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Hypoteéni trh v Ceské republice

Abstrakt

Bakalaiskd prace se zabyva zhodnocenim hypoteéniho trhu v Ceské republice a dale
analyzou hypotec¢nich bank a jejich nabidek. Prace se sklada z teoretické a praktické casti.
Teoretickd Cast obsahuje charakteristiky zdkladnich pojmii z bankovni terminologie
a dulezitych parametrti hypote¢nich uvért. Déle je v teoretické ¢asti popsan celkovy prabeh
sjednévani hypotéky.

Prakticka Cast je zaméfend na analyzu celkového hypotec¢niho trhu a zmény urokové sazby
za poslednich 5 let. Dale byly vybrany 4 banky u kterych byly vypsany mozné nabidky
a aktualni hodnoty ukazateli. Dle vypsanych nabidek a jejich aktualnich ukazatelt byly
vytvoieny orientacni nabidky pro dvé fiktivni domécnosti. Vysledky nejvhodnéjsi varianty
pro jednotlivé domacnosti byly vyhodnoceny pomoci vicekriteridlni analyzy. Modelovému
pfipadu &1 vysla jako nejvhodngjsi varianta hypotéky od CSOB, a.s. a druhému
modelovému pifipadu byl vyhodnocen jako nejlepsi hypotecni tvér od MONETY Money
Bank, a.s.

Klicova slova: anuita, banka, fixace, hypotecni uvér, hypotéka, klient, pojisténi, splatka,

urokova sazba, zastavni pravo



Mortgage market in the Czech Republic

Abstract

The bachelor’s thesis deals with the appreciation of mortgage market in the Czech Republic,
and also the analysis of mortgage banks and their offers. The thesis consists of a theoretical
and practical part.

The theoretical part contains the characteristics of basic concepts from banking terminology
and important parameters of mortgage loans. Furthermore, the theoretical part also describes
the overall course of mortgage negotiation.

The practical part is focused on the analysing of the overall mortgage market and changes in
the interest rate in recent 5 years. In addition, 4 banks were selected for which possible bids
and current indicator values were listed. According to the listed offers, indicative offers were
created for two fictitious households. The results of the most suitable option for individual
households were evaluated using a multi-criterion analysis. For fictious household No.1
came out as the most suitable mortgage option from CSOB, a.s. and for the second fictious

household was evaluated as the best mortgage loan from MONETA Money Bank, a.s.

Keywords: annuity, bank, fixation, mortgage loan, mortgage, client, insurance, repayment,
interest rate, lien
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1 Uvod

V dnesni dob¢ je mozné se setkat s vysokym nardstem zajmu o hypote¢ni Gvéry. Naroc¢né je
ale najit nejvhodnéjsi nabidku. Divodem pro¢ tomu tak je, je zejména velké mnozstvi
spolecnosti, které hypotecni uvéry nabizi. Pokud si klient banku vybere, pfichazi na fadu
vhodné nastaveni ukazatelti a to napiiklad na jak dlouho zvolit dobu splaceni, jaké piijmy
jsou vyhovujici a samoziejmé vysi trokové sazby.

V minulosti trokové sazby byly podstatné vyssi a ne kazdy na ni mohl dosahnout. V dnes$ni
dobé je naopak hypoteéni uvér jedno z feseni pro to, jak ziskat penize a investovat je do
vlastniho bydleni.

Existuji ale podminky, které je potieba spliiovat a davat si na n¢ pozor. Kazdy na hypote¢ni
uvér nemusi dosahnout a obzvlast mladi lidé, ktefi nemusi mit dostatek financi nebo naopak
lidé pted diichodem, kterym nelze hypoteéni Gvér prodlouzit na co nejdelsi dobu a pro banky
mohou byt jiz rizikovi.

Je dulezité si uvédomit, ze se jedna o dlouhodoby zavazek vuci bance, proto je potieba Si
finance zajistit po celou dobu splaceni a mit tak dostatek financi na splaceni Gvéru. A to
i v piipadé, kdy klient neni schopen pracovat. Nejlépe, pokud je to mozné, budovat si i tzv.
finan¢ni rezervu.

Na ¢eském trhu se v soucasné dobé vyskytuje spousta bankovnich instituci, které hypotecni
uvery nabizeji. Kazdy ma tedy moznost si jednotlivé banky porovnat a zjistit, ktera je
nejvyhodné&jsi nebo vyuzit sluzby bankovnich ¢i finan¢nich poradct, ktefi jim s vhodnym
vybérem pomohou.

V této praci jsou popsany a vysvétleny veskeré informace, které by mél Zadatel znat. Zprvu
jsou popsany zakladni charakteristiky hypotec¢nich uvérti. Dale doklady, které jsou pro
vytizeni dilezité a postup, kterym si kazdy zadatel projde. V préci jsou téZ vypracované dva
modelové ptipady z praxe, které se od sebe vyznamné 1ii a jsou pro n¢ dle nabidek bank
navrzeny varianty. Nejvhodnéjsi nabidky jsou na zavér hodnoceny pomoci vicekriteridlni

analyzy.



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem bakalaiské prace je zhodnoceni hypote&niho trhu v Ceské republice pomoci
provedené analyzy. Analyza je sloZena z detailniho popisu a vyhodnoceni vybranych
nabidek bank v CR. Dale je cilem podrobné charakterizovat zakladni pojmy, které jsou
soucasti hypotecniho trhu a popsat pribéh zpracovani hypote¢niho Gvéru. Dil¢im cilem je
také na zaklad¢ vybranych kritérii vybrat vhodnou nabidku pro modelové ptipady. Vhodné
nabidky jsou vyhodnoceny dle vicekriterialni analyzy na zdklad¢ stanovenych vah

vybranych kritérii.

2.2 Metodika

Bakalarskd prace se skladda ze dvou casti, teoretické a praktické. Teoretickd Cast je
zpracovana na zakladé studie odbornych zdroji z CNB, Ministerstva financi Ceské
republiky a také z vyro¢nich zprav vybranych bank a dalSich odbornych ¢lankt. Teoreticka
cast je predevsim soustfedéna na deskripci zékladnich pojml z hypote¢ni a bankovni
terminologie a zaroven je popsan prubeh zpracovani hypotéky od vybéru bankovni instituce
az po Cerpani. V této Casti jsou téz k jednotlivym ukazatelim popsany aktualni zmény
v disledku COVID-19 pandemie.

V praktické ¢asti je provedena analyza soudasné situace na hypoteénim trhu v Ceské
republice. V tabulkach je zaznamenan vyvoj poskytnutych objemt hypoték v mld. K¢ a dale
kolik jich bylo poskytnuto v kusech za poslednich 5 let v jednotlivych mésicich. Neni
opomenut ani vyvoj prumérné trokové sazby, opét v rozpéti 5 let a graf s primérnou
urokovou sazbou. Dale je prakticka ¢ast zaméfena na analyzu vybranych ¢tyt hypoteénich
bank a to zejména na jejich nabidky hypote¢nich produktu a jejich aktualni tirokové sazby,
RPSN, poplatky, obdobi fixace a dalsi. Banky byly zvoleny na zaklad¢ vysokych cisel
Klient. Soucasti je v neposledni fadé i vypracovani dvou fiktivnich domacnosti, které se od
sebe zamérné lisi a jsou jim vytvofeny orientacni nabidky z analyzy nabidek produktd
zvolenych bank. Nabidky jsou zpracovany na zéklad¢ dostupnych kalkulatorti a podminek
z webovych stranek zvolenych spole¢nosti. Na zavér jsou nabidky hodnoceny na zéakladé¢
vybranych kritérii a vah, které byly stanoveny na zaklad¢ informaci z rozhovorti s bankovni
klientelou. Posledni kapitola je zaméfena na vyhodnoceni nejvhodnéjsich variant pro obé

modelové domécnosti dle vicekriteridlni analyzy.



Teoreticka vychodiska

U hypotec¢nich tvéru se jedna predevsim o dlouhodoby zavazek vii¢i hypotecnim institucim
a je nejcastéji vyuzit ke koupi nemovitosti za u¢elem bydleni. Navratnost hypote¢niho uvéru
je zajisténa zastavnim pravem k nemovitosti. Zastava nemovitosti udéluje pravo hypotecni
bance moznost nemovitost prodat v piipadé, pokud dluznik neni schopen uvér splacet.
V ptipadé tadného splaceni zanikd zastavni pravo pifi uplném splaceni uvéru. Nejvice
uplatiiovana a zékladni je tzv. ucelova hypotéka u které jsou dané varianty, na co je mozné
hypotecni avér vyuzit:

e jedna-li se o vystavbu ¢i koupi jiz existuji nemovitosti nebo pozemku

¢ na rekonstrukce, mozné opravy a modernizace

e moznost splaceni jiného uvéru nebo pijcky

e Kk vyplaceni ostatnich dédicu pii dédickém fizeni

e Kk vyporadani spole¢ného jméni manzeli (Pavelka, Opltova, 2003, s.19)
Hypotecni uvér se tidi dle nekolika zdkonl. Mezi jedno z hlavnich patii zdkon €. 190/2004
Sb., o dluhopisech, ktery vesel v platnost po vstupu Ceské republiky do Evropské unie.
Definuje dilezité pojmy z oblasti hypote¢nich instituci, kterymi jsou naptiklad hypoteéni
banka a hypote¢ni zastavni listy. Dal$im dulezitym zakonem je zakon o spotiebitelském
uvéru €. 257/2016 Sb., jenz je v platnosti od roku 2016, kdy nahradil zdkon ¢. 145/2010 Sb.
Jedna ze zmén se tyka striktnéjSich povinnosti poskytovateld viaéi spotiebitelim, kdy
poskytovatelé maji povinnost podrobné&ji provéfovat zadatele o uvér. (Ministerstvo financi

Ceské republiky, 2020)

2.3 Poskytovatelé hypoteénich uvéra

Jiz zminény zakon €.257/2016 Sb. O spotiebitelském uvéru rozdéluje poskytovatele na
bankovni a nebankovni instituce a dohled na nimi méa Ceska narodni banka (CNB). Aby
mohla banka poskytovat hypote¢ni uvéry musi ziskat licenci od CNB Kk vydavani
hypotec€nich zastavnich listi (HZL). Pro ziskani licence musi kazdy poskytovatel disponovat
pocatecnim kapitalem, ktery ¢ini minimalné 20 mil. K¢ dale je dulezitd davéryhodnost,
prokazatelnost kapitalu a dal3i. Finanéni instituce, které mohou poskytovat v CR hypoteéni
uvery jsou napiiklad nasledujici:
e Ceska spofitelna

e Ceskoslovenska obchodni banka
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e Equa bank

e Fio Banka

e Hypote¢ni banka

e Komerc¢ni banka

e mBank

e MONETA Money Bank
e Postovni spofitelna

e Raiffeisenbank

e UniCredit Bank

e \Wiistenrot

e adalsi (kurzy.cz, 2020)

2.4 Typy hypotecnich Gvéri

Hypotéky lze rozdélit na 2 zékladni typy, kterymi jsou ucelové a netcelové. Banky vSak

nabizeji n¢kolik moZnosti jako je australska, offset hypotéka apod.

Ukelova hypotéka

Jak jiz bylo zminéno v pfedchozi kapitole, ucelova hypotéka patiti mezi zdkladni
a nejcastéjsi. Mezi vyhody ucelové hypotéky patii podstatné niz$i Grokova sazba, nez
u spotiebitelského uvéru a délka splatnosti je az dvakrat delsi. U¢el 1ze doloZit pouze kupni
smlouvou, nasledné jiz banka nevyzaduje zadné ucty, faktury apod. (Hypotecnibanka, 2020).
Ucelova hypotéka je vyuzivana ve vice piipadech. Nic méné, jestlize se klient rozhodne pro
jeden z Gcelu, je potieba znat, které dokumenty, ptipadné doklady jsou nutné bance dodat.
Pfi sjedndvani hypotecniho Givéru v ptipade vystavby nemovitosti je nutné zajistit a dolozit
bance stavebni povoleni, list vlastnictvi ke stavebnimu pozemku, jenz je jednim
s rozpo¢tovymi naklady a geometricky plan. Jestlize se jedna o makup nemovitosti je
potieba kupni smlouva nebo smlouva budouci kupni. Kupni smlouvu musi podepsat jak
prodavajici, tak 1 kupujici. Kupni smlouva musi obsahovat kupni cenu, datum jejiho uhrazeni

a oznaceni proddvané nemovitosti. (Pavelka, Opltova, 2003, s.94)

Na rekonstrukei ¢i modernizaci je nutné zajistit piehled rozpoctovych nakladi a dodat

pfipadné faktury.
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Splaceni jiného uvéru zavisi na potvrzeni o aktualnim ztstatku Gvéru a souhlas predeslé
banky s pied¢asnym splacenim. U vypotfadani majetku je nezbytnosti doklad o rozvodu

manzeld a vyporadani spole¢ného jméni manzelt (SJM) po rozvodu. (sustekmartin, 2020)

Neucelova tzv. americka hypotéka

Téz nazyvana hypotéka na cokoliv. Americkou hypotéku je mozné si zaridit jak u bézné
banky, tak i u nebankovnich subjektii. Stejné jako u ucelové se dava do zastavy nemovitost
a doklad o ptijmech. Nasledné se daji na rozdil od ucelové hypotéky penize pouzit napiiklad
na koupi auta a k podnikani. Dal§im rozdilem a zarovein nevyhodou mezi klasickou
hypotékou a americkou je ve vyse troki, v piipadé¢ americké hypotéky se urokové sazby
pohybuji v rozmezi 3-5 % a doba splaceni je pomérné kratsi, pohybuje se do maximalni

délky 20 let. (Vichnarova, Novakova, 2007, s. 5-6)

Australska hypotéka

Mezi dalsi typ hypotecniho tvéru patii i australska hypotéka, ktera je kombinaci ptedchozich
dvou variant, tedy ucelové a americké hypotéky. V tomto ptipadé Ize hypotéku vyuzit kromé
na koupi nemovitosti i pro vybaveni nemovitosti, rekonstrukci apod. Hlavni rozdil, kterym
se australska hypotéka lisi od ostatnich je, ze s nardstajici vysi hypotéky klesa urokova sazba

a neméli by se zde vyskytovat poplatky za sjednani. (banky.cz, 2020)

Offsetova hypotéka

V Ceské republice se zrovna nejedna o znamy zpUsob financovani, ale i tak nékteré banky
tuto moznost v Cesku nabizeji. Jedna se o spojené klasické hypotéky se spofenim. Na
pfidéleném spoficim Uctu se finance od¢itaji od Gvéru a Groci se jen vysledny rozdil. Pro
lepsi predstavu, pokud by potencidlni zadatel chtél hypotéku ve vysi 1 500 000 K¢ a na
spoftici ucet ulozil 500 000 K¢, urocil by se pouze 1 000 000 K¢. Tento typ hypotéky se
vyplati v ptipadech, kdy klient o¢ekava ptisun vétsiho obnosu penéz v blizké budoucnosti,

jako miiZe byt prodej jiné nemovitosti ¢i dédictvi.
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Banky, které u nas nabizeji offsetovou hypotéku jsou napt. Moneta Money Bank,

Raiffeisenbank a dalsi. (kurzy.cz, )

Zelena hypotéka

V dnesni dobé se mezi lidmi stale vice Siti vétsi zajem o ekologii a zivotni prostfedi, proto
ani na hypote¢nim trhu nechybi moznost tzv. Zelené hypotéky. Jedna se o typ hypotéky, kde
lze vyuzit statni dotaci od programu Zelena usporam. Podminkou k ziskani dotace je
vystavba nizkoenergetické stavby nebo Uprava stavajici nemovitosti na nizkoenergeticky.
Vyhodami zelené hypotéky, které banky nabizi, jsSou naptiklad zdarma mimoiadné splatky
do vyse dotace. (Uspory.cz, 2020)

Predhypotecni uvér

V piipad€, ze na nemovitost nelze vlozit zastavu, coz se stava pii koupi druzstevniho bytu
a bytu nebo pozemku od mésta, je mozné si sjednat predhypotecni uvér. Je sjednavan na
konkrétni dobu splatnosti (max. 24 meésicti) do které je nutné zajistit zastavni pravo na
nemovitost. Ve chvili, kdy je zastava zfizena je mozné pfedhypotecni tivér ukoncit a navézat
na bézny hypotecni uvér. Nevyhodou ptedhypote¢niho uvéru je zejména vyssi trokova
sazba a splaceni pouze uroki a ne jistiny. Jistina se za¢ne splacet az se standardni hypotékou.
(kurzy.cz, 2020)

2.5 Zadost o hypoteéni uvér

Pted tim, nez se zadatel rozhodne pro hypotecni Uvér, je potieba znat alespon nékteré
parametry a byt tak pfipraven pfed navstévou banky. V dne$ni dobé je mozné si na
internetové strance kazdé banky najit kalkulator, pomoci kterého je pfedem mozné
orientané zjistit, jak naro¢na by byla finan¢ni situace pfi sjednani hypotéky a jaké parametry
by byly vyhovujici. Celkovy prubéh sjednavani od zadosti aZz po samotné splaceni

hypotecniho Gvéru je stru¢né znadzornéno Vv ptiloze B.

2.5.1 Vybér banky

Hlavni kritérium, které zajima témét kazdého zadatele o hypotecni uvér je tirokova sazba.

To vSak neni jediny a ani zdaleka tak dulezity ukazatel.
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Existuje jeSté jeden ukazatel a tim je rocni procentni sazba nakladi (RPSN), dalSimi
ukazateli jsou fixace urokové sazby, moznosti splatek, LTV, doba splatnosti, poplatky

spojené s vyfizovanim hypote¢niho uvéru a mnoho dal$ich ukazateld.

2.5.1.1 Urokova sazba

Urokova sazba se uvadi v procentech a vyjadiuje ¢astku, ktera navysuje objem ptjéenych
pen¢z. U veSkerych finan¢nich instituci se zejména jedna o fixni urokové sazby, téz
nazyvanou konstantni urokova sazba. Z ekonomického pohledu se rozlisuji trokové sazby
na nominalni a redlné. Nominalni urokové sazby jsou bézn¢ k vidéni ve smlouvach o uvéry.
Zatimco realné urokové sazby uvadéji, jak se zméeni kupni sila ptjcky nebo vkladu. Realna
urokova sazba se spocita rozdilem nominalni Grokové sazby a miry inflace. V ptipadé vyssi
inflace a nizké nominalni Grokové sazby mohou byt realné Grokové sazby zaporné. V praxi
to znamena, ze hodnota pen¢z pomoci tiroceni roste, ale neroste tak rychle, aby byla pokryta
inflace. Pljcka i vklad tak nésledné ztraci svou kupni silu. Pro dluzniky je tento stav
vyhodny, kviili poklesu hodnoty dluhu a naopak nevyhodny pro véfitele, jimz redlna hodnota
ptjcky klesa. (CNB, 2020)

Urokova sazba se vypo&ita dle CNB (2020) z nésledujiciho vzorce:

r = [(100 + R) / (100 + i) - 1] *100,

kde
r = realna urokova mira (v %)
R = nominalni urokova mira (v %)

1 = skute¢na, resp. ocekavana inflace (v %)

Banky své trokové sazby nastavuji podle zakladni trokovy sazby centralni banky. Urokova
sazba miiZze byt nastavena na urcitou dobu konstanté, jedna se o tzv. dobu fixace, obdobi po
kterou bude Grok neménny. Délka se pohybuje v rozmezi 1 — 15 let. Po skonceni fixaéniho
obdobi je mozné hypotéku refinancovat (pfejit k jiné bance), nebo banka sama nabidne
Finan¢ni instituce mimo fixniho obdobi také nabizi variabilni, téZ nazyvana ,float*
hypotéka. Od fixni se li$i pfedevsim tim, ze tirokova sazba je proménliva. Po dobu, co ma
klient sjednanou variabilni hypotéku, kopiruje aktualni situaci na trhu.

Urokova sazba je uréena na zakladé PRIBOR ( Prague InterBank Offered Rate), kterou CNB
urcuje podle aktualni situace na svétovych trzich.
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Aktudlni situaci irokové sazby je mozné si prohlédnout na obrazku ¢.1, kde je mozné vidét
jak se urokové sazby od roku 1994 az do roku 2020 vyvijely a na obrazku ¢.2, kde je
znazornéno meziroéni srovnani rokovych sazeb od roku 2015 — 2020. Co je nutné rozlisit
je bézn¢ udavana trokova sazba a RPSN. RPSN (ro¢ni procentualni sazba nékladl) je
hlavnim ukazatelem u veskerych uvérd, jedna se o ¢astku, ve které jsou zahrnuty celkové
poplatky a naklady, jenz dluznik zaplati bance. V RPSN jsou zahrnuty napiiklad poplatky
za smlouvu, poplatky za spravu uvéru a mnoho dalSich poplatkii spojenych s pozadovanym
tvérem. (Ministerstvo financi CR, 2020)

Obrizek 1 Urokové sazby finanénich trhi (1994-2020)
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Zdroj: Kurzy.cz, cit. online 2020-08-18
Obrazek 2 Meziro¢ni srovnani (2015-2020)
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Jelikoz se v soucasné dobé spousta ekonomickych ukazatelit ménilo kviili pandemii, neni
tudiz vyjimkou ani zména urokové sazby. Béhem prvniho nouzového stavu doslo
k vyraznému zlevnéni hypote¢nich avéru. CNB béhem obdobi snizovala n&kolikrat zakladni
urokovou sazbu, v bifeznu 2 x a dale na zacatku kvétna 2020, kdy zékladni urokovou sazbu
snizila na 0,25 procenta. Banky postupné na tuto situaci zareagovaly a urokové sazby snizily.
Nic méné za rok 2020 se nesnizila natolik, aby pfekonala dosavadni rekord z roku 2017, kdy

se primé&rna urokova sazba pohybovala okolo 1,7 %. (Hypoindex, 2020)

2.5.1.2 Splaceni

Hypote¢ni banky vyuZivaji tfi typy splaceni, avSak v samotné praxi se nejvice vyuziva tzv.

Anuitni splaceni.

Anuitni splaceni

Celkova vyse splatky, béhem celého obdobi splaceni uvéru je konstantni. Zména spociva
pouze v poméru mezi jistinou a urokem. Na obrazku ¢.3 je vidét, jak tento zptisob splaceni
vypada, z pocatku je vétsi ¢ast penéznich prostiedkil pouzita na splatku tirokii a pouze mensi
Cast na splatku samotné jistiny a konci obdobi se uz téméf splaci pouze jistina. (kurzy.cz,
2020)

Obrazek 3 Anuitni splaceni

Zdroj: Vlastni zpracovdni
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Vypocet splatky

K vypoctu splatky potiebujeme nasledujici hodnoty:
e Jistina— ¢astka, kterou si klient od banky pijcil
e Sazba — vyse urokové sazby
o Cas —pocet splatek

Vzorecek pro nasledny vypocet splatky:

l

l
1-(1+ 7512

S =

V = vySe Givéru

1 =Urokova sazba

n = doba splaceni (Karlin.mff.cuni, 2020)

Piiklad: Castku, kterou si Zadatel od banky vypujéil je 1 500 000 K¢&., urokova sazba 2 %

p.a. a splaceni potrva 30 let (360 mésictl)

2
1500 000 x 75—
A2 100 544,20 k0
— — = _Y—12x30
1=+ 195100 "

Splatka by v tomto ptipadé€ pti anuitnim splaceni vysla na 5 544 K¢ mési¢né.
Progresivni splaceni

Vyse splatek postupné béhem obdobi stoupa. Splatky jsou na zacatku obdobi niz8i nez na
konci. Tato metoda se vyuziva v piipadé, kdy banka ocekava do budoucna rist pijmi
zakaznika. Napfiiklad pokud jeden z partner nepracuje, mize byt na rodicovské dovolené
nic méné do budoucna se ocekava, ze se situace zméni. Vyhodou pro tento typ splaceni je

potieba niz8iho piijmu pii sjednavani hypotéky. (Vichnarova & Novakova, 2007)
Degresivni splaceni

Zde jsou splatky zprvu znacné vysoké. Pti stejné dlouhé dob¢ splatnosti zakaznik zaplati na
urocich mensi ¢astku nez pti anuitnim splaceni. Degresivni splaceni je vhodny napftiklad pro

starsi lidi, jenz predpokladaji, ze se jejich ptijem bude snizovat. (Vichnarova & Novéakova,
2007)
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Mimoradné splaceni

Podle zdkona ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru je zadatelim umoznéno splacet
kdykoliv po dobu trvani. I kdyz se dfive banky k pied¢asnému splaceni ivéru nestavély prilis
pozitivné a umoznovaly tuto moznost jen za poplatek, od 1.12.2016 mimotadné splaceni
banky musi zadatelim pfedc¢asné splaceni umoznit.

Maximaln¢ Ize mimoiadné splatit jednou za rok 25 % z celkové vyse ptjcky a bez jakykoliv
nakladi béhem meésice pfed dnem vyro¢i uzavieni smlouvy. Divodem pro predCasné
splaceni celého hypote¢niho uvéru muze byt prodej financované nemovitosti, poplatek
nesmi byt vy$$i nez 1 % z mimotadné splatky, maximum je stanoveno na 50 000 K&.
V neposledni fad¢ 1ze bez poplatkl splatit vér v pripade tézkych Zivotnich situaci, jenz
zabranuji splaceni. Zcela zdarma je predCasné splaceni pii dodrzeni fixa¢niho obdobi.

(banky.cz, 2020)

2513 LTV

,LTV (Loan to Value) je pomér mezi vysi vivéru a hodnotou zastavené nemovitosti.“ (CNB,
2020) Rozhodujici hodnotou neni tak ani nabizend kupni cena, nybrz hodnota stanovena
odhadcem, ktery je ve vétSiné piipadd vybran bankou. Vypocet se provadi podle
nasledujiciho vzorce:

Ukazatel LTV (max 90 %) = vySe véru/hodnota zastavované nemovitosti * 100

Vseobecné plati, ze pokud je LTV nizsi, tim vyhodnéjsi podminky banka poskytne.

e do 50 % — nejnizsi trokova sazba

e 70-85 % — stfedn¢ vysoké trokové sazby, nejcastéji udélované hypotéky

e 85-90 % — vyssi urokové sazby, omezené mnozstvi poskytovanych hypoték

e 100%— neposkytuji se na zikladé doporu¢eni CNB &eskym bankam

(prodej.mese.cz, 2020)

Aktualné od 1.4. 2020 CNB uvolnila limity u LTV a stanovila limit na 90 %. Dale dne 8. 7.
2020 byl uvolnén limit LTV i u hypote&nich uvéri na nemovitosti k pronajmu. (CNB, 2020)
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2.5.1.4 DTlaDSTI

DTI (debt to income) je pomér mezi vysi hypotéky a ro¢nim Cistym piijmem. Tento parametr
opét reguluje CNB. ,,CNB v soucasnosti nestanovuje horni hranici tohoto ukazatele, pri niz
by se ver nemél byt poskytnut. “ (CNB, cit, 2020)

DSTI (Debt Service to Income) je pro zménu pomér vsech mésicnich splatek a Cistym
mési¢nim pijmem. CNB opét viem instituénim firmam nové doporuéuje, ze dne 1.4.2020,

novy limit, ktery byl z dosavadnich 45 % navysen na 50 %. (CNB, 2020)

2.5.1.5 Poplatky

Pti zfizovani hypote¢niho uvéru je velmi dulezité byt informovan o veskerych poplatcich

tykajicich se hypotéky. Kazda banka by méla na pozadani tuto sluzbu poskytnout.

e Mezi prvnim poplatkem, které bude zadatel platit pii sjednavani hypotéky je ocenéni
nemovitosti. Poplatek se hradi smluvnimu odhadci banky, ktery podle podminek
dané banky zpracuje ocenéni nemovitosti. Standardné se cena za ocenéni pohybuje
okolo 3 000 K¢ -5 000 K¢.

e Za schvaleni uvéru, vySe miize byt konstantni nebo je vypocitana z vyse Cerpané
hypotéky. Cena se tedy pohybuje okolo 3 500 K¢.

e Poplatek za spravu tvéru je dal§im poplatkem, na ktery se ¢asto zapomina, mesi¢ni
poplatek se pohybuje okolo 150 K¢.

e Poplatek za Cerpani uvéru, ve chvili, kdy jsou z hypote¢niho uctu vybrany penize,
muze si banka uctovat az 500 K¢.

e Poplatek za ukonceni hypotéky, pokud se zadatel rozhodne hypotéku refinancovat
¢1 ukoncit plati se ¢astka okolo 1 000 K¢. (Papousek, 2017)

e Ostatni poplatky je vhodné pocitat i s poplatky jako je napt. pojiSt€ni nemovitosti,
které je nezbytné k sjednéni, ¢i sjednani Zivotniho pojisténi. V obou ptipadech je

mozné si pojistku sjednat i v jiné bance. (kurzy.cz, 2020)

2.5.1.6 Dané

Spolu s koupi nové nemovitosti souvisi i uhrazeni dané z nabyti nemovitosti, ktera ¢ini
4 % z ceny nemovitosti. Pokud stoji nemovitost napiiklad 1 000 000 K¢ je nutné uhradit
40 000 K¢. Dan se tesi na ptislusném financnim ufad¢, kde se koupend nemovitost nachazi.

Uhradit dan je potfeba do 3 mésici od zapisu vlastnického prava na zadatelovo jméno.
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Existuji 1 vyjimky, kdy se dail z nabyti nemovitosti hradit nemusi, a to naptiklad v ptipade¢,
pokud se jedna o prvni nabyti. (Prodej.mesec.cz, 2020)

Aby kupec daii z nabyti nemovitosti nemusel hradit, musi ji zacit uzivat do 5 let od
kolaudace. Déle se neplati v ptipad¢€, pokud se jednd o druzstevni byty, druzstevni garaze,
sklepy, komor. (Mesec.cz, 2020).

Pokud ma kupec sjednanou hypotéku ma moznost si odecitat iroky z dani. Banka by m¢la
automaticky posilat, kolik dluznik v lofiském roce zaplatil na urocich, pokud tak banka
neucini, m& dluznik narok si o dany dokument zazadat. Po té se pfiklada k daiiovému
ptiznani. Do roku 2020 bylo mozné si od zakladu dan¢ Ize odecist az 300 000 K¢, mésicné
maximalné 25 000 K¢. Ve vysledku to znamena usporu na dani ve vysi 45 000 K¢. Dilezité
je, aby se jednalo o ucelovy uvér. Od roku 2021 bude mozné odectiat Giroky pouze do
150 000 K¢. (Hypoindex.cz, 2020)

Dai z pFijmu pii prodeji nemovitosti je tieba pocitat s tim, ze pfijem z prodeje je nutné
uvést v danovém priznani. Tento piijem je naseldné zdanén ve vysi 15 %. Ptipady, kdy dan
Z ptijmi pii prodeji nemovitosti neni nutné odvadét jsou naptiklad, kdy klient bude vlastnit
nemovitost alespon 10 let (pokud byla nemovitost zakoupena do roku 2020, plati Casovy test
5 let) a dale v ptipadé pokud v dané nemovitosti prokazatalné zil (staci mit uvedené i jako
korespondencni adresu) vice jak 2 roky bezprostiedné pted prodejem nemovitosti.

(odhadonline.cz, 2020)

2.5.2 VySe uvéru

Neni pravidlo, Ze hypote¢ni Gvery se musi pohybovat v milionovych ¢astkach. Minimalni
hodnota uvéru se u vétSiny bank pohybuje ve vysi 200 000 K¢&. Jak uz bylo zminéno v prvni
kapitole, lze hypotéku vyuzit i na opravy a modernizace, a proto neni nutné si vzdy pod
pojmem hypotéka piedstavit, Ze se jedna pouze i milionové pijcky. (Uspory.cz, 2020)

Maximalni ¢astka hypotéky je u n€kterych hypotecnich bank limitovana a to v rozmezi cca.
12 000 000 — 20 000 000 K¢&. U hypoteénich bank jako je Komeréni banka ¢ Ceska
spofitelna na maximalni limit Zadatel nenarazi. DalSim dilezitym faktorem pro urceni
maximalni ¢astky uvéru je hodnota zastavené nemovitosti, kterd je stanovend smluvnim
znalcem dané banky. Aktualné od 18.6.2020 dle doporudeni CNB plati, Ze banky mohou
poskytovat hypotéku do max. 90 % zastavni hodnoty nemovitosti. Zakaznik mize rudit vice

nez jednou nemovitosti a diky tomu mtize dosahnout i na vy$§i maximalni hodnotu Gvéru.
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2.6 Doklady a podminky poti‘ebné k vyiizeni hypote¢niho tivéru

Dulezity je stabilni a dostate¢né vysoky piijem, dale v€k (min.18 a max. 65), maximalni vék
doporu¢uje CNB, v bankach vsak mohou mit problémy s zadosti i 40 leti zadatelé, dalsi
podminkou bonita, Zadné vétsi zaznamy v registrech dluznikd, nemovitost do zastavy a také

pobyt v Ceské republice.

2.6.1 Prijmy

Jedna z dalezitych podminek pro ziskani hypote¢niho uvéru je prokazat, zda je zadatel
schopen splacet uvér. Nyni podle pravidel CNB mési¢né splatky nesmi piesahnout 50 %
¢isttho mési¢niho pfijmu. Pii{jmy nemusi pochdzet vzdy pouze ze zaméstnani, je vSak
nezbytna jejich dolozitelnost. Prokazovani piijma se od sebe lisi zejména pokud se jedna
0 piijmy z podnikatelské nebo nepodnikatelské ¢innosti.

Za ptijmy u fyzickych osob se povazuji:

ptijmy ze zavislé ¢innosti a funkéni pozitky,
ptijmy z podnikéni a z jiné samostatné vydéle¢né ¢innosti,
ptijmy z kapitalového majetku,

piijmy z pronajmu,

a > W N e

ostatni piijmy (Pavelka, Opltova, 2003, s.50)

K doloZeni pfijml v pfipadé zaméstnani je potieba potvrzeni o piijmech od zaméstnavatele
za uplynulé 3 mésice (vyjimecné pozaduji vice), které mliZe vypadat viz ptiloha 1. Podstatné
je, aby Zadatel nebyl ve zkusSebni ani vypovédni lhiité. (hypotecnikalkulacka.cz, nedatovano)
Nejlepsi forma pracovniho poméru pii zadosti u hypotéky je HPP na dobu neurcitou. Pro
U osob samostatné vydélecnych je nutné dokladat dafiova ptiznani min. za 1 (vyjimecné 2)
po sobé¢ jdouci roky. Postup pti prokazovani je v§ak mnohem komplikovangj$i nezZ u osob,
které nepodnikaji. ZaleZi na zptisobu, jakym banka pifjem OSVC bude poéitat. Uplatiiuji se
3 zpisoby a témi jsou: pocitani pfijml podle zékladu dang, z obratu a podle pausalni dané.

(Finance.cz, 2020)
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2.6.2 Zajisténi

Aby zadatel dosahl hypote¢niho Gvéru je potieba k zajisténi zastavni pravo k nemovitosti.
Zastavni pravo k nemovitosti se miize vztahovat na nemovitost, jenz je financovana avérem
¢ina zcela jinou, jiné. Zastavenych nemovitosti mize byt i vice. Musi byt v§ak splnéné dané
podminky, které musi zastava spliiovat a témi jsou naptiklad, ze nemovitost se musi nachézet
na uzemi Ceské republiky nebo ¢lenského statu Evropské unie. (Gpf.cz, 2020)

Finan¢nim institucim toto pravo umoziuje v pfipad¢ nesplacené pohledavky nemovitost
prodat a splatit dluh.

Druhou podminkou, jenz si mohou banky vyzadat je vinkulace pojistného plnéni na pojisténi
nemovitosti. Vinkulace hypotec¢niho uvéru predevS§im slouzi k pfipadnému vyplaceni
pojistného plnéni bance v ptipad€ poskozeni nemovitosti, kterd byla pofizena na hypotecni
uvér. Nékteré banky mohou pozadovat i zivotniho pojisténi, a to predevsSim od starSich
zadateld. Mezi dal$i podminky zajisténi miize patiit napiiklad i tzv. osobni sménka.

(Banky.cz, 2020)

2.7 Schvalovani avéru

Schvalovaci fizeni samo o sob€ se pohybuje v fddech dnti (2-3). Nic méné k dopracovani se
k schvalovacimu fizeni uz tak snadné neni. Nékteré nutné prvky uz byli zminéné a jednim
Z nich je napftiklad ptiprava potfebnych dokladt a dokumenti. Jednotlivé banky si nejvice

zakladaji na bonité a pozitivnim scoringem v registrech zadatele.

2.7.1 Bonita

Bonita patii mezi dalsi velice kli¢ovy faktor, ktery miize mimo jiné pomoct k vyhodnégjsi
urokové sazbé. Pomoci bonity banky ohodnocuji schopnost zdkaznik splacet své zavazky.
Je takika zfejmé, Ze ¢im vice penéz bude zadatel mit, tim spiSe banka penize bezproblémovée
pujci. Je velice dulezité bance sdélovat pravdivé informace o piijmech, aby se Zadatel
nedostal do problémt. ,,Bonita klienta je vypocitana na zakladeé klientovych prijmii a to
I renty, platebni mordlky u jinych pujcek, véku, pohlavi, dosazeného vzdeélani, profese,
rodinného stavu, poctu deti, které zivi a dalsich parametru.*“ (Papousek, 2017, s.40)

Od pfijmi se odectou pravidelné vydaje a predpokladana vyse splatky se nasledné porovna

S zivotnim minimem domacnosti.
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Banka vyzaduje po klientech potvrzeni o pfijmech a od podnikateli piijmy pomoci
danového piiznani. Potvrzeni o pfijmech nesmi byt starsi vice nez 30 dni. Komplikace mtize
nastat pokud je pracovni smlouva na dobu urcitou, kratsi nez 1 rok a nebyla alesponl jednou
obnovena. (Vichnarova, Novakova, 2007, 5.13)
Pokud zajemce o hypotéku vi, ze nema dostatek finan¢nich prostiedkl, mtiize byt k hypotéce
ptizvan dalsi Clovek, jenz bude v hypotéce zainteresovany. Jednd se o proces piizvani
uvéroveho rucitele ¢i spoluzadatele. Spoluzadatel musi téz rucit svym majetkem.
Bonitu lze tedy navysit nasledujicimi zptsoby:

e dalsi rucitel (kdokoliv jiny, kdo je ochotny rucit)

e uvérovy spolu-zadatel (manzel /ka)

e snizeni aveérového ramce na kontokorentu, kreditni karté apod.

e doloZeni veskerych pfijmi nebo majetku, o kterych banka zatim nevi (Papousek,

2017, 5.41)

2.7.2  Uvérové registry

Pted tim, nez banka nékomu piij¢i penize projde si také registry. Pii negativnich zaznamech
Vv registrech miize zadatel ztratit divéryhodnost u banky. Banky prohlizi tidaje v centralnim
registru uvéru CNB, v bankovnim registru klientskych informaci (BRKI), v nebankovnim
registru klientskych informaci (NRKI) a v SOLUS. (Gpf.cz, 2020)

CRU ( Centralni registr avéru) je veden Ceskou narodni bankou a jsou zde zafazeny viechny
banky véetné zahrani¢nich pobodek bank pisobicich v CR. Jedna se o informaéni systém,
nenajdeme v ném vsak zadné informace o spotiebitelskych tvérech fyzickych osob,
hypotecnich ivérech a ani o rucitelskych zavazcich.

»BRKI byl zaloZen a je spravovan bankami, které v ném shromazduji informace na zakladé
vyslovného zmocnéni v zakoné. “ (Financnivzdelavani.cz, 2020).

Z BRKI lze zjistit jaké uvéry byly fyzické osobé€ poskytnuty a informace o splaceni.

NRKI je zaloZen na podobné bazi jako BRKI, jen s odliSnosti, Ze obsahuje informace
0 uveérech, jenz byly poskytnuty pravnickym osobam. Veskeré informace v NRKI jsou
shromazd'ovany jen se souhlasem zadatelt. Informace jsou v registrech pravidelné
aktualizovany a po skon¢eni smluvniho vztahu s bankou zistavaji v databazi dalsi 4 roky.

(Financnivzdelavani.cz, 2020)
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Na konec registr SOLUS. Jedna se o spolek ve kterém kromé bankovnich a nebankovnich
instituci jsou téz naptiklad dodavatelé energii, nebo 1 mobilni operatofi. Mlze se tedy stat,
ze neplaceni v€as jakéhokoliv tarifu muze zadateli snizit bonitu. (Papousek, 2017)

2.8 Cerpani uvéru

U Cerpani jsou dv¢ varianty a to jednorazové a postupné. Jednorazové Cerpani znamena, ze
banka penize uvolni najednou. Vyuziva se napf. pfi refinancovani a vypoifadani majetkovych
pomeért. Postupné naopak probihd ve vice transakcich, vyuziva se tfeba pifi vystavbe.
Cerpani probiha vzdy bezhotovostné. Veskeré podrobné informace a poplatky o derpani jsou
upfesnény Vv obchodnich podminkach kazdé banky. (Finance.cz, 2019)

Pfi prvnim ¢erpani uvéru pro zadatele za¢ina platit povinnost platit tiroky a veskeré poplatky,

jenz byly sjednané ve smlouvé. Jednoznacné 1ze usoudit, Ze ¢im déle Cerpani trva, tim vyssi
jsou naklady. (Pavelka, Opltova, 2003, s.20)

2.9 Pojisténi

Casto nedilnou soucasti usp&sné sjednaného hypoteéniho uvéru je pojisténi a to bud’ Zivotni
nebo pojiSténi schopnosti splacet a nezbytnou by mélo byt i pojisténi nemovitosti. Zda si
zadatel pojisténi sjedna v bance se kterou ma uzavienou hypotéku nebo si ji sjedna jinde,
zalezi na kazdém zvlast. Dulezité je vSak poznamenat, Ze v ptipadé nepojisténi, at’ uz
nemovitosti nebo zivota, Si muze v ptipadé pojistné udalosti dluznik dost uskodit.

Zivotni pojisténi je dulezité predevsim v piipadé ztraty piijmi at’ uz z kratkodobého nebo
dlouhodobého hlediska, kdy pii¢inami miize byt nemoc &i uraz. Zivotni pojisténi by tedy
mélo obsahovat tato pojiSténi: smrt, invalidita a pracovni neschopnost (pfipadné denni
odSkodné, hospitalizace apod.). Je dileZité si pred uzavienim pojistné smlouvy dat pozor na
vysi jednotlivych pojistnych Castek, které by mély umoznit doplatit dluh nebo nadale
moznost splacet. Nejlepsi variantou, jak zajistit pfijem ve vSech smérech je pojistit
k Zivotnimu pojisténi i Grazové pojisténi. (Kurzy.cz, 2020)

Pojisténi schopnosti splacet je urceno pro piipady, kdy zadatel ztrati zaméstnani, je na
pracovni neschopnosti nebo musi zlistat doma, kvili pé¢i o nemocného ¢lena rodiny. Pokud
ma jiz dluznik sjednané kvalitni zivotni pojisténi nemusi nad touto variantou pojisténi jiz
piremyslet a to z diitvodu, ze pokryvaji podobna rizika. Vyhodou je mozné snizeni tirokové
sazby a naopak nevyhodou, Ze u pojisténi neschopnosti spladcet nelze uplatnit danové

odpocty.
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V piipad¢ pojisténi nemovitosti si banky casto vinkuluji pojisténi ve svlij prospéch, kdy
pojistna ¢astka je ve stejné vysi reprodukéni hodnoty nemovitosti ¢i ve vysi uvéru. Vinkulace
znamena, ze v pripadé Skodné udalosti bude pojistné plnéni vyplaceno piimo bance.
(Hypoindex.cz, 2020)

Soucasti pojisténi by méla byt pojisténa rizika proti povodnim, pozarim, vybuchu apod.
Pojistna ¢astka by opét méla byt v takové vysi, aby ptipadné skody byly pokryty. Je dulezité
dbat i1 na aktualizaci smlouvy a to hlavné z diivodu, ze ceny nemovitosti stale rostou a tak

sjednana ¢astka nemusi byt za dalSich par let aktualni.

2.10 Refinancovani

Jedna se splaceni stavajiciho hypote¢niho tivéru novou hypotékou. Zpravidla se prevadi do
jiné banky, kterd nabizi vyhodné&j$i nabidky, pokud stavajici banka nabidku dorovna
a zadatel bude chtit u banky ziistat, jedna se pouze o tzv. refixaci. Vyhodna nabidka by mé¢la
zadateli snizit mésic¢ni splatky, prodlouzit dobu splaceni apod. Jak jiz bylo zminéno,
hypotéka je dlouhodoby zivazek a banka nemlze garantovat po celou dobu konstantni
urokovou sazbu. Proto pied uplynutim fixa¢niho obdobi je dobré se ohliZzet po lepSich
podminkach. (Svethypotek.cz, 2020)

Velké cast hypotecnich bank nabizi refinancovani 12 mésicti pfed uplynutim fixa¢niho
obdobi, nékteré dokonce i 24 mésicli. Pokud ptejde zdkaznik do nové banky, musi si
pfipravit vesSkeré dokumenty, které byly potieba pii sjednavani piedeslé hypotéky.
(Banky.cz, 2020)

Pfi refinancovani neni potteba zadny souhlas stavajici banky, je pouze nutné tuto skutecnost
nahlasit pfedem, minimalné¢ 30 dnt pfed koncem fixace. Zda se c¢loveék rozhodne
refinancovat hypotéku v dobé fixace, stavajici banka nemuze vyzadovat Zadné penale.
Zména banky v dobé fixace je zdarma, stavaji banka bude pouze poZadovat uhradu
vynaloZenych néakladi spojené s predéasnym splacenim. Castka se pohybuje v fadech

stokorun. (Ekonomickymagazin.cz, 2020)

2.11 Stavebni sporeni

V soucasné dobé¢ je mozné si bydleni financovat i skrze stavebni spotfeni. Zdali ma zadatel
zaloZené stavebni spofeni, ma ve smlouvé téZ uvedeny 1 garantovany trok pro klasicky tvér
ze stavebniho spofeni. Klasicky uvér je vSak mozné ziskat az po dvou letech od uzavieni

smlouvy stavebniho spoieni. (Lux, Petr, 2006,5.125)
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Aby mohl zadatel dostat fadny Gvér musi splnit jesté daldi podminky. Zadatel musi mit
naspoieno minimalné 30-40% cilové ¢astky. Cilova ¢astka se voli pii zakladani stavebniho
spofeni. Pokud tato Castka naspofena neni a zajemce o uvér chce Cerpat diive, nez dostane
narok na fadny, miZe si zazadat o tzv. preklenovaci Gvér. Uroky u tohoto Gvéru se pohybuji
od 3-5 % p.a., od béznych hypotecnich uvéru se lisi predevsim tim, Ze dany trok se neméni.
Ze zdkonného omezeni plati, Ze rozdil mezi Grokovou sazbou z vkladii a urokovou sazbou
Z Gvért jsou maximalné 3 % p.a. . Pokud ma klient spofitelny vklad Girocen na 1,5 %, u uvéru
muze spofitelna chtit maximalné 4,5% p.a. (Vichnarova, Novéakova, 2007)

Pteklenovaci Gvér je Casto drazsi nez klasicky uvér ze stavebniho spofeni a poskytuje se
nejvyse do cilové Castky. O preklenovaci ivér je mozné zadat ihned po zalozeni stavebniho
spofeni. Prvni podminkou pro ziskani tohoto tvéru je vlozit na ti€et SS pozadované procento
CC, ktera je obvykle nizsi neZ u fadného ivéru. Nezbytné je téZ prokazovéani dostatenych
piijma. Zadatel musi dale spofit a vkladat domluvené &astky a tim padem i zvySovat své

hodnotici ¢islo. Nasledné je zajemci poskytnuta celkova castka z které se splaci troky.

2.12 Statni fond rozvoj bydleni

Dal$i moznost financovani vlastniho bydleni je poskytovana hypotéka stitnim fondem
rozvoj bydleni. Jedna se o zvyhodnénou pujcku, ktera je poskytovana obanim do 36 let.
O statni hypotéku lze zadat, pokud jsou zadatelé v manzelstvi, v registrovaném partnerstvi
¢i nesezdany par, jenz se stard o dit¢ do 15 let.

1. Na koupi domu do 140 m2 Ize dostat 2 000 000 K¢

2. Koupé€ domu do 75 m2 1 200 000 K¢

3. Na rekonstrukci 300 000 K¢ (SFPI, 2020)
Tato varianta se hodi Zadateliim, ktefi planuji pofizovat nemovitost spiSe v malych méstech,
pfipadné vesnicich. SFRB ptijc¢uje na 80 % hodnoty nemovitosti S irokem podle vyse
zakladni sazby EU pro Ceskou republiku (od 3.8.2020 je 0,62 %), minimalné s fixaénim
obdobim na 5 let. Vyhodou je téZ moznost kombinovani s béznou hypotékou z bank, avSak
nemovitost by v takovémto piipade¢ byla zastavena ve prospéch banky. Pokud ptij¢ena castka
skrz fond neptesahne 500 000 K¢, zastava neni nutna. Pokud je uvér poskytnut za ucelem
modernizace nemovitosti je splatnost 10 let, pii pofizeni bydleni je splatnost 20 let. Dalsi
podstatnou podminkou pti zadani o Gvér z fondu je, Ze nesmi byt zadatel ani jeho partner/ka

/ manZzel/ka vlastniky jiné nemovitosti, ani ndjemci druzstevniho bytu.
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Od 1. ¢ervna se SFRB se dle zakona ¢ 113/2020 Sb. Zménil na Statni fond podpory investic
(SFPI). Pomoci této zmény se pisobnost fondu rozsifila a umoznuje podporu regionalniho

rozvoje a ¢innosti Vv cestovnim ruchu. (SFPI, 2020)
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3 Vlastni prace

3.1 Celkova analyza hypote¢niho trhu v CR

Prakticka &ast je zméfena na analyzu hypote¢niho trhu v CR. Rok 2020 byl plny zmén a to
hlavné i na hypote¢nim trhu. CNB sniZila trokové sazby, zrusila ndkteré ukazatele &i alespoti
zmirnila. To vSe v disledku koronavirové pandemie. Veskeré zmény za poslednich 5 let je
mozné vidét na nasledujicich tabulkach, které jsou zaméfené na objemy poskytnutych
hypoték a kolik kustt smluv bylo poskytnuto. Ve vyvoji celkového objemu, v roce 2020 se
kvéten povazuje za nejslabs$i mésic v daném roce. Pfi¢in muze byt hned nékolik, ale tim
nejvetSim predevSim omezeny zajem ze strany klientd. Celkovy objem za cely rok piekonal
dosavadni rekord z roku 2016.

Tabulka 1 Celkovy objem hypote¢nich uvéru v letech 2016-2020

Objem (mld. K¢)
Mgsic / Rok 2020 2019 2018 2017 2016
Leden 16,880 10,930 16,503 17,532 12,646
Unor 18,563 10,881 15,960 18,950 14,615
Biezen 18,829 14,746 19,247 21,131 17,906
Duben 17,845 14,615 16,871 17,579 17,060
Kvéten 16,487 15,927 16,757 21,155 20,702
Cerven 20,950 16,498 19,380 22,206 23,776
Cervenec 21,597 15,435 15,386 14,578 15,225
Srpen 19,173 14,289 18,788 18,036 18,139
Zari 22,052 15,007 20,805 17,093 19,607
Rijen 25,214 16,953 24,285 17,940 18,785
Listopad 26,917 18,301 19,495 19,460 29,683
Prosinec 29,516 17,996 14,935 20,138 17,665
Celkem 254,023 181,578 218,412 225,798 225,809

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Hypoindex.cz, 2020

V poctu poskytnutych hypoték byl opét nejslabsi za rok 2020 mésic kvéten a mésic ve
kterém se nejvice dafilo je listopad. Divod pro¢ celkovy objem za cely rok je vyssi nez
ptedeslé roky, je dosavadni maximum vySe pramérné hypotéky. To je také diivod proc

v tabulce s objemy byl pfekonan dosavadni rekord, ale u po¢tu kusti tomu tak neni.
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Tabulka 2 Pocet uzavicenych hypoték v kusech 2016-2020

Pocet uzavienych hypoték v kusech
Mésic / Rok 2020 2019 2018 2017 2016
Leden 6491 4764 7783 8665 5912
Unor 7092 4961 9413 9413 7782
Biezen 7394 6658 9087 10388 9375
Duben 6744 6395 7896 8555 9042
Kvéten 6203 6977 7819 10334 10831
Cerven 7621 7119 9030 10822 12324
Cervenec 7867 6615 7016 7213 7615
Srpen 6868 6153 8475 8509 9290
Z4H 7872 6359 9153 8235 9825
Rijen 8800 7027 10590 8667 9484
Listopad 9323 7305 8617 9466 14386
Prosinec 9951 7074 6565 9351 8684
Celkem 92226 77407 | 101444 109618 114550

Zdroj: Viastni zpracovani dle Hypoindex.cz, 2020

Na obrazku 4 je zndzornén rist prumérné vysi hypotéky, ktera se jiz od roku 2016 drzi nad
2 miliony K¢. Za rok 2020 uz téméf dosahla 3 miliont K¢&. Hlavni pfi¢inou rustu primérné
vyse hypotéky je neustaly rlst cen nemovitosti.

Obrazek 4 Pramérna vyse hypotéky 2016 - 2020

Pramérnd vyse hypotéky (tis. K¢)
3100
2900
2700
2500
2300
2100
1900
1700
1500

Zari

Zari
Listopad

Z&vi
Listopad

Z&vi
Listopad

Zavi
Listopad

Leden
Brezen
Kvéten

Cervenec
Listopad

Leden
Brezen
Kvéten

Cervenec

Leden
Brezen
rvenec

Leden
Brezen
Kvéten

Cervenec

Leden
Brezen
Kvéten

ervenec

(]
SO

2016 2017 2018

O

2020

N
o v
e
(o]

Zdroj: Viastni zpracovani dle Hypoindex.cz, 2020
Co se urokové sazby tyka, b&hem roku 2020 vydala CNB nékolik doporudeni ¢&i zruseni
nékterych ukazateld. Urokovou sazbu téZ vroce 2020 vyrazné ovlivnila pandemie

a vysledkem byla nékolikrat snizena urokova sazba.
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Zakladni urokova sazba CNB je od kvétna snizena na 0,25 %. Priimérna urokové sazba téméf
po vice jak 3 letech prolomila tiroven 2 % a za listopad 2020 se pohybuje na tirovni 1,98 %.
Bankovni instituce na snizeni zakladni Urokové sazby zareagovaly témét ihned a mezi
prvnimi bankami, které sniZily urokové sazby byla Ceska spotitelna, CSOB, KB a po delsi
V prosinci byla primérna sazba 1,77 %.

Obrazek 5 Prumérné urokové sazby 2016-2020
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Zdroj: Viastni zpracovani dle Hypoindex.cz, 2020

3.2 Analyza nabidek hypote¢nich produkti bank

V této kapitole budou porovnany vybrané banky podle jejich aktudlnich nabidek na trhu.
Z dtvodu Siroké skaly hypote¢nich bank na trhu jsou vybrany pouze 4 banky, které dominuji
ve vysokych ¢islech klientl. Zprvu je kazda banka kratce charakterizovana. Kazda
Z vybranych bank nabizi hned nékolik moznosti hypotecnich uvért, kterymi naptiklad
mohou byt hypotéky pro mladé, hypotéky na miru, zelena hypotéka apod. Dale jsou
zanalyzovany dulezité ukazatele, kterymi jsou urokové sazby v ruznych dobach fixace,

poplatky a RPSN.
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3.21 KB, as.

Pocatky Komerc¢ni banky sahaji az do roku 1990, kdy banka vznikla vyc¢lenénim obchodni
¢innosti z predeslé Statni banky Ceskoslovenské. V roce 1992 stal akciovou spolecnosti
a 0 9 let pozd¢ji se manazerské kontroly Komeréni banky ujima francouzska Société
Générale. Mezi jednu z prvnich dcetinych spole¢nosti, které se spolecnosti KB povedlo
odkoupit je spole¢nost Modra pyramida stavebni spofitelna, mezi dalSi patfi napiiklad
ESSOX s.r.0., KB Penzijni spolecnosti, a.s. a dalsi. Co se poctu klienti spolecnosti tyce,
¢islo se pohybuje okolo 1,7 mil. klientii za rok 2019. Zaméstnava okolo 7 210 lidi a zaujima
343 obchodnich mist. Banka nabizi svym klientiim spousta zajimavych produkti, a to nejen
hypote¢ni ale také penzijni pfipojiSténi, stavebni spofeni, factoring, spotiebitelské uvery,
leasing a také pojisténi. (Komer¢ni banka, 2020)

Mezi hypotecni varianty, které tato spole¢nost na svych webovych stankéach nabizi jsou:

1. Stafetova hypotéka

Jedna se o typ hypotéky, kterd umoziuje pievést hypotéku z rodicli na déti a naopak. Vyplaci
se v pripadé€, kdy mladi lidé jesté studuji a nemaji tudiz jesté dostatek financi na vlastni
bydleni, a tak jim mohou pomoct rodice. V moment¢, kdy déti maji stabilni piijem mohou
uz hypotéku prevzit a splacet sami a rodi¢im zavazek vici bance koné¢i. Podminky

u Stafetové hypotéky jsou témef stejné jako u bézné.

2. Hypotéka bez nemovitosti

Je urcen ptredevSim pro lidi, kteti chtéji mit vysi hypotéky schvalenou pted tim, nez si
vyberou nemovitost €i chtéji ziskat penize zpét z vynaloZenych ndkladi na bydleni
(maximaln¢ 12 mésict zpét). Minimalni vyse hypotéky Dozadu je 200 000 K¢ a maximalni
4 mil. K¢ (LTV 100 %) nebo 8 mil. K¢ (LTV — 85 %). K uzavieni hypotéky jsou potieba
pouze osobni doklady a nemovitost k zajisténi. Cerpani musi prob&hnout nejpozdgji do 6

mésict od uzavieni smlouvy o hypotéce.

3. Flexibilni hypotéka
Hypotéka urc¢ena tém, jenz chtéji v pribechu splaceni mit moznost si ménit vysi splatek, dle
aktualni situace zédkaznika. Vyse splatek je tedy mozné si snizit az o 50 % a splaceni odlozit

nebo pierusit az na 3 mésice.
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4. Hypotéka se zdlohovym ¢erpanim

Nejvétsi vyhodou u tohoto typu je hlavné, ze banka nevyzaduje doklddani faktur za
vystavbu, material apod. Pti sjednani hypotéky se zalohovym ¢erpanim je potieba piedlozit
rozpocet. Potfebnou castku nasledné banka uvolni na ucet zadatele. Pouzité vyCerpané

prostredky zakaznik prokéze az po dokonceni vystavby apod.

5. Hypotéka na refinancovani

Ptilezitost pievést souCasnou hypotéku ke KB, a.s. a ziskat vyhodnéjsi podminky. Pii
refinancovani je mozné si hypotéku jesté navysit a ziskat tak tieba i dalsi potiebné finance
pro financovani nemovitosti. Potvrzeni o pfijmech zde neni potfeba dokladat, vétSinou staci

jen Cestné prohlaseni o vysi pfijml a bankovni vypisy za posledni 3 mésice.

6. Hypotéka2 v 1
Kromé¢ ucelové ¢asti se u tato hypotéka muize skladat i z neucelové ¢asti, kterou je mozné
vyuzit na cokoliv. Komer¢ni banka nabizi stejné nizkou trokovou sazbu a az 800 000 K¢ na

neucelové véci (napt. vybaveni domécnosti, spotiebice, ndbytek).

7. Profi hypotéka
Jedna se o uvér, ktery je zaméteny pro podnikatele na ndkup, rekonstrukci i vystavbu
nemovitosti. Maximalni limit je omezen na 5 000 000 K¢ a splaceni maximalné 10 let. Na

druhou stranu schvalovaci proces je jednodussi a hlavné zkraceny.

V tabulce 3 jsou vymezeny jednotlivé parametry a nékolik poplatkt, které jsou se
sjednavanim hypote¢niho Gvéru spojené. Nejvetsim rozdilem a nevyhodou od zbylych
vybranych spolecnosti je vySe poplatku za zpracovani zadosti a nasledn€ i pomérné vyssi

urokova sazba.
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Tabulka 3 Parametry a poplatky KB,a.s.

Parametry hypote¢nich tivéru KB, a.s. Poplatky
Minimalné | Maximalné e @
VySewvern | o06000ke [B®2 | vyhodnoceni zadosti 2900
omezeni
Urokové sazby | 002,29 %-2,890 | oPravahypotecniho -4

uveéru

Vypis z tvérového

Doba fixace 1-15let . v 60 K¢/ mésicné
uctu postou
. o Za Cerpani tvéru na y
Doba splatnosti Maximalné 30 let a cerp 1500 K¢
navrh na vklad
. . 5%
% e . N . | Nenacerpani nebo . ,
Cerpani jednorazové | postupné e Bt Z nevycerpatelné
nedocerpani uvéru « s Al
castky tivéru

Zdroj: Viastni zpracovani dle ceniku a sazebniku, KB, a.s.

3.2.2 Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (CSOB)

Zalozeni této banky sahd az do roku 1964, kdy banka poskytovala sluzby v oblasti
financovani zahrani¢nich obchodl apod. V roce 1999 byla banka privatizovdna a jejim
vlastnikem se stala spolecnost KBC Bank. Dcefiné spolecnosti této banky jsou Hypotecni
banka, a.s., Ceskomoravské stavebni spofitelna, a.s. (CMSS), Patria Finance a dalsi. Pocet
klientit CSOB se k roku 2019 pohybuje okolo 4, 241 miliénd a podet zaméstnanci 8 626.
Stejné jako KB, a.s. zprostfedkovava banka svym klientdm kromé hypoték také stavebni
spofeni, pojisténi, penzijni fondy, factoring, leasing a investi¢ni sluzby. (CSOB, 2020)

Co se hypoték tyce, CSOB udava na svych stankach tyto produkty:
1. Zelena hypotéka

Jak uz bylo zminéno v teoretické Casti, stale se vice rozsifuje zéjem o zelenou hypotéku.
Banky tedy ani v tomto ptipadé nezaostavaji a snazi se lidem nabidnou i takovou moznost
a podpofit tak zajemce, kteti chtéji Setfit piirodu. Pomoci této hypotéky mohou zadatelé
vyuzit statni dotaci a uSetfit tak rocné€ 1 na splatkach za hypotéku. Hypotecni banka nabizi
svym klientim slevu na sazbé ve vysi 0,1 %. Déle sleva 20 % na nezivotni pojisténi Nas
domov na celou dobu trvani pojistné smlouvy. Tato pojiStovna zajiStuje ochranu solarnich
paneld, tepelného Cerpadla a dalSich energeticky uspornych technologii. Banka té€z nabizi pii

sjednani zelené hypotéky odhad nemovitosti zdarma.
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2. Jasna hypotéka

V tomto piipadé banka nabizi variantu védét ihned nékteré podstatné informace. Jednou
Z nejcastéji pozadovanych informaci, které klienty zajima je urokova sazba, a to pfesné
banka nabizi. Avsak i zde musi platit podminky, které jsou dulezité pro splnéni. Podminky,
které jsou potieba splnit jsou uzavieni Zivotni pojisténi u CSOB Pojistovny a nastaveni
splaceni hypote&niho Givéru z bankovniho Gétu u CSOB nebo Postovni spofitelny a posilat

si na n¢j pravidelné 1,5 nasobek mésicni splatky.

3. Pohodové splatky

V situaci, kdy rodina ¢ekd nebo planuje dit€ a obavaji se, ze nebudou schopni splacet
meésiéné hypoteéni uvér, tak i pro takovou situaci nabizi Hypote¢ni banka feSeni. Pokud se
snizi pfijem, poskytuje bankovni spolecnost snizeni splatky o 1/3 a jakmile se piijmy opét
navysi da se opét vratit k fasnému splaceni hypotéky. Provedeni zmény je mozné zpracovat
elektronicky. Banka prodlouzi splatnost tvéru a zaddat o pohodové splatky Ize jiz 6 mésicti
po bezproblémovém splaceni. Snizeni splatek lze jak v pfipadé narozeni ditéte, tak

i v dalSich tizivych situacich.

4. Hypotéka na dosah

Vyhodou hypotéky na dosah je, Ze klient nemusi mit v dob¢ zazddani vybranou nemovitost.
Do pil hodiny se dozvi vysi Urokové sazby, splatku a zda hypotéka bude schvalena.
Nasledné mé pak Zadatel 60 dnti na to, aby doloZil zbyvajici doklady pro finalni schvaleni.
V takovém piipad¢ je €as na vybér nemovitosti a jednani s realitnimi spole¢nostmi bude

jednodussi, jelikoz pottebné finance budou piedjednané.

5. Hypotéka na miru
Zde se se jedna o variantu, kdy ma zakaznik specialni pozadavky. V takovém pfipadé¢ by se

banka méla snaZit ptizpisobit konkrétnim potfebam a nabidnou vyhodné podminky.

V tabulce 4 jsou shrnuty aktualni informace z dostupnych sazebniki a podminek
hypoteéniho uvéru u CSOB, na rozdil od KB se urokova sazba pohybuje jiz od 1, 99% p.a.

a dobu splatnosti nabizi az na 40 let.
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Tabulka 4 Parametry a poplatky CSOB, a.s.

Parametry hypotecnich uvéru CSOB, a.s. Poplatky
Vise Gvéru Minimalné Maximaln¢ |Zpracovani a sdarma
Y 300 000 K¢ -- vyhodnoceni Zadosti
Urokové Sprava hypotecniho i
od 1,99% - 2,69 % Ly 150 K&/ mésicéné
sazby uvéru
. Vypis z uveérového uctu oy oax
Doba fixace 1-15Iet o 45 K&/ mésiéné
postou
Do Maximalng 40 let Za Cerpani Averuna. |1 g4 ¢
splatnosti navrh na vklad
} » . o y .
Cerpani jednorazove postupné Nenavc erpant ’ne? © ?ﬁ z nevy Cerpatelné
nedocerpani Gvéru castky uvéru

Zdroj: Vlastni zpracovani dle ceniku a sazebniku, CSOB, a.s.

3.2.3 Moneta Money Bank, a.s.

Bank byla zaloZena jiz v roce 1998, prvotni ndzev banky byl GE Capital Bank a az v roce
2016, po rozhodnuti prodeje veskerych finan¢nich divizi se ze spolec¢nosti GE stala ryze
Ceska banka MONETA Money Bank. V piedchozim roce, tedy 2020 doslo k akvizici
s Wiistenrot stavebni spofitelnou a Wiistenrot hypotec¢ni bankou.

V cervenci 2020 se stavebni spofitelna pfejmenovala na MONETA Stavebni Spofitelna
a k 1.1. 2021 byla dokonéena fze i hypoteéni banky a nyni je tedy téz souc¢asti MONETA
Money Bank. Za poslednich par let se dafi bance zviditelnit, a to i na hypotecnim trhu, kde
se snazi konkurovat nejvétsim bankam v Cesku. Pocet klienti se jiz pét let pohybuje okolo
1 miliénu, ale vzhledem K akvizici se spoleCnosti s Wiistenrot se ¢islo ziejmé navysi.
Samotna spole¢nost Wiistenrot k roku 2019 méla ptes 400 tis. klienti. Stejné€ jako predchozi
banky, i Moneta nabizi spoustu dalSich zajimavych produktt a sluZzeb svym zakazniktim jako
jsou spofeni, investice nebo 1 pojisténi Co se hypotecnich produktii tyce, Moneta Money
Bank stejn¢ jako vétSina bank nabizi zdjemcim hypotéku na miru, na refinancovani

I investi¢ni a americkou hypotéku. (MONETA Money Bank, 2020)

1. Hypotéka

Banka jen momentalné jedna z t&ch, ktera nabizi lidem co nejnizsi rokovou sazbu a to 1,79
%. V kalkulatoru na webovych strankach mi nizka sazba vysla pouze v ptipadé, kdy byla
zadana moZnost pfidani pojisténi schopnosti splacet u BNP Paribas Cardif Pojistovnou, a.s.
a s fixaci na 1, 3 nebo 5 let, nic méné€ co je mnohem diilezitéjsi je zména RPSN, ktera Cini

Mrve

Bez pojisténi u jiz zminéné pojistovny RPSN vyslo na 2,03%.
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2. Americka hypotéka

Banka nabizi v ptipadé, kdy zadatel jiz nemovitost ma, pajcit penize i 70 % jeji odhadni
ceny, na cokoliv a hlavné i s niz§im urokem. Pokud bude nemovitost zajisténa nabizi banka
urok od 2,49 % p.a. a RPSN 3,22 %. Minimalni vySe americké hypotéky je 300 000 K¢
a nabizi tézZ zdarma odhad nemovitosti a vypis z katastru. Kazdy rok je mozné splatit az

50% pijcky bez poplatkii.

MONETA nabizi nejnizsi tirokovou sazbu viz tabulka 5, avSak v praxi to nemusi znamenat,
ze je nevyhodnéjsi. Po zapocteni poplatki apod. se RPSN pohybuje ptes 2 % p.a.
Tabulka 5 Parametry a poplatky MONETA Money Bank, a.s.

Podminky hypotecnich tivéru MONETA
Money Bank, a.s. Poplatky
Vige avéru Minimaln& Maximalné |Zpracovani a sdarma
y 300 000 K& vyhodnoceni zadosti
il o od1,79% -2, 69% p.a. | oPravahypotecniho ;.0
sazby uvéru
Doba fixace 1,3,5,7,10 let Vypis z averoveho 1 3 1/ nasions
uctu postou
Doba Maximalné 30 let Za cerpani Wvéruna |, g
splatnosti navrh na vklad
} L ] 0 L .
Cerpani jednorazove postupné Nenavc erpant Tle?o ?ﬁ ? fevy Cerpatelné
nedocerpani uveru ¢astky tveru

Zdroj: Viastni zpracovani dle ceniku a sazebniku, Moneta Money Banky, a.s.
3.2.4 Ceska spofitelna, a.s.

Na Ceském trhu se vyskytuje jiz od roku 1825 a od roku 2000 je souéasti stiedoevropské
Skupiny Erste, ktera se az roku 2018 stala 100 % akcionafem Ceské spofitelny. Jedna se
0 nejvetsi banku na ¢eském trhu podle poctu klientt, kterych je 4,6 mil. a ma téméft 10 tis.
zaméstnanctl. Mezi dcefiné spolecnosti patfi Brokerjet Ceské spofitelny, a.s., Erste Leasing,
a.s., Energie CS, a.s. a dalsi. Spole¢nost nabizi téz kromé& hypote¢nich uvéri zajimavé
produkty, kterym je naptiklad poskytovani sluzeb v oblasti energii ¢i realitni oblasti. (CS,
cit. online 2021-02-18)

Co se hypoték tyce, nabizi jak klasickou hypotéku, tak i americkou, podminky jednotlivych

nabidek jsou néasledovné:
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1. Klasicka hypotéka

Ceskéa Spotitelna nabizi pii klasické hypotéce sazby od 2,14 % roéné pro 5 a 8 fixaci.
Zadateltim, ktefi si cht&ji pofidit své prvni bydleni je mozné dostat hypoteéni uvér i ve vysi
90 % hodnoty vybrané nemovitosti, podminkou je ve financované nemovitosti Zit.
Maximalni vySe hypotéky pii Prvobydleni je 5 mil. K¢. V piipadé€ aktivniho vyuzivani actu
u CS, a.s. je mozné urokovou sazbu snizit az o 0,5 %. Dalsi vyhodou je mozné vyuzit
i doplitkovou ¢ast pii pofizovani vlastniho bydleni a to maximalné do 1 mil. K¢ a max. do

30 % vyse tcelové casti.

2. Americka hypotéka

Urokova sazba u americké hypotéky se pohybuje od 3,64 % p.a. a vyse se pohybuje od 150
tis. K€ do 5 mil. K&. Dobu splaceni je mozné si rozlozit az na 20 let. Poplatky za spravu
uvéru stoji 97 K&/ mésiéné. S americkou hypotékou jsou téz spojeny i poplatky jako jsou

cena za vyfizeni uvéru ve vysi 6 000 K¢, vklad a vymaz zastavniho prava 4 000 K¢ a dalsi.

Dtlezité parametry a poplatky je opét mozné zaznamenat v nasledujici tabulce. Je mozné
vidét, ze jako jedind ma nastavenou maximalni hranici vySe Gvért a to na 25 mil. K¢.

Tabulka 6 Parametry a poplatky CS, a.s.

Parametry hypote¢nich Givéru CS, a.s. Poplatky
Vise Gveru Minimalné Maximaln¢ | Zpracovani a sdarma
Y 300 000 K¢ 25 mil. K¢ | vyhodnoceni zadosti
Urokové od 2,14 % - 2,84 % spfava hypotecniho N
sazby uvéru
Doba fixace 1-20 let Vvy pis zvuveroveho ---
uctu postou
Doba Maximélné 30 let 1. Serpén zdarma
splatnosti
5 < . 0 , .
Cerpani jednorazove postupné Nenavc erpant flePO ?,AJ z nevy Cerpatelné
nedocerpani uveru Castky uvéru

Zdroj: Viastni zpracovani dle ceniku a sazebniku, Ceskd spoFitelna, a.s.

Dalsi ¢ast analyzy je vénovana podrobnéji jednotlivym ukazatelim, v tabulce 7 jsou
znazornény urokové sazby ve tfech rtuznych obdobich fixace. Nékteré se k dlouhému
fixatnimu obdobi nestavi pfili§ kladné, proto jsou trokové sazby spise vyssi. Z tabulky lze

vidét, Ze nejvice banky podporuji fixaci na 5 let.
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Tabulka 7 Urokové sazby hypoték u vybranych bank k listopadu 2020

Banky/ fixace Fifgﬁ; < Fixace 5 let | Fixace 10 let
KB, a.s. 2,29 % 2,29 % 2,29 %
CSOB, a.s. 1,99 % 2,09 %
Moneta Money Bank, a.s. 1,89 % 1,89 % 1,99 %
Ceska spofitelna, a.s. 2,24 % 2,14 % 2,24 %

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vyrocnich zprav KB., a.s.

KB, a.s. — k vy$e zmindnym urokovym sazbam je pozadované zajisténi. Urokova sazba pii
vysi hypotéky 1500 000 K¢ je podminéna uzavienim smlouvy o rizikovém zivotnim
pojisténi u Komercni pojistovny, a.s. a to ve vysi zapujcené Castky, dale je poticba aby
pfijmy zakaznik posilal na bézny ucet vedeny u KB, a.s. Poplatky, které jsou zapocitany
VvV RPSN jsou za zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o uvér 2 900 K¢, navrh na vklad
zastavniho prava k nemovitostem do KN ve vysi 2 000 K¢, navrh na vymaz zéstavniho prava
k nemovitostem z KN téz 2 000 K¢ a rizikové pojisténi ve vysi 375 K¢ mésicné.

Vyse splatky dle hypote¢ni kalkulacky této banky vychazi na 5 776 K¢ mési¢né po dobu 30
let pro hypotéku ve vysi 1 500 000 K¢&. (Komeréni banka, 2020)

CSOB, a.s. — Uvedené urokové sazby jsou opét podminéné. Podminkami jsou: o hypoteéni
uvér musi zadat 2 osoby, sjednani inkasa z bézného Uctu (plati 1 pro spoludluznika), ktery je
veden u CSOB nebo Postovni spofitelny alespoit 3 mésice, dale posilat piijem na platebni
ucet ve vysi minimalné 1,5 nasobku mésicni splatky hypotéky a v neposledni fad€ pojisténi
nemovitosti u CSOB Pojistovny. Fixace jen na 1,3,5 a 7 let. RPSN se zde sklada ze
spravniho poplatku k ndvrhu na vklad zastavniho prava — 2 000 K¢, za Cerpani uvéru
podaného navrhu na vklad zastavniho prava do KN 1 900 K¢, prvni €erpani tivéru po 12
meésicich od uzavieni smlouvy — 1 000 K¢, pojisténi nemovitosti ve vysi 196 K¢. Mésicni

splatka by zde pii ptijéce 1 500 000 K&, na 30 let ¢inila 5 612 K&. (CSOB, 2020)

Moneta Money Bank, a.s. — LTV pouze do 80 %. Hypotéka musi byt zajisténa zastavnim
pravem k nemovitosti. RPSN sloZeno z ¢erpani na navrh vkladu zastavniho prava 1 000 K¢,
za kazdé Cerpani v jednom dni 500 K¢, nahrada nakladi na ocenéni nemovitosti k zajisténi

uveéru Vv pripadé pozemkt a budov 4 900 K¢, v ptipade bytové jednotky 3 900 K¢.
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Splatka by v tomto ptipad¢€ pfi stejnych parametrech jako u ptedchozich bank ¢inila 5 462
K¢. (MONETA Money Bank, 2020)

Ceska spofitelna, a.s. — P¥i aktivnim vyuziti uétu u CS, a.s. je moZn4 sleva na tirokové sazb&
0,5 % a dal$i pii sjednani pojisténi schopnosti splacet ve vysi 0,2 %. Urokové sazby jsou
platné do 80 % hodnoty nemovitosti. Poplatky, které jsou zahrnuty v RPSN je naptiklad
pripadna pojisténi, za ocenéni nemovitosti od 25.1 2021 v ptipad¢ bytové jednotky 4 400 K¢
a rodinného domu ve vysi 5 400 K¢&. Splatka u CS, a.s. by mési¢né ¢inila 5 667 K¢&. (Ceska
spofitelna, 2020)

39



3.3 Modelovy pripad ¢.1

Na zéklad¢ piechozi analyzy jsou modelovym piipadiim vytvofeny orientacni nabidky od
vybranych spolecnosti, které budou na zavér komparovany a vyhodnoceny dle vicekriterialni
analyzy.
V modelovém ptipadé ¢.1 se bude jednat 0 mlady nesezdany par. Sle¢na Novakova 26 let a
pan Smutny 28 let. Dé&ti zatim nemaji, ale v blizké budoucnosti planuji. Nyni spolu Ziji
v podnajmu, najem s poplatky celkem ¢ini 14 000 K¢ mési¢nd. Zadné dluhy nikde nemaji.
Sle¢na ma vystudovanou vysokou $kolu a muz stfedni Skolu s maturitou. Oba maji Ceské
obCanstvi. Byt teprve hledaji, ale planuji si pofidit byt v Karlovarském kraji, kde se
odhadovana cena bytu, dle realitnich sluzeb dostupnych na internetu, 0 velikosti 60 m2
pohybuje do 1,8 mil. K¢
Povolani: sleCna — statni sprava
: muz — délnik (Némecko)

Piijmy: Cisty mésicni piijem (sle¢na) - 26 000 K¢, smlouva na dobu neurcitou

: Cisty mésicni pfijem (muz) - 40 000 K¢, smlouva na dobu neurcitou

: celkovy mésicni pfijem ¢ini 66 000 K¢.
Vydaje: bez aktualniho najemného - 8 000 K¢ mési¢ne
Disponibilni pFijem: 58 000 K¢
Finanéni rezerva: 500 000 K¢ (2x stavebni spoteni) + cca. 300 000 K¢ od rodi¢t
Pozadavek: hypote¢ni uvér ve vysi 1 300 000 K¢& na jejich spoleény prvni byt. Céstka
260 000 K¢ by jim stadila pro to, aby pomér vyse uvéru a hodnoty zastavované nemovitosti

vysla do 80 %.

Komer¢ni banka nabizi jiz zmifiovany produkt Hypotéka Dozadu, ktera by v tomto pfipade
byla vhodna z diivodu, ze zZadatelé nemaji jesté vybranou nemovitost. Zatim by bylo pouze
potifeba dodat identifikacni doklady a doklady o potvrzeni pfijmu. Nasledn¢ by méli 6

mésicil na to ¢astku vyc€erpat. MozZna varianta by mohla vypadat nasledovné.
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Tabulka 8 Priblizna nabidky KB k modelovému piipadu ¢.1

Produkt Hypotéka dozadu
Vyse uvéru 1300 000 K¢
Fixni obdobi 5 let

Doba splatnosti (mésice) 360

Urokova sazba 2,29 %

RPSN 2,85 %

Vyse splatky 5404 K¢
Poplatek za poskytnuti uvéru 2900 K¢
Poplatek za spravu uvéru 0 K¢

Poplatek za podani navrhu na vklad 0Ke

nebo vymaz zéstavniho prava

Poplatek za odhad 4500 K&
Poplatek za cerpani 0 K¢

Celkova splatna ¢astka 1921 595,99 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle KB, a.s., 2020

Komer¢ni banka poskytuje fixacni obdobi az na 15 let, a u jediné ze ¢tyt vybranych bank
zustava urokova sazba stejnd a nezvysSuje se. Pro co nejnizsi urokovou sazbu lze uplatnit
slevy, pomoci kterych je mozné zminénou sazbu jesté snizit a to napiiklad sjedndnim
zivotniho pojiSténi na vysi tvéru u KB se slevou 0,1 %, déle sniZzeni o 0,1 % pfi sjednani

nemovitostniho pojisténi u KB.

CSOB i zde nabizi banka moznost poskytnuti hypotéky bez nemovitosti a jedna se
0 hypotéku s ndzvem Hypotéka na dosah. Rozdil je tu vSak v dob¢, kdy musi byt dolozené
doklady do 60 dnti pro uplné schvaleni hypotéky. Vyhodou vsak je, Ze Zadatelé mohou Iépe
jednat s makléfi, jelikoz uz budou mit hypotéku v jednani. Nabidky od CSOB, a.s. by dle
dostupného kalkulatoru mohla vypadat nasledovné.

Tabulka 9 P¥iblizna nabidky CSOB k modelovému p¥ipadu &.1

Produkt Hypotéka na dosah
Vyse uvéru 1 300 000 K¢
Fixni obdobi 5 let

Doba splatnosti (mésice) 360

Urokova sazba 2,09 %
RPSN 2,36 %

Vyse splatky 5042 K¢
Poplatek za poskytnuti tvéru 0 K¢
Poplatek za spravu uvéru 150 K¢&/més.
Poplatek za podani navrhu na vklad nebo | 2 000 K¢
vymaz zastavniho prava

Poplatek za odhad 1900 K¢
Poplatek za cerpani 0 K¢
Celkova splatna ¢astka 1815 281 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSOB, a.s., 2020
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CSOB nabizi fixaéni obdobi az na 15 let, aviak v takovém piipadé by urokova sazba byla
3,19 % véetné slev za pojisténi Forte u CSOB Pojistovny a dale sleva za sjednani inkasa
splatky z CSOB uétu nebo Postovni spofitelny. Nabizena turokova sazba v tabulce je jiZ se
zminénymi slevami.

Ceska spofitelna nabizi pro mladé Zadatelé moznost vyhodného financovani, pokud se
jedné o tzv. prvobydleni.

Tabulka 10 P¥ibliZzna nabidka CS k modelovému p¥ipadu &.1

Produkt Klasicka
hypotéka

Vyse uvéru 1 300 000 K¢

Fixni obdobi 5 let

Doba splatnosti (mésice) 360

Urokova sazba 2,14 %

RPSN 2,43 %

Vyse splatky 5089 K¢

Poplatek za poskytnuti uvéru 0 K¢

Poplatek za spravu uvéru 150 K¢&/ més.

Poplatek za podani navrhu na vklad nebo | 500 K¢

vymaz zastavniho prava

Poplatek za odhad 4400 K¢

Poplatek za cerpani 0 K¢

Celkova splatna ¢éstka 1832178 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle CS,a.s., 2020

V urokové sazbé€ je uplatnéna sleva 0,5 % p.a. pfi aktivnim vyuzivani Gc¢tu, tzv. minimalni
meésicni vklad musi vat 7 000 K¢ a zarovent musi byt provedena minimalné jedna platba
kartou, dale je uplatnéna sleva 0,2 % p.a. pfi zfizeni pojiSténi skrze banku. RPSN nasledné
obsahuje veskeré poplatky. V piipadé 10leté fixace by CS vysla s tirokovou sazbu 2,24 %

véetné stejnych slev.

MONETA Money Bank nabizi hypoteéni produkty klasické, americké a pro Zivnostniky.
Mlady par by v tomto ptipad¢ vyuzil zifeymé klasickou hypotéku. Moneta nabizi k unoru
2021 arokovou sazbu 1,89 % p.a. za pfedpokladu, Ze si u nich zadatel sjedna 1 pojisténi,
RPSN vsak vyslo na 2,58 % a bez jejich pojisténi na 2,13 %. Nabidka by orienta¢né vypadala

nasledovné bez pojisténi.
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Tabulka 11 Pf¥ibliZna nabidka MMB k modelovému pripadu ¢.1

Produkt Hypotéka
Vyse tvéru 1 300 000 K¢
Fixni obdobi 7 let

Doba splatnosti (mésice) 360

Urokova sazba 2,34 %
RPSN 2,39 %

Vyse splatky 4 897 K¢
Poplatek za poskytnuti uvéru 0 K¢
Poplatek za spravu tivéru 0 K¢
Poplatek za podani navrhu na vklad nebo 1000 K¢
Vymaz zastavniho prava

Poplatek za odhad 0 K¢
Poplatek za Cerpani 500 K¢
Celkova splatna castka 1819036 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle MMB, a.s., 2020

S pojisténim je mozné trokovou sazbu sniZit o 0,2 %, splaceni pojiSténi by se vSak odrazila
ve splatkach a tim by se navysilo RPSN. Zapocitana je sleva 0,24 % p.a. za objem nad 1 mil.

K¢. MONETA jako jedina ze ¢tyt bank nenabizi fixa¢ni obdobi delsi nez 10 let.
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3.4 Modelovy pripad ¢.2

Modelovy ptipad €. 2 se bude tykat manzelského paru pani Novotné ve véku 35 let a pana
Novotného ve véku 40 let. Maji 2 déti ve véku 10 a 8 let a dalsi jiz neplanuji. Nyni bydli
Vv byté v Plzeniskym kraji, ktery zdédil pan Novotny po svych rodi¢ich. Nemaji zadné dluhy.
Oba maji Ceské obcanstvi. Dale vlastni byt v Praze, ktery pronajimaji.
Povolani: p. Novotna — kadetnice
p. Novotny — elektrikaft
Prijmy: pani Novotna — za minuly rok z daitového ptiznani ¢inil ptiznany piijem 450 000K ¢
+ prondjem bytu 15 000 K¢ mésicné (180 000 K¢ rocn¢)

: pan Novotny — za minuly rok z dafiového pfiznani ¢inil ptfiznany ptijem 600 000K¢.

: Celkové ro¢ni ptijmy z minulého roku 1 230 000 K¢&.
Vydaje: 10 000 K¢
Disponibilni pFijem: --- K¢
Finanéni rezerva: 750 000 K¢, které mohou pouzit + byt do zastavy
Pozadavek: pujcit si 3,6 mil. K¢ na vystavbu rodinného domu
V tomto piipadé, kdy Zadatelé jsou oba Zivnostnici, je proces u vétSiny bank
komplikovanéjsi, a to hlavné z hlediska dokladani ptijmi. Je nutné dodat bance minimalné
jedno danové piiznani za posledni zdanovaci obdobi. Nejcast&jsi zadrhel se bohuzel
vyskytuje jiz pii prokazovani bonity a to z divodu danové optimalizace a uplatiiovani
pausalnich vydajh. V takovém piipadé maji zivnostnici niz$i prokazatelny piijem.
Pani Novotna vyuziva pausalni dan ve vysi 80 %, znamena to tedy, ze v dafiovém ptiznani
vydaje ¢inili 360 000 K¢. Skute¢né rocni vydaje ¢inili pouze 100 000 K¢. Danovy zaklad
vychazi (450 000 — 360 000) na 90 000 K¢&. Zadné odecitatelné polozky nema, a tak dait
vychdzi na 13 500 K¢ vypocteno 90 000 x 0,15. Pani Novotnd mliZze vyuzivat slevy na
poplatnika a na dité, v takovém pfipad¢ se jedna o dafiovy bonus, a tak by méla naopak dostat
34 608 K¢, jelikoz vyuzila slevy na déti.
Obdobné tomu tak je i u pana Novotného, jako elektrikai vyuziva téz pausalni dan ve vysi
80 %. Opét jsou vypocteny vydaje, danovy zdklad a dan, jejichz vysledky jsou nésledovné:
ptiznané vydaje — 480 000 K¢, skute¢né vydaje 70 000 K¢, danovy zaklad — 120 000 K¢

a na danich po slevach nemusel zaplatit nic.
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Ted je tedy mozné si vypocitat, jaké mésicni pfijmy by banka obéma piijala, pokud by je
pocitala dle pausalni metody, kterou manzelé vyuzili v dafiovém piiznani. U pani Novotné
by se jednalo o 7500 K¢ a u pana Novotného 10000 K¢&. Vypocitano 90 000/12
a 120 000/12. Dohromady by jim uznala banka ¢isty mési¢ni ptijem 17 500 K¢. Po pficteni
bytu, ktery pronajimaji by prokazatelné piijmy Cinily 32 500 K¢&. V pfipadé obratové
metody, pocitaji banky 15 — 20 % z ptijmt (fadek 101 v daftovém pfiznani). S nejvetsi
pravdépodobnosti by v tomto piipadé banky fesily situaci individualné, avsak pro orientacni
piehled by nabidky finan¢nich instituci, které byly zpracovany na zaklad¢ dostupnych bank,
mohly vypadat nasledovné:

Komer¢ni banka, a.s. nabizi moznost hypotéky se zalohovym ¢erpanim, ktery by v tomto
ptipadé, kdy Zzadatelé chtéji stavét, mohl byt vhodny produkt.

Tabulka 12 P¥iblizna nabidky KB k modelovému piipadu ¢.2

Produkt Hypotéka se zalohovym
cerpanim

Vyse avéru 2 850 000 K¢

Fixni obdobi 5 let

Doba splatnosti (mésice) 360 (30 let)

Urokova sazba 2,29 %

RPSN 2,83 %

Vyse splatky (mé&si¢n¢) 11 756 K¢

Poplatek za poskytnuti uvéru 2900 K¢

Poplatek za spravu uvéru 0 K¢

Poplatek za podani navrhu na vklad nebo | 0 K¢

vymaz zastavniho prava

Poplatek za odhad 4 500 K¢

Poplatek za cerpani 0 K¢

Celkova splatna ¢astka 4204 610,35 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle KB, a.s., 2020

Urokova sazba se odviji od pijmii a vydajii a zlezi na bance, jakym zptisobem bude piijmy
Z podnikani pocitat. U komercni banky pti zadani do hypotec¢ni kalkulacky vysi piijml apod.
vysla urokova sazba znac¢né vyssi nez v predchozim modelovém ptipad¢. | zde je moznost
si zvolit del§i obdobi fixace. VySe splatky by neméla prekracovat hranici DSTI 50 %
mésicniho piijmi, coz v tomto piipad¢ vychazi. V piipadé, ze by zadatelé chtéli dobu fixaci

nastavit na 10 let, RPSN by tak vychazelo na 3,12 % p.a. a mé&sicni splatka na 12 201 K¢.
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V tomto piipadé lze od CSOB vyuzit variantu hypotéky na miru, kde by méla byt moznost

nastavit parametry co nejlépe.

Tabulka 13 P¥ibliZzna nabidka CSOB k modelovému p¥ipadu &.2

Produkt Hypotéka na miru
Vyse Gvéru 2 850 000 K¢
Fixni obdobi 5 let

Doba splatnosti (mésice) 360

Urokova sazba 2,09 %

RPSN 2,36 %

Vyse splatky 11 055 K¢
Poplatek za poskytnuti uvéru 0 K¢

Poplatek za spravu uvéru 150 K¢&/més.
Poplatek za podani navrhu na vklad nebo | 2 000 K¢

vymaz zastavniho prava

Poplatek za odhad 1900 K¢

Poplatek za cerpani 0 K¢

Celkova splatna ¢astka cca. 3979 655 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSOB, a.s.,2020

v

CSOB nabizi pomérné vyhodngjsi urokovou sazbu, ktera je ale také sniZzena pomoci slev,

které banka nabizi a byly jiz zminéna. Pfi navySeni fixace na 7 let by Grokova sazba vysla

na 2, 19 % p.a. a splatka ptiblizné na 11 202 K¢.

Ceska spotitelna nabizi slevu az 0,5 % V ptipad¢ aktivniho vyuZzivani bézného uctu u Ceské

spoftitelny.

Tabulka 14 P¥iblizna nabidka CS k modelovému p¥ipadu &.2

Produkt Klasicka hypotéka

Vyse tvéru 2 850 000 K¢

Fixni obdobi 5 let

Doba splatnosti (mesice) 360

Urokova sazba 2,14 %

RPSN nezminéna

Vyse splatky 10 893 K¢ / bez poplatkt

Poplatek za poskytnuti uvéru

0 K¢

Poplatek za spravu uvéru

150 K&/ mésiéné

Poplatek za podani navrhu na vklad nebo | 500 K¢
vymaz zéstavniho prava

Poplatek za odhad 4 400 K¢
Poplatek za cerpani 0 K¢
Celkova splatna ¢astka 4016 699 K¢

Zdroj: Viastni zpracovani dle CS, a.s.,2020

V piipadé fixniho obdobi 10 let je irokova sazba 0,10 vyssi, tedy 2,24 %. MONETA Money
Bank nabizi fixaéni obdobi pouze na 1,3,5,7 nebo 10 let. Urokové sazby jsou nejvyhodngjsi
ve variantach do 5 let, dale se uz sazby navySuji. Pro snizeni sazeb je také mozné si sjednat

pojisténi.
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Tabulka 15 Pfiblizna nabidka MMB k modelovému p¥ipadu ¢.2

Produkt Hypotéka
Vyse tvéru 2 850 000 K¢
Fixni obdobi 5 let

Doba splatnosti (mésice) 360

Urokova sazba 2,34 %
RPSN 2,38 %

Vyse splatky 11 084 K¢
Poplatek za poskytnuti uvéru 0 K¢
Poplatek za spravu tivéru 0 K¢
Poplatek za podani ndvrhu na vklad 1 000 K¢
nebo vymaz zéstavniho prava

Poplatek za odhad 0 K¢
Poplatek za ¢erpani 500 K¢
Celkova splatna castka 3980 695 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovaini dle MMB, a.s., 2020

3.5 Vyhodnoceni nabidek pomoci vicekriterialni analyzy

Byly zkoumény nabidky hypotecnich uvéru od Ctyt riiznych bank pro dvé odlisné modelové
domécnosti. Preference jednotlivych kritérii je hodnocena pomoci vicekriterialni analyzy.
Zprvu jsou v obou piipadech ptidéleny v tabulce vahy v procentech, které jsou stanoveny na
zaklad€ informaci z rozhovort s bankovni klientelou. Soucet rozdélenych procent mezi
jednotliva kritéria je 100 %. Kritéria, kterd byla vybrana jsou RPSN, vySe mésicni splatky,
fixacni obdobi, poplatek za zpracovani hypote¢niho uvéru a nakonec doba splatnosti.

Kritéria byla téz zvolena na zaklad¢€ rozhovoru s klienty, ktefi jizZ hypotecni tveéry maji nebo

budou zadat.

Tabulka 16 Parametry obou model. pFipadi s vahami

Kritéria Véha (1) v% | Véha (2) v%

RPSN 25 20
Vyse splatky 25 30
Doba fixace 15 25
Poplatek 15 10
Doba splatnosti 20 15

Zdroj: Viastni zpracovani

V dalsi tabulce jsou zaznamenany jednotlivé parametry u vybranych bank a nabidky jejich

produktli. Jedna se 0 nabidky, které patti k modelovému piipadu €.1.
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Tabulka 17 Nabidky jednotlivych bank pro modelovy pfipad ¢.1

RPSN Vyse Doba Poplatek Doba
Banka/Kritéria ) .
splatky fixace splatnosti
Komeréni banka, a.s. 285% | 5404 K¢ | 5let 2900 K¢ 30 let
CSOB, a.s. 2,36% |5042K¢& |5 let 0 K¢ 30 let
Ceska spofitelna, a.s. 243% | 5089Ke¢ | 5let 0 K¢ 30 let
MONETA Money Bank, a.s. 239% | 5063Ke | 7let 0 K¢ 30 let
povaha MIN MIN MAX MIN MAX

Zdroj: Vlastni zpracovani

U kazdé z kritérii byla posuzovana nejlep$i varianta. Kritéria byla hodnocena bodové dle

bodovaci skaly, kde 1 znamena nejhorsi variantu a 10 nejlepsi, dale pomoci skalarniho

soucinu byla zjisténa nejlepsi nabidka. Nasledné byl vysledek vyhodnocen v tabulce dle

poradi.

Tabulka 18 Nabidky jednotlivych bank s bodovanim a skalarnim soucinem

RPSN | Vyse Daoba Poplatek | Doba Skalarni
Banka/Kritéria _ .
splatky | fixace splatnosti | soucin

Komer¢ni banka, a.s. 7 3 5 5 10 6
CSOB, a.s. 10 10 5 10 10 9,25
Ceska spotitelna, a.s. 7 6 5 10 10 7,5
MONETA Money Bank, a.s. 8 8 10 10 10 9

vahy 0,25 | 0,25 0,15 0,15 0,20 21

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 19 Poradi spole¢nosti podle vicekriterialni analyzy

Spolecnosti Poradi
CSOB, ass. 1.
MMB, a.s. 2.
CS, a.s. 3.
KB, a.s. 4.

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Nejvhodnéjsi varianta pro modelovy piipad ¢.1, kde se jednd o mlady par vysla nabidka od
Ceské obchodni banky, a.s., RPSN vychazi na 2, 36 % p.a., splatka na 5 042 K¢ mésicné,
obdobi fixace je 5 let, poplatek nulovy a doba splatnosti je na 30 let.

Druhou vhodnou nabidkou je od MONETY Money Bank, a.s., ktera nabizi rocni procentni
sazbu nakladu 2,39 %, vyse splatka ¢ini 5 042 K¢, fixace 7 let a poplatek s dobou splatnosti
je stejny jako u predchozi banky. MONETA disponuje nejvyhodnéjsi dobu fixace a k tomu
umeérnou i ro¢ni procentni sazbou nakladi.

Tieti a uz méné vyhodna je nabidka od Ceské spotitelny, a.s., jenz nabizi RPSN ve vysi 2,43
%, mésiéni splatku 5 089 K& a ostatni kritéria opét stejné jako tomu je u CSOB banky.

Na posledni misté se nachazi Komer¢ni banka, ktera nabizi nejvyssi RPSN, mési¢ni splatky

a k tomu i poplatek za zpracovani hypote¢niho Gvéru.

V tabulce ¢.20 jsou vypsany opét orienta¢ni nabidky pro modelovy ptipad ¢.2, kde jsou
manzelé oba Zivnostnici. Jejich preference jsou RPSN 20%, vyse splatky 30 %, doba fixace
25%, poplatek za zpracovani hypoteéniho tivéru 10% a doba splatnosti 25%.

Tabulka 20 Nabidky vybranych bank pro modelovy pripad ¢.2

Banka RPSN Vyse Doba Poplatek Doba
splatky fixace splatnosti

Komeréni banka, a.s. 3,12% 12 201 K¢ | 10 let 2900 K¢ 30 let

CSOB, a.s. 2,36 % 11 055 K¢& | 5 let 0 K& 30 let

Ceska spofitelna, a.. o 10893 K¢ | 5 let 0 K¢ 30 let

nezmineéna (6. sazba)

MONETA Money Bank, | 2,38 % 11084 K¢ | 7 let 0 K¢ 30 let

a.s.

povaha MIN MIN MAX MIN MAX

Zdroj: Viastni zpracovani
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Tabulka 21 Nabidky vybranych bank s bodovanim a skalarnim souc¢inem 2

Banka RPSN | Vyse Daoba Poplatek | Doba Skalarni
splatky | fixace splatnosti | soucin
Komer¢ni banka, a.s. 5 2 10 5 10 7,1
CSOB, a.s. 10 10 5 10 10 9,25
Ceska spofitelna, a.s. 2 1 5 10 10 5,45
MONETA Money Bank, a.s. 8 9 8 10 10 9,3
vahy 0,20 0,30 0,25 0,10 0,25 >

Zdroj: Viastni zpracovani

Tabulka 22 Poradi spole¢nosti dle vicekriterialni analyzy 2

Spole¢nosti Poradi

MMB, a.s. 1.

CSOB, a.s. 2.
KB, a.s. 3.
CS, a.s. 4.

Zdroj: Vlastni zpracovani

U druhé modelace dle vicekriterialni analyzy vysla jako nejvhodnéjsi nabidka od MONETA
Money Bank, kterd nabizi druhé nejlepsi RPSN, vyse splatky vychézi o par korun vice nez
u CSOB a nejvétsi rozdil ve vysledku je v dobé fixaci, kdy MONETA nabizi 7 letou fixaci,
poplatek za zpracovani nevyzaduji a doba splatnosti je nastavena na 30 let.

Druhé misto obsadila banka CSOB, ktera vyhovuje téZ v téméf viech ohledech, aviak pro
modelovy pfipad byla mezi nejvice preferovanymi i doba fixace, kterd u MONETY byla
vysSi a rozdil ve splatkach a RPSN neni tak vyrazny.

Tfeti misto vtomto pifipadé obsadila Komeréni banka, vySe splatek neni optimalni
a nevyhodou je i poplatek za zpracovani. V ptipadé, ze by fixace byla pouze na 5 let, vySe
mésicni splatky 1 RPSN by byly nejhorsi.

Na zavér étvrté misto obsadila Ceska spofitelna. Bodové hodnoceni je zde horsi predeviim
z divodu, ze RPSN nebylo mozné dohledat a nasledné nebylo mozné dopocitat presnéjsi
vys$i mésicéni splatky. Vyhodou vSak stale zlistava nulovy poplatek za zpracovani a doba

splatnosti.
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4 Zavér

Moznosti, jak si zajistit bydleni je spousta mezi hlavni dvé vsak patii bud si bydleni
pronajmout, nebo si pofidit vlastni bydleni. V bakalarské praci jsou definovany veskeré
podstatné pojmy souvisejici s hypoteénim trhem. Cilem bakalaiské prace bylo zhodnotit
nabidky vybranych spole¢nosti a vybrat nejvhodnéjsi nabidku pro modelové ptipady.
Ceské narodni banka v poslednim roce z diivodu pandemie nékteré ukazatele uvolnila, ale
ne vSechny banky na doporuceni zarecagovaly. Zmény se tykaly predevsim trokové sazby,
kterou nekteré banky snizily i pod 2 % p.a., uvolnén byl také limit DSTI z pivodnich 45 %
na 50 % a navySeni LTV na 90 %.

Aby se potenciondlni zadatel dokazal rozhodnout o spravném produktu a vhodnych
parametrech neni viibec snadné. Obzvlast’ ne v soucasné dobg, kdy se na trhu nachazi mnoho
spole¢nosti a to jak bankovnich, tak i nebankovnich.

V praktické ¢asti byly zpracovany modelové ptipady v dvou odlisSnych situacich. Prvni
situace méla poukazat na problém u mladého paru, kteti planuji koupit spole¢né prvni byt,
ale jesté nemaji nemovitost vybranou a druhy pfipad, kde jsou manzelé osoby samostatné
vydéleéné ¢inné a i kdyz maji skutecné piijmy vysoké, banky v obdobnych piipadech
vypocitaji vétSinou mnohondsobné niz$i mési¢ni piijjem. Modelovym piipadim byly
stanoveny kritéria, kterym byly stanoveny procentualni preference. Mezi kritéria bylo
zatazeno RPSN, kter¢ je dulezité jelikoz zohlediiuje mimo Grokové sazby téz poplatky, jenz
jsou soucasti hypote¢niho uvéru, dale vySe mésicni splatky pomoci které jsou schopni
zadatelé poznat, jak moc by hypotéka mohla ovlivnit jejich vydaje. Soucasti byla téz doba
fixace, ktera je dulezita pfedevsim z hlediska, aby zékaznik védél, jak dlouho bude tirokova
sazba neménna a dale doba splatnosti a poplatek za zpracovani hypotecniho tvéru.
Nabidky byly komparovany a nasledné pomoci vicekriterialni analyzy byly vyhodnoceny
nejvhodnéjsi nabidky pro modelové piipady. Nejlepsi varianta pro modelovy pfipad ¢.1
vysla Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., ktera vyhovovala téméf ve viech smérech a pro

modelovy piipad €.2 jako nejlepsi vysla MONETA Money Bank, a.s., ktera vyhovovala téz

vvvvvv
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