér, vzhledem k vysi pfijml a vypocitané splatce by mohlo v budoucnu dojit

k neschopnosti splaceni, a tudiz k nepfijemnym existen¢nim problémuam.
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