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Analyza trhu hypoté&nich avéri v CR

Abstrakt

Diplomova prace je zaméfena na analyzu a komparaci nabidek hypote¢nich uvéra
bankovnich instituci ptisobicich v Ceské republice. Prace obsahuje dvé &asti. Prvni jsou
teoreticka vychodiska a druhou vlastni prace. V teoretickych vychodiscich je predstavena
problematika a dualezité pojmy k hypoteCnimu uvérovani. Jsou zde popsana témata, jako
vyvoj a moznosti financovani bydleni, druhy a specifikace hypote¢nich uvéra, zasady pii
sjednani hypotéky. V posledni kapitole jsou zminény jednotlivé strategie a vize zadatele o
uvér. Vlastni prace obsahuje modelovy priklad zadosti o hypotecni uvér, kdy zadatel oslovil
s poptavkou o nabidku Uvéru pét bankovnich instituci. V praci jsou charakterizované
oslovené banky, popsané a srovnané nabidky hypotecniho uvéru od jednotlivych bank.

Posledni ¢ast se zabyva vyhodnocenim nejvyhodnéjsi nabidky.

Klicova slova: : hypotéka, stavebni spofeni, uvér, nemovitost, finance, banka, hypotecni

uver, splatnost, fixace, urokova sazba, pojisténi



Analysis of mortgage loans in the Czech Republic

Abstract

The diploma thesis deals with the analysis and comparison of mortgage loans offered
by banks in the Czech Republic. The thesis is divided into two parts. The first one is focused
on theory and the second one is practical. In the theoretical part, issues and important terms
connected to mortgage loans are introduced. Topics such as development and possibilities
of funding housing, types, and specification of mortgage loans, principles of taking out
mortgage loans are described as well. In the last chapter, particular strategies and the vision
of a loan applicant are mentioned. The practical part contains a sample example of a
mortgage loan’s application when an applicant approached five banks with demand for a
mortgage loan. The banks are introduced there and their offers are described and compared

as well. The last part is focused on an assessment of the most advantageous offer.

Keywords: mortgage loan, building savings, loan, property, finance, bank, loan maturity,

interest rate fixation, interest rate, insurance
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1 Uvod

vvvvvv

vyznamnéj$i slozkou kazdého z nas. V dneSnim globalizovaném svéte vétSinou neni problém
uspokojit ostatni zakladni potieby, jako je strava, oSaceni, avSak bydleni se stava stale ménée
dostupné a naklady s nim spojené se rok od roku zvysuji. Specifikum bydleni v Ceské
republice je dano predevsim pomérné dobrymi podminkami zivota. Ty jsou posuzovany
predevsim z hledisek: geografické polohy, podminkami a kvalitou Zivota CR, dopravni
infrastrukturou, dostupnosti zdravotni péce, geografickou rozmanitosti krajiny, dostupnosti
Ekonomicka situace Ceské republiky a legislativni tpravy ovliviiuji bytovou politiku v CR.
Podminky a kvalita bydleni ma zasadni vliv na vnimani vlastni spokojenosti zivota kazdého
jedince. Ceny nemovitosti v poslednich letech strmé stoupaji, avSak dostupnost a nabidka
stale klesa. Pro prevaznou ¢ast obyvatel CR je takika nemozné si bydleni pofidit z vlastnich
zdroju, proto je nutnosti vyuzit jinych variant zdroji financovani.

Jednou z nejoblibenéjsich, nejdostupnéjSich a relativné nejvyhodnéjSich variant cizich
zdroju je hypotecni Gveér. Pofizeni vlastni stfechy nad hlavou bylo, je a bude velmi uzce
svazano s hypote¢nim uvérovanim.

,,Prvni hypotecni uvéry byly poskytnuty v roce 1995. Opravdovy boom na trhu hypoték
nastava az po roce 2000. Vyvoj hypoték se nezastavil a v soucasné dobé tvoti prave hypotéky
zhruba polovinu celkového dluhu Cechti. Hypotetni Gvéry zadaly zleviiovat v roce 2003,
aby o pét let znovu vystrelily rakovou rychlosti nahoru. V poloving roku 2008 jste si mohli
sjednat hypotéku s primérnou sazbou 5,82 %, coz bylo pomérné€ nevyhodné. Nastésti zacaly
hypotéky opétovné klesat a v roce 2016 se jim podafilo narazit na historické minimum v

podobé prumérné tirokové sazby 1,77 %. Poté nastal op€tovny narast.“ (Srovnejto, 2022)

Lidé si s vyuzitim produktd financnich a bankovnich instituci plni sny spojené s
pofizenim vlastniho byt ¢i domu. Neni to vSak ,zadarmo* a upln€ jednoduché. Pridéleni
hypotecniho Gvéru je podminéno splnénim nekolika zasadnich podminek, a to: dostate¢nou
vys§i mési¢niho prijmu, schopnosti splacet avér a splnéni dalSich navazujicich podminek
dané instituce, které budou v praci dale popsany. Podminky jednotlivych instituci se Casto
meéni, stejn¢ jako poskytované nabidky. Je tedy velmi vyznamné pii vybéru hypotecniho

uvéru zhodnotit jednotlivé nabidky riznych instituci. Na prvni pohled vyhodna hypotéka,
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po nasledném zhodnoceni odbornikem, nemusi byt tou nejvyhodnéj§i na trhu. Naklady
hypote¢niho uvéru v celém jeho zivotnim cyklu jsou dany mnoha faktory. Pokud si pfi
hodnoceni jednotlivych nabidek hypotecnich uvért nejsme jisti, je vyhodnéjsi vyuzit sluzeb
specialisty. Cilem prace je vysvétlit problematiku financovani, dulezité pojmy a také na
modelovém klientovi analyzovat, provést komparaci a vyhodnotit nabidky uvéru od

jednotlivych bank.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace je analyza a komparace nabidek hypotecnich avéra

vvvvvv

nejvhodnéjsi nabidky hypotécniho produktu pro zvoleného modelového klienta.

2.2 Metodika

V této Casti jsou shrnuty zakladni vychodiska tykajici se problematiky hypotecnich
uvéru, na zakladé studia odborné literatury a souvisejicich relevantnich webovych stranek,

tykajicich se hypotecniho financovani.

V teoretické Casti jsou popsany a vysvétleny pojmy tykajici se bankovnictvi a
problematiky hypotecniho financovani. Konkrétn€¢ vyvoj hypotecniho trhu, moznosti

financovani, moznosti bydleni, zasady hypotecniho trhu, zivotni cyklus uvéru, a dalsi.

V prvni Casti praktické prace jsou predstaveni modelovi zadatelé a ucel hypotecniho
uvéru. Modelovi zadatelé jsou zvoleni na zakladé readlného ptipadu, ktery byl fesen a ve
skutecnosti realizovan. Dale jsou piedstaveny jednotlivé banky, které byly vybrany na
zakladé pozadovanych kritérii klienta. Témito kritérii byly tradi¢ni banka, dostupna
v blizkosti jejich bydlisté, komunikace a v neposledni fadé¢ podminky samotného
financovani. Informace o bankovnich institucich byly ¢erpany z vetejnych zdroju, nejCastéji
webovych stranek danych bank a povinné zvefejiiovanych vyrocnich zprav. Konkrétné
z posledné uzavieného roku 2020. Byly popsany nabidky jednotlivych bank, které klienti
ziskali na zaklade¢ telefonického osloveni, emailovou podobou ¢i na osobni schiizce v bance.
Tyto nabidky byly pfepracovany do jednotnych tabulek, aby byla moznost porovnani.
Nasledné byly nabidky porovnany na zakladé zvolenych kritérii. V tomto pfipadé hrala
nejveétsi prioritu jednoduchost a ekonomicka vyhodnost. V zavéru byla vybrana na zakladé

komparace nejvyhodnéjsi nabidka a doporuceni autora prace.
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3 Teoreticka vychodiska

V soucasné dobé ceny nemovitosti stale rostou, i pres to, ze mnoho lidi o¢ekavalo v
poslednich n€kolika letech zastaveni rastu cen nebo dokonce jejich zlevnéni. Vlastni zdroje
k pofizeni bydleni mnohdy nejsou dostateCné, proto lidé hledaji dalSi moznosti, které by
mohli vyuzit pro pofizeni vlastniho bytu nebo domu. Jednou z moznosti ziskani finan¢nich
prostiedki je vyuziti hypote¢niho tvéru. V dnesni dobé je hypotecni tvér podle mého nazoru
jednim z nejlevnéjSich a nejrozumnéjSich forem ziskani financi na pofizeni vlastni

nemovitosti, prestoze se v poslednich mésicich uroky razantné navysily.

V nasledujicich kapitolach je podrobné rozebrana problematika hypote¢niho tveérovani
spolu s jinymi dostupnymi moznostmi financovani vlastniho bydleni, vliv CNB na hypoteéni
trh. Teoreticka Cast se dale vénuje podstaté a typam hypotecniho uvéru, zasadach
hypotec¢niho uvérovani, pojmim souvisejicim s uvérem, posuzovanim jednotlivych nabidek,
ulozenim finanCnich rezerv a kontinudlniho piebytku pfijmu. Posledni Cast prace se
zamétuje na faze hypotecniho uvérovani, kde je vysvétleny cely proces zfizovani a nasledné

Cerpani hypotecniho uvéru.

3.1 Historie hypote¢niho trhu v CR

,,Zatimco novodoba historie hypotecnich avéra se zacala psat od 17. stoleti, prvni
zminky o né¢em, co hypotéku vzdalené piipominalo, se objevuji uz pred pocatkem naseho
letopoctu. Nejstar§i dochované informace o uvérech, které Ize do jisté miry povazovat za
hypotecni, totiz pochazeji z 2. stoleti pf. n. 1. Najdeme je v Zakoniku Manuovg,
staroindickém textu, ktery je dnes pro badatele cennym zdrojem informaci o nékdej$i indické

spolecnosti.“ (Srovnej to, 2022)

Prvni hypotecni banka na ¢eském uzemi za doby Rakousko-Uherska byla zalozena v
roce 1865 a dostala nazev Hypotecni banka Kralovstvi ¢eského.
Dulezitou ulohu zastavaly banky v 60. letech 19. stol. v dobé dynamického rozvoje vSech
oblasti hospodafstvi, ale i krizi roku 1873 fada z nich nepfekonala. Kratce pied prvni
svétovou valkou existovalo na ¢eském uzemi celkem Sest zemskych a hypotecnich bank; na

konci 20. let 20 stol. to byly pouze Ctyfi — Zemska banka, Hypotecni a zemédelska banka
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moravska, Slezsky pozemkovy a komunalni uvérni tstav a Hypotecni banka ¢eska (do roku

1921 pod nazvem Hypotecni banka Kralovstvi ¢eského). (Hyblerova, 2011, s. 10)

V obdobi krize jiz existujiciho Ceskoslovenska ve 30. letech 20. stol. sehrali
hypotecni banky dulezitou roli ve stabilizaci ¢eské ekonomiky. Ve zminéné dobe zacal pocet
hypotecnich ptjcek prudce rast, presto s nastupem 2. svétové valky, naslednym rozdélenim
obou zemi a vzniku Protektoratu byl hospodaisky vyvoj zpomalen a nakonec zastaven. To
mélo zasadni vliv 1 na sektor hypote¢niho bankovnictvi, ktery byl t€mito udalostmi skoro
zlikvidovan. V letech 1945 — 1995 hypotecni trh prakticky neexistoval. Byl nahrazen jinymi
moznostmi podpory bydleni, které odpovidali dané politické situaci. (Hyblerova, 2011, s.
10)

K obnové& hypote¢niho bankovnictvi doslo jiz v roce 1990, v dobé tehdejsiho CSR.
Vlada v roce 1990 vydala zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ktery definoval hypotecni
zastavni listy jako ,dluhopisy, jejichz kryti je zabezpeCeno zastavnim pravem na

nemovitostech”. (Hyblerova, 2011, s. 10)

CSOB roku 1990 ziskala licenci na vydavani hypote&nich zastavnich listé. Piesto do
roku 1995 CSOB neposkytla jediny hypoteéni Gvér, bylo to dano nefunkénosti kapitalového
trhu, ktery nebyl dostatecné zabezpeCen pravnim zazemim. Prvni hypotecni uvéry byly
poskytnuty az v roce 1995, kdy vstoupil v platnost zakon ¢. 84/1995 Sb., ktery novelizoval
nasledujici pravni normy tykajici se dané oblasti: zakon €. 530/1990 Sb., o dluhopisech,
2zékon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, zakon ¢. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani,
zakon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad a zakon ¢.21/1992 Sb., o bankach. (Hyblerova,
2011, s. 10)

Po veskerych uskalich, ktera se hypotecnimu bankovnictvi podafilo piekonat, se
hypotecni uvéry dostaly na Gplny vrchol nabidky uvérovych produktt trhu. V soucasnosti
nabizi hypotecni uvéry okolo 20 bank ptsobicich na ¢eském trhu s bankovni licenci vydanou
¢eskou néarodni bankou. Rok 2021 ptekonal doposud rekordni objemy hypoték za rok 2020.
V roce 2021 objem poskytnutych hypoték vzrostl o 69 % na rekordnich 430 miliard korun.

Podstatny vliv na tento vysledek méla urokova sazba, za kterou banky hypotecni uvéry
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poskytovali, a pohybovala se od 1,5 %. Nic na tom nezménilo ani navySeni uroku
hypote¢niho uvéru v druhé poloviné roku 2021. Ke konci roku 2021 se urokové sazby
posunuly az k hranici 4% a dle odhadt bude urokova sazba v roce 2022 dale stoupat. (Kurzy,

2022)

To ma za nasledek opacny trend, nez byl doposud ve vyvoji hypotecniho trhu, kdy
mél objem hypotecnich avért az na nékolik vykyvu stale stoupajici tendenci. Uvidime
v budoucnu, co nam hypotecni trh pfinese a jaké moznosti financovani vlastniho bydleni

pfipravi.

3.2 Vliv centralni banky na hypotecni trh a vyvoj sazeb

Centralni banku muzeme téz nazvat bankou ustfedni, rezervni, ¢i narodni nebo
monetarni autoritou. VSechny tyto oznaceni maji spolecCny vyznam a to zakladni banka statu.

V CR je touto bankou Ceska narodni banka. (Hyblerova, 2011, s. 18)

Ptislusné bankovni zakony ve vSech zemich s trzni ekonomikou vymezuji centralnimu
bankovnictvi fadu vyznamnych funkei. K tém zakladnim patii emisni funkce, jez v uz§im
smyslu spoCiva v monopolnim pravu emise hotovostniho obéziva a vykonavani
souvisejicich ¢innosti. V Sir§im smyslu emisni funkce centralni banky zahrnuje
zabezpecCovani uhrnné kvantity a zarovei 1 kvality (stability) mény, coz centralni banka
realizuje prostfednictvim fizeni celkového penézniho obéhu, tj. pen€z hotovostnich a
bezhotovostnich, jez kromé centralni banky mohou emitovat 1 obchodni banky a jejichz
objem predstavuje rozhodujici cast penézniho obéziva. Hodnota dlouhodobé urokové miry
zuvéru je relevantnim zprostiedkujicim kritériem pro posouzeni miry vlivu ménové politiky

centralni banky na trh hypotecnich avéra. (Hyblerova, 2011, s. 18)

Uvérovy transmisni mechanismus, v némz je zprostiedkujicim kritériem dlouhodoba
urokova mira, je oznacovan jako urokovy transmisni mechanismus a prezentuje tradicni
keynesiansky pfistup k ménové politice. Konecnym cilem keynesianského urokového
transmisniho mechanismu je riist nominalniho hrubého domaciho produktu reprezentovany

predevsim investi¢ni aktivitou podnikatelského sektoru a vydaji domacnosti na zbozi a

16



sluzby dlouhodobé spotieby jako vyznamnymi slozkami agregatnich vydaju. (Hyblerova,
2011, s. 20)

Obrazek 1: Uvérovy transmisni mechanismus

Nastroje Operativni kritérium prostredkujici Koneéné cil.e_
ménové politiky ¢|trini kratkodoba kritérium €nove politiky
centralni banky irokova mira 1vérove agregaty centralni banky

Zdroj: Revenda, 2001

Z vyse uvedeného schématu v obrazku €. 1 je patrny princip fungovani uvérového
transmisniho mechanismu, kde se centralni banka prostfednictvim operativniho kritéria trzni
kratkodobé urokové miry snazi ovlivnit zprostredkujici kritérium, jimz je ivérovy agregat,
a dosahnout tak konecného cile. Operativni kritérium v ivérovém transmisnim mechanismu
1ze vyjadfit napt. primérem trokovych sazeb z kratkodobych uvérti na mezibankovnim trhu,
prumérem trokovych sazeb na penéznim trhu ¢i primérem trokovych sazeb z kratkodobych

uvéra v ekonomice. (Hyblerova, 2011, s. 19)

V zavislosti na konecném makroekonomickém cili centralni banky muzeme byt
zprostfedkujicim kritériem, za pfedpokladu ovlivnéni dal§imi faktory (naptf. mira vlivu
centralni banky na dané zprostredkujici kritérium nebo dostupnost a spolehlivost udaji o
vyvoji zprostiedkujiciho kritéria) (Hyblerova, 2011, s. 19):

- stfednédoba urokova mira z uvéru,

- dlouhodoba urokova mira z Gveéru,

- ptredpokladané uvérové zdroje bank v domaci méng,
- celkovy stav uvéra v domaci mén€ v ekonomice,

- celkovy stav bankovnich Gvért v domaci méné v ekonomice.

Aby vSak byl uvérovy transmisni mechanismus dostatecné ucinny, musi byt splnény
nasledujici tii zakladni podminky. Prvni z nich je schopnost Ceské narodni banky ovlivnit
uroven trzni kratkodobé urokové miry. Druha spoc¢iva ve znalosti a konstantnosti stability

mezi vyvojem konecnych cili banky a vyvojem uvérovych agregati. Tieti zakladni
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podminkou je relativni stabilita vazby mezi vyvojem uv€rovych agregati a trzni

kratkodobou trokovou mirou. (Hyblerova, 2011, s. 20)

3.2.1 Ménov4 politika Ceské narodni banky

Meénova politika CNB ma zasadni vliv na hypote¢ni trh. Sice neuplatiiuje vyse
popsany uveérovy resp. urokovy transmisni mechanismus, ale k nepfimému ovlivnéni

hypote¢niho trhu zadsadné dochazi. (Hyblerova, 2011, s. 21)

Zakon &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, v soucasné platném znéni, uklada CNB
v § 2 jako hlavni cil pé&i o cenovou stabilitu. K dosazeni tohoto cile CNB od roku 1998
vyuziva rezim meénové politiky: ,,cilovani inflace*. Tento rezim lze obecné povazovat za
modifikovany transmisni mechanismus, ktery nepouziva zadna zprostiedkujici kritéria;
operativnim kritériem je zde trzni kratkodoba tirokova mira. Hlavnim ménové politickym
nastrojem CNB je vyhlagovana dvoutydenni repo sazba (2T repo sazba); skutend
dosahovanou dvoutydenni repo sazbu CNB zaroveii stavi do pozice operativniho kritéria.

(Hyblerova, 2011, s. 22)

Dvoutydenni repo sazba (2T repo sazba) pouziva CNB, jako zasadni urokovou sazbu
a pomoci ni ovliviiuje kratkodobé trzni urokové sazby. Je to stanoveni limitu urokové sazby

pro repo operace provadéné CNB. (CNB, 2022)

Vzhledem k tomu, Ze v Ceské ekonomice je z historickych divodu dlouhodobé
piebytek likvidity, CNB ji pii repo operacich stahuje a bankam jako kolateral poskytuje
cenné papiry. Pfi sjednani obchodu obé€ strany uzaviraji dohodu o zpétné nakupu, coz
znamend, ze po uplynuti doby splatnosti CNB vrati véfitelské bance zaptjenou jistinu

zvysenou o dohodnuty Grok a véfitelska banka vrati zpét poskytnuty kolateral. (CNB, 2022)

Repo operace provadi CNB obvykle tfikrat tydné formou tendri s variabilni sazbou.
Vyhlasena 2T repo sazba slouzi jako maximalni sazba, za kterou mohou byt banky v tendru
uspokojovany. Nabidky bank jsou vyporadavany podle americké aukéni procedury, v niz

CNB prtijima prednostné nabidky pozadujici nejnizsi drokovou sazbu, a to az do vyse
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predikovaného prebytku likvidity na dany den. Zakladni doba trvani téchto operaci je 14 dni.
(CNB, 2022)

3.2.2 Nominalni a realné urokové sazby

Z ekonomického hlediska je vyznamné rozliSeni urokovych sazeb na nominalni a
realné. Nominalni arokové sazby jsou urokové sazby uvadéné explicitné ve smlouvach o
uvéru resp. vkladu. Naproti tomu realné tirokové sazby ziskame tak, ze nominalni arokoveé
sazby tzv. deflujeme, tj. snizime o oslabeni realné hodnoty (tj. kupni sily) puj¢ované resp.
vkladané penézni Castky béhem obdobi, na které je pijCovana resp. vkladana. Oslabeni

realné hodnoty penézni &astky za dané obdobi je rovno inflaci za toto obdobi. (CNB, 2022)

Takto upravené urokové sazby maji zasadni vliv na celkové néaklady hypotecniho
uvéru a jsou bud’ pomérné stalé, avSak nékdy naopak velmi proménlivé. Prikladem muze byt

obdobi 2020, 2021. Zasadni vlivem je inflace a nasledna stabilizace mény. (CNB, 2022)

Za predpokladu nizkych nominalnich urokovych sazeb a nizké skutecné resp.
ocekavané inflace lze deflovani provést priblizné tak, ze od nominalni urokové sazby

odeéteme skutetnou resp. oekavanou inflaci v obdobi ptijeky resp. vkladu. (CNB, 2022)

3.3 Vyvoj a moznosti bydleni

Bydlenim mtzeme povazovat jiz dlouhodobé prebyvani naSich prapiedkt v dobé
ledové. Tuto formu stiechy nad hlavou jim poskytovaly jeskyn€. V dne$ni dobé zcela
nepiedstavitelna forma bydleni, ale tehdy dostacujici. Postupem doby se naroky ruku v ruce
s poznatky o technice stavitelstvi, dostatkem stavebniho materialu a podminkami ke stavbé
bydleni zacali pomalu formovat az do dnes$ni podoby. Jiz ve starovékém Mezopotamie,
Babylonu, Egypté, v Rimé& nebo v Recku byly jiz znalosti ve stavitelstvi na vysoké Grovni a
zjednodusené feCeno muzeme konstatovat, ze byl polozen zaklad k dnesnimu bydleni. I v
dnesni dobé jsme vSak fascinovani, co tehdejsi obyvatelé dokazali postavit. Stejné obrovské

rozdily bydleni mezi majetnymi a chudymi lidmi, jako byly dfive, vsak mizeme vidét i dnes.
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Stejné tak velky rozdil je srovnatelny i ve vybaveni bydleni diive 1 nyni. Rozdily jsou v
tomto pohledu stale stejné. Jen nové materialy, technologie a hlavné Cas vybudovani se
posunuly milovymi kroky. I pfesto jsou na nasi planeté mista, na kterych by dne$ni obyvatelé
byli vdécni za moznost bydlet v domech postavenych pfed nékolika tisici lety, nebo
pfinejmensim by to pro n€ znamenalo tzv. formu luxusniho bydleni. (Sociologicky ustav AV

CR, 2019)

S tim, jak se vyvijeji naroky lidi na bydleni a dochazi k vyvoji technologii, méni se i
druhy nebo typy bydleni. V CR dosahuji obyvatelé pomérné vysoké Zivotni Grovng a s tim
souvisi 1 pomérné kvalitni moznosti bydleni. Ne kazdy v§ak ma stejné podminky pfi feseni
moznosti bydleni. Tak, jako vSude na zemi, 1 zde jsou obrovské rozdily v moznostech
poftizeni vlastniho bydleni nebo zabezpeceni bydleni, jako takového. (Sociologicky ustav

AV CR, 2019)

Tradi¢ni a nejlepsi forma bydleni dle obecného minéni je historicky, na uzemi Ceské
republiky, forma rodinného domu. Ceské obyvatelstvo nikdy nebylo ko&ovné, ale naopak
stalé a rodinny dim pro n€ho predstavuje, jakousi formu jistoty a zakladniho kamene rodiny.
S ménici se dobou vSak miij vySe popsany nazor zafina dostavat zasadni trhliny. Rodinny
dim zacina nahrazovat prechodné bydleni zalozené na pronajmu nemovitosti. Je to trend,
ktery je spjat predevsim se stale se zvySujici cenou nemovitosti a pozemkd. Praimérné piijmy
domacnosti se automaticky zvysuji, ale stejné€ tak se zvySuje cena nemovitosti. Pokud vSak
porovname kiivky narastl, zjistime, ze kiivka nemovitosti ma daleko pfime&jsi smér narstu
ceny. Cenam nemovitosti a jejich vyvoji je vénovana jedna z dalsich kapitol. (Sociologicky

stav AV CR, 2019)

3.3.1 Moznosti bydleni — vlastni, najemni, druzstevni, u rodi¢u, dum, byt

Vlastni bydleni
Vlastnické bydleni je pro Cechy daleko vic ne jen stiecha nad hlavou. Jak prohlasila

v jednom z naSich vyzkumut mlada Zena kupujici si své prvni vlastni bydleni:
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,,-..Viastni bydlent, tam to nemd Zadné asi nevyhody ... protoZe ten pocit, Ze néco je moje, to
vdm nikdo nedd jen tak... i kdybych na tom méla prodélat... to je historicky zakorenéné. S

tim prosté nic neudélame, Ze bychom to béhem jedné generace zménili. “ (Mikeszova a kol.,

2018, s. 49)

A jiny mlady muz ze stejného vyzkumu doplnil:
,,-..ten prijemny pocit, Ze si miiZu na néco sahnout a rici si, to je moje nebo to je nase

spolecné s pritelkyni, Ze je to hrozné super pocit, ktery pro mé hodné znamend..."

(Mikeszova, a kol. 2018, s. 49)

Cesi ve valné vétsiné touzi mit sviij hrad, viastni bydleni. (Mikeszova a kol., 2018, s. 49)

Vlastni bydleni dava ¢lovéku, rodin€, partnerim, kamaradim pocit jistoty, svobody,
nezavislosti a néceho zvlastniho, co se da tézko popsat. Je to takovy pocit, ktery pfi
pomysleni zahieje a ¢lovek se citi, jakoby dokazal néco zvlastniho, specialniho. Velkou
vyhodou je, ze mohu délat, cokoliv mé napadne a nemusim se ptat majitele — cizi osoby, zda
s tim souhlasi. Cokoliv mé napadne, musi to v§ak byt v souladu se zakonem a musim ctit i
prava a potieby sousedd. Dalsi nesporna vyhoda je, ze v bydleni mame ulozené finance,
které v pripadé nejnutnéjsi potfeby mizeme sménit za penize. (Mikeszova a kol., 2018, s.
50)

Vlastni bydleni ma bezesporu své vyhody, ale kazd4 mince ma dvé strany. A tou
druhou stranou je starost, odpoveédnost, a naklady souvisejici s udrzovanim, vlastnénim a
pojisténim nemovitosti. Dalsi ndklady mohou vzniknout rekonstrukci nebo upravou jak
nemovitosti, tak okolni pfilehlé plochy. V poslednich letech se objevily 1 naklady nutné pro
vystavbu nebo vyménu dalSich zafizeni s domem souvisejicich, které muzeme nazvat
,haklady spjaté s ekologii“. V letech minulych bylo napf. nutné vyfesit odpadové
hospodafstvi, zdroje tepla a s tim spojené vypousténi emisi. Z neekologickych kotli na pevna
paliva nebo plyn se pfechazi na zafizeni s niz§imi vypousténymi emisemi ¢i zdroje tepla,
ktera jsou ekonomictéjsi, ekologiCtéjsi nebo zalozena na obnovitelnych zdrojich.

(Mikeszova a kol., 2018, s. 51)
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Vlastni bydleni miize mit mnoho podob: vlastni dim obklopeny zahradou, domy na
sebe stavebné navazané, vlastni byt v panelakovém domé, v bytovce, vlastni chalupa, statek,
vila nebo pro nékoho dokonce i hrad nebo zamek. Specifickym vlastnim bydlenim mtze byt
i vlastnictvi bytu v hotelovém komplexu nebo napiiklad vlastni dim v budové
podnikatelskych prostor. Moznosti a volba vlastniho bydleni jsou nekone¢na, zasadni roli,
ale hraji finan¢ni moznosti a dostupnost nabidky na trhu nemovitosti. (Mikeszova a kol.,

2018, s.51)

Vlastni bydleni je vSak i1 forma dlouhodobé investice, zohledfiujici pfijmovy
produktivni vék a nasledny v€k se snizenymi piijmy spocivajici v podobé dichodového
piijmu. Zjednodusené feceno, kdyz jsem mlady a vydélavam koupim nebo postavim dim,
abych se ve stari nemusel starat a mohl odpocivat s pocitem zabezpeceni zakladni potieby

zivota. (Mikeszova a kol., 2018, s. 52)

Po druhé svétové valce byla doba znaéné specificka, domy byli stavény svépomoci s
pomérné nizkymi naklady. V této dobé nedochéazelo ani k Casté fluktuaci obyvatel, bydleni
bylo pomérné stalé a pievazna &ast obyvatel Cech obyvala za Zivot pouze 2 az 3 domy/byty.
Svij rodny dim/byt a dam/byt pofizeny v produktivnim véku. (Mikeszova a kol., 2018, s.
8)

V sesnérované dob¢ pravidly a dohledem nomenklaturniho systému se mohl stat
prostor vlastniho domu relativng svobodomyslnym mistem realizace vlastnich vizi. Casto
dokonce jedinym. Na jedné strané tedy rovina, ktera ziskala dobré bydleni, osvéd¢ila svou
schopnost manévrovat systémem, na druhé strané si tak opatfrila prostor pro sebe a své vize.
Vzpominky stavebnika, ktefi stavéli vlastni ¢i druzstevni domy v 70. a 80. letech minulého
stoleti, a ostatné i stavba domu byla ve vétsiné ptipadi hlavni a jedinou dalsi naplni jejich

zivota vedle nutnych pracovnich povinnosti. (Sociologicky tGstav AV CR, 2019)

Na zacatku 60. let 20. stoleti se zacal objevovat strasak jménem ,,populacni krize®,
ktery musela tehdej§i vlada zacit feSit. Statni podpora porodnosti a mladych rodin byla
realizovana v projektu bytové politiky. Jak souvisi bytova politika a porodnost?

(Sociologicky ustav AV CR, 2019)
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Vyzkumy vefejného minéni, které patraly po odpovédich na to, co by mladé rodiny
pfimélo mit vice déti, pfinesly jasnou zpravu: dostupné samostatné bydleni (tedy mimo
domacnost vlastnich rodica) je jednim z kli¢ovych faktort. Jiz ve vyzkumu verejného minéni
z roku 1959 bylo ukazano, ze dostupnost samostatného a kvalitniho bydleni byla pro mladé
rodiny zakladnim faktorem, ktery ovlivni nejen zaloZeni rodiny, ale také jeji postupné

roz§ifovani. (Sociologicky ustav AV CR, 2019)

Finan¢ni pohled autora na vlastnéni nemovitosti. Samostatnost a nezavislost je
pfijemna véc, ale nese sebou 1 urcita uskali a to jsou naklady s nemovitosti spojené. Pokud
néco Clovek vlastni, prebira za to plnou odpoveédnost a s tim spojené naklady. Nakladem je
rozuméno: veskeré opravy, rekonstrukce, naklady spojené s pojisténim, danémi a ostatnimi
poplatky. Postupem doby jsou stale vét§i naroky ve stavebnictvi kladené na ekologii,
ekonomickou udrzitelnost stavby a zachovani pfirody. A to vSe ptinasi nebo spiSe navysuje
ceny, za které mizeme nemovitost postavit, zakoupit nebo rekonstruovat ¢i jen upravit,
abychom splnili pravni upravu CR v oblasti stavebnictvi a bydleni. Piikladem je zdroj tepla,
vyuziti destové vody, nakladani s odpadnimi vodami, splnéni energetické tfidy budovy,
atd.). Rozpis veskerych narokd, podminek a ostatnich informacich s timto tématem
spojenych, by bylo tématem pro samostatnou diplomovou praci, proto je to alespon takto ve

struénosti shrnuto. (Sociologicky ustav AV CR, 2019)

Najemni bydleni

Je to naprosto odliSna forma oproti vlastnimu bydleni, 1 pfesto, ze zabezpecuje
zakladni lidskou potiebu bydleni, velmi se od sebe lisi. Realitni pravo definuje najem takto;
N4jem je pravni institut, ktery slouzi k uspokojeni potieb téch osob, jez hodlaji uzivat a
vyuzivat nemovitou véci, ackoliv nejsou jejimi vlastniky/spoluvlastniky, opravnénymi z
veécného biemene ¢i stavebniky z prava stavby. Najemni smlouva/vztah, tak de facto vlastné
propojuje vlastnika nemovitosti, ktery za uplatu a docCasné prenechava jeji uzivani (celé ¢i z

casti) jiné osobé — najemci. (Syrucek, Sobotinov a kol., 2018, s. 187)
Tuto formu bydleni si lidé nejcastéji zvoli v piipadé€ ze (Hladilek, 2018, s. 79):

- nemaji finance na pofizeni vlastniho bydleni,

- zcela jim vyhovuje tato forma bydleni
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- neni dostateCna nabidka na trhu s nemovitostmi,

- neni moznost zakoupeni pozemku pro novostavbu,

- fesi pouze prechodné bydleni — doCasna prace, pobyt,

- necht&ji se o nemovitost sami starat a mit s tim spojené zavazky,

- Cekaji na pfiznivéjsi dobu pro nakup nemovitosti

Pti sjednani najemni smlouvy jsme ochotni zaplatit za zapij¢eni nemovitosti, kterou
se zavazujeme predat zpét neposkozenou. Béhem celé doby najmu jsme povinni platit
naklady s uzivanim nemovitosti spojené. Soucasti smlouvy je stanoveno obdobi po, které si
nemovitost pronajimame, lhity pro vypovézeni najemni smlouvy obou stran a piipadné
naklady s tim spojené. Zalezi na ujednani, ale nejCastéji najemnik sklada vratnou kauci
pronajimateli. VySe kauce je stanovena pronajimatelem a slouzi jako zdroj na pokryti
ptipadnych oprav po skonceni najemni smlouvy. VySe najmu je slozena z nékolika polozek.

(Sirucek, Sabotinov, 2018, s. 187)

Jednotlivymi polozkami mize byt (Syrucek, Sabotinov, 2018, s. 189):
- cena za zapujCeni nemovitosti,
- cena za spotifebované energie,
- pravidelna platba do fondu oprav,
- cena za spotiebu energie ve spole¢nych prostorech,
- cena za dodateCné sluzby — parkovaci misto, pronajem zahrady, sklepni prostory, aj.,
- moznost pfipadného dopojisténi nemovitosti a prilehlych prostor

- uklid nemovitosti nebo pfilehlych prostor

Dle §2201 zakona 89/2012 Sb., obCansky zakonik se najemni smlouvou pronajimatel
zavazuje prenechat najemci véc k do¢asnému zivani a najemce se zavazuje platit za to
pronajimateli najemné. Ustanoveni §2235 — §2301 jsou zvla§tnimi ustanovenimi pro najem
bytu a domu. Smluvni strany by se jimi tedy méli pfi sestavovani smlouvy fidit. NOZ je vSak
postaven na smluvni volnosti stran, takze od zékona se lze odchylit, nicméné uprava
samoziejme nesmi byt zakonem zakézana a nesmi poruSovat dobré mravy, vefejny pofadek

Ci prava tykajici se postaveni osob. (Syrucek, Sabotinov 2018, s. 188)
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Je na smluvnich stranach, co si v najemni smlouvé upravi, nicmén€ minimalnimi
nalezitostmi jsou (Syrucek, Sabotinov 2018, s. 194 — 195):

- oznaceni smluvnich stran (pronajimatel, najemce)

- predmét najmu (presné oznaceni bytu/domu, pfipadné vybaveni)

- doba najmu (urcitad/neurcita)

- préava a povinnosti stran

Druzstevni bydleni

Jedna se o, kombinaci“ mezi vlastnim a najemnim bydlenim. Realitni pravo oznacuje
druzstevni podil nasledovné: Vlastnictvi podili v bytovém druzstvu je totiz, na rozdil od
vlastnictvi nemovitych véci, evidovano pouze v nevefejném seznamu ¢lent druzstva. Taktéz
ptevod druzstevniho podilu je do velké miry zalezitost, ktera se odehrava za zavienymi
dvermi. V neposledni fadé je tu pak (za splnéni zakonnych podminek) moznost vylouceni
¢lena bytového druzstva. VSechny tyto skutecnosti vedou banky spise k tomu, aby podily v

bytovém druzstvu do zastavy nebraly. (Syrucek, Sobotinov a kol., 2018, s. 273).

Po roce 1989 se druzstevni byty zacaly rozprodavat do osobniho vlastnictvi, to bylo
podloZeno transformacnim zakonem 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahi a
vyporadani majetkovych naroka v druzstvech. V dnesni dobé se vSak druzstevni bydleni
stava opét popularnim. Tento zakon pozdéji vysttidal zdkon €. 144/1999 Sb. Zakon, kterym
se méni zakon €. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztaht a vypofadani majetkovych
naroku v druzstvech, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijma,

ve znéni pozd&jsich predpist, a zakon & 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské

republiky, ve znéni pozd¢jsich predpisa. (Syrucek, Sobotinov, 2018, s. 166)

Nejcastejsi jsou bytova druzstva. Bytové druzstvo jako pravnickd osoba koupi nebo
postavi bytovy dam. Druzstevnik je osoba, ktera vlastni podil v bytovém druzstvu a ma
narok na najemni smlouvu bytu na dobu neurcitou. Pokud chce druzstevnik byt prodat, mize
tak ucCinit. Nicméné prodava podil v druzstvu, nikoliv nemovitost. To mizeme oznacit
pojmem druzstevni vlastnictvi bytu. Pfipadny kupujici spolu s pravy a povinnostmi

vazanymi na vlastnictvi podilu v druzstvu, které se vazi k uzivani bytové jednotky, nabyva
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kupujici dluhy pivodniho majitele viici druzstvu. Dale by mél zjistit anuitni splatku, a jak
dlouho bude muset jesté splacet. Vyhodou je, Ze se neplati dan z nabyti nemovitosti. Pokud
chce druzstevnik byt pronajimat, musi nejCastéji ziskat souhlas druzstva a plati druzstvu za
prongjem. Souhlas druzstva musi ziskat i pro rekonstrukci bytu. Pfestavba domu je
financovana z fondu oprav, do kterého pfiispivaji vSichni druzstevnici v pravidelném
mésicnim nadjmu. Pokud neni splacen uvér druzstva na nadkup domu, plati vSichni
druzstevnici anuitni splatku. V pfipadé splaceni anuity mize druzstvo pristoupit na prevod
bytu do osobniho vlastnictvi. Podilnik-druzstevnik ma pfi rozprodeji vzdy vyhradni pravo

na odkup bytu. Pfevod bytu mize i nemusi byt zpoplatnén. (Hladilek, 2018, s. 77)

Bydleni u rodicia

Tato forma se nedd zaradit ani do vlastniho bydleni ani do najjemného bydleni. Je to
naprosto specificka forma. Jedinec popf. vice osob bydli u rodici, ktefi nemovitost vlastni
pfijmy nebo se jeSté neosamostatnili ¢i maji nedostatecné piijmy a rodice jim povolili
spolecné bydleni. Podminky spole¢ného bydleni nastavuje tedy rodi€ a je zcela na dohodé
jaké podminky nastavi. VétSinou se jedinec vyuzivajici toto bydleni podily alespori Castecné
na chodu domacnosti. At penézné€ nebo tim, ze plni povinnosti s chodem ¢i udrzbou
domacnosti spojené. Tento druh bydleni je blizce spjat s instinktem ochrany potomka jeho
rodi¢em. Jeden znamy odpovéd€l autorovi na otazku: proc jesté stale bydli u rodi¢u toto:

,,proc bych odchazel, je to nejlevnéjsi bydleni a vzdy mam vyprano a uvareno*.

3.4 Vyvoj cen nemovitosti

Ceny domd, byt a s nimi souvisejicich pozemki se od roku 1989 znékolikanasobili.

Cenu ovliviiuje mnoho aspektt. Poptavka a nabidka je spojena s finan¢nimi moznostmi

vvvvvv

nazoru lokalita (Praha x oblast Sluknovského vyb&zku), ktera zahrnuje dopravni dostupnost,

obcanskou vybavenost, nabidku prace a finan¢ni ohodnoceni v dané oblasti, kulturni a
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sportovni zazemi, ekologické podminky v lokalité, mnozstvi nabizenych nemovitosti na

trhu, moznosti dal§iho stavebniho rozsifovani lokality, atd. (Statistika & My, 2021)

Pfi porovnani cen nemovitosti mezi lety 1998 - 2019 doslo za 21 let k podstatnému
zdraZeni a to o pfiblizné 267 %. Graf ¢. 1 ukazuje primérné zhodnoceni nemovitosti na
celém uzemi CR. Nejvice viak podrazily nemovitosti v lokalité Praha, ktera je na $pici cen
nemovitosti na uzemi CR. Béhem 21 - ti let doslo pouze ve dvou obdobich k poklesu cen
nemovitosti, a to kolem roku 2008, kdy doslo k padu americké banky Lehman Brothers a
vyvrcholeni hypotecni krize v USA. Tato udalost ovlivnila celosvétové ceny nemovitosti a

predevsim znamenala vznik celosvétoveé financni krize. (Statistika & My, 2021)

Tehdy v zaii 2008 viak ceny byt v CR jesté dosahovaly do té doby rekordnich hodnot.
Primérna nabidkova cena byti tehdy Cinila 2 259 370 K¢. Nasledné pak prisla ekonomicka
recese, ktera srazila cenovy prumér az na 1,68 mil. K¢ (Cerven 2010). Od té doby ceny byt

rostou a na konci listopadu 2019 jiz praimérna cena vystoupala na 3 351 135 K¢. (Finance,

2019)

Zasadnimi milniky pro rist nemovitosti byl rok 2003 spojeny naslednym vstupem do
EU, signalizujicim ptipadné zvysSeni zajmu investord. Dal§im rok 2005, ktery byl spojeny
s celosvétovym rustem o optimismem. Tretim rok 2016 zplsobeny vyraznym ozivenim
ekonomiky. Rok 2020, ktery i pres covidovou epidemii dosahl rekordniho ristu a zajmu o
pofizeni nemovitosti. Zajem byl zplisobeny nejistotou, nizkymi Grokovymi sazbami a

zruSenim dané z nabyti nemovitosti. (Statistika & My, 2021)
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Graf 1: Index cen nemovitosti + inflace v CR v letech 1998 - 2019

Index cen nemovitosti + inflace (R, 1998 = 100)

Zdroj: Statistika & My, 2021

V grafu €. 2 je poukédzano na to, jak rychlé tempo zvySovani cen byt nabralo. Od roku
2015 do roku 2021 se zvysili primérné ceny byti v CR o cca 75 %, co takika odpovida
cenovému zvySeni mezi lety 2005 — 2018. Viibec k nejvyssimu zvyseni ceny bytd v CR

doslo prozatim, dle dostupnych udajii v roce 2021, a to o 15,4 %. (CSU, 2021)

28



Graf 2: Vyvoj cen byti v CR v letech 2015 - 2021
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Zdroj: Cesky statisticky ufad, 2021

Tabulka 1: Index cen byta v CR v letech 2005 - 2021
Indexy cen bytd
Price indices of flats

primérné indexy ( 2010 = 100 primérné tempo ristu primérné indexy ( 2010 = 100 primérné tempo ristu
nabidkowych cen byt nabidkovych cen byt nabidkovwych cen byt nabidkowych cen byt
average indices ( 2010 = 100) average growth rate average indices ( 2010 = 100) average growth rate
of offering prices of flats of offering prices of flats of offering prices of flats of offering prices of flats
CR bez CR bez CR bez CR bez
rok CR Prahy | Praha CR Prahy | Praha | rok CR Prahy | Praha CR Prahy | Praha
Czech [CR outof Prague Czech |CR out of Prague Czech [CR outof Prague Czech |CR out of Prague
year republic | Prague republic | Prague year | republic | Prague republic | Prague
2005 66,5 604] 72,7 100,0] 100,5] 99,6[2015] 106,9] 97,7 116,1] 102,3] 102,5] 1021
2006 72,4 66,8 77,9 103,2] 103,6| 102,7|2016] 117,6] 107,1] 128,2] 102,4| 102,1] 102,7
2007 87,2 83,0 91,4 105,3] 106,0/ 104,6|2017] 130,7| 112,1] 149,2] 103,0] 101,2] 1044
2008 107,2| 106,1] 108,4| 104,5 1056 1034|2018 1446 1219 167,2] 102,1| 102,0] 1021
2009 104,3| 103,0] 105,6 97,7, 976] 979|2019| 153,2| 131,0) 1753 101,4| 1022 100,7
2010 100,0/ 100,0/ 100,0 99,2 99,6 98,8| 2020| 164,3] 144,3| 184,2| 101,9] 102,6| 101,3
2011 95,1 96,6 93,6 98,7 98,7 98,6| 2021 179,7| 163,7| 195,6/ 103,0f 103,9| 1022
2012 96,1 92,5 99,6/ 100,8 99,1] 1023
2013 97,2 91,3 103,1] 100,5| 100,1| 100,98
2014 100,7 93,0/ 108,5 100,7] 100,1] 1013
Etvrtleti] indexy - pramér roku 2010 = 100| indexy - pfedchozi obdobi = 100 indexy - primér roku 2010 = 100| indexy - pfedchozi obdobi = 100
quarter] Indices - average 2010 = 100 Indices - previous period = 100 Indices - average 2010 = 100 Indices - previous period = 100

Zdroj: Cesky statisticky ufad, 2021

V tabulce &. 2 jsou uvedeny zmény a vyse realizované ceny bytd za m? ve dvou
nejvétsich méstech CR — Praze a Brng. Jiz na prvni pohled je jasné, e lokalita Prahy je

v

v roce 2013 cca o 1,5nasobek vyssi nez v Brn€. V roce 2020 je to vsak ji jen cca 1,3 nasobek.
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Pokud by byl napf. potizen byt o vyméfe 70 m?, v roce 2020, jeho cena by byla 5 980 240
K¢. Jiz tato cena je vysoka a o rok pozdéji, v roce 2021 by se jesté mnohem vice navysSila.

(Toplak, 2021)

Tabulka 2: Realizované ceny bytiu v Praze a Brné v letech 2013 - 2020

Rok ||Cena za m2 v Praze|Cena za m2 v Brné
201347 041 K¢ 34 729 K¢
2014|48 133 K¢ 37216 K¢
2015|51 159 K¢ 40 482 K¢
2016|58 496 K¢ 46 457 K¢
201764 217 K& 51 513 K¢
2018|71 905 K¢ 54 465 K¢
2019|78 503 K¢ 58 425 K¢
2020|85 432 K¢ 65 955 K¢

Zdroj: Toplak, 2021

V grafu ¢. 3 vé€novaném podkapitole vyvoji cen nemovitosti je ukazana rozdilnost
vystavby domd a bytt v dlouhodobém horizontu let na uzemi CR popt. Ceské a Slovenské
republiky. Z grafu mizeme vycist, ze nejvétsi vystavba byla realizovana v letech 1960 -
1980. Toto obdobi ma souvislost s feSenim pojmu jménem ,,populacni krize*, o které jiz bylo

vySe zminéno. (Statistika & My, 2020)
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Graf 3: Pocty dokoncenych bytu podle forem vystavby v letech 1948 — 2019
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Zdroj: Statistika & My, 2020

@ Obyty v bytovych domech a ostatnich forméach bytové vystavby
@ ©byty v rodinnych domech

3.5 Moznosti financovani bydleni

Podkapitola se vénuje rozdilnosti v pfistupech financovani pofizené nemovitosti na
zaklad€ dostupnych moznosti na trhu nabidky. Jsou zde zminény tfi zdkladni moznosti, a to
nejvice pouzivany hypotecni uvér, dale stavebni spofeni (fadny, pieklenovaci uvér) a
program pro mladé.

Pii vybéru nemovitosti stojime na rozcesti a musime zvazit zakladni a velice dilezité
otazky. Jaky typ nemovitosti vlastné chci a jestli je v mych silach si to dovolit. Dalsi zasadni
otazka je, zda si nemovitost pronajmu a budu mit vSe tzv. jednodussi s védomim toho, ze
budu jen bydlet bez vétSich starosti a povinnosti, zaplatim za to urCitou cenu, ale do

budoucna stale nic mit nebudu nebo si nemovitost koupim. Pokud mam penize na celou
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kupni cenu, bude nemovitost v mém vlastnictvi a s tim i spojena odpovédnost a povinnosti.
Vyhodou je, ze si svym zpusobem zabezpecCuji budoucnost a ukladam financni prostiedky,

které jsou v pfipadé nutnosti, v dneSni dob¢, pomérné likvidni.

Dalsi nesporna vyhoda spociva v konstantni cené po nakupu, ba dokonce i o¢ekavané
budouci zhodnoceni. Pokud porovnam priklad ndkupu nemovitosti s nakupem nového
automobilu, vyvodim z toho pomérné jasnou zpravu o ulozeni financi s ohledem urcitého
Casového horizontu hodnoty. S automobilem za pul milionu vyjedu z autosalonu a jiz po
jednom tydnu (obecné se uvadi pti vyjeti z autosalonu) se jeho hodnota snizi i o vice nez 10
%, stejné jako u dalSich spottebnich véci. Touto myslenkou je vysvétleno, jak rozdiln€ se
méni hodnota riznych statk v ¢ase. Nazoru autora prace je, ze ulozeni financi do
nemovitosti nebo pozemku je velmi rozumna a efektivni varianta zhodnoceni. Stejné zacinaji
prfemyslet 1 najemnici po nékolika letech placeni najemného. Zcela vypovidajici slova
nékterych z nich jsou napft.: ,,...vzdyt ja uz vlastné po 10 letech v tomto najmu mohl vlastnit

z poloviny tento byt...“. (Mikeszova, 2018, s. 111)

3.5.1 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni vzniklo, jako produkt urCeny pro ziskani prostiedka potfebnych pro
financovani bydleni. Od doby, kdy vzniklo, se situace na trhu finan¢nich sluzeb od zakladu
zmenila, ale divody, proC stavebni spofeni sehrava i nadale vyznamnou roli na trhu

financovani bydleni, stale trvaji. (Lukas, Kielar, 2014, s. 12)

Stavebni spofeni propojuje jak pouziti vlastnich, tak i cizich zdroji a vytvari uceleny
produkt s mnoha vyhodami. Tou nejvétsi je poskytovana podpora statu, ktera je jakymsi
motiva¢nim nastrojem. Vlastni prostiedky, tedy uspory spojuji s vyuzitim cizich zdroju a
navic podpory od statu pfi splnéni urcitych podminek.

Stavebni spofeni je jiz ze svého principu konstruovano tak, aby zajistilo pfistup k
dlouhodobému financovani pro co nejsirsi skupinu moznych ucastnikii. Diky své stabilité se

vyznam stavebniho spofeni zvysSuje v dobé¢, kdy je na trhu nedostatek dlouhodobého kapitalu
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nezbytného pro financovani bydleni, a také v obdobi vysokych urokovych sazeb. (Lukas,
Kielar, 2014, s. 12)

Stavebni spofeni ma dvé faze. Nejprve musime uzaviit smlouvu o stavebnim spofeni,
tu oznacujeme jako fazi sporeni. U této smlouvy si ti€astnik stavebniho spotfeni zvoli cilovou
Castku a tarif, ktery pouzije pii spofeni. (Lukas Kielar, 2014, s. 12)

Tarif urCuje zadkladni parametry pro spoteni (vysi urokové sazby, mésic¢ni ulozky) a
podminky pro ziskani uvéru a jeho splaceni (irokovou sazbu uvéru a vysi mesicni splatky).
Délka faze spofeni neni nijak omezena a trva zpravidla nékolik let. Je na rozhodnuti
ucastniki, jakym zptusobem tuto fazi ukonci. Pokud ma zajem o ziskani uvéru ze stavebniho
spofeni, muze jej ziskat pridélenim cilové Castky. Prid€leni cilové Castky je vazano na
podminky stavebni spofitelny, které zajistuji, aby stavebni spofitelna méla stale dostatek
zdroji pro poskytovani tvért. Pridélenim cilové Castky vstupuje ucastnik do druhé faze

uvérové. (Lukas, Kielar, 2014, s. 13)

Stavebni spofitelna na zaklade pridéleni cilové Castky vyplati tu naspofenou, a pokud
chce klient Cerpat uvér ze stavebniho spofeni, musi mit uzavienou i tvérovou smlouvu. Vyse
uvéru muze byt az do rozdilu mezi nasporenou a cilovou castkou za podminky pouziti pouze
na financovani bytovych potfeb. Veskeré doklady klient pfedkladd k ovéfeni spofitelné.
Nasledné klient splaci uvér pravidelnymi splatkami po dobu nékolika let. Stat
prostfednictvim prislusného zakona limituje Grokovou sazbu tvért. (Lukas Kielar, 2014, s.

13)

Uveérova faze neni pro ucastnika stavebniho spofeni povinna. Pokud uc¢astnik nema
zajem o uver, muze smlouvu o stavebnim spofeni kdykoliv vypoveédét a ukoncit tak fazi
spofeni a zaroven cely smluvni vztah se stavebni spofitelnou. (Lukas, Kielar, 2014, s. 13)

Stavebni spofeni ma tedy 2 faze: faze sporeni, fize avérova.

Faze sporeni:
Absolvuji ji vSichni G¢astnici a nasledn€ bud’ skonci vypoveédi smlouvy stavebniho
spofeni, nebo je prodlouzena pridélenim cilové castky a naslednym cerpanim uveéru.

Smlouva o stavebnim spofeni se musi fidit Zakonem o stavebnim spofeni, podle kterého
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muze smlouvu uzaviit jak pravnicka, tak i fyzicka osoba, ale pouze fyzicka osoba ma narok
na statni podporu. Ucastnik stavebniho spofeni se zavazuje pravidelné spofit dojednanou
Castku a zaroven ziskd moznost vyuzit piipadny uvér, po splnéni urcitych podminek. (Lukas

Kielar, 2014, s. 18)

Smlouva stavebniho spofeni obsahuje tyto udaje (Lukas Kielar, 2014, s. 18):
- vySe zvolené cilové Castky,
- prohlaseni ucastnika, zda ve smlouvé zada o statni podporu
- podminky stavebni spofitelny pro pridéleni cilové Castky,
- vysi pravidelné ulozky, kterou bude uc¢astnik povinen spofit

- urokovou sazbu vkladl a Gvéru ze stavebniho spofeni.

Smlouva stavebniho spofeni jiz pfi sjednani obsahuje zékladni parametry uveéru,
ktery bude po ptid€leni uvéru Cerpan. Spofitelna se zavazuje, ze po piidéleni cilové Castky

se bude ridit sjednanymi parametry pfi zfizeni smlouvy. (Lukas Kielar, 2014, s. 18)

Zakon stanovuje fadu nalezitosti, které musi smlouva o stavebnim spofeni obsahovat.
Neékteré udaje musi byt obsazeny ve smlouvé o stavebnim spoteni, nékteré musi byt uvedeny
ve VsSeobecnych podminkach. Pokud stavebni spofitelna vypracuje nové VSeobecné
podminky (VOP), smluvni strany se fidi pivodnimi platnymi v dobé podpisu smluvniho
vztahu. VOP jsou nedilnou souc¢asti smlouvy o stavebnim spofeni, proto je nutné a velmi
dulezité vénovat pii podpisu pozornost jak obsahu smlouvy o stavebnim spofeni, tak i VOP.

(Lukas, Kielar, 2014, s. 19)

Kromé tfady obecnych ustanoveni, jako je napf. postup pii uzavirani nebo zméné
smlouvy ¢i zpusob jejiho ukonceni, obsahuji VOP predevsim popis vlastniho produktu a
jeho hlavni parametry. Zéakladni informaci je popis tarifu. Ten zahrnuje podminky pro
ziskani uvéru ze stavebniho spofeni (podminky pro prid€leni cilové Castky) a zptsob jeho
splaceni. Nekteré stavebni spofitelny uvadeji ve svych VOP i urokové sazby z vkladi a Gvéru

ze stavebniho spofeni, pfipadné i vysi splatek uvéru. (Lukas, Kielar, 2014, s. 19)
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Cilova castka je obecné oznacovana, jako maximalni mozna nasporend Castka na
smlouvé stavebniho spofeni. Nebo jako soucet naspofené Castky na smlouvé stavebniho
spofeni a uvéru ze stavebniho spoteni. Poplatek za sjednani stavebniho spofeni je vétSinou
stanoven na 1 % z cilové Castky, proto ten, kdo chce pouze spofit, voli spiSe nizsi cilové
castky. Pokud vSak predpokladam, ze vyuziji uvér ze stavebniho spofeni, zvolim si spiSe

vyssi cilovou ¢astku. (Lukas Kielar, 2014, s. 20)

Tarify nabizené stavebnimi spofitelnami se li§i vysi uroCenych vkladi nebo
podminkami pro pfidéleni. Co vlastné tarif stavebniho spoteni obsahuje? Vétsinou to byvaji
nasledujici body (Lukas Kielar, 2014, s. 22 - 23):

- urokovou sazbu vkladi nebo Gvéra,
- minimalni mesi¢ni tlozky na ucet stavebniho spofent,
- podminky pro pfidéleni uvéru

- minimalni vysi splatek uvéru ze stavebniho spofeni

Ze strany ucastnika je mozné v prubéhu smlouvy stavebniho spofeni smlouvu zménit,
je vsak tfeba souhlasu obou smluvnich stran. Hlavnimi diivody zmény mohou byt napf.
zvySeni nebo snizeni cilové Castky, rozdéleni cilové Castky (tuto moznost poskytuje jen
velmi malo spofitelen), zménu tarifu nebo v neékterych ptipadech prevedeni naroku na uvér

na jiného ucastnika. (Lukas Kielar, 2014, s. 22 - 23)

Ulozka je termin oznalujici vklad na G&et stavebniho spofeni, ktery je jednou z
povinnosti u€astnika stavebniho spofeni a ze zakona je vySe vkladi zakotvena ve smlouvé
stavebniho spofeni. Nékdy je mozné dokonce za souhlasu spofitelny ulozky prerusit nebo
snizit jejich hodnotu sjednanou ve smlouvé. Naopak pokud budeme chtit posilat vetsi ¢astku
(4lozku) nez je ve smlouvé sjednano neni to podminéno ani souhlasem ani informovanim
sporitelny. Obecné je vSak nepfipustné aby doslo k tzv. prespoteni (naspofeni vyssi cilové
castky nez je sjednana ve smlouvé€). Spofitelny jsou vSak na ptipadné piespofeni ptipraveny
a umi mu predchazet napt. vracenim prebytecného vkladu nebo zvysenim cilové Castky.
Pravidelna ulozka znamena pravidelny mési¢ni vklad ucastnika stavebniho spoteni. Déle se

muzeme setkat s terminem mimofadna tlozka. Mimoradné ulozky mohou slouzit jako

navySeni vklada nad hodnotu sjednanou ve smlouvé nebo jako predplaceni vklad na delsi
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obdobi. Mimoradny vklad jednou rocné mize byt formou nahrazeni pravidelnych mésicnich
vkladi. V jiném ptipadé muze byt vyuzit pfi potfebé pridéleni uvéru ze stavebniho spofeni

(dosazeni 40 % cilové Castky). (Lukas Kielar, 2014, s. 26 - 27)

Statni podpora je roCni podpora garantovana statem pti splnéni jasné stanovenych
podminek.
Ve smlouvé stavebniho spofeni v§ak musi byt zjevné uvedeno, zda fyzicka osoba (ucastnik
stavebniho spofeni) zada nebo nezada statni podporu. Statni podporu mize ziskat (Lukas
Kielar, 2014, s. 27 - 28):
- obéan Ceské republiky,
- ob&an EU s povolenim k pobytu na tizemi CR a s pfidélenym rodnym &islem, nebo

- fyzicka osoba s trvalym pobytem na uzemi CR a s pfidélenym rodnym &islem.

Statni podpora se po¢ita a piipisuje na udet Géastnika jednou roéné. Utastnikem miize
byt 1 osoba nezletila, kterou zastupuje jeho zakonny zastupce. Nasporena ¢astka vSak patii
majiteli uctu (nezletilému), na ktery mtze vkladat kdokoliv. Pfi ukonceni a vybéru je vSak
obecné lepsi, pokud mozno souhlas obou zakonnych zastupct, kam prevést nasporené
prostiedky, to si vSak upravuje spofitelna ve VOP sama. Od 1. 1. 2011 ¢ini statni podpora
ucastnika 10% z rocné usporené Castky, nejvyse vSak z ¢astky 20 000 K¢. Zaklad, ze kterého
se statni podpora pocita, jsou vklady ucastnika, zvySené o uroky a snizené o veskeré
poplatky, kterymi je ucet zatizen. Statni podpora je shora omezena ¢astkou 2 000 K¢ rocné,
pfiCemz toto omezeni se vztahuje na osobu (Gcastnika), nikoliv smlouvu. (Lukas, Kielar,

2014, s. 28)

Pokud ucastnik naspoti v daném roce vice nez 20 000 K¢, prevadi se jeho Castka
uspor nad 20 000 do dalsich let. Podminkou vsak je, aby ucastnikem uzaviena smlouva od
samého pocatku obsahovala prohlaseni, ze na tuto smlouvu ma byt narokovana statni
podpora a toto prohlageni nesmi u¢astnik zménit. Ugastnik tedy miize vlozit jednu vysokou
Castku, a nasledné po dobu nékolika let z tohoto vkladu ziskavat statni podporu. V piipadé
vypovézeni smlouvy stavebniho spofeni pied stanovenou lhiitou 6 let od uzavieni ztraci
ucastnik stavebniho spofeni narok na statem garantovanou podporu. (Lukas, Kielar, 2014, s.

28)
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Poplatky spojené se stavebnim spofenim jsou nej¢astéji (Lukas, Kielar, 2014, s. 31 - 32):
- poplatek za uzavieni (nejcastéji 1 % z cilové castky)
- poplatek za zvySeni cilové ¢astky (nejcastéji 1 % z rozdilu navyseni cilové Castky),
- poplatek za vedeni uctu,
- poplatek za zhotoveni duplikatu uctu, nebo

- poplatek za pisemné potvrzeni o zistatku na actu.

V dne$ni dob& vétSina stavebnich spofitelen zacina snizovat, nebo uplné rusit
poplatky za uzavieni smlouvy a navySeni cilové ¢astky. Ze zkuSenosti stavebni spofitelny
neuctuji, nebo maji snizené poplatky u spoficich tarifi. Naopak u uvé€rovych tarifi je

poplatek uctovan castéji.

Ukonceni smlouvy o stavebnim spofeni mize byt provedeno (Lukas, Kielar, 2014, s. 33):

splacenim Uvéru ze stavebniho spofenti,

- vypovédi smlouvy ucastnikem nebo stavebni spofitelnou,

- odstoupenim od smlouvy ucastnikem nebo stavebni spofitelnou,
- umrtim ucastnika stavebniho spofeni,

- dohodou o ukonceni smlouvy mezi t€astnikem a spofitelnou,

- zanikem pravnické osoby, ktera je uiCastnikem

Uvéry ze stavebniho spoieni

Poskytovani uvéru ze stavebniho spoteni je hlavnim ucelem produktu stavebniho
spofeni. Faze spofeni je pouze prostiedkem (zpiisobem), jakym stavebni spofitelna ziska
zdroje pro poskytovani téchto uvérti. Urokova sazba, kterou jsou uvéry ze stavebniho spofeni
uroceny, je pevna po celou dobu splatnosti. Zakon navic stanovi, ze rozdil mezi irokovou
sazbou uvéru ze stavebniho spofeni a uro¢enim vkladi nesmi piesahnout tfi procentni body.
Tim jsou urokové sazby uvéru ze stavebniho spofeni regulovany, takze obvykle patfi k

nejnizsim na trhu. (Lukas, Kielar, 2014, s. 37)
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RozliSujeme mezi uvérem ze stavebniho spofeni (fadny) a preklenovacim uvérem.

Uvér ze stavebniho spofeni (Fidny) ucastnik ziska v piipadg, e splni uréité podminky a
chce ziskat uvér, bude mu ptidélena cilova ¢astka (pfidéleni uvéru). Podminky pfidéleni
cilové Castky jsou (Syrucek, Sobotinov, 2018, s. 771):
- od uzavteni smlouvy o stavebnim spofeni ubéhla doba alespon 2 let,
- naspofena Castka dosahla k rozhodnému dni predem stanovené vyse (nejcastéji 40 %
cilové Castky),
- ucastnik souhlasi s pfidélenim,

- smlouva ucastnika dosahla k rozhodnému dni pozadovaného hodnoticiho kritéria.

Rozhodny den je posledni den v mésici presné 3 mésice od dne piidéleni tvéru. V tomto
dni spofitelny posuzuji smlouvy, které splnili podminky ptid€leni cilové Castky, a mize jim
byt Gvér pridélen. V této lhaté 3 meésict je ucastnikovi zaslan dopis pozadujici souhlas s
pridélenim a je na ucastnikovi kdy ho potvrdi. Nasledné s podepsanou uvérovou smlouvou

muze uvér od pridéleného dne Cerpat. (Lukas, Kielar, 2014, s. 37 - 38)

Splaceni uvéru je stanoveno dle vyse splatky, kterd musi byt uhrazena nejpozdéji ve
stanoveny den ve smlouvé. VySe splatky tedy urcuje dobu splatnosti. Splatky mohou byt
béhem doby upraveny.

Ugastnik tedy mdze provést splatku diive, mozné jsou i mimoradné platby &i predéasné
splaceni celého uvéru a to bez jakychkoliv sankci. V nékterych pfipadech stavebni spofitelny
nabizeji snizeni mési¢ni splatky v pfipadé, ze ucastnik splati ¢ast Gvéru mimoradnou

splatkou. (Lukas, Kielar, 2014, s. 41)

Preklenovaci uvér (oznacovany meziuvér) je urCeny na preklenuti doby do pridéleni
cilové Castky. Nejcastéji je prid€len ve vysi cilové Castky, mize byt i nizsi, nikdy vSak vyssi.

(Kielar, 2014, s. 42)
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Obrazek 2: Preklenovaci uvér

Pridéleni cilové castky

Sporeni

Preklenovaci Gvér . . _
Uveér ze stavebniho sporeni

1 1 Splaceni preklenovaciho Uvéru

Vyplata pieklenovaciho Gvéru naspofenou ¢astkou a Uvérem ze
stavebniho sporeni

Zdroj: Stavebky, 2020

Preklenovaci Uvér je pomérné drahd varianta, proto je lepsi volit spiSe jiné formy
uvérovani. Je to dano tim, ze ucastnik plati soubézné od vyplaceni preklenovaciho uvéru az
do jeho splaceni pouze troky z vyCerpané jistiny a dale je povinen spofit na svuj ucet, aby
doslo k dosazeni pridéleni cilové ¢astky (nejcastéji 40 % cilové castky). (Stavebky, 2020)
snizeni dan€ z pfijmu v piipadé splaceni avéru poskytnutého stavebni spofitelnou na bytové
potieby. Dalsi vyhodou je moznost proplaceni faktur nebo naklada pouzitych na bytové

potieby maximalné do 12 mésicti od sjednani produktu stavebni spofitelny. (Stavebky, 2020)

3.5.2 Program pro mladé

Tento program byl spustén dne 15. 8. 2018 a Statni fond rozvoje bydleni zacal
ptijimat zadosti o uvér. Oproti uvéru stavebniho spofeni a hypote¢nimu tivéru ma tento novy
program nékolik vyhod 1 nevyhod. Velkou vyhodou je garantovany trok od 1 % do 1,12 %.
A dale jesté moznost odepsani 30 000 K¢ z vySe tvéru za podminky narozeni nebo osvojeni
ditéte béhem doby splaceni uveru. VSechny ostatni podminky jsou spise nevyhodou tohoto

produktu. (Gepard, finance pro zivot, 2018)
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Podminky programu pro mladé (Gepard, finance pro zivot, 2018):

splnéni podminek véku zadatele do 36 let,

ee,

osoby zadajici — osoby Zzijici v manzelstvi (popf. registrovaném partnerstvi),

osoba nezijici v manzelstvi nebo registrovaném partnerstvi pecujici o dit€ do 15 let,
ucel uvéru lze vyuzit na tii zékladni ucely — koupi rodinného domu nebo bytu, ¢i
vystavbu rodinného domu (podminkou je, aby podlahova plocha rodinného domu
nepiesahla 140 m?, u bytu je stanovena maximalni plocha 75 m?,

urokova sazba je fixni vzdy po dobu 5 let

Splatnost tivéru je stanovena na dobu 20 let pfi koupi nebo vystavbé a na 10 pfi

modernizaci. Zajisténi aveéru ma 2 varianty, a to do vyse 500 000 K¢ je povolena moznost

zajisténi uvéru rucitelem. Nad 500 000 K¢ je potom nutnost zastavniho prava. (Gepard,

finance pro zivot, 2018)

Vyse uvéru

Vyse uvéru se lisi dle zpusobu vyuziti. Pfi koup€ bytu nebo domu je stanovena max.

vise uvéru 80 % sjednané ceny nebo ceny zjisténé (dle zakona o oceriovani majetku). Cena

sjednana znamena kupni cenu. AvSak cena zjisténa je definovana jako tzv. cena tabulkova.

Obecné je vSak cena tabulkova nizsi nez cena kupni. Proto vznikéa rozpor mezi uréenim ceny,

z jaké je vypocitana vySe mozného uvéru. (Gepard, finance pro zivot, 2018)

Specifikace programu (Gepard, finance pro zivot, 2018):

v pfipadé modernizace je maximalni vyse tvéru 300.000 K¢,

na vystavbu rodinného domu maximalné¢ 2 000 000 K¢, nejvySe vSak 80 % z
vynalozenych prostfedku

na koupi bytu lze ziskat az 1.200.000, nejvySe vSak 80 % ceny sjednané nebo ceny
zjisténé podle zakona o ocefiovani majetku, je-li niz8i nez cena sjednana

na koupi rodinného domu Ize ziskat az 2.000.000, nejvyse vsak 80 % ceny sjednané

nebo ceny zjisténé podle zakona o ocefiovani majetku, je-li niz§i nez cena sjednana.
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Cerpzini uvéru z Programu pro mladé

Cerpani probih4 tzv. na zapsané zastavni pravo. U stavby to neni komplikované,
problém muze nastat u koup€ — neni jisté, zda prodavajici bude ochoten ¢ekat na schvaleni
uvéru a zapis zastavniho prava. Komplikovanéjsi situace nastava, kdyz na kupované
nemovitosti bude vaznout jiné zastavni pravo (napf. v pripade vyuziti hypotecniho uvéru).
V takovém pripade Statni fond rozvoje bydleni (SFRB) naCerpa do advokatni uschovy,
potom vycka na vymaz zastavniho prava banky a zapis zastavniho prava ve prospéch SFRB.

V tomto piipadé mizou nastat komplikace. (Gepard, finance pro zivot, 2018)

3.5.3 Hypotecni uvér, spotrebitelsky uvér na bydleni

Hypotéka je jedina pujcka, ktera byla a bude vefejnosti vnimana v nejhorSim piipadé
jako nutné zlo a v nejlepSim jako vyborny prostiedek ke splnéni si svych sni (Syrucek,

Sabotinov 2018, s. 763).

Hypotec¢ni uvér je dle nazoru autora prace ta nejefektivnéjsi volba, kterou trh nabizi, za
predpokladu pfiznivého uroku hypotecniho uvéru, idealn€¢ 1 pfi pfiznivych cenach
nemovitosti.

Hypotecni Gveér patfi k nejstarsim druhtim bankovnich uvéri, jehoz splaceni je zajisténo
zastavnim pravem k nemovitosti, coz je také hlavnim znakem. Pfed rokem 1948 to byl jeden
z nejrozsifengjSich typu uvéru (pfevazné se zastavou zemédélské pudy). Pod pojmem
,hypotéka“ byla v obdobi prvni republiky chapana zastavena nemovitost jako zajisténi pro
ziskani cizich zdroji (Gvérem z hypotecni banky nebo kampelicky). Po roce 1995 se vsak
zacal pojem ,,hypotéka™ chybné pouzivat pro oznaceni hypote¢niho Gvéru, coz zpisobovalo
nedorozuméni v komunikaci s ostatnimi zemémi Evropy. Od 1. 12. 2016 se naprosto
zasadnim zpusobem zménili parametry hypoteCnich Gvértu, které jsou nové nazyvany

spottebitelskymi véry na bydleni. (Syrucek, Sabotinov 2018, s. 763)
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Druhy hypotecnich ivéra

- neucelovy hypotecni uvér - mizeme ho téz oznadlit jako tzv. ,,Americka hypotéka* se
zastavou nemovitosti. Jedna se o uver pro spotiebitele na zdkladé zastavy nemovitosti, ktery
nemusi byt pouzit na financovani bytovych potieb, a presto se nazyva spotiebitelsky uveér na
bydleni,

- ucelovy hypotecni uvér — vyuziva se na financovani bytovych potfeb a nazyvame ho

»klasickou hypotékou*, se zastavou i bez zastavy. , Klasickou hypotéku“ pouzivame na

2

nakup, vystavbu, rekonstrukci, financovani druzstevniho podilu, refinancovani uvéru na

bydleni. (Syrucek, Sabotinov 2018, s. 763)

Zakladni druhy hypotecnich uveéri mizeme téz kombinovat s jinymi uvéry nebo také
investicnimi zaméry (napt. kdyz si vybereme delSi splatnost s nizsi splatkou a ¢ast vlastnich
prostiedkil pouzijeme na investice zhodnocené vysSim trokem, nez je urok hypotecniho
uvéru, za predpokladu ,,vyhodnosti“ a samoziejmé z toho plynoucich nizsich celkovych

nakladua). (Syrucek, Sabotinov 2018, s. 763)

Poskytovatelé (tzn. banka jako véfitel) hypotecnich aveérd maji v souladu s novou
pravni upravou celou fadu predsmluvnich a smluvnich informacénich povinnosti vici
klientovi. U hypotecnich Gvéri musi poskytovatelé poskytnout zadatelim ESIP (Evropsky
standardizovany informacni piehled) a nalezit€ ho vysvétlit v pfedsmluvnich informacich a
objasnit napf. dusledky prodleni splaceni, poskytnout zakladni informace o jednotlivych
nabizenych produktech a pfipadné i dopliikovych sluzbach a jejich dopadu na spottebitele.
Poskytovatel uvéru ma povinnost predlozit klientovi navrh smluvnich podminek (vCetné
vSeobecnych obchodnich podminek, pfipadn€ pojistnych podminek a poskytnout
spottebiteli jedno vyhotoveni smlouvy v listinné podobé nebo na technickém nosici dat hned

po uzavieni). (Syrucek, Sabotinov, 2018, s. 763)

Klient ma pravo na ¢trnactidenni lhitu na rozmyslenou od doby predlozeni navrhu
smlouvy hypote¢niho Gvéru. Po dobu 14 - ti dni neni mozné navrh upravit ani zrusit ze
strany poskytovatele (jedinou vyjimku je zména uvéruschopnosti klienta). Pokud klient
beéhem této doby sdéli, ze navrh piijima, je poskytovatel povinen smlouvu o Uveru uzaviit a

to bez odkladu. (Syrucek, Sabotinov, 2018, s. 764)
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U aveéra, které jsou podminény sjednanim pojisténi, je zcela na dobrovolné vuli

klienta vybér pojistitele.

Vysi hypotecniho uvéru omezuji tyto faktory (Syrucek, Sabotinov, 2018, s. 764):
- schopnost splacet uvér,
- hodnotou bytového zaméru klienta

- zastavni hodnotou zastavené nemovitosti

Dokladané dokumenty FO k hypotecnimu uvéru (Hladilek, 2016, s. 33-34):
- kopie ob¢anského prukazu, fidi¢ského prikazu nebo jiny prikaz totoznosti (vétsinou
banky pozaduji 2 doklady totoznosti),
- potvrzeni zamestnavatele o primérném piijmu,
- vypis z uctu nebo kopie mzdového listu (vyplatni pasky),
- doklady ostatnich pfijmu (pokud ma klient dalsi pfijem),
- odhad nemovitosti,

- pojistna smlouva nemovitosti a zivotni pojisténi (minimalné v hodnote uvéru)

Doklady vyzadované pri rekonstrukci ¢i stavbé (Hladilek, 2016, s. 34-35):
- stavebni povoleni ¢i doklad o ohlaseni stavebnich praci,
- geometricky plan ke stavbé
- vypis z BU (pozadavek banky na prokazani dostate¢nych finanénich prostiedkd pro
uhrazeni rozdilu mezi cenou nemovitosti a vysi hypote¢niho tvéru),
- smlouva o dilo, vCetné rozpoctu a ¢asového harmonogramu (v pfipadé stavby
provadéné firmou)

- polozkovy rozpocet, Casovy harmonogram a soupis praci provadénych svépomoci.
Doklady vyzadované pri koupi nemovitosti (Hladilek, 2016, s. 35):
- nabyvaci titul nemovitosti (kupni smlouva),

- aktudlni vypis z katastru nemovitosti.

Doklady vyzadované pri splaceni jiného uvéru (Hladilek, 2016, s. 29):

- puavodni uvérova smlouva,
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pavodni zastavni smlouva,

vycisleni zustatku aveéru.

P¥i zjistovani bonity klienta banka posuzuje kromé prijmu zadatele, také jeho vydaje

(Hladilek, 2016, s. 35):

splatky stavajici hypotéky,

splatky spotiebitelskych avera,

splatky avéra ze stavebniho spofeni a dalsi avéry,
limity kreditnich karet,

vyse kontokorentt (avérového limitu),

ruCitelské zavazky,

vyzivné a jiné vydaje.

Veskeré vydaje (aktudlni splatky spolu s platebni moralkou) zadatele si banka ovéfi.

Pro ovéfeni si banka vyzada nahlédnuti do registra, potiebuje k tomu vSak souhlas Zadatele

o sjednani hypotéky.

Druhy registru (Hladilek, 2016, s. 30):

bankovni registr klientskych informaci (BRKI),

nebankovni registr klientskych informaci (NRKI),

SOLUS (registr shromazd’uje udaje o ,neplati¢ich zavazki“, seznam ¢leni na
www.solus.cz),

ostatni registry (vétSinou malo vyuzivané)

Vyse poskytovaného uvéru vétsinou odpovida maximalné 70 % ceny obvyklé zastavéné

nemovitosti. V nékterych pfipadech je mozné Cerpat i 90 % ceny obvyklé zastavéné

nemovitosti, avSak s vyssi urokovou sazbou oproti hypotecnim uvérim do 70 % ceny

obvyklé zastavéné nemovitosti. (Hladilek, 2016, s. 31)
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Cerpani hypote&niho dvéru

Existuji dvé zakladni varianty Cerpani hypote¢nich Givérti. Prvni z nich je jednorazové
Cerpani, druhou moznosti je postupné. Jednorazové pouzijeme pii koupi nemovitosti, pro
vyrovnani vlastnickych vztahli (napf. dédictvi, rozvod) nebo pfi prefinancovani jiného uvéru
(napf. uve€ru/u u jiné banky). Postupné Cerpani pouZzijeme pii vystavbé nemovitosti
nebo jiné upravé nemovitosti (rekonstrukce, prestavba, dostavba, modernizace nebo

nastavbeé nemovitosti). (Syrucek, Sabotinov, 2018, s. 750)

Ucel Cerpani hypotec¢niho tivéru na bydleni je vymezen v uvérové smlouve. Kontrola

ucelovosti probiha ve fazi Cerpani tak, ze (Syrucek, Sabotinov, 2018, s. 763):

- prostiedky jsou Cerpany piimo na ucet prodavajiciho, spoluvlastnika, banky a
nasledné kontrolovany na zaklad€ vystavenych faktur dodavateld, pripadné ve shodé
s rozpoctovymi naklady uvedenymi ve smlouvé o dilo, ve smlouvé o provedeni
prace,

- prostiedky jsou uvoliiovany na zakladé zpravy o prabéhu vystavby/rekonstrukce

provedené znalcem

Urok u hypoteéniho Gvéru banka stanovi na zakladé bonity klienta, bonity zajisténi,
dobou fixace a ptfevazujicich pevnych urokovych sazeb poskytovanych bankou. Pevné
urokové sazby jsou ovlivnény hlavné cenou dlouhodobych zdroju, které banka ziskava.
Fixaci si zadatel voli samostatné a vybira mezi fixaci na 1, 2, 3, 4, 5, 7, 10, 15, 20,
v nékterych ptipadech 1 30 let v zavislosti na podminkach a nabidce banky. Po dobu fixace
je urokova sazba neménnd, po uplynuti fixace je klientovi nabidnut aktualni urok, podle
néhoz se rozhoduje, jakou fixaci zvoli. Délka splatnosti hypotéky se standardné pohybuje
v intervalu 5 az 30 let. Vyjimkou muze byt i interval 1 az 40 let. Hypotecni uvér je tedy

povazovan za uver dlouhodoby. (Banky, 2022)
Splaceni hypotecniho tivéru

Pii splaceni hypotecniho uvéru splacime dvé Casti. Prvnim dilem splatky umotujeme

jistinu (snizujeme pujceny dluh), druhym dilem potom splacime tirok. NejCastéji pouzivana

45



varianta, pii splaceni hypotecniho uvéru, je pouziti anuitni splatka. Tato splatka ma po celou
dobu fixace konstantni vysi a proto je idealni pro nastaveni trvalého prikazu a snadno se
bankou kontroluje splatkovy kalendar. Dalsi typy splatek jsou degresivni, progresivni. (Hypo

na miru, 2018)

V dobé zmény fixace urokovych sazeb umoziiuji banky mimoradné splatky i pred¢asné
splaceni hypotecniho uvéru bez jakychkoliv sankci. Doba pied zménou fixace tirokové sazby
je také nejvyhodnéjsi dobou pro to, aby klient pfefinancoval sviij hypotecni Gvér hypotecnim

uvérem jiné banky, ktera mu nabidla vyhodnéj$i obchodni podminky. (Hypo na miru, 2018)

Mimotadné splatky uvéru v prabéhu fixace urokové sazby jsou zatizeny vysokymi

poplatky (jako nahrada uslych uroki). (Syrucek, Sabotinov, 2018, s. 766)

Stejné jako u stavebniho spofeni, tak i hypotecniho Givéru mizeme vyuzit snizeni zakladu
dan¢ z pfijmu. Od zakladu dané z pfijmu odecitame zaplacené uroky z hypotecniho uvéru na
bytové potieby. VySe odectenych uroka je stanovena zakonnymi normami pii splnéni

urcenych podminek. (Finance, 2022)

3.6 Zakladni pojmy hypotecniho uvéru

V predchozi podkapitole byly zminény prvotni pojmy souvisejici s hypoteénim aveérem.
V této podkapitole budou podrobnéji rozebrany dalsi dulezité. V prvni Casti jsou pojmy

definovany a posléze vztazeny k hypotecnimu uvéru, s ptikladem pro bliz§i vysvétleni.

3.6.1 Anuita

Linearni systém splaceni ivéru jsou konstruovany tak, aby splatka byla po celou dobu
splaceni konstantni, pfi€emz iimor by rostl umérné poklesu uroku. Po linearni systémy se

téz pouziva nazev systémy anuitnich splatek. (Syrucek, Sabotinov, 2018, s. 753)
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Graf 4: Anuitni splaceni
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Na grafu ¢. 4 je znazornéno platebni schéma v Case. Pro jednoduchy priklad je pouzita
anuitni splatka 2000 K¢ po dobu vice nez 10 let. Prvni cca 7 let je primarné placen urok a
vySe jistiny se pomalu zvySuje. Po sedmém roce dochazi k bodu zvratu a jistina je
umortovana vyssi ¢asti splatky nez Grok. Cim delsi je obdobi splaceni hypote¢niho Gvéru,
tim vice celkové zaplati klient na urocich. Po dobu fixace je tedy prehledné, jak pro banku,
tak pro klienta, védét vysi mesicni splatky. Klient tedy presné vi, jaké jsou jeho pravidelné

naklady s ohledem na jeho mésicni rozpocet. (Zoxo, 2021)

3.6.2 Bonita

Je to termin oznadujici hlavng potencionalni riziko pii splaceni. Cim vys3i bonita,
tim mensi riziko pro banku a , lepsi klient“. Oproti tomu ¢im je bonita nizsi, tim je riziko
vetsi, a proto banka klientovi nabidne vyssi urok a nizsi limit. S pfili§ nizkou bonitou je
pripadné zadatel oznaCen za nebonitniho. V piipadé nedostatecné bonity a naslednym
nepridélenim Gvéru mizeme ucinit dalsi moznost, zajistit si bonitniho rucitele, ktery nasi

bonitu zvysi. (Banky, 2021)
Bonita vyjadfuje davéryhodnost subjektu na finan¢nim trhu. Bonita se posuzuje u

firem, jednotlivct, ale také obci a statt. S obchodnim terminem je spojeno hospodafeni

subjektu, pfiCemz vyjadiuje jeho solventnost a kredibilitu. Bonita véfitele informuje také o
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tom, zda je zadatel o Givérovy produkt schopen a ochoten dostat svym zavazkam. Casto byva

spojovana s ratingem, tedy schopnosti splacet zavazky. (Hypotecni banka, 2021)

Bankovni spoleCnosti pfi posuzovani bonity zajimaji pracovni pomeéry zadatele,
osobni diveéryhodnost, hospodarska a financni situace. Dal§imi jsou také udaje jako pohlavi,
vek, vzdélani, profese, rodinny stav ¢i trvalé pfijmy a pravidelné vydaje. V neposledni fadé
banky nahlizi do Centralniho registru uvért Ceské narodni banky, kde se uklada uvérova
historie a platebni moralka vSech klientd bank pusobicich na Ceském financnim trhu.

(Hypotecni banka, 2021)

3.6.3 Doba splaceni

Je oznaceni ¢asového useku, po jak dlouhou dobu bude uvér splacen. Doba splaceni
ovlivituje celkové naklady hypotéky. Cim delsi dobu splaceni si nastavime, tim vice
zaplatime na urocich, av§ak pocatecni platby budou niz§i. DelSi dobu splaceni si nastavime
napt. v dobé€ niz§iho pfijmu jednoho z partnert (matefska), s tim Zze pii refinancovani
hypotecniho Gveéru muzeme celkovou dobu splatnosti zkratit (snizit naklady celkovych

urokll). (Hladilek, 2016, s. 20)

3.6.4 DTI

Tato zkratka oznacCuje pravidlo maximalniho pomeéru celkového dluhu a roc¢niho
ptijmu. Banka sleduje pomér mezi €istym rocnim piijmem a vSemi dluhy
zadatele. Pomér dluhi nesmi prekrocit 9nasobek rocnich Cistych piijmi. To znamena, ze
celkové dluhy pfi Cistém prijmu 500 000 K¢ by nemély byt vyssi nez 4 500 000 K¢. (Hypo
na miru, 2022)

3.6.5 DSTI

Pravidlo oznacujici maximalni pomér mési¢nich vydaju a pfijma. Banka porovnava
celkovy mésicni Cisty pfijem oproti mésicnim vydajum (celkové splatky vSech dluha). To
znamena, ze banka zkouma budouci schopnost splaceni dluhti Zadatele. Vysledny pomér

zavazkl by mél byt max. 45 % piijmu, coz znamena, ze by zadateli mélo zdstat vice nez 55
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% mésicniho piijmu. Opét v prikladu ro¢niho Cistého piijmu 480 000 K¢, tedy mésicniho
pfijmu 40 000 K¢, by nemeély splatky vSech dluhii prekrocit hranici 18 000 K¢. (Hypo na
miru, 2022)

3.6.6 FIX x FLOAT

FIX neboli fixace je termin oznacujici Casovy usek, po ktery je urokova sazba,
nemé&nna Casovy usek si voli Zadatel Gvéru sam. Jak jiz bylo zmin&no, Zzadatel ma moznost
si vybrat mezi mnoha Casovymi useky (lety). Délka fixace ovliviiuje vysi uroku. Obecné
plati, ze ¢im delsi fixace, tim vyssi urok dle aktualnich uroku na trhu. Vyhodou fixace je
ochrana zadatele béhem fixovaného obdobi, a s tim souvisejici snizeni budoucich rizik
zvySovani uroki a zvySovani nakladt Gveéru. Nevyhodou muze byt znatelné snizeni uroku
beéhem fixace, zpoplatnény jednorazovy vklad nebo predcasné splaceni. Ten, kdo si v roce
2020 nebo v prvni poloving roku 2021 zafixoval sazbu (okolo 1,8 %) na del§i obdobi, nyni
vyrazné $etfi na splatce tirokii. Naopak kdo fixoval na delsi obdobi v roce 2008 az 2010 (nad
4,5 %), nebo od konce roku 2021 (4,5 %) ma vyrazné vyssi splatku. V roce 2013 se uroky
dostaly na hranici okolo 3 %. (Hladilek, 2016, s. 17)

FLOAT neboli urokova sazba plovouci &i variabilni. Urokova sazba neni pevné dana
a mize se ménit. U nas (CR) se nejéastdji odvozuje od prazské mezibankovni Girokové sazby
(PRIBOR - Prague InterBankOfferedRate). Z anglického nazvu vyplyva, ze se jedna o
urokovou sazbu, za kterou si banky pujcuji mezi sebou. KoneCna trokova sazba se
samoziejmé stanovuje az po zohlednéni ,,marze” jednotlivé banky. Tuto variantu je vhodné
vyuzit, pokud predpokladame budouci snizeni irokovych sazeb uvéru. Piikladem je obdobi
2008 az 2013. Behem doby vysokych urokovych sazeb nefixovat a vyckat na mnohem
privétivejsi kurz (2013 okolo 3 %). Samoziejmé s piihlédnutim na ocekavané budouci

zmény urokovych sazeb. (Hladilek, 2016, s. 19)

3.6.7 Jistina

Jistinou hypotéky se rozumi Castka, kterou si klient ptj¢il od banky na sviij hypoteéni
uvér. Tato Castka nezahrnuje uroky ani dalsi poplatky, napt. poplatek za zpracovani, vedeni

uctu a dalsi. Jistina hypotéky je vzdy nizs§i nez obvykla cena nemovitosti, ktera je na
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hypotéku zastavena. Jistina se umofuje s kazdou mési¢ni splatkou hypotéky. (Moneta, 2022)
Pro pfiiblizeni si bude klient chtit zajistit hypote¢ni Uvér na bydleni na nemovitost
ohodnocenou v obvyklé cené¢ 4 000 000 K¢. Banka ptfidéli uvér ve vysi 2 800 000 K¢.
Zacinam s jistinou 2 800 000. Po prvnim roce splaceni bude vyse jistiny 2 680 000 K¢&. Z
cehoz plyne, ze mési¢ni umor bude Cinit 10 000 K¢ plus mési¢ni splatka aroku. (Moneta,

2022)

3.6.8 Umor

Umor je ta Cast splatky, o kterou se snizuje vySe nesplacené jistiny pfi anuitnim
splaceni. Kazdou splatku uvéru tvoii dvé Casti — umor a urok, jejich vyse se v prub&hu
splaceni méni. Umor predstavuje splatku dluzné castky bez uroku. V pfipadé bezirocné

pujcky se umor bude rovnat vysi splatky. (Moneta, 2022)

3.6.9 Likvidita

Likvidita predstavuje schopnost ur¢itého aktiva (majetku, pohledavek, zasob)
pfeménit zpét v penize. Na stupnici likvidity jsou na prvnim misté penézni prostredky, dale

bankovni depozita, az po nemovitosti, podnikatelské projekty apod. (Kurzy, 2022)

Z ptehledu obecné likvidity je zfejmé, ze nemovitosti maji pomérné nizkou likviditu, tj.
néjakou dobu trva, nez dojde k prodeji a pfeméné zpét na penize. Likviditu vSak miZeme
urCit i u samotnych nemovitosti. Jinou likviditu mize mit napt. byt v centru Prahy, o které

je vysoky zajem a dam v odlehlé vesnici. (Cipra, 2015, s. 68)

3.6.10 Efektivni urok

Efektivnim urokem se v nékterych zemich oznacuje urok, k némuz se pficitaji také
nejruznéjsi poplatky a srazky s ivérem souvisejici, které klient bance hradi.

V CR se jako obdobny ukazatel pouziva rocni procentni sazba ndkladii (RPSN).
Publikovat tento ukazatel, vyjadiujici celkovou cenu uvéru, maji za povinnost vSichni

poskytovatelé spotiebitelskych tveérd. Vypocet tohoto ukazatele je zavazné€ stanoven
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zakonem o spotiebitelském uvéru. Pro spotiebitele predstavuje tato pravni Uprava vyrazny a
pozitivni posun v oblasti jeho ochrany.

Ptikladem je urok hypote¢niho uvéru 2 %, avSak RPSN je 2,1 % (0,1 % je tvofeno napf.
vedenim uvérového uctu, poplatek za sjednani, cena za ocenéni nemovitosti). (Syrucek,

Sabotinov, 2018, s. 749)

3.6.11 Progresivni splatka

Znamena splaceni hypotéky s postupné rostouci splatkou. Predstavme si Cloveka,
ktery je po Skole, n€jakou dobu pracuje a chce si pofidit bydleni. Progresivni zptisob splaceni
muze
totiz vyuzit Clovek, jehoz kariéra zacina a lze predpokladat, ze porostou 1 jeho pfijmy. A
pravé postupem Casu se bude zvySovat jeho splatka. Dal§im divodem pro vyuziti

progresivniho splaceni muze byt zohlednéni inflace. (Janda, 2013, s. 99)

3.6.12 Degresivni splatka

Je to splatka zalozena na opacné formé splaceni nez progresivni. Na pocatku splaceni
umoiujeme jistinu nejvice a postupem casu se splatky snizuji. Nevyhodou je inflace (za
béznych podminek ma 1 K¢ na pocatku splaceni vyssi hodnotu, nez 1 K¢ na konci splaceni).

(Hladilek, 2016, s. 23)

3.6.13 Prohlaseni rucitele

Ruceni vznika pisemnym prohlasenim rucitele vici véfiteli, ve kterém prohlasi, ze
uspokoji pohledavku véfitele, pokud ji dluznik véfiteli nesplni. Rucitelské prohlaSeni musi
obsahovat vedle osoby rucitele, véfitele a dluznika také oznaceni zajisténé pohledavky.

Pokud chce ¢loveék nékomu délat rucitele, musi tohoto clovéka velmi dobfe znat a tim
snizit riziko nasledného prevedeni pohledavky na rucitele. V nékterych pripadech mize
rucitelstvi znamenat fatalni problém, pokud dluznik neni schopen nebo se rozhodne nehradit

pohledavky vici vefiteli. (Syrucek, Sabotinov, 2018, s. 743)
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3.6.14 Refinancovani pujcky

Jedna se o proces, ktery je spojen s prevedenim stavajiciho zavazku od jednoho
vetitele k druhému. Nékdy se maze naskytnout prilezitost jednotlivce na refinancovani. Tato
skuteCnost je spojena v mnoha ptipadech s nabidkou nizsi irokové sazby a tim padem i
snizeni celkovych nakladd uvéru. Naptiklad beéhem roku 1986 trokové sazby klesly ze 14
% az pod 11 % a mnoho dluznikl se rozhodlo Gvér refinancovat. Podobna situace byla také
v roce 2008, kde se pohybovaly trokové sazby na bydleni mezi 5,5 % - 6 % a poté zacaly
postupné klesat. V roce 2020 se pohybovaly az kolem 1,5 %. Situace, kdy se méni sazby
smérem dold, jsou nékdy specifické v tom, ze mize pocet refinancovanych uveéra prevysit
poptavku po novych uvérech. Pii refinancovani musi byt znamy zakladni vztahy.

(Brueggeman, William B, 1989, s. 238)

Jsou to tyto podminky (Brueggeman, William B, 1989, s. 238):
- podminky soucasného nesplacené¢ho uvéru
- zvazeni podminek nového uvéru

- veskeré poplatky, které jsou s touto operaci spojeny

Poplatky, které se mohou objevit. Poplatek za pred¢asné splaceni. Tento poplatek byl
vyznamny v CR pro hypoteéni Gvéry uzaviené do roku 2017, kdy si banky G&tovaly pii
pred¢asném splaceni 1 10 % pokutu z nesplacené jistiny. Pii refinancovaném tavéru 1 mil.
K¢, byla pokuta 100 tis., coz pro mnohé dluzniky znamenalo, ze by se jim prejit nevyplatilo.
Od roku 2017, po aktualizaci zdkona o spottebitelském financovani byly sankce regulovany
a snizeny na poplatek ve vysi nezbytné nutnych vynalozenych vydaja s predCasnym
splacenim. V soucasnosti je to u vétSiny bank cca. 1000 K¢. Dalsimi poplatky mohou byt
poplatek za zalozeni nového uvéru, poplatky spojené s navrhy na vklad a vymaz zastavniho
prava.

Pti zodpovézeni si otazky, zda refinancovat ¢i nikoli, musi byt analyzovany naklady a

pfinosy, nebo uspory, které maji jednotlivei pfinést. (Brueggeman, William B, 1989, s. 238)

52



3.7 Postup pri zarizovani hypotecniho uvéru

V této podkapitole jsou stru¢né vysvétleny postupné kroky pfi zfizovani hypotecniho
uvéru na bydleni, které na sebe postupné navazuji (pfipravna, schvalovaci, realizacni faze).
Pokud v nékteré fazi banka zjisti poruSeni, nesplnéni nebo nedolozeni podminek
hypotecniho uvéru, mize proces uveru prerusit, pozastavit nebo od uvéru zcela odstoupit.
Pokud Zadatel s podminkami uvéru nesouhlasi, mize odstoupit béhem prvnich dvou fazi. Ve
treti fazi muze klient odstoupit jen v pfipadé pochybeni ze strany banky ¢i dojde
k neoCekavanym udéalostem. Hypote¢ni uvér je vSak soucasti rozsahlejsiho procesu
hypotecniho bankovnictvi, které mizeme definovat napf. takto.

Hypotecni bankovnictvi predstavuje uceleny systém, ktery zacina ziskavanim zdroja,
nasleduje jejich poskytovani v podobé hypotecnich Gvért, splaceni aveéru dluznikem a také

splaceni zdroju hypotecnich bank jejich poskytovatelim. (Tkacova a kol., 2017, s. 252)

3.7.1 Pripravna faze

Prvnim krokem zadatele je vybér ,spravné”“ banky, ktera zadateli poskytne ten
nejvyhodnéjsi hypotecni uvér. Varianty vybéru jsou bud’ osobné navstivit nékolik bank nebo
na internetu porovnat rizné nabidky bank, ¢i se spolehnout na nezavislého zprostiedkovatele
hypotecnich Gvéra na bydleni (finanéni poradce). Vybér hypotecniho uvéru je zalozen napf.
hlavné na nabizeném RPSN, vysi uvéru, dobé splatnosti, fixaci, pozadované zastave Ci
ruceni, na pozadovaném mnozstvi dolozenich dokladii, na moznostech castecného nebo

celkového splacent, rychlosti vyfizeni hypotecniho tvéru. (Pavelka a Opltova 2003, 25)

Po vybéru banky je na fadé zadost o poskytnuti hypotecniho Gvéru na bydleni. Banka
v této fazi vyzaduje (osobni udaje, popt. udaje o spoluzadateli/ich ¢i spoluruciteli/ich,
dolozeni piijmu, zarukach uvéru, ucelu a vysi poskytovaného uvéru, pozadované dobé
splatnosti, ostatnich zavazcich Zadatele (Gv€ry, zavazky vOCi statnimu aparatu,
kontokorenty, atd.), pozadované dokumenty k zastavované nemovitosti, ocenéni
zastavované nemovitosti s naslednym vkladem zastavniho prava do katastru nemovitosti,
pojisténi nemovitosti v pozadované vysi bankou, zivotni pojisténi s vinkulaci. V pfipadé
vyzadani bankou pojisténi schopnosti splacet. Po podnikateli mize navic banka vyzadovat

zivnostensky list, potvrzeni o placeni zdravotniho a socialniho pojisténi, dafiového ptiznani
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za posledni dva roky, pfipadné dokumenty k jakémukoliv jinému piijmu. (Pavelka a Opltova

2003, 26)

Ugel Gvéru, pokud ho banka vyZzaduje, je specifikovan investiénim zamé&rem uvéru.
Pokud je uvér netcelovy, banka dolozeni investi¢éniho zaméru nepozaduje. Investi¢ni zamér
muzeme dolozit napt. kupni smlouvou, budouci kupni smlouvou, stavebnim povolenim,
rozpoCtem stavby, rozhodnutim soudu (rozvod, dédictvi), dolozenim doklada o vysi pajcek
a jejich ucelu (refinancovani hypote¢niho uvéru, slouceni uvéra na bydleni). (Pavelka a

Opltova 2003, 26-27)

3.7.2 Schvalovaci faze

Ve schvalovaci fazi pracovnici banky ovéruji uvedené informace (Gplnost, spravnost)
zadatelem Uuvéru, posuzuji zajisténi iveéru a miru rizika pfi poskytnuti. Na zakladé posouzeni
zadatele pracovnici banky zpracuji podminky poskytnuti Gvéru a vyhotovi rizné varianty
splaceni. Béhem schvalovani avéru dochazi k nékolikastupiiovému schvalovacimu procesu,
na kterém spolupracuji specialisté v poskytovani hypotecnich tvéra. Veskeré prijaté i
vydané dokumenty, které banka zpracovava, musi spliiovat formalni i pravni nalezitosti.
Velmi dulezitym kritériem pro banku jsou ekonomicka kritéria zadatele (dostatecné a
stabilni pfijmy, vySe a druh zaji§téni) a ucel uvéru. Pokud zadatel nespliiuje kritéria banky a
podminky stanovené CNB (Ceska narodni banka miize tyto podminky upravovat), miize mu
byt uvér zamitnut. Podminky CNB jsou stanoveny kritérii, které musi Zadatel
bezpodminecné splnit (vek, prijem, bonita, zaznamy z registru dluznikd, hodnota zastavy,
podminky ob&anstvi & pobytu v Ceské republice, ostatni podminky stanovené CNB — DSTI,
DTI, LTV). (Pavelka a Opltova 2003, 29)

3.7.3 Realizacni faze

Realiza¢ni faze hypote¢niho uvéru nasleduje po jeho schvaleni a zacina podpisem
smlouvy o hypote¢nim uvéru na bydleni. Odpovédny pracovnik banky vyhotovi tvérovou
zastavni smlouvu. Po podepsani smluv zadatelem mu pracovnik preda od kazdé smlouvy
jedno vyhotoveni. Na zaklad¢ sjednani ivéru dochazi k jeho naslednému Cerpani a splaceni

klientem banky. (Pavelka a Opltova 2003, 30)
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V uvérové smlouvé jsou specifikovany individudlni podminky Cerpani uvéru, jeho
splaceni, doba splatnosti, vySe Gvéru, zpusob zajisténi, doba fixace, urokova sazba, vyse
RPSN, doba do kdy ma byt uvér splacen, vyse splatek, podminky pro predcasné splaceni
uvéru a dalsi. (Pavelka a Opltova 2003, 30)

V zastavni smlouvé jsou specifikovany podminky zastavniho prava k nemovitosti
spojené s uvérem a na zakladé toho je proveden vklad zastavniho prava do katastru
nemovitosti. Ve smlouvée je uvedena identifikace zastavce, vysi zajisténé pohledavky nebo
nemovitosti (slouzici jako zaruka), druh zajisténého uvéru, identifikace strany opravnéné

zastavou. (Pavelka a Opltova 2003, 31)

Po podpisu smluv a vkladu zastavniho prava do katastru nemovitosti nasleduje
Gerpani uvéru. Cerpani moze byt jednorazové nebo postupné. Po ukonleni &erpani
hypotecniho Uvéru zacne klient uvér splacet. Béhem doby splaceni uvéru muze dojit ke
zménam urokovych sazeb, k pred¢asnému splaceni nebo mimoradnym splatkam uvéru,
ukonceni splaceni uvéru v fadném terminu, refinancovani hypotec¢niho avéru, k okolnostem
vedoucim k docasné nebo trvalé platebni neschopnosti klienta, k prevedeni pohledavky na

rucitele, a jiné. (Pavelka a Opltova 2003, 32)

Pokud klient uvér fadné splati i se vSemi jeho naklady, banka mu vyda potvrzeni o
uhradé dluhu. Déle banka vystavi pro katastr nemovitosti kvitanci o zaniku pohledavky.
Katastralni urad nasledné na zakladé tohoto dokumentu zrusi zastavni pravo. (Pavelka a

Opltové 2003, 34)

3.8 Ruzné strategie a vize Zadatele o hypotecni uvér na bydleni

Hypotecni uvér muze byt sjednan z n€kolika divodu. Bud pii feSeni nutnosti
vlastniho bydleni, nebo také v pripadé¢ budouciho zhodnoceni investic, ¢i planovaného
budouciho stalého piijmu z prongjmu. Po splaceni Givéru nemovitost piechazi do naseho

vlastnictvi, jako investi¢ni prostiedek, ktery mizeme prodat nebo pronajimat.
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Podobny model vlastné pouzivaji vSichni klienti bank, ktefi vyuzivaji hypotecni aver
na vlastni bydleni, s tim rozdilem, Ze jim neplyne pfijem z pronajmu snizeny o splatku tvéru
a ostatnich nakladii s nemovitosti spojenych. Po splaceni opét budou vlastnici a mohou
nemovitost prodat nebo pronajmout a vlastni bydleni realizovat jinym zptisobem (podnajem,
nakup nové nemovitosti, bydleni v domé pro seniory a dalsi). Specifickou variantou je
Zpétna hypotéka, kterou voli vétSinou lidé jiz v ,,dichodovém veéku®. Zpétnou hypotéku v
CR nabizela v roce 2015 pouze jedna nebankovni instituce. Tento produkt je viak bézny ve

Velké Britanii, v USA, Rakousku, Némecku. (E15, 2021)

Zpétna (reverzni hypotéka umoziuje klientim ziskat na svou nemovitost (byt ¢i
dim), ve které respondent bydli, zvlastni uvér od banky (Ci jiné spolecnosti poskytujici
zpétné hypotéky) s tim, ze banka klientovi vyptjcenou sumu dle dohodnutych podminek
vyplati a nebude do konce klientova zivota pozadovat splaceni uvéru. Hypotecni uvér mize
byt vyplacen v podobé mési¢ni renty jako prilepSeni si k dichodu, ale to neni jedina forma.

(Mikeszova a kol., 2018, s. 122)

Dalsi formou mtize byt jednorazové vyplaceni, nebo flexibilni feSeni. Pi flexibilnim
vypléaceni se pfedem sjedna objem prostredka, které si klient v pribéhu Casu ve stafi Cerpa.
Plati pouze Groky z vypujcené Castky. Po smrti klienta je uvér splacen bud’ jeho dédici
(nemovitost je prevedena na osobu/y, které dluh splatili), anebo z prodeje zastavéné

nemovitosti. VySe uvéru je maximalné v trzni cené nemovitosti v dobé¢ prodeje. (E15, 2021)

3.8.1 Ulozeni volnych finané¢nich prostiedkiu do nemovitosti

Pokud se rozhodneme vlozit volné finan¢ni prostiedky a budouci kontinualni ptijem
do aktiva nemovitosti, je velmi dilezita predchozi analyza vlastnich zdroji a pfijmu
nynéjsich i budoucich. Stejné dilezita je vlastni analyza nemovitosti dle lokace, budouci
vystavby v okoli lokace, planovanych projektd (které mohou nemovitost znehodnotit ¢i

naopak zhodnotit).
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Vyhodou je dle mého nazoru pomérné silna stalost trzni ceny, kterou si nemovitosti
drzi a spiSe ji v Case pomérné dobfe zhodnocuji. Pokud vezmeme v potaz zhodnoceni

nemovitosti v poslednich 30 letech, coz je patrné i z grafti vySe pouzitych.

Tento model ulozeni volnych financnich prostfedkd budou volit predevsim lidé v
produktivnim véku, s cilem tyto investice v budoucnu vyuzit, na zlepSeni finanéni situace v
dobé veéku neproduktivniho, a tim si pfilepsit k ,,dichodu®. Volbou mize byt prodej nebo

ptijem z pravidelného prondjmu.

57



4 Vlastni prace

Diplomova prace je zaméfena na analyzu trhu hypote&nich uvéra v Ceské republice.
Analyza je provedena na realné situaci, kde si mlady par chce splnit sen v potizeni nového
bydleni. M4 zajem a hled4 idealni feSeni pro vystavbu svého rodinného domu, kterou bude
muset fesit hypotecnim uveérem. Tento par se rozhodl oslovit pét bankovnich instituci, aby
mohl porovnavat a ziskal pfehled na bankovnim trhu. V praci jsou predstaveny vybrané

bankovni instituce, jejich nabidky a vyhodnoceni.

4.1 Predstaveni sledovanych bank

4.1.1 Ceska spofitelna

Prvni oslovenou bankou byla CS z d@vodu jeji velikosti, bilanéni sumy, tradice, kterou

v ramci CR ma.

Historie

Vznik Ceské spofitelny se datuje k roku 1823, kdy zalala postupné fungovat jako
zalozna. Oficialné byla zalozena 12. Unora, ato jako symbol oslavy narozenin cisare
Frantiska I. Tehdy se jmenovala Spofitelna ¢eska.
V Rakousku v té dobé také uvazovali o spofiteln€, atak vroce 1819 vznikla Die Erste
Oesterreichische, nyné&j$i financ¢ni skupina Erste. Postupné doSlo ke wvzniku dalSich
sporitelen a nékolikrat i ke zméné nazvu té Ceské. V roce 1943 byly slouCeny Méstska
spofitelna prazska s Meéstskou spofitelnou na kralovskych Vinohradech a Spofitelnou
Ceskou. Byl vytvoren novy nazev Spofitelna prazska.
V obdobi zestatriovani v roce 1967 se ze Spoftitelny prazské stala Statni spofitelna, jez byla
jedinym penéznim ustavem s hospodarskou a pravni subjektivitou. Vroce 1969 byla
rozd&lena na Ceskou statni spofitelnu a Slovenskou statni spofitelnu.
1. unora 1992 se stala akciovou spole¢nosti a zménila sviij nazev na Ceské spofitelna, a.
s. V roce 2000 se stala Erste Bank akcionafem Ceské spofitelny. Nejprve s 52 % akcii a poté
v roce 2002 s 98 % akeii. Tim se Ceska spofitelna stala soucasti Erste Group. (Duofinance,

2021)
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Soucasnost

,,Ceska spofitelna je moderni bankou orientovanou na drobné klienty, malé a stiedni
firmy, velké korporace, a také mésta a obce. Z pohledu drobnych klientt je Ceska spofitelna
nejdostupnéjsi bankou na domacim trhu, diky nejrozsahlejsi siti pobocek, a také bankomatt

a platbomatt, . (Vyrocni zprava, Ceska sportitelna, 2020)

Z pozice nejvétsi banky hraje primarni a vedouci roli v segmentech (Vyroéni zprava, Ceska
sporitelna, 2020):

- celkové vklady

- korporatni uveéry

- spotfebitelské uvery

- celkové hypoteCni uvéry

- podilové fondy

- zivotni pojisténi

- sit bankomatt

- socialni bankovnictvi

Ceska spofitelna poskytuje doplitkové finanéni sluzby pies své dcefiné spolegnosti.

Mezi nejvyznamngjsi patii (Vyroéni zprava, Ceska spofitelna, 2020)

- stavebni spofitelna, ktera nabizi stavebni spofeni, fadné a pieklenovaci tvery.

- REICO, kterd patfi mezi predni poskytovatele sluzeb v oblasti investovani do
nemovitosti, investi¢nich instrumentd na kapitalovych trzich a spravy majetku ve
fondech. (Vyrocni zpréava, Ceska spoftitelna, 2020)

- leasing, ktery umoznuje klientim financovani motocykld, osobnich a nakladnich
automobill, zeméd€lskych stroji apod.

- penzijni spolecnost, umoziuje klientim uzavtit dopliikové penzijni spofeni.

- factoring, je komplexni produkt feSici klientim financovani kratkodobych
pohledavek do splatnosti, jejich spravu, inkaso a pripadné zajisténi pohledavek pro

pfipad platebni nevile Ci platebni neschopnosti odbératelt.
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Skupina CS v &islech (Vyrocni zprava, CS, 2020):

- pocet klientt - 4,5 mil.
- pocet obchodnich mist — 489
- pocet bankomatt — 1825

- pocet zaméstnanct — 9820

Uvérové portfolio 2020

Ve vyroéni zpravé 2020 CS uvadi, ze hypoteéni trh v roce 2020 byl nejvyssi v historii,
kdyz celkovy objem hypoték ptekrocil hranici 245 mld. K¢ a prekonal tak dosud rekordni
rok 2016. V roce 2020 se Ceské spofitelng dafilo a stala se jedni¢kou na trhu nové
poskytnutych hypoték. B&hem celého roku 2020 uzaviela Ceska spofitelna 23 747 novych
hypotecnich tvéra v celkovém objemu 66 mld. K¢. Objem portfolia hypoték prekrocil 300
mld. K& coZ znamena narGst o 25 mld. K& oproti roku 2019. (Vyroéni zprava, Ceska

sportitelna, 2020)

4.1.2 Ceskoslovenska obchodni banka (CSOB)

Druhou oslovenou bankou byla CSOB z diivodu jeji velikosti, bilan&ni sumy, tradice,

kterou v ramci CR ma.

Historie:

CSOB byla zaloZena statem v roce 1964, jako banka pro poskytovani sluzeb v oblasti
financovani zahrani¢niho obchodu avolno ménovych operaci s pusobnosti na
Ceskoslovenském trhu. Po roce 1993 pokracuje v aktivitach na Ceském 1 slovenském trhu
ipo rozdéleni Ceskoslovenska. V roce 1999 doslo k privatizace CSOB — majoritnim
vlastnikem CSOB se stala belgicka KBC Bank. Dale piebira podniky Investiéni a Postovni
banku (IPB). V roce 2017 vznika exkluzivni smlouva s Ceskou postou o vyhradnim
poskytovani jejich financnich sluzeb. V roce 2019 odkoupila zbyvajici ¢ast podilu
v Ceskomoravské stavebni spofiteln a stala se 100 % vlastnikem. (Vyro&ni zprava, CSOB,

2020)
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Soucasnost:

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. ptsobi jako univerzalni banka v Ceské
republice. Jedinym akcionafem je od roku 2007 belgicka KBC Bank, ktera je soucasti
mezinarodni skupiny KBC Group. (Vyroéni zprava, CSOB, 2020)

,,Poskytuje své sluzby vSem klientskym segmentiim, tj. fyzickym osobam, malym
a stfednim podnikéim, korporatnim a institucionalnim klientéim. Skupina CSOB je vedoucim
hra€em na trhu finan¢nich sluzeb. Ke konci roku 2020 méla majetkovou ucast ve 30
pravnickych osobach V retailovém bankovnictvi v CR pisobi Banka pod zakladnimi
obchodnimi znatkami — CSOB (pobo&ky) a Postovni spofitelna (obchodni mista Ceské
posty). Svym zakaznikiim nabizi Sirokou Skalu bankovnich produktt a sluzeb.” (Vyrocni

zprava, CSOB, 2020)

CSOB poskytuje doplitkové finanéni sluzby pies své dcefiné spole¢nosti. Mezi

nejvyznamngjsi patii (Vyroéni zprava, CSOB, 2020):

- CMSS stavebni spofitelna nabizi stavebni spofeni, fadné a preklenovaci uvéry.

- Hypotec¢ni banka zajistuje financovani bydleni.

- Patria finance umoziiuje obchodovani s cennymi papiry.

- CSOB pojistovna.

- Postovni spofitelna, ktera zajistuje ucty a akvizici.

- leasing, ktery umoznuje klientim financovani motocykld, osobnich a nakladnich
automobill, zeméd€lskych stroji apod.

- penzijni spoleCnost, umoziuje klientiim uzaviit dopliikové penzijni spofeni.

- factoring, je komplexni produkt feSici klientim financovani kratkodobych
pohledavek do splatnosti, jejich spravu, inkaso a pripadné zajisténi pohledavek pro

pfipad platebni nevile Ci platebni neschopnosti odbérateld.

Skupina CSOB v &islech (Vyrocni zprava, CSOB, 2020):

- pocet klientt - 4,2 mil.
- pocet obchodnich mist — 603, plus cca. 3200 mist Ceské posty
- pocet bankomatt — 102
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- pocet zaméstnanct — 8349

Uvérové portfolio 2020
Uvérové portfolio meziro¢né vzrostlo v roce 2020 o 1,5 % na 792,5 mld. Tento rust
byl z velké Casti tazen zvySenym zajmem o hypoteCni uveéry a Gvery ze stavebniho spofeni.

(Vyroéni zprava, CSOB, 2020)

Obriazek 3: Uzaviené tivéry CSOB v roce 2020

Hrube objemy zustatkl, vybrana obchodn

portfolia 2020 2019 ezir

imild. K<) rmena (3

3352 3168 58
Uvéry ze stavebnino spofeni 1229 1204 21
Spotfebitelské financovani 341 338 0.8
Korporatni uvéry 1647 1719 42
Uvéry malym a stfednim podnikim (SME) 910 90,7 04
Leasing 39,0 409
Factoring 54 6.2 15,0
tatr 01 /a
Uvérové po rtfol 792.,5 3

Zdroj: Vyro&ni zprava, CSOB, 2020

4.1.3 Komercni banka (KB)

Tteti oslovenou bankou byla KB z divodu jeji velikosti, bilanéni sumy, tradice,

kterou v ramci CR ma.

Historie:

Banka vznikla v roce 1990 vyclenénim z byvalé statni banky ¢eskoslovenské. V roce
1992 byla prevedena na akciovou spolecnost, akcie KB byly zarazeny do kuponové
privatizace. V roce 1997 vlada schvalila prodej strategickému partnerovi statem vlastnénych
akcii. V roce 2000 bylo zékladni jméni banky 9,5 mld. K¢ a stat byl 60 % vlastnikem.
Dulezitym milnikem je rok 2001, kdy pfichazi k faktickému prodeji. Novym vlastnikem se
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stava francouzska finanéni skupina Société Générale, ktera odkupuje od CR 60 % podil, za
40 mld. K¢. Jiz vroce 2003 ziskala prestizni ocenéni jako Nejdivéryhodnéjsi a
Nejdynamictéjsi banka roku. Zaroven uvadi na trh, jako prvni, ¢ipovou kartu. V roce 2006
dokoncila transakci koup€ Modré pyramidy stavebni spofitelny. Stava se 100 % vlastnikem,
z puvodnich 40 %, za cenu 4,2 mld. K¢. Timto krokem ziskava dalSich 800 tisic klientd.
V roce 2008 jako prvni banka v CR podepsala smlouvu o ,,zelené energii®, kde chce podpofit
udrzitelnost zdroji a zivotniho prostiedi. V roce 2016 a 2017 uvadi jako prvni banka
bezkontaktni placeni pomoci chytrych hodinek Apple pay a Android pay. KB se stala od
roku 2003 Sestkrat nejlepsi bankou roku. (Vyro¢ni zprava, KB, 2020)

Soucasnost:

Komer¢ni banka, a.s., je matetfskou spolecnosti skupiny KB, ktera je soucasti skupiny
Société Générale. KB patii nejen do skupiny vyznamnych bank v Ceské republice, ale také
v celé stfedni a vychodni Evropé€. KB je univerzalni bankou se §irokou nabidkou produkta.
Nabizi své sluzby v oblasti, jak retailového, tak i firemniho a investi¢niho bankovnictvi.

(Vyrocni zprava KB, 2020)

V ramci skupiny KB nabizi dcefiné spolecnosti leasing, factoring, penzijni
pripojisténi, stavebni spofeni, spotiebitelské uveéry a pojisténi. Tyto sluzby nabizi na svych
pobockach, pres internetové, mobilni bankovnictvi a v neposledni fadé pres svoji vlastni

distribu¢ni sit. (Vyro¢ni zprava KB, 2020)

KB poskytuje dopliikkové finan¢ni sluzby pfes své dcefiné spolecnosti. Mezi

nejvyznamnéjsi patii (Vyrocni zprava, KB, 2020):

- Modra pyramida stavebni spofitelna nabizi stavebni spofeni, fadné a pieklenovaci
uvery.

- ESSOX s.r.0., ktery poskytuje nebankovni spotrebitelské financovani, v¢. leasingu

- Komer¢ni pojistovna.

- SG Equipment Finance Czech Republic s.r.0., ktery umoznuje klientim financovani
motocykld, osobnich a nakladnich automobilti, zemédélskych stroji apod.

- KB penzijni spole¢nost, umoziiuje klientim uzavfit dopliikové penzijni spofeni.
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- factoring KB, je komplexni produkt fesici klientim financovani kratkodobych
pohledavek do splatnosti, jejich spravu, inkaso a pfipadné zajisténi pohledavek pro

pfipad platebni neviile i platebni neschopnosti odbérateld.

Skupina KB v ¢islech (Vyrocni zprava KB, 2020):

- pocet klientt - 2,3 mil.
- pocet obchodnich mist — 242
- pocet bankomatt — 809

- pocet zaméstnancu — 8061

Uvérové portfolio 2020

,,Celkovy hruby objem uveért vzrostl mezirocné o 5,7 % na 691,4 miliardy K¢. V
ramci averovani ob¢and stoupl celkovy objem tUvért na bydleni o 8,3 %. Z toho objem
hypoték KB ob¢antim narostl o 7,0 % na 245,5 miliardy K¢ a Modra pyramida vykazala
silny rast portfolia o 13,7 % na 63,9 miliardy K¢ Objem spotiebitelskych uvéra
poskytovanych Skupinou KB (Bankou a spole¢nostmi skupiny ESSOX v Ceské republice a
na Slovensku) se snizil o -1,2 % na 38,8 miliardy K&.“ (Vyro¢ni zprava KB, 2020)
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Obrazek 4: Objemy poskytnutych avéru v roce 2020

Uvéry klientam - hruby objem*

(mid. Kg) 3. prosince 2020 31. prosince 2019
Skupina KB 691,4 654,0
KB - celkem (véetné KB Slovensko) 599.6 5731
- Obéané 271,7 2555

- Podniky a ostatni (véetné KB Slovensko) 3279 317.6

- Podnikatelé a malé podniky 39,8 36,7

- Podniky a municipality 110,2 1008

- Velké podniky a ostatni (véetné KB Slovensko) 178,0 1801
Modra pyramida 63,9 56,2
ESSOX (véetné PSA FINANCE) 17,7 17,4
Factoring KB 83 9.4
SGEF 303 29,0
BASTION 2,5 2,6
Konsolidaéni a jiné dpravy -31,0 -33,7

Zdroj: Vyrocni zprava KB, 2020

4.1.4 MONETA Money Bank

Ctvrtou oslovenou bankou byla MMB z diivodu jeji velikosti, bilanéni sumy, tradice,

kterou v ramci CR ma.

Historie:

Moneta byla zalozena v roce 1998 americkou spolec¢nosti GE Capital Bank. V roce
2008 doslo k nové vizualizaci a zméné znacky. Z banky GE Capital Bank se stala GE Money
Bank. V roce 2016 bylo rozhodnuto o prodeji finan¢ni divize GE. Timto krokem se stava
GE Money Bank, pod novym ndzvem MONETA Money Bank, ryze ¢eskou bankou.
V dubnu 2020 doslo k akvizici Wiistenrot — stavebni spofitelny a Wiistenrot hypotecni
banky. V cervenci 2020 doslo k pfejmenovani Wistenrot — stavebni spofitelny na
MONETA - Stavebni Spofitelnu. (Vyro¢ni zprava Moneta, 2020)

Po osmimési¢nim procesu integrace doslo 1.1.2021 ke slou¢eni Wiistenrot
hypotecni banky s MONETA Money Bank. V prosinci 2021 schvalili akcionait MONETA
slouceni s bankovni ¢asti PPF, do které mimo jiné patii Air Bank, Zonky, ceska a slovenska

Gast spole¢nosti Home Credit. Aktualng probiha schvaleni transakce CNB, jako regulatora
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bankovniho trhu. Slou¢enim vznikne tieti nejvétsi banka po CS a CSOB, co do poétu klienti.

(E15,2021)

Soucasnost:

MONETA je Ctvrtou nejvetsi a univerzalni bankou se Sirokou nabidkou produktti
pusobicich v CR. Nabizi komplexni sluzby v oblasti, jak retailového, tak i firemniho a
investi¢niho bankovnictvi. Pfes své dcefiné spole¢nosti zprostiedkovava sluzby, jako leasing
stroju, automobill, stavebni spofeni, hypote¢ni uvéry, investice apod. Je vyznamnym
hracem na poli digitalizace. MONETA se odliSuje od ostatnich bank vy$§im dirazem pro
udrzitelnost zivotniho prostfedi apod. Ve financovani podporuje specifické odvétvi
podnikani, do kterého fadi zemédélstvi. Podporuje nakup strojni techniky a zemédé€lské pudy
za zvyhodnénych podminek, které vyhovuje pozadavkim dotacnich programi pro

zeméedélce. (Moneta, 2022)

Moneta poskytuje dopliikové financni sluzby pies své dcefiné spoleCnosti. Mezi

nejvyznamnéjsi patii (Vyro¢ni zprava, Moneta, 2020):

- Moneta stavebni spofitelna nabizi stavebni spofeni, fadné a pieklenovaci uvéry.

- Moneta Auto, zajiStuje financovani osobnich vozidel spotiebitelskym tvérem i
leasingem

- Moneta Leasing, poskytuje uvéry a leasingy na stroje.

- Wistenrot hypotecni banka, zajistuje hypotecni ivérovani.

- CBCB, provozuje bankovni registr klientskych informaci

Skupina MONETA v ¢islech (Vyro¢ni zprava, Moneta, 2020):

- pocet klientt - 1,4 mil.
- pocet obchodnich mist — 150
- pocet bankomatt — 555

- pocet zaméstnanct — 2972
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Uvérové portfolio 2020

Strategickym cilem banky je ziskani 10 % podilu na hypote¢nim trhu. Pfi vstupu na
burzu v roce 2016 méla trzni podil ve vysi 1,5 %, ke konci roku 2020 je to jiz 6,9 %.

Jak jde wvidét nize na obrazku 5, portfolio Uve€rd vzrostlo mezirocné
z 89,9 miliardy K¢ z roku 2019, na 151,1 miliardy K¢, ke konci roku 2020, tj, celkovy rust
hypotecni banky, diky které vzrostla vyse vykonnych retailovych Gvéra v hrubé vysi o 47,5
miliardy K¢ a druhym aspektem byl organickym rust ve vysi 15,3 % (Moneta, 2020, s. 54).

Moneta zaznamenala také narust v oblasti hypoték a to mezirocn€ o 124 %. Velmi
uspesnou byla nové zfizend moznost sjednani hypotecniho uvéru Refinanso. Tato sluzba
umoziuje vytizeni hypotecniho uvéru z pohodli domova. V prvnim roce dosahla 1,8 mld.

K¢ nové sjednanych hypoték. (Vyro¢ni zprava, Moneta, 2020)

Obrazek 5: Vykonné portfolio hypotecnich avéru v hrubé vysi v roce 2019 a 2020

76

{1l

31122019 3L 12 2020

Zdroj: Vyrocni zprava, Moneta, 2020
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4.1.5 Raiffeisenbank a.s.

Patou oslovenou bankou byla RB z divodu jeji velikosti, bilanéni sumy, tradice,

kterou v ramci CR ma.

Historie:

,,Historie Raiffeisenbank saha az do 19. stoleti. Emblémem a tradi¢ni ochrannou
znamkou skupiny Raiffeisen je zvlastni architektonicky prvek: dveé zkiizené koriské hlavy
(némecky Giebelkreuz). Tento znak jiz po staleti zdobi §tity mnoha budov v Evropé&, nebot
je symbolem ochrany rodin shromazdénych pod spolecnou stiechou pied zlem a zivotnim
ohrozenim. Presné to také dnes predstavuje Raiffeisenbank. Silnou a stabilni banku, ktera
dava svym klientim zaruku bezpeci pfi poskytovani vysoce kvalitnich a modernich sluzeb®.

(RB, 2022)

RB je rakouskou bankou, spadajici do skupiny RBI, ktera pusobi od roku 1993 také
na Ceském trhu. Zacinala s 2 pobockami a 39 zaméstnanci. V roce 2006 koupila RBI ¢eskou
eBanku s 250 tis. klienty. Fuze byla dokoncena v roce 2008 a banka timto krokem ziskala
mimo jiné moderni online bankovni systém. V roce 2016 do$lo k pfevodu retailového
bankovnictvi Citibank, kde banka ziskala dalSich 211 tis. klientd. V roce 2017 se ptidalo do
skupiny ZUNO s 266 tis. zakazniky. V roce 2021 ukoncila ¢innost na Ceském trhu ING
BANK a RB pievzala jejich 150 tis. klientd. V roce 2021 se banka dohodla na koupi Equa
bank, ktera ma v portfoliu pfiblizné 500 tisic klienti. RB je dynamickou a zaroven
konzervativni bankou, ktera je typicka jak organickym ristem, tak i chuti riast v podobé

jednorazovych akvizic. (Vyrocni zprava, RB, 2020)

Soucasnost:

RB je patou nejvétsi a univerzalni bankou se Sirokou nabidkou produktt piisobicich
v CR, tak i ve stfedni a vychodni Evrop&. Nabizi komplexni sluzby v oblasti retailového,
firemniho a investi¢niho bankovnictvi. Banka ma ambici byt leaderem na trhu v ramci
digitalizace, byt bankou pro kazdého a prvni volbou pro firemni klientelu. RB dokazala jako
jedina v historii ziskat Skrat po sob€, v letech 2015 — 2019 titul, klientsky nejptivétivejsi
banka. (Vyro¢ni zprava, RB, 2020)
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RB poskytuje doplitkové financni sluzby pres své dcefiné spolecnosti. Mezi

nejvyznamnéjsi patii:

Dceriné spolecnosti Raiffeisen (RB, 2022):
- Raiffeisen investic¢ni spolec¢nost
- Raiffeisen stavebni spofitelna
- Raiffeisen leasing
- Pojistovna Uniqa
- Equa bank a.s.
- Equa sales & Distribution

RB v ¢islech (Vyroc¢ni zprava, RB, 2020):
- pocet klientd - 680 000. (po vSech fuzich bude mit banka na konci roku 2022, cca.
1,8 mil. klient1)
- pocet obchodnich mist — 119
- pocet bankomatt — 150

- pocet zaméstnanct — 2700

Uvérové portfolio 2020

Strategickym cilem banky je po slouceni s Equa bankou ziskani 15 % podilu na trhu
spotiebitelského financovani a 10 % podilu na hypotecnim trhu. Ke konci roku 2020 ma
aktualni podil 7,48 % a na hypote¢nim 6,25 %. V roce RB pujcila svym klientim aveéry ve
vysi 249 mld. K¢. (Vyrocni zprava, RB, 2020)
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Graf 5: Uvéry a jiné pohledavky za klienty celkem (mld. K&) v letech 2016 - 2020
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Zdroj: Vyrocni zprava, RB, 2020

4.2 Modelova situace

Zadatelé:

Mlady par z Libiny si chce pofidit vlastni bydleni. Ma vybranou dievostavbu na kli¢,
kterou by si chtéli nechat postavit v obci, kde vlastni pozemek urceny ke stavbe.
Petr je svobodny, bezdétny, ma 28 let. Vystudoval Stiedni pramyslovou $kolu v Sumperku,
obor elektrotechnika, zakonCenou maturitou. V soucasné dobé pracuje dva roky
v prumyslové firme, Miele technika s.r.o. v UniCove, jako udrzbat stroji. Smlouvu ma na
dobu neurCitou. Primérny mési¢ni Cisty pfijem za poslednich 6 mésici je 33 000 K¢&.
Aktualné bydli u rodict. Nema zadné naklady na bydleni. Nezbytnymi vydaji jsou doprava
do zamé&stnani, jidlo, platba telefonu, to vie do 5000 K¢. Dale si plati stavebni spofeni ve

vy$i 2000 K¢ meésicné a vlastni kreditni kartu s limitem 20 000 K¢.

Gabriela je svobodna, bezdétna, ma 24 let. Vystudovala stiedni Skolu se zaméfenim na
hotelnictvi a cestovni ruch, zakongenou maturitou. Poté nastoupila na VOS v Uni¢ové na
rozs§ifeni stavajiciho vzdélani v hotelnictvi a cestovnim ruchu, tspésné€ zakoncenou ziskanim
titulu diplomované specialistky. V souCasné dobé pracuje stejné, jako jeji partner,
v prumyslové firmé Miele technika s.r.o., jako manualni pracovnik v obsluze stroja.

Smlouvu ma na dobu urcitou do 30. 6. 2022. Primérny meésicni Cisty pfijem je 23 000 K¢.
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Aktualné bydli také u svych rodica. Plati 2000 K& mésicné za bydleni a dal§imi nezbytnymi
vydaji jsou doprava do zaméstnani, jidlo, platba telefonu v celkové vysi 5000 K¢. Nema

zadné avérové produkty, plati si pouze 700 K¢ mési¢né za zivotni pojisténi.

Tabulka 3: Shrnuti osobnich udaju o zadatelich

Petr Gabriela
Stav svobodny svobodna
Pocet déti bezdétny bezdétna
Vék 28 24
Vzdélani stfedni s maturitou VOS
Zaméstnavatel Miele technika, s.r.o. Miele technika, s.r.o.
Smlouva doba neurdita doba ur¢ita (do 30. 6. 2022)
Piijem 33 000 K& 23 000 K¢&
Vydaje 5000 K& 7 000 K¢
Uvéry 20 000 K& (kreditni karta) Zadné
Rezerva 30 000 K¢ 30 000 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022

Porizovana nemovitost

Jedna se o vystavbu jednopodlazniho rodinného domu. Diim je navrzen dispozi¢né
jako 4 + KK. Zastaveéna plocha je 108 m? a uzitna plocha 92 m2 V domé¢ se nachazi obyvaci
pokoj spojeny s kuchyni, dva détské pokoje, loznice, chodba, pfedsiii, technicka mistnost a
dvé koupelny. Mlady par se rozhodl nechat si postavit dievostavbu, oproti klasickému
zdénému domu, z n€kolika divodia. Drevostavba je mnohem rychlej§i na vystavbu, po
vytizeni vS§ech administrativnich tkond, mazou bydlet do Sesti mésicti. Druhym faktorem
byla cena. Zdény dim by byl pfiblizn€ o jednu tfetinu drazsi. Cenova kalkulace domu je
3 050 000 K¢. V rozpoctu je zahrnuta kompletni stavba, v¢. vybaveni koupelen sanitarnim
zatizenim, fasada, az po vymalovani. Neni zde zapocitana z vyznamnych vydaju, které bude
jeste potieba vynalozit, kuchyné, oploceni a par pfemysli o samostatné stojicim garazovém
stani a pergole. Predpokladana cena kuchyné v¢. spotiebict je 250 000 K¢, oploceni 100 000
K¢ a pergoly s gardzovym stanim 100 000 K¢&. Celkové bude par potebovat na vystavbu a
zakladni vybaveni 3 500 000 K¢.
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Pozemek

Petr zakoupil vroce 2020 pozemek o rozloze 900 m? na kterém budou stavét
zminény rodinny dim. Pozemek se nachazi cca. 800 m od centra obce, kde je k dispozici
zakladni infrastruktura, jako obchodni domy, matetska Skolka, Skola, hfisté, park, posta,
dopravni vybavenost a dal§i. Tuto nemovitost pofidil z vlastnich zdroji, za 360 000 K¢, tj.
1 m? za 400 K¢. Na pozemku stal stary dam, o kterém na zaCatku premysleli, Ze by jej
zrekonstruovali. Po prohlidkach se statikem a projektantem se dohodli, ze by rekonstrukce
nebyla vhodna. Stala by podobné, jako novy dim. Stavbu z pozemku odstranili a pfipravili

pozemek na vystavbu.

Hypotec¢ni avér

Mlady par mél na zacatku predstavu o hypotecnim uvéru ve vysi 3 050 000 K¢.
Nepocital do hypoteéniho tvéeru dalsi naklady, které budou potiebovat pro dokonceni
stavby. Hlavnimi navazujicimi vydaji budou zminéna kuchyné, oploceni, garazové stani,
pergola, ale 1 vybaveni nabytkem, béznym zafizenim do domacnosti apod. Na zakladé
doporuceni a zkuSenosti z minulych podobnych pfipadi bylo paru navrzeno zazadat o
hypotecni uvér ve vysi 4 000 000 K¢. Vétsina klientt chce mit logicky co nejnizsi zadluzeni.
Tohle premySleni je spravné, ale u vystaveb je spousta proménnych a je potieba s nimi
pocitat. Na zacatku je dalezité si fict a spocitat, kolik bude dim stat se v§im, co tam planuji
a vim, Ze to budu chtit zrealizovat. O to dulezitéjsi je to v pfipadé, kdy nemam zadnou
rezervu a bylo by pro mé velmi t€zké néco nakladného (napt. kuchyni za 250 000 K¢&, kterou
potiebuji k nast€éhovani) pofizovat z mési€niho pifijmu. Klient uz ma naklady s placenim
hypotecniho uvéru, energii a provozu domacnosti.

Dal§im vyznamnym aspektem dnesni doby je zdrazovanim staveb i pfi podepsanych
smlouvach na urcitou cenu. Ceny materialu ovlivnila pandemie koronaviru, z divodu jeho
nedostatku. To zpasobuje rast ceny pomalu na denni bazi. Proto je navrzeno, at je klient
pfipraveny na cokoliv, zazddat o hypotecni uver s limitem 4 000 000 K¢&. Vétsina bank
umozni svym klientim bez sankce nedocCerpat cely limit hypote¢niho Gvéru a tim padem,
pokud se nenaskytnou necekané dalsi vydaje, mize klient ukon¢it Cerpani napt. s konenym
limitem 3 500 000 K¢. Druhym faktorem je splatnost. Hypotéku chtéji uzavfit na co nejdelsi

dobu, aby méli co nejniz§i mésicni splatky. Par planuje mit v blizké dob¢ rodinu, tak aby je
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tato nova skutecnost neohrozila a zvladali splacet. Tretim faktorem je volba fixace. I pres
rapidni narust urokovych sazeb si chtéji hypotéku zafixovat na pét ¢i sedm let, protoze
s velkou pravdépodobnosti sazby jesté porostou. Pokud by se sazby v budoucnu snizily, tak
by zkusili s bankou vyjednat snizeni.
Jak tika Jifi Sykora, hlavni analytik spole¢nosti Fincentrum & Swiss Fife Select. (Penize,
2021)

Primérny urok hypoték poosmé v tadé stoupl — v fijnu na 2,54 % ze zafijovych
2,43 %. Ukazuje to statistika Fincentrum Hypoindex, ktera vychazi ze skutecnych hodnot u
nove sjednanych smluv véetné refinancovani. Loni v fijnu dosahoval primérny tirok 2,02 %.
Jenze: Ani na fijnovych 2,54 % uz ted’ nikdo nedosadhne. Hypotéky po dalsim vyrazném
zvyseni Grokovych sazeb ze strany Ceské narodni banky rychle zdrazuji. Novou uZ dnes s
urokem pod 3,5 % sezenete tézko. Hypoindex ma za nabidkovymi sazbami zhruba
dvoumésicni zpozdéni, které je dano tim, ze banky teprve postupné zpracovavaji diive
rozjednané hypotéky. A u nich jesté byly uroky nizsi. ,,Sazby budou postupné stoupat,

dostanou se pres 4 % a je pravdépodobné, ze budou atakovat 1 hranici 5 %.* (Patria, 2022)

Tabulka 4: Vlastni rozpocet

Vystavba 3050 000 K¢
Kuchyné 250 000 K¢
Pergola + garaz 100 000 K¢
Oploceni 100 000 K¢
Vybaveni (nabytek, elektronika, apod.) 100 000 K¢
Rezerva 400 000 K¢
Celkovy limit 4 000 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022

Ruceni

Pér planuje rucit koupenym pozemkem a svym domem. Pfedbézna odhadni hodnota je
3500 000 K¢. Banky standardné puajcuji az do 90 % LTV neboli hodnoty nemovitosti.
V tomto pfipadé€ by jim hodnota jejich nemovitosti nestacila na hypotéku ve vysi 4 000 000
K¢. Pozadali tedy rodice, ktefi vlastni rodinny diim, zda by jim nepomohli a nezastavili

bance i svtij dim, aby jim banka pgjcila pozadovanou castku. Rodice jim pomoc slibily a
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daji k dispozici svij dam, ktery ma hodnotu 4 000 000 K¢ Timto krokem ziskaji
nadstandardni zastavni hodnotu pro banku, LTV bude cca. 54 % a mohou ptipadné ziskat i

niz$i sazbu.

4.3 Zadani poptavky po hypotecnim tvéru

Mlady par se rozhodl, ze zazada o hypotecni uvér ve vysi 4 000 000 K¢, se splatnosti
30 let. Rucit bude jak svym domem, tak i nemovitosti rodi¢d. Chtéji oslovit minimalné pét
bankovnich instituci, aby mohli jednotlivé nabidky porovnat a vybrat tu nejvhodné;si. Maji
zakladni Ctyti kritéria pro vybér banky. Prvnim je dostupnost v misté jejich bydlisté, coz jsou
Ceska spofitelna, CSOB, Komeréni banka, Unicredit bank, Moneta Money bank, Fio banka
a Raiffeisenbank. Druhym kritériem je, ze chtéji tradicni, velkou a finan¢né stabilni banku,
ktera bude jejich dlouhodobym finan¢nim partnerem.

Nejvyssi pocet klientd ma Ceska spofitelna, pred CSOB a KB.

Tabulka 5: Srovnini bank v Sumperku dle poétu klienti v roce 2021

Banky v gumperku Pocet klientti v CR v roce 2021

Ceska spofitelna 4,5 mil.
CSOB 4,231 mil.
Komer¢ni banka 2,361 mil.
Moneta Money Bank 1,4 mil.
Raiffeisenbank 1,180 mil.
Fio banka 1,072 mul.
Unicredit bank 0,450 mil.

Zdroj: Penize, 2021

Podle bilanéni sumy, tedy objemu spravovanych pendz, je nejvyse postavena CSOB,
pred CS a KB. ,,Ceska narodni banka rozdéluje banky podle velikosti bilanéni sumy na tii
kategorie. Velké banky s bilan¢ni sumou vétsi nez deset procent celkového objemu bilan¢ni
sumy bankovniho sektoru. Stfedni banky s bilan¢ni sumou dvé az deset procent celkového

objemu bilan¢ni sumy bankovniho sektoru a malé banky s bilan¢ni sumou mensi nez dvé
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procenta. Bilan¢ni suma bankovniho sektoru ke konci roku 2020 ¢inila 8,139 bilionu korun.
Cesko tak ma podle kategorizace centralni banky tii velké banky (CSOB, Ceska spofitelna,
Komer¢ni banka) a Ctyfi sttedné velké (UniCredit Bank, Raiffeisenbank, Moneta a Fio

banka). Zbytek, kde je tieba 1 Air Bank, je klasifikovan jako ,,malé banky*. (Penize, 2021)

Tabulka 6: Prehled bank podle bilan¢ni sumy a velikosti banky

Banky v gumperku Bilan¢ni sumka k 31. 12. 2020 | Velikost banky dle CNB

CSOB 1 756 mld. K& velka
Ceska spofitelna 1 538 mld. K¢ velka
Komer¢ni banka 1 167 mld. K¢ velka
Unicredit bank 664 mld. K¢ stfedné velka
Raiffeisenbank 411 mld. K¢ stfedné velka
Moneta Money Bank 301 mld. K¢ stfedné velka
Fio banka 183 mld. K¢ stfedné velka

Zdroj: Penize, 2021

Ttfetim pozadavkem je vstficnost, profesionalita a empatie obsluhujiciho bankére.
Hospodarské noviny hodnoti banky kazdy rok v nékolika ukazatelich. Jednim z nich je i

klientsky nejptivétivejsi banka.

Tabulka 7: Klientsky nejprivétivéjsi banka roku 2017 - 2021

Rok 1. misto 2. misto 3. misto
2021 |Moneta Raiffeisenbank Ceska spofitelna
2020 |CSOB Moneta Air bank

2019 | Raiffeisenbank Air bank CSOB

2018 | Raiffeisenbank Air bank CSOB

2017 |Raiffeisenbank CSOB Postovni spofitelna

Zdroj: Hospodarské noviny, 2021

v

vewvr
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4.4 Nabidky hypote¢nich avéru od jednotlivych bank

Jak jiz bylo zminéno vyse, mlady par se rozhodl oslovit pét bankovnich domu
s zadosti o nabidku hypotec¢niho tvéru. Vice poptavek zvolil z divodu, ze s hypoteCnim
uvérem a jeho parametry nema zadné zkusenosti. Chtél mit moznost porovnani i Caste¢né se
sebevzdélat. Poptal nabidku u Ceské spofitelny, CSOB, KB, Monety a RB.

Jako zdroj pro prvni ziskani informaci slouzily klientovi internetové stranky
jednotlivych bankovnich instituci. Zde je mozné si jednoduse vymodelovat predbéznou,
indikativni nabidku, kde potencionalni zajemci zjisti pfipadnou vysi uvéru, splatky a

urokovou sazbu.

Dle hypotecni kalkulacky je potieba vyplnit:
- kolik si klient potfebuje pujcit
- jak dlouho dobu bude chtit splacet

- na jak dlouhou dobu bude chtit fixovat sazbu

Obrazek 6: Vzorova hypotecni kalkulacka Moneta Money Bank

Vase hypotéka

Chai si pajéit @ 4000000 K¢ ~

i Mésicni splatka 20 125 KC
Doba splaceni < 30 let Roéni Grokova sazba 4,44 %
Fixace D RPSN (D 453 %

1 rok 3 roky 5 let 7let 10 let Celkem zaplatite 7 263 851 K¢
4,69 % 4,69 % 439 % 444% 449 %
Pfidat pojisténi schopnosti splacet (D Pokracovat online

Zdroj: Moneta, 2022

Na zakladé téchto udaju se vytvoii prvotni nabidka. Klient mize v dal§im roz§ifeni

uvést také ptijmy a vydaje, aby vidél, zda je realné schvaleni.
Mlady par se rozhodl zacit zjistovat informace timto zpusobem. Rozhodl se tak

z vice divodia. Prvnim divodem bylo, aby si vyzkousSel digitalni prostiedi banky, jak je

jednoduché, ¢i naopak slozité. Véd¢l, ze vybrana instituce bude do budoucna jeho hlavni
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bankou, tak aby se mu s ni dobfe pracovalo. Druhym davodem bylo pocatecni srovnani
zakladnich podminek, prevazné urokové sazby. Tietim byla pandemicka situace, aby klient
v tomto obdobi nemusel navstévovat vSechny banky a vybral si dopiedu, které osobné

navstivi.

Po zadani orientacnich propoctti byla na webech moznost odeslani nabidky do emailu
a byt kontaktovan hypotecnim bankéfem. Potencionalni klienti zvolili tuto moznost, aby se
dozveédéli konkrétnéjsi informace k pozadovanému uvéru, kromé RB, kterd je jejich aktualni
bankou. Zajimalo je samoziejmeé také jednani, ochota a rychlost zpétného zavolani, které se

pozdéji ukazalo, ze hralo vyznamnou roli pro osobni schiizku a vybér financujici banky.

4.4.1 Moneta Money Bank

Prvni bankou, ktera klienta kontaktovala po odeslani poptavkového formulare z webu,
byla Moneta. Ozvala se do jedné hodiny po zadani. Hypote¢ni poradce si na zacatek hovoru
ovetil, zda je zadana poptavka aktualni a klienti o informace maji zajem. Druha otazka byla,
zda by klienti meli zajem se osobné potkat, ze je to vhodnéj§i pro pochopeni a vysvétleni
dané problematiky. Tento ndzor byl klienty odsouhlasen, ale i1 pfesto pozadovany prvotni
informace telefonicky, z divodu prvotniho monitoringu nabidek jednotlivych bank. Bankér
hned zareagoval a zeptal se na podminky konkurencnich bank. Bankét klienty pozadan o
piedlozeni nejvyhodné€j§i nabidky, aby mohli nezavisle porovnat jednotlivé nabidky.
Hypotecni poradce tento pfistup akceptoval. Moneta byla zvolena i z divodu, Ze jeji vnéjsi
reklama fika, Ze jde vSe sjednat jednoduse online a bez navstévy pobocky. Prezentace neni
uplné presna, protoze jiz na zacatku hovoru bylo patrné, Ze se zafizovani bude odehravat na
pobocce.

U samotného propoctu si specialista z poCatku ovétil, zda se jedna o stejnou ¢astku,
kterou potencionalni klienti uvedli v propoctu, tedy 4 mil. K&, splatnost 30 let, 7leta fixace
urokové sazby. Po odsouhlaseni pozadoval osobni informace o véku, poctu zadateld a
v jakém jsou pribuzenském vztahu. Chtél znat jméno zaméstnavatele, zda se jedna o statni
¢i soukromy sektor. Tento udaj byl dle sd€leni poradce dilezity z toho divodu, Ze ma banka
s nékterymi firmami uzavienou ramcovou smlouvu, ze kterych jejich zaméstnancim plynou

urcita zvyhodnéni. Dalsi potiebnou informaci byla vyse pfijmu klientd za poslednich 12
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mésicti. Chtél znat také, jaké maji klienti Gspory, zda maji naSetfeno potiebnych 20 %
vlastnich prostfedkd, ¢i maji néjakou dalsi nemovitost do zastavy. V tomto ptipade to byl jiz

zakoupeny pozemek z vlastnich penéz a diim rodicu.

Vyzadoval informace o vydajich klientt. Ty byly rozdéleny do nekolika kategorii.
Prvni byly bézné vydaje za jidlo, nadstandardni zdravotni péci, koni¢ky apod. Druhou byly,
zda jiz splaci néjaké uvéry v podobé hypote¢niho uvéru, uvéru ze stavebniho sporeni,
leasingu, povoleného debetu ¢i kreditni karty. Posledni kategorii bylo, zda klienti splaci
n&jaké zivotni ¢i rizikové pojisténi. Zda si klienti néjakym zplsobem spofi, ve formé

stavebniho spofeni, penzijniho pfipojisténi, podilovych fondu ¢i jinym zptsobem.

Pro potvrzeni pfijmu vyuziva Moneta sviij vlastni formulat, kde jsou uvedeny pfijmy

za poslednich dvanact mésicu.

Co se poplatkti tyCe, Moneta nabizi zdarma vedeny bézny ucet, ktery je potieba pfi
sjednani hypotéky. Uet musi byt vyuzivan aktivng, tzn., 7e zde musi byt minimalni m&si¢ni
obrat ve vysi 15 000 K¢. S touto aktivitou je pocitano ve skladbé urokové sazby hypotéky,
kde je za tuto aktivitu poskytnuta sleva ve vysi 0, 5 %. Vyfizeni a sprava uvéru je zdarma.
Odhad nemovitosti stoji 2 200 K&. Cerpani na navrh zastavniho prava stoji 2000 K¢&. Prvni
cerpani hypotéky je zdarma, kazdé dalsi stoji 500 K¢. (Moneta, 2022)

Pojisténi nemovitosti je nutné mit uzavieno s vinkulaci bance. Je to jedna z podminek
nacerpani uvéru. Pojisténi schopnosti splacet je dobrovolné piipojisténi. Obsahuje pojisténi
pro pfipad umrti a invalidity 3. stupné, kde by pfi nastalé situaci pojistovna uhradila
zbyvajici dluznou ¢astku. Dale je zde pojisténa pracovni neschopnost a ztrata zamestnani,
kde by pojistovna hradila az dvanact mési¢nich splatek. Zminéné plnéni vyplaty by nastalo
po uplynuti 30 denni karenc¢ni doby, nezpétn€. Moneta spolupracuje s pojistovnou Cardiff.
Jeho cena je stanovena na 8, 99 % z mési¢ni splatky. Nabidnuta urokova sazba automaticky

pocita s uzavienim tohoto pojisténi.
Vysledna nabidka pfi sedmileté fixaci, pfi Cerpani tveéru ve vysi 4 000 000 K¢,

splatnosti 30 let, irokové sazbé 4, 09 % by meésicni splatka Cinila 21 039 KC. Je slozena ze

splatky uvéru, ve vysi 19 304 K¢ a 1735 K¢ pojisténi.
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Tabulka 8: Nabidka ivéru MONETA Money Bank v lednu 2022

Vyse tvéru: 4 000 000,-
Vlastni zdroje: 0
Doba spliceni: 30 let
Fixace: 7 let
Urokovi sazba: 4,09 %
Doba &erpani uvéru: 2 roky

I mésic

Doba vyrizeni uvéru:

P¥ijem: poslednich 12 mésict

DoloZeni piijmu: na formulari banky

Poplatky:

Odhad nemovitosti: 2 200,-

Sprava uveru: Zdarma

VyFizent vvéru: Zdarma
2 000,-

Cerpdni na navrh na vklad:

Cerpdni: 1. zdarma, kazdy dalsi za 500,-

Pojiiténi nemovitosti: povinné pojisténi - kdekoliv

Pojisténi proti schopnosti splacet: nepovinne, 8,99 % z mésicni splatky

RPSN: 4,26 %
19 034,-

Mgsicni splatka:
Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022

4.4.2 Ceska spofitelna

Druhou bankou, ktera klienta kontaktovala po odeslani poptavkového formulare
z webu, byla Ceska spofitelna. Kontaktovani prob&hlo po piiblizn& tfech hodinach. Klient
nebyl volanim zastizen, tak mu hypotecni poradkyné poslala sms a email. Soucésti emailu 1
sms bylo podékovani za zajem o hypotecni Gvér a vizitka na specialistku. Po nasledném
volani si hypotecni poradkyné na zacatek hovoru ovéfila jméno a pfijmeni klienta. Sdéleno
klientovi, Ze hovor je nahravany z divodu zakonnych povinnosti, opravnéného zajmu a

zlepSovani klientské spokojenosti.
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Ceska spofitelna byla zvolena z divodu, Ze je nejvétsi bankou vramci CR a

potencionalni klienti se domnivali, Ze jeji nabidka by mohla byt tou nejvyhodné&jsi.

Pii zadani propocCtu si specialistka z pocatku stejné, jako u Monety, ovéfila, zda se
jednd o stejnou castku, kterou potencionalni klienti uvedli v propoctu, tedy 4 mil. K¢,
splatnost 30 let, 7leta fixace urokové sazby. Po odsouhlaseni se zeptala, zda jsou klienty
banky, pro¢ si vybrali pravé CS a zda soudasné zadaji o hypotéku i u konkurence. Bankéika
chtéla hned na zacatku znat svoji roli, aby k tomu mohla uzptsobit rozhovor. Nasledné
zacCala se zjisStovanim osobnich informaci. Konkrétné chtéla znat pocCet zadatell, v jakém
vzajemném vztahu k sobé jsou, protoze méli kazdy jiné prijmeni. Potfebovala znat jméno
zaméstnavatele, zda se jedna o statni ¢i soukromy sektor, smlouvu na dobu urcitou nebo
neurcitou. Dalsi potfebnou informaci byla vyse pfijmu klientd za poslednich 12 a 3 mésice.
Chtéla znat také, jaké maji klienti Uspory, zda maji nasSetfeno potiebnych 10 % vlastnich
prostiedkt, ¢i maji n€jakou nemovitost do zastavy. V tomto bodu hypotecni poradkyné
zvyraziiovala vyhodu, kterou CS nabizi a to, Ze pii pofizeni prvniho bydleni sta&i klientim
pouze 10 % vlastnich prostiedkt a Ze maji dalsi velkou vyhodu a to tu, Ze nabizi sluzbu tzv.
zrychlené vystavby, kdy klient mize vyuzit pti Cerpani benefitu v tom, Ze mu banka pujci
az 500 tis. nad hodnotu aktualni vystavované nemovitosti. Klienty byla tato moznost
kvitovana, ale nebyla pro né€ aktuélni, protoze jiz maji zakoupeny pozemek z vlastnich penéz

a dim rodict domluveny do zastavy.

Vyzadovany informace o aktualnich splatkach a avérovych produktech. Zda jiz splaci
néjaké uveéry v podobé hypotecniho uve€ru, uUveéru ze stavebniho spofeni, leasingu,

povoleného debetu ¢i kreditni karty.

Pro potvrzeni piijmu vyuziva CS svij vlastni formulaf, kde jsou uvedeny piijmy za
posledni tfi a dvanact mésica. Dale se dokladaji vypisy z bankovniho uctu za posledni tfi

mesice.
Co se poplatka tyCe, je nutnost mit otevieny bézny ucet, ktery je zpoplatnén dle

vybraného typu a to bud’ za 0 & 100 K¢&. Uget musi byt vyuzivan aktivng, tzn., ze zde musi

byt minimalni mésini obrat ve vysi 7000 K¢ a jedna platba platebni kartou u obchodnika.
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S touto aktivitou je pocitano ve skladbé trokové sazby hypotéky, kde je za tuto aktivitu
poskytnuta sleva ve vysi 0, 5 %. Vyiizeni, sprava uvéru i odhad jsou zdarma. Cerpani na
navrh zastavniho prava stoji 2000 K¢. Prvni Cerpani hypotéky je zdarma, kazdé dalsi stoji

500 K¢.

Pojisténi nemovitosti nabizi pfes pojisStovnu Kooperativa, ktera je dcefinou
spoleCnosti, ale neni nutnost mit poji§téno pravé u této pojistovny. Je nutné mit uzavienu
vinkulaci bance. Banka doporucuje pojisténi schopnosti splacet. Jako jedina z bank nabizi
pojisténi na 50 % cCastky, ale to pro klienty nebylo zajimavé, jelikoz chtéli mit zajistény cely
uver a vztahuje se to pro uvery nad 4 mil. K¢. Pojisténi obsahuje pojisténi pro piipad umrti
a invalidity 3. stupné, kde by pfi nastalé situaci pojistovna uhradila zbyvajici dluznou castku.
Dale je zde pojiSténa pracovni neschopnost a ztrata zaméstnani, kde by poji§tovna hradila
az dvanact meésicnich splatek. Zminéné plnéni vyplaty by nastalo po uplynuti 30denni

karen¢ni doby, nezpétné. Jeho cena je stanovena na 9, 5 % z mésicni splatky.
Vysledna nabidka pii osmileté fixaci (jelikoz CS nenabizi variantu 7leté), pii Gerpani

uveru ve vysi 4 000 000 K¢, splatnosti 30 let, urokové sazbe 4, 64 % by mésicni splatka
Cinila 22 558 KC. Je sloZena ze splatky uvéru ve vysi 20 601 K¢ a 1957 K¢ pojisténi.

Tabulka 9: Nabidka uvéru Ceské spofitelny v lednu 2022

Vyse tvéru: 4 000 000,-
Vlastni zdroje: 0
Doba spliceni: 30 let
Fixace: 8 let
Urokovi sazba: 4,64 %
Doba erpini avéru: 2 roky

I mésic

Doba vyrizeni uvéru:

P¥ijem: poslednich 12 mésict

na formulari banky, nebo vypisem

Dolozeni pfijmu: z banky

Poplatky:
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Odhad nemovitosti: Zdarma

Sprdava tivéru: Zdarma
Vyrizeni tivéru: Zdarma
2 000,-

Cerpdni na navrh na vklad:

Cerpani: 1. zdarma, kazdy dalsi za 500,-

Pojisténi nemovitosti: povinne pojisténi - kdekoliv

. o Xt o1
Pojisténi proti schopnosti splacet: nepovinne, 9.5 % z mésicni splatky

RPSN: 4,84 %
20 601,-

Mgsicni splatka:
Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022

443 CSOB

Tteti bankou, ktera klienta kontaktovala po odeslani poptavkového formulare z webu,
byla CSOB. Kontaktovani probéhlo nasledujici den rano. Z po&atku volani si hypoteéni
poradkyné, podobné, jako u ostatnich bank, ovéfila jméno a pfijmeni klienta. Sdélila

klientovi, ze hovor je nahravany z divodu zakonnych povinnosti.

CSOB byla zvolena i z divodu, Ze pres svoji Hypote&ni banku, ktera pro CSOB
zprostfedkovava hypotecni uvéry, je dlouhodobé na Spici zebticku nejvice poskytnutych

hypoték.

Pii zadani propoétu si specialistka z pocatku stejné, jako u Monety a CS, ovéfila, zda
se jedna o stejnou Castku, kterou potencionalni klienti uvedli v propoctu, tedy 4 mil. K¢,
splatnost 30 let, 7leta fixace urokové sazby. Po odsouhlaseni sdélila klientim, Ze si vybrali
dobrého partnera pro sjednani, ze Hypotecni banka je jednim z nejoblibenéjSich bankovnich
domu. Velkou vyhodou je, Ze je v dnesni dob€ mozné vse zafidit online a Ze by klienti poprvé
a naposled mohli navstivit pobocku az pfi samotném podpisu. Ostatni za né¢ dokaze zaridit
ptes email Ci telefon. Tato moznost sjednani hypotecniho uvéru klienty ocenéna, protoze
tohle byla i jejich idealni predstava sjednani. Z divodu pracovniho vytizeni a smén, které

absolvuji oba dva s partnerkou v zaméstnani.
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Nasledné se zacala ptat na potrebné informace. Konkrétné, kdo bude hlavnim
zadatelem, zda je klient zenaty i svobodny. Po zjisténi, ze svobodny, tak jestli bude zadat
sam, ¢i s nékym dal§im. Dale zji§tovala, zda je klient zaméstnany ¢i podnika. Dalsi
potiebnou informaci byla primérna meésic¢ni vyse vydelku, a zda je vyplata vyplacena na
ucet ¢i v hotovosti. Poté hypotecni poradkyné upozornila, ze banka poskytuje jako jedna
z mala bank financovani az do 90 % LTV, coz zejména mladi lidé ocenuji, ze nemusi mit
tolik naspofeno. Jaka je jejich predstava dofinancovani zbyvajicich 10 %. Navrhla jim feSeni
na zaklade zkuSenosti, ze existuji situace, kdy klienti maji naspofeno zminénych 10 %, nebo
dofinancovavaji jinym produktem ve formé pieklenovaciho ¢i fadného tivéru ze stavebniho
spofeni, nebo maji jinou nemovitost k zastaveni, a to bud’ vlastni, ¢i napt. od rodica. Klienti
maji vlastni pozemek, ktery ma hodnotu vice nez 10 % z celkového objemu hypotéky a také

moznost vyuziti domu rodict.

V dal§im kroku zjis§tovala zavazky, které klient aktualn€ ma a splaci. Chtéla znat jejich
priblizné ztstatky a mési¢ni splatky. Sdé¢lila, ze pro jistotu vyjmenuje produkty, o kterych se
bavi. Ne vzdy si klient uvédomi, ze kdyz ma sjednanou napft. kreditni kartu, kterou pouziva
¢lovék jen k bezpeCnym platbam, nikoliv k uvéru, ze ma vliv na schvéleni uvéru.

Pro potvrzeni ptijmu vyuziva CSOB sviij vlastni formula¥, kde jsou uvedeny piijmy
za posledni tfi a dvanact mésict. Dale se dokladaji vypisy z bankovniho G¢tu za posledni tfi

meésice.

Co se poplatki tyce, je nutnost mit otevieny b&zny udet. Uvér je splacen inkasem
z Uc¢tu, kde musi probihat obrat v minimalni Castce 1, 5 nasobku mési¢ni splatky, v tomto
pripadé 31 100 K& meésicné. S touto aktivitou je pocitano ve skladbé urokové sazby
hypotéky, ktera je zde automaticky zapocitana. Vyfizeni, sprava uvéru i odhad jsou zdarma.
Cerpani na navrh zastavniho prava stoji 1900 K¢&. Kazdé Eerpani hypotéky je zpoplatnéno
castkou 500 K¢. Je moznost ziskat Cerpani iveéru zdarma pres tzv. Hypotecni zonu, ktera je

online aplikaci k hypotékam.
Pojisténi nemovitosti nabizi ptes svoji CSOB pojistovnu. Neni povinné mit pojisténo

pravé u ni, ale je zde opét urCité zvyhodnéni v urokové sazbé. Je nutné mit uzavienu

vinkulaci bance. Banka doporucuje pojisténi schopnosti splacet. Pojisténi obsahuje, stejné
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jako u vSech ostatnich bank, pojisténi pro pfipad umrti a invalidity 3. stupné, kde by pfi
nastalé situaci poji§tovna uhradila zbyvajici dluznou castku. Dale je zde poji§téna pracovni
neschopnost a ztrata zaméstnani, kde by pojistovna hradila az 12meési¢nich splatek. Zminéné
plnéni vyplaty by nastalo po uplynuti 30denni karencni doby, nezpétn€. Jeho cena je

stanovena na 8, 8 % z mésicni splatky.
Vysledna nabidka pfi sedmileté fixaci, pfi Cerpani uvéru ve vysi 4 000 000 K¢,

splatnosti 30 let, arokové sazbé 4, 69 % by mésicni splatka Cinila 22 544 KC. Je slozena ze

splatky uvéru ve vysi 20 721 K¢ a 1823 K¢ pojisténi.

Tabulka 10: Nabidka avéru CSOB v lednu 2022

Vyse uvéru: 4 000 000,-
Vlastni zdroje: 0
Doba spliceni: 30 let
Fixace: 7 let
Urokovi sazba: 4,69 %
Doba Cerpani avéru: 1 roky

I mésic

Doba vyrizeni uvéru:

P¥ijem: posledni 3 a 12 mésicu

DoloZeni piijmu: na formulari banky

Poplatky:
Odhad nemovitosti: Zdarma
Sprava uveru: zdarma
Vyrizent uveéru: zdarma
Cerpc’mz’ na navrh na vklad: 1900,-
. 500,- za kazdé éerpam (hypoteéni z6na 0
Cerpdni: K¢)

Pojiiténi nemovitosti: povinné pojisténi - kdekoliv

eao Y
Pojisténi proti schopnosti splicet: nepovinne, 8.8 % z mésicni splatky

RPSN: 4,99 %
20 721,-

Mgsicni splatka:
Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022
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4.4.4 Komercni banka

Ctvrtou bankou, ktera klienta kontaktovala po odeslani poptavkového formulate
z webu, byla KB. Kontaktovani probéhlo do 24 hodin, 1 kdyz byla ozna¢ena moznost,
kontaktujte mé co nejdiive. KB byla zvolena i z divodu, Ze to byla klientova predchazejici
banka. M€l s ni negativni zkusenost, kvuli které ji zménil. Zajimalo ho, zda doslo v bance
k né¢jakému posunu, protoze predpokladal, ze by mu banka z jeji pozice na trhu mohla

nabidnout zajimavou nabidku.

Pii zadani propoctu se hypotecni poradkyné zeptala, o jakou vysi uvéru maji klienti
zajem, jakou dobu si preji splacet a na jak dlouho si preji fixaci urokové sazby. Tyto otazky
klienta neptekvapily, ale u predchozich bank si tyto parametry jen zkontrolovali a vzbudilo

to v klientovi dojem, Ze se na tento piipad specialistka viibec nepfipravila.

Po zadani téchto tii odpovedi se zaCala ptat na informace ohledné ucelu uvéru, které
byly také v propoctu z internetu. Klientem sdéleno, ze prostiedky budou pouzity na
vystavbu, Ze maji vlastni pozemek a moznost do zajisténi rodinnym domem rodica.
Bankérka sdélila klientim, ze zajisténi bude urcité dostatecné a bude jim staCit vyhodné;jsi

hypotéka do 80 % LTV.

Nasledné se zeptala na prijmy klientt celkem. Ze zavazka ji zajimalo, zda maji nékde

néjakou splatku uvéru.

Ve srovnani s ostatnimi bankami nechtéla védét, v jakém jsou zadatelé piibuzenském
vztahu, zda maji smlouvu na dobu urcitou €i neurcitou, jaké maji zvlast’ piijmy (nejspi§ by

tato skutecnost nastala v néjakém z dalsich krokt), nebyla v komunikaci proaktivni.

Bankérka byla celou dobu ve stresu. Ptala se nékolikrat na ty stejné véci dokola,
nepusobila jisté. I kdyz se snazila byt mila, tak hovor nebyl profesionalni a v klientech to
nevzbudilo divéru, Ze by chtéli dale spolupracovat. I pfesto si nechali zpracovat komplexni

nabidku, kdyby byla cenové nejvyhodné;si, tak by jesté vSe zvazili.
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Pro potvrzeni pfijmu vyuziva KB svijj vlastni formulaf, kde jsou uvedeny ptijmy za
poslednich 6 mésici. Dale se dokladaji vypisy z bankovniho uctu za posledni tii mésice.

Co se poplatki tyge, je nutnost mit otevieny b&zny udet. Uvér je splacen inkasem
z Uctu, ale neni zde zadna podminka aktivity. KB klienty ptekvapila poplatky, které nebyly
u zadné z predchazejicich bank. Vytizeni avéru stoji 2 900 K¢, jeden odhad stoji 4500 K¢,
sprava uvéru je zdarma. Cerpani na navrh zastavniho prava stoji 2000 K&. Prvni tii Gerpani

stoji 1000 K¢ kazdé a dalsi jsou za 900 K¢.

Pojisténi nemovitosti nabizi pfes svoji pojistovnu. Neni povinné mit pojisténo praveé
u ni, ale je zde opét zvyhodnéni v trokové sazbé a to u pojisténi nemovitosti 0,1 %. Je nutné
mit uzavienu vinkulaci bance. Banka doporucuje poji§téni schopnosti splacet. Pojisténi
obsahuje, stejné jako u vSech ostatnich bank, pojisténi pro ptipad umrti a invalidity 3. stupné,
kde by pfi nastalé situaci poji§tovna uhradila zbyvajici dluznou ¢astku. Dale je zde poji§téna
pracovni neschopnost a ztrata zaméstnani, kde by pojistovna hradila az 12mésicnich splatek.
Zminéné plnéni vyplaty by nastalo po uplynuti 30denni karen¢ni doby a v tomto pfipadé

zpétné, coz je velka vyhoda. Jeho cena je stanovena na 0,00045 % z vySe avéru.
Vysledna nabidka pfi sedmileté fixaci, pfi Cerpani uvéru ve vysi 4 000 000 K¢,

splatnosti 30 let, arokové sazbé 4, 59 % by mésicni splatka Cinila 22 309 KC. Je slozena ze

splatky uvéru ve vysi 20 509 K¢ a 1800 K¢ pojisténi.

Tabulka 11: Nabidka tivéru Komer¢ni banky v lednu 2022

Vyse uvéru: 4 000 000,-

Vlastni zdroje: 0

Doba spliceni: 30 let

Fixace: 7 let

Urokovi sazba: 4,59 %

Doba Cerpani avéru: 1 roky

Doba vyfizeni avéru: 1 mésic

Pfijem: posledni 3 a 12 mésicu
DoloZeni p¥ijmu: na formulafi banky
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Poplatky:

Cerpdni na navrh na vklad:

Odhad nemovitosti: 4 500,-
Sprava ivéru: Zdarma
Vyrizeni tivéru: 2 900,-

2 000,-

Cerpdni:

prvni 3 za 1000,- a poté 900,-

PojiSténi nemovitosti:

povinné pojisténi — kdekoliv

Pojisténi proti schopnosti splacet:

nepovinng; 0,00045 % z vyse Gveéru

RPSN:

4,70 %

20 509,-

Mgsicni splatka:
Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022

4.4.5 Raiffeisenbank

Posledni oslovenou bankou, kterou klienti navstivili osobné, byla RB. Bylo to
z divodu, ze se jedna o aktualni banku obou Zzadateli, kde maji klienti své ucty. RB
zprostfedkovava hypotecni uvéry pouze ve svych hypocentrech, nejblizsi je v Olomouci.

Vyjimku tvoii pobotka Sumperku, kde je moznost vie vyfidit.

Poradkyné s klienty zpracovala nezdvazny, predbézny propocet. Klienty informovala
o tom, ze pokud budou mit zdjem a budou chtit podat zadost o hypotecni uvér, tak budou

muset vyplnit oficialni zadost a dodat dalsi podklady.

Hypotecni specialistku zajimaly z pocatku osobni udaje, jako je ve€k, z divodu
moznosti, jak dlouhou dobu mohou pfipadné klienti splacet. Standardni doba splatnosti je
do 70 let. Déale jaké maji vzdé€lani, kde pracuji a zda maji pracovni smlouvu na dobu urcitou
¢1 neurcitou. Dnes uz banky akceptuji i smlouvy na dobu urcitou, ale mohou si vyzadat
potvrzeni o prodlouzeni pracovni smlouvy napi., kdyz klientim ve dni podani zadosti bude
za mésic koncit termin doby urcité. DalSim dualezitym udajem byly pfijmy a vydaje. Ze
souctu prijmu se pocita maximalni mozna vyse tvéru a splatka. Hraji zde roli pojmy DTI,

které definuji to, ze klienti si mohou vzit maximalni avér do 9,5nasobku ro¢nich piijma a
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DSTI, ktery definuje, ze klienti mohou splacet mési¢ni splatku max. do 45 % souctu
mésicnich pfijma. Pfijmy se dokladaji na formulafi banky. Pokud zadaji o hypotecni tver
stavajici klienti RB, tak bance postaci Cestné prohlaseni o pfijmu a zaméstnavateli. Banka si
tento pfijem overi na uctu klienta. Vydaje a ivérové produkty , ukrajuji“ z DSTL

Dalsim dulezitym bodem je zajisténi. Jelikoz se jedna o vystavbu rodinného domu,
nikoliv o nakup hotového domu, je idedlni mit do zéastavy dalsi nemovitost (pokud klient
nema vlastni zdroje). Klienti méli domluvenou druhou zéastavu s rodi¢i, mimo jejich
pozemek, tudiz mohou Cerpat celou potiebnou ¢astku. Banku nezajima, zda klienti maji 20
% vlastnich zdroju, coz je velka vyhoda. Klienti by v tomto pfipadé méli vyfesenu Castku
800 000 K¢, kterou by se méli podilet na vystavbe.

Co se tyCe poplatk u Raiffeisenbank, vyfizeni, sprava a jeden odhad je zdarma.
Druhy odhad, ktery bude potieba na dom rodiéd, stoji 4900 K&. Cerpani uvéru je zpoplatnéno
cerpanim navrhu na vklad zastavniho prava ve vysi 1900 K¢. Pokud klient bude Cerpat az po
zapisu zastavniho prava, coz je zrealizovano do cca. 20 dni po vkladu zastavnich smluv na
katastralnim Urad¢, tento poplatek neni uctovan. Poplatek za Cerpani, ktery je pii vystavbé

dulezity, je zpoplatnén 800 K¢ za druhé a dalsi Cerpani. Prvni Cerpani je zdarma.

Pojisténi nemovitosti je vyzadovano vcetné vinkulace bance, ale nemusi byt
uzavieno pifimo s bankou, jejiz dcetfinou pojistovnou je Uniqa. Pokud si klient zvoli vlastni
pojistovnu, je mu napocitdna prirazka k trokové sazbé ve vysi 0,2 %. Dalsim volitelnym
pojisténim je pojisténi schopnosti splacet. Toto pojisténi obsahuje pojisténi pro pripad umrti,
invalidity 3. stupné, kde by pojistovna, pii nastalé situaci, jednorazové uhradila zbyvajici
cast uvéru. Dale pojisténi pracovni neschopnosti a ztraty zaméstnani, kde by poji§tovna
hradila az dvanact mésiCnich splatek za klienta. Zminéné plnéni by pojistovna hradila za
klienta po uplynuti 30denni karencni doby, zpétné.

Hypotecni specialistka navrhla klientovi 7letou fixaci z diivodu, Ze je na ni aktualné
sleva ve vysi 0,5 % z vysledné urokové sazby.

Vysledna nabidka pfi sedmileté fixaci, pfi Cerpani uvéru ve vysi 4 000 000 K¢,
splatnosti 30 let, arokové sazbé 3, 79 % by mésicni splatka Cinila 20 288 KC. Je slozena ze

splatky uvéru ve vysi 18 615 K¢ a 1673 K¢ pojisténi.
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Tabulka 12: Nabidka tivéru Raiffeisenbanky v lednu 2022

Vyse tvéru: 4 000 000,-
Vlastni zdroje: 0
Doba spliceni: 30 let
Fixace: 7 let
Urokovi sazba: 3,79 %
Doba &erpani uvéru: 2 roky

I mésic

Doba vyrizeni ivéru:

P¥ijem: poslednich 6 mésicu

DoloZeni piijmu: na formulari banky

Poplatky:

OT6) s e 1.nemovitost zdarma

Sprava vveéru: Zdarma
Vyrizeni tivéru: Zdarma
1900,-

Cerpdni na navrh na vklad:

Cerpani: 1.zdarma, kazdy dalsi za 800,-
Jjiz pocitano v US, sleva 0,2 % (neni
PojiSténi nemovitosti: povinné)

Pojisténi proti schopnosti splacet: neni vyZadano, 8,9 % z mésicni splatky

RPSN: 3,90 %
18 615,-

Mgsicni splatka:
Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022

4.5 Porovnani nabidek na hypote¢ni uvér

Mlady par z Libiny oslovil s poptavkou hypotéky pét bank. U vSech péti si nechal
zpracovat propocet, aby mél moznost porovnat a vybrat tu nejvyhodnéjsi nabidku.

Pti vybéru potencialniho bankovniho partnera si na zacatku klienti stanovili Ctyfi pro
né dulezité parametry. Béhem komunikace s bankami byla specifikovana oblast podminky

averu.
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Parametry zvolené pred oslovenim:
- dostupnost banky v misté bydlisté
- tradiCni, velka a finan¢né stabilni banka
- vstficnost, profesionalita obsluhujiciho bankére

- podminky avéru

Specifikované podminky tuvéru:
- realnost schvaleni, zda klient dosahne na pozadovanou vysi uvéru
- vySe urokové sazby a doba fixace
- vySe mési¢ni splatky
- pfi vystavbe dulezita doba Cerpani
- doba, kterou potiebuje banka na vyfizeni
- poplatky spojené s ivérem

- podminky pfi sjednani pojisténi nemovitosti a schopnosti splacet

Vyse hypotecniho uvéru

Oslovené banky dostaly stejné zadani k propoctu. Klient potfebuje hypotecni uvér ve
vys$i 4 000 000 K¢ na vystavbu se splatnosti na 30 let. Jelikoz klienti méli dostatecné piijmy
a vlastni pozemek i pfipadné rodinny dim rodic¢t do zastavy, zadna z bank neméla problém
zafinancovat celou ¢astku. U CS, jako jediné, byla uvedena na propodtu i maximalni mozna

Castka, kterou by klienti mohli ziskat.

Vyse urokové sazby a fixace
Oslovené banky dostaly zadani k propoctu, ze klienti chtéji fixaci na dobu 7 let,

jelikoz védeli, ze pti této fixaci budou schopni v souc¢asné dobé dostat nejlepsi podminky.
Tato informace, kterou ziskali pred oslovenim bankovnich instituci, se jim poté potvrdila
jako spravna. V piipadé Ceské spofitelny nebyla moznost zvoleni sedmileté fixace, ale
pouzena 1, 3, 5, 8 ¢i 10 let. Klienti zvolili nejbliz§i moznou a to 8 let.

Vyse urokové sazby se pri stejném zadani lisila. Klienti si nechali sdélit pfi jednani
s hypote¢nimi specialisty, jen pro orientaci, jak by to bylo v pfipadé kratSich fixaci, u vSech

by to bylo drazsi fadové o0 0, 2 % - 0,4 %. Z tohoto duvodu si nenechali nabidku vyhotovit.
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Co se tyCe urokové sazby, nejnizsi sazba byla nabidnuta Raiffeisenbank ve vys$i 3,79 %,
nasledovana Monetou se sazbou 4,09 %. Nejvyssi sazbu ve vysi 4, 69 % nabidla klientovi

CSOB.

Tabulka 13: Porovnani urokovych sazeb oslovenych bank pri 7leté a 8leté fixaci

Poradi Banka Urokovi sazba | Doba fixace
1. Raiffeisenbank 3,79 % p.a. 7 let
2. Moneta Money Bank | 4,09 % p.a. 7 let
3. Komer¢ni banka 4,59 % p.a. 7 let
4. Ceska spofitelna 4,64 % p.a. 8 let
5. CSOB 4,69 % p.a. 7 let

Zdroj: Vlastni zpracovani; 2022

VySe mési¢ni splatky

Vyse mésicni splatky uvéru bez pojisténi, byla logicky ve stejném potadi, jako u
nabidnutych urokovych sazeb. U mési¢nich splatek jsou relativné vysoké rozdily. Nejnizsi
mési¢ni splatka byla u Raiffeisenbank ve vysi 18 615 K¢& a naopak nejvyssi byla u CSOB ve
vysi 20 721 K&.

Tabulka 14: Porovnani mésic¢nich splatek uvéru ve vysi 4 mil. K¢ se splatnosti 30 let

Poradi Banka Mgsicni splatka
1. Raiffeisenbank 18 615,-
2. Moneta Money Bank 19 304,-
3. Komer¢ni banka 20 509,-
4. Ceska spofitelna 20 601,-
5 CSOB 20 721,-

Zdroj: Vlastni zpracovani; 2022

Doba na vyrizeni a na ¢erpani hypotecniho uvéru
Doba na vyfizeni tvéru se vyrazn€ neliSila. Na svych strankach a propoctech deklaruji
vSechny oslovené banky, Ze cely proces probéhne do 14 dni, ale uplné to neni pravda.

Vsichni osloveni se vyjadrili v podobném duchu, ze jsou velmi zahlcena hypotecni centra
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z divodu vysoké poptavky, a to stejné plati i s jejimi nasmlouvanymi odhadci. Specialisty
byla komunikovana ze zkuSenosti z posledniho roku doba minimalné dvojnasobna, a to
pfiblizné jeden mésic.

Doba na Cerpani uvéru, ktera je u vystaveb a v dnesSni dobé nedostatku materialu
dalgim ddlezitym ukazatelem se u bank ligila. CSOB a Komeré&ni banka umoziiuje klientim
Gerpat uvér pouze b&hem jednoho roku. Ceska spofitelna, Moneta a Raiffeisenbank nabizi

klientim moznost Cerpani avéru po dobu dvou let.

Poplatky

S hypoteCnim tUvérem jsou spojeny poplatky, které se u jednotlivych bank lisi.
Poplatek za spravu Gvéru si neuétuje zadna z bank. Plati to z nafizeni CNB, ktera pred
nékolika lety tuto kauzu fesila.

Poplatek za vyfizeni si Gctuje pouze jedna z uvedenych bank, a to Komercni banka.
Poplatek ¢ini 2 900 K¢&. Ostatni jej maji zdarma.

Poplatek za odhad nemovitosti se takeé lisi. Klienti budou potiebovat dva odhady, jeden
na svij vystavovany dim a druhy na dim rodi¢t. RB, CS a CSOB maji prvni odhad
nemovitosti zdarma, dalsi stoji 4 900 K& u RB a KB, 5 000 K& u CS. Moneta nabizi prvni
odhad z 2 200 K¢ a druhy za 4 900 K¢. U Komercni banky stoji kazdy odhad 4 500 K¢.

Tabulka 15: Ceny odhadu

Poradi Banka Cena 1. odhadu Cena 2. odhadu
1. Raiffeisenbank zdarma 4 900,-
2. Moneta Money Bank 2 200,- 4 900,-
3. Komer¢ni banka 4 500,- 4 500,-
4. Ceska spofitelna zdarma 5 000,-
5 CSOB zdarma 4 900,-

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022

Dal§im poplatkem je Cerpani na navrh vkladu zastavniho prava. Jedna se o poplatek,
ktery musi klient zaplatit v pfipad€, kdy potiebuje finan¢ni prostiedky co nejdiive a nemize
pockat, az bude zastavni pravo prepsano v katastru nemovitosti. Kazda z oslovenych bank
si tento poplatek Gétuje. U Raiffeisenbank a CSOB je to 1 900 K¢&. U Monety, KB a CS je to
2 000 K¢.
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Poplatek za jednotliva Cerpani se u nabidek také li§i. Klienti predpokladaji, ze budou
Cerpat minimalné 5krat, tak je tato polozka zajima. Nejlevnéjsi moznost nacerpani tvéru
nabizi CSOB, kde klient miize pies hypotedni zonu naderpat zcela zdarma. Moneta a CS ma
prvni ¢erpani zdarma, kazdé dalsi za 500 K¢. Nejvyssi ¢astku za Cerpani tivéru uctuje KB,

ktera vyzaduje za prvni az treti Cerpani castku 1 000 K¢, dalsi Cerpani je pak za 900 K¢.

Tabulka 16: Poplatek za Cerpani tivéru

Banka Poplatek za Cerpani ivéru

Raiffeisenbank 1. ¢erpani zdarma, kazdé dalsi za 800,-

Moneta Money Bank | 1. ¢erpani zdarma, kazd¢ dalsi za 500, -

Komercéni banka 1.- 3. Cerpani za 1 000, - a kazdé dalsi za 900,-

Ceska spofitelna 1. erpani zdarma, kazdé dalsi za 500,-
5 zdarma pres hypotecni zonu, manualné pres
CSOB pobocku kazdé Cerpani za 500,-

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022

Pojisténi nemovitosti
Vsechny banky pozaduji uzavieni pojisténi nemovitosti s vinkulaci. Zminéné
pojisténi si klient mize uzaviit kdekoliv. Raiffeisenbank za uzavieni u jejich spolecnosti

nabizi zvyhodnéni ve forme slevy z urokové sazby, ve vysi 0,2 %.

Pojisténi schopnosti splacet

Kazda banka nabizi poji§téni schopnosti splacet. Az na Komer¢ni banku se u vsech
cena pojisténi pocita % z mesicni splatky. U KB je to procentem z vySe uvéru. Nabidka u
vSech obsahovala poji§téni pro ptipad umrti, invalidity tfetiho stupné€, pracovni neschopnosti
a ztraty zaméstnani. Nejvyhodnéj§i nabidka byla od RB, kde pojisténi stalo 1 655 K¢
meésicné. Navic u pracovni neschopnosti a ztraty zaméstnani bylo pfi dodrzeni 30denni
karenéni doby zpétné plnéni od prvniho dne. Nejdrazsi byla Ceské spofitelna s cenou 1 969

K¢ mési¢né.
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Tabulka 17: Ceny pojiSténi schopnosti splacet

Banka Cena v % Cena pojistného
Raiffeisenbank 8,90 % z mésicni splatky 1 655,-
Moneta Money Bank 8,99 % z mésicni splatky 1735,-
Komer¢ni banka 0,00045 % z vysSe uvéru 1 800,-
Ceska spofitelna 9.5 % z mésicni splatky 1 969,-
CSOB 8.8 % z mésiéni splatky 1823,-

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022
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S Vysledky a diskuze

5.1 Dosazené vysledky

Diplomova prace predstavila nabidky péti bankovnich instituci, které mlady par
oslovil s poptavkou hypotecniho tvéru. Jednalo se o ucelovy uvér na vystavbu rodinného
domu o velikosti 4 + kk na jiz zakoupeném, vlastnim pozemku o velikosti cca. 900 m?.
Poptavka po hypote¢nim uvéru byla stanovena na vysi 4 mil. K¢, s co nejdelSi splatnosti,
idealné 30 let. V této nejisté dobe par pozadoval spise delsi fixaci a to na 7 let. Tuto fixaci
si zvolil na zakladé zjisténych informaci, ze sazby mohou atakovat az 6 % a to by pro né
znamenalo navyseni, oproti soucasné nabidce, az o 5000 K¢ mési¢ne. Klienti oslovili Ctyfi
banky online formou z divodu pandemie Covid-19. Posledni patou banku, kde jsou
souCasnymi klienty, se rozhodli navstivit osobné.

Par si na zaCatku stanovil zakladni kritéria, které pro né budou dulezité pii volbé,
koho oslovi. Béhem realného osloveni a vyhodnoceni tato kritéria rozsifil. Na zacatku byla
zvolena kritéria, aby banka byla v blizkosti bydlisté, byla to tradi¢ni velka banka, aby bylo
budou nabidnuté podminky.

Prvni bankou, ktera byla vyfazena, byla Komercni banka a to z nékolika duvodu.
Prvnim bylo to, ze se specialistka ozvala jako posledni pfi zadani online zadosti. Nebylo to
tim nejpodstatnéjsim ukazatelem, protoze se klientim omluvila, Ze jsou zahlceni zadostmi.
Druhym faktorem bylo, Ze klientim zavolala bankéika, ktera nebyla piipravena. Udaje, které
potencionalni klienti vyplnili do online zadosti, nereflektovala, ani si je nepiecetla a s klienty
zacCinala upln€ od zacatku. Mozna to bylo tim, jak jim sdélila, zZe je na pozici na nova, ale o
to vic by méla byt pripravend. Poradkyné byla celou dobu ve stresu, nervozni, neptala se na
dulezité udaje, jako jsou vydaje apod. Klienti, jak uz byli zkuseni z pfedchazejicich hovoru,
sami poradkyni navrhovali, zda pro ni nejsou dulezité jednotlivé ptijmy klientl, v jakém
jsou piibuzenském vztahu atd. Klienti byli jiz pti hovoru téméf rozhodnuti, ze KB nebude
jejich novym bankovnim partnerem. Jedinym divodem, pro¢ by se s bankou domluvili, by
v této fazi musely byt nejvyhodnéjsi podminky. Pfi nabidce klienti zjistili, ze KB jako jedina
z oslovenych bank uctuje poplatek za vyfizeni uvéru ve vysi 2 900 K¢, ma placené vSechny

odhady nemovitosti, nejdrazsi Cerpani uvéru a jednu z nejvyssich urokovych sazeb. Klienti
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byli v minulosti klienty KB, kde nebyli spokojeni, a proto odesli. Tento pfipad je utvrdil v

tom, ze rozhodnuti, které ucinili v minulosti, bylo spravné.

Dal3i instituci, ktera byla vyfazena, byla CSOB. Kladem byla odbornost hypote&ni
poradkyné. Kladla spravné otazky, mela prehled, odpovédéla na vSe, co se ji klienti zeptali.
Navic zde existovala moznost, snad jako u jediné banky, nabidka online feSeni. Byla zde
moznost, jako u jediné banky, moznost Cerpani zdarma pies hypotecni zonu. Hlavni divody
vytazeni byly tfi. Prvnim byla nejvyssi rokova sazba. Ve srovnani s nejnizs§i nabidnutou
sazbou byl v mési¢ni splatce rozdil 2 106 K¢ meésicné, ktery klienti, i pfes spokojenost
s obsluhou, nebyli ochotni akceptovat. Pfi sedmileté fixaci by za tuto dobu zaplatili navic o
176 904 K&. Druhym kritériem byla doba Gerpani uvéru. CSOB nabizi pouze jeden rok na
Cerpani uvéru, coz se klientim pfi vystavbé zdalo nedostate¢né. 1 dva roky, které nabizi
vétSina bank se klientim zdala hrani¢ni. Jejich predstava na zacatku byla nékde kolem 3 let.
Poslednim faktorem byla nutnost mesi¢niho obratu na tctu ve vysi 31 100 K¢. Aktualn€ by
to problém nemusel byt, ale kdyby naptiklad pfiSel nékdo z paru o zaméstnani, tak by to
mohla byt komplikace. Pfi nesplnéni podminky, je automaticky navySena urokova sazba o

0,5 % p.a.

Tieti bankou, ktera byla vyfazena, byla CS. Kladné bylo vnimano profesionalni
jednani specialistky. Uz pfi prvotnim nezastizeni klientd, poslala poradkyné zajemcum
informativni sms a email, ze se je pokousela kontaktovat. Druhou produktovou vyhodou
bylo, ze CS dokaze klientim pii vystavbé pljéit finanéni prostiedky nad ramec odhadni
ceny, konkrétng az 500 tis. Diivody vyfazeni CS z vybéru byla cena sluzeb. Konkrétné druha
nejvyssi urokova sazba z oslovenych a nejdrazsi pojisténi schopnosti splacet. Ve srovnani
s nejnizsi nabidnutou sazbou byl v mési¢ni splatce rozdil 1986 K¢ mésicné, ktery klienti, 1
ptes spokojenost s obsluhou, nebyli ochotni akceptovat. Pti sedmileté fixaci by za tuto dobu
zaplatili navic o 166 824 K¢. Pojisténi bylo vypocitano na 1986 K& mésicné, oproti 1655 K&
mesicné, coz by byl dalsi preplatek za 7 let ve vysi 27 804 K¢.

Poslednimi oslovenymi byly Moneta a Raiffeisenbank. Obé bankovni instituce nabidly

paru moznost vyfizeni uvéru s fixaci na 7 let a Cerpani uvéru po dobu dvou let. Podminky

vedeni uctu byli podobné i povinna aktivita v mesi¢ni prichozi platbé ve vysi 15 000 K¢,
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byla pro klienta pfijatelna. Rozdil byl v odhadu nemovitosti, kdy u Monety byl zpoplatnén
jiz prvni odhad ve vysi 2 200 K¢, u RB byl zdarma. Naopak poplatek za Cerpani ivéru méla
vy$§i RB. U Monety stal 500 K¢, u RB stal 800 K¢ Rozhodujicim faktorem ov§em pro

zadatele byla vySe urokové sazby, resp. vySe mésicni splatky.

Tabulka 18: Porovnani MONETY Money Bank a Raiffeisenbank

Moneta Raiffeisenbank
Urokova sazba 4,09 % 3,79 %
Mé&si¢ni splatka 19 304,- 18 615.-

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022

Jak vyplyva z tabulky €. 18, Raiffeisenbank nabidla klientovi vyhodnéj$i podminky
urokové sazby nez Moneta. Tento ukazatel stanovuje vysi mésicni splatky, coz bylo nakonec
pro klienta to rozhodujici. Z tohoto divodu byla zvolena a akceptovana nabidka uvéru od

Raiffeisenbank.

5.2 Doporuceni

Na zakladé dosazenych vysledkt byla, dle nazoru autora, klientem spravné zvolena
Raiffeisenbank, protoze piedlozila nejvyhodnéjsi nabidku. Raiffeisenbank poskytla
klientovi ve vyznamnych a dulezitych ukazatelich nejlepsi podminky. Za tyto podminky jsou
povazovany naklady s uvérem. Mezi ty nejvyznamnéjsi je fazena koneCna meésicni splatka
faktorem konecCna cena. V této modelové, ale vlastn€ realné situaci, si klienti na zacatku
zvolili pro né dilezité parametry, jako velikost, tradice, daveéryhodnost a dostupnost banky
v jejich misté bydlisté. Lze predpokladat, Zze kdyby byla klientim nabidnuta niz$i sazba u
men§i banky, tak by ji také akceptovali. Cesky bankovni trh patii k ,nejzdravéjsim a
nejstabilngj§im*“ v ramci EU, je pod piisnym dozorem CNB a je pravidelnd monitorovan.
Pokud nenastane néjaka nepredvidatelna napt. geopoliticka situace, jako se to nyni stalo u
Sberbank, tak by u vSech bankovnich instituci mély byt penize jejich klientli v bezpeci.
Z dalSich dulezitych podminek, které RB splnila a jsou dle nazoru autora pii vystavbé

dulezité, je doba Cerpani. V dnesni dobé pfi nedostatku stavebniho materialu a moralky
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stavebnich firem jsou minimalné dva roky nutnosti. V pfipadé fixace urokové sazby lze
doporucit delsi fixaci a to z divodu aktualné nizSich sazeb pfi delSich fixacich. Je
predpoklad, ze se sazby v nejblizsi dobé zvysi a poté by mély zacit postupné klesat. Pokud
by klesly vyraznéji, Ize 1 ve fixa¢nim obdobi refinancovat uvér do jiné banky, ¢i si vyjednat
slevu u banky stavajici na zakladé konkuren¢ni nabidky. Posledni dulezitou podminkou je
dle zkuSenosti autora co nejjednodussi Cerpani. RB nabizi Cerpani bez nutnosti predkladat
prubézné faktury od stavebni firmy. Poskytne klientovi ¢erpani pfimo na ucet klienta az do

vyse 80 % hodnoty zastavené nemovitosti.
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6 Zavér

vyznamnéj$i slozkou v zivoté kazdého z nas. Obstarani si vlastniho bydleni z vlastnich
zdroji je pro vétSinu vSech lidi nerealné. Nejcast€jS§im zpusobem financovani vlastniho

bydleni je vyuziti hypotecniho uvéru.

Primarni cil diplomové prace predstavovala analyza a komparace nabidek hypotecnich
uvért vybranych hypotecnich bank na ¢eském bankovnim trhu a vyhodnoceni nejvyhodnéjsi
& nejvhodngjsi nabidky hypotééniho produktu pro zvoleného modelového klienta. Ugelem
uvéru byla vystavba rodinného domu mladého paru z Libiny, ktery oslovil pét bankovnich
instituci dle zvolenych kritérii. Prace je rozdelena do dvou casti, teoreticka vychodiska a

prakticka vlastni prace.

V teoretické Casti je popsana problematika, jako vyvoj hypotecniho trhu, moznosti
bydleni, moznosti financovani, zasady hypotecniho trhu, souvisejici pojmy, zivotni cyklus
uvéru apod. Informace jsou Cerpany z odbornych zdroju, prevazné kniznich titull, vyrocnich
zprav jednotlivych bank, odbornych ekonomickych stranek a relevantnich internetovych
web.

Vlastni, prakticka cast je postavena na modelovém a zarover realném zadateli. Jedna
se o mlady par, ktery si chce pofidit vlastni bydleni. Z pocatku jsou predstaveny vybrané
banky. Jedna se o pét bankovnich domd — Monetu, Komer&ni banku, Ceskoslovenskou
obchodni banku, Ceskou spofitelnu a Raiffeisenbank. Nasledng je popsan profil zadateld a
identifikace ugelu Gvéru, tedy pofizovana nemovitost. Zadatelé si na zadatku stanovili
kritéria, ktera pro n€ budou dulezité pti osloveni bankovnich instituci. Témito kritérii byly:
banka, ktera puasobi v blizkosti jejich bydliste, tradi¢ni banka, pfijemné a profesionalni
jednani hypotecnich specialistti a v neposledni fadé podminky uvéru. Poté jsou predstaveny
nabidky jednotlivych bank, dle jednotného zadani, které bylo, vystavba rodinného domu,

limit 4 mil K¢, splatnost 30 let, fixace 7 let a zajem o pojisténi schopnosti splacet.
U kazdé banky klient pozadoval zjisténi stejnych informaci, aby mohl nasledné

nabidky porovnat a vyhodnotit tu nejvyhodnéjsi nabidku. VSechny banky, az na RB, oslovil

stejnym zpusobem, tedy pies internetové stranky. Vyplnil orientacni hypotecni kalkulacku
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a odeslal notifikaci o tom, aby byl kontaktovan ptisluSnym pracovnikem. Jedinou bankou,
kterou navstivil osobn€, bez vyplnéni online poptavky, byla Raiffeisenbank, kterd byla
klientovou soucasnou bankou. Pozadovanymi informacemi byly vySe tvéru, nutnost
vlastnich zdroji, fixace, urokova sazba, RPSN, doba Cerpani, doba vyfizeni uveéru,
pozadovany piijem, poplatkova struktura (poplatek za vyftizeni, vedeni, spravu uvéru, dale
poplatky za odhad nemovitosti, za ¢erpani, za Cerpani na navrh na vklad). Zda je potieba mit
ziizeno pojisténi nemovitosti a kolik stoji pojisténi schopnosti splacet. Ziskané informace

jsou shrnuty a porovnany, dle predchazejicich kritérii.

V posledni ¢asti prace jsou zvefejnény informace a zdivodnéni vybéru prislusné
banky, kterou si klient zvolil. Rozhodujicim kritériem byla nabidka nejnizsi irokové sazby
a tim padem 1 nejniz§i mésicni splatky. Klienti v tomto pfipadé také velmi ocenili to, ze
nemusi ménit hlavni banku, jelikoz jsou stavajicimi klienty u RB a potvrdili si, ze je pro né
RB vhodnym bankovnim partnerem. Kapitola obsahuje také doporuceni autora prace k volbé
bankovniho partnera. Zadatelé se rozhodli pro Raiffeisenbank, ktera splnila jejich oekavani
a predlozila nejvyhodnéjsi nabidku. Mladému paru byla doporucena autorem na zakladé
dosazenych vysledku akceptace nabidky od Raiffeisenbank. Hlavnimi divody byla nejnizsi
urokova sazba, dostateCné dlouha doba Cerpani uvéru, nejvhodnéjsi doba fixace a

jednoduché Cerpani bez nutnosti dokladani faktur od stavebni firmy.

Reseni bytové potieby je soudasti kazdého lidského Zivota. Existuji rizné moznosti
bydleni, ale v Ceskych pomeérech je zakofenéno bydleni ve vlastnim domé ¢i byté. Z tohoto
divodu vétsina lidi hleda moznosti pofizeni bydleni. NejcastéjSim zpusobem je pofizeni
pomoci hypotecniho uvéru. Pti volbé zprostfedkovatele je doporuceno si co nejlépe pripravit
zadani a oslovit nékolik bankovnich instituci. Je dulezité si uvédomit, ze nabidky a
podminky uvéru se mohou vyrazné lisit. Zadatelim je také doporuceno, ne se se rozhodnou
realizovat vlastni bydleni sledovat vyvoj ceny nemovitosti a podminek hypotecnich uvéra.
Dnesni doba je v tomto pohledu velmi dynamicka, kdy ceny nemovitosti raketove rostou a
totéz se da fict 1 o urokovych sazbach. Je otazkou, zda v blizké budoucnosti nebude potizeni
si vlastniho bydleni vysokym nadstandardem a nepfiblizime se v tomto sméru opét vice

zapadnim zemim, kde je Castéjsi formou najemni bydleni.
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8 Prilohy

Priloha 1: Nabidka uvéru MONETY Money Bank

D MONETA | s ra

hypotéka
roloy 200
Mabidka hypoteéniho (véru ze dne 07.02.2022
2. misto
Zadatel Parametry (véry
Jména Petr Ve lvémn 4000 000 K
Piijmeni Tomsa  Splatmost Ovéru 360 mésich
Telefon Typ (véru Pruind Hypotéka
E-mail Typ Girckové sazhy Pevnd
Ciaté mésiEni plfjmy 40000KE  Finace Grokové sazby 7lat
Celloov& misiEniviydaje 2 000 KE Hodnota zajist&né nemovitasti 5000000 K&
Informace o ivér
&S ni s platka 19 304,74 KE
Splatka zahmuje Pojisténi schopnosti splaoet nenisjedndno
Splatka zahmuje Pojist&ni majetku Cordif neni sjednanc
Zaklodni Orokova sazba 459 % rofné
Slewa za aktivnl vy uEhaani bé&Eného 08ty -0,50 %
Vase visledna Grokové sazha 409 % roEné

Vyutijte efektivni Grokovou sazbu aZ 4,01 % ro&né s mésiéni splatkou 18 623,07 K¢

Koddy mésic Wam sniZime Orok podle zhstatku na Vaofem bé&iném 0Ztu vedeném u MOMETA Money Bank.
Wice informocl o efeldivni Orokové sazbé Vam sd8liVaE porodoe .

Dakivarianty Vaseho hypoteéniho Gvéru

Wyl (wir g vy ST s plfrthou M splbthka ph deld splabnosti

Wide tvBn 5594 482 KE

MEsiEni splétka 27 000 KE

Ve fimkovt sazba 4,09 % rotné Ma zakladé Vami poskymutych Odaj nenl moiné
spldticy (vBru sniEt.

Fiooce 7 let

Splatnost 350 masich

Urokevou sazbu Vam mideme snih o 02 % roéné za splnéni rite uvedend podminky:
Sjednéni "Pojiténi schopnosti splacet hypoteEniivér od BMNP Paribas Cordif Pojigfovna, as.

MOMET A Money Bank Véam nabizl vzavit Pojist&n majetku od BMP Paribas Cordif pojiifovny, které pomiZe wyiedit
situaci v plipodé Skod zplsobenych na zastovené nemowvitosti. Rozsah kryti dle vigbé&mn klienta ve varant® Standard
nebo Komfort, a to i s moZnost pojistit si domécnost o cdpovidnost na stejné adrese Pojiténi zafne platit o s
Eerpdnim Ovéru. Fokud nedojde k Cerpani dvén, ani pojiténi nevznikne

MCIE T, Moy Bark,a. & | Wiskodlenwa L T L8028 Praka 4= s | osaTm | g ity B S P el B il 5403
il w220 T2 483 538 | wewim et o2
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Tate nabidka je platné za pfedpoklady, Ze viechny uvedené informace budou ve schvalovacim procesu Zadatelem
fadné deolozeny a ze strany MOMNET A Money Bank ovéfeny a zaroven se nevyskytnou jakékeli skuteénosti ovliviiujici
bonitu Zadatele. Podminkou vzavieni smlouvy o Ovéru je rovnéz zajisténi nemovitosti &i nemovitostmi vhodnymi jako
zastava dle pozadavkd a pravidel MOMNETA Money Bank Ma poskytnuti hypoteéniho Owéru neni pravni narok
MOMNETA Money Bank si vyhrazuje prave Zadesti o hypotedni dvér nevyhovét.

Poplatky a dalsi informace souvisejici s Gvérem

Zpracovani hypoteénihoe dwéru ZDARMA
Poplatek za wyhotoveni odhadu zastavy 2200 Ke
Cerpani no navrh na vklod zastavnino prava 2 000 Ké
Vedeni Ovérového 0ty ZDARKMA

Soucasti nabidky je sluzbo Aktival Oéet vEetné naroku na souvise|icl slevu pfi dodrzeni pravidelného minimalniho
mésicniho kreditniho pfijmu ve vySi 15 000 KE na bézném Gctu vedeném u MONETA Money Bank uréeného pro
splaceni hypotécniho Ovéru. v pfipadé neplnéni této podminky je MOMNETA Money Bank opravnéna o tuto slevu
navysit orokovou sazbu tohoto Ovéru.

Reprezentativni pfiklod

Wige Owéru 1.000,000,- KE, doba splatnosti dvéru 25 let (300 splatek), mésicni splatka 5.95713 KE, roéni drokowa sazba 519% rocné pii fixaci
10 let. Poplatky souvisejici s ivérem: Poplatek za vedeni béZného Oty Genivs Basic 0 KE/mésic Poplatek za vyhotoveni odhadu zastavy
2300~ KE Mavrh vkladu zastavniho prava 2000~ KE Poplotek zo navrh na wvymaz zastavniho prava 2000,- K& Owéfeni podpisd na
Zastavnismlouvé 30~ KE Vedeni Ovéroveho Oftu 0- KE. RPSH 534%, celkova castha splatnd spotfebitelem 179769486 KE Ma sjednani
(viEru neni pravni narok. Tato nabidka neni zévazna. ZajiEténi nesmi byt ve zcela zjevném nepoméru k hodnoté zajisfované pohledaviy.
Povinnosti fodatele o (vér je sjpdnani a udrfovani pojigténi nemovitosti (zaiiiiénl'}l, a to po celou dobu trvani smluvniho vztahu. RFSM a
celkowva éastha splatna spotiebitelem u reprezentativnihe piiklady vychazi za pfedpokladu jednoho klienta, zastavee o pfedmétu zajisténi
- bytové jednotky s pojigténim domdacnosti. Dale vychazi z pfedpokladu vyde dvaru ve viii 90 % (vEetné) z hodnoty nemovitast], pfipadné
kupni ceny.

Klientowi neni poskytovana reda podle providel stanowvenych zakonem o spotfebitelském Gwéru. Klientovi je poskytovano pouze
doporueni ve smyslu pfislugnych ustanoveni tohoto zakona. Klient sviym podpisem stvrzuje, Ze bere tuto informaci na védomi

Poradce:
Telefon:

E-mail:
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MOMEY
BAMEK

Pfilaha £.1 - Nazorny pfehled splaceni

Mazormy piehled spldceni j@ platnf zo pfedpoklody, fe se frokowd sozba po dobw trvénl dvinu nezménd

Cislo spltky  Datum splitficy

1 L0302

1 On.0<. 2022

3 OL0S2023

4 DLD&2022

5 00720232

& 01082022

T DLoe2022

A OLo20z2

9 onzoz2
10 D2.2022
m 0102023
12 OLD22023
4 01022024
34 OLD2 2025
48 DLOZ23024
&0 0o0x0I17
72 DLOZ23025
a4 DL02 3029
i 00232030
L] 01023031
120 OLD2 2032
152 01022033
E= 01022034
154 01022055
1&8 .023034
180 L0037
192 023038
T 0023039
& OLOZ 2040
iy 002304
240 0022042
=2 023043
2éd 01.02 704
ITé 03045
2E8 OLOI 204
300 D02 3047
in OLO22D48
124 L2 2049
334 00232050
348 01023051
380 OLD22052

Anuitni splatkovy plan
Jisting Anuitn splétia
SETADKE 1363333 KE 19 30474 KE
SEFOTIHE 1361400 KE 19 30474 Ke
STIOIZKE  13504,61 KE 19 30474 Ke
ST2OSPKE 13575 KE 19 30474 KE
S7490KE 1355562 KE 19 30474 Ke
STRBTZKE 1353402 KE 19 30474 KE
STEBIEHE 1351636 KE 19 30474 Ke
SBOBIKE 1349663 KE 19 30474 Ke
SETFOKE 154744 KE 19 30474 KE
SBATTTKE 1345497 KE 19 30474 Ke
SBATTOKE 13 43704 KE 19 30474 KE
SEETTOKE 1341704 KE 19 30474 Ke
A1IZOTHE 13 ITIATKE 19 30474 KE
63BEATHE  T2VIE0TKE 19 30474 Ke
AASAPIKE 12 &49ED KE 19 30474 Ke
6FILIGKE 1237247 KE 19 30474 KE
TRTKE  120BIST KE 19 30474 Ke
TSIDKE  M7BLE2KE 19 30474 Ke
TEISADKE 46913 KE 19 30474 Ke
BMLIEKE 114258 K2 19 30474 Ke
BSO23ZKE 10 BOZ42 KE 19 30474 KE
BESA4A6KE 10 £4808 Ke 19 30474 Ke
FISTEKE 10 OTAFE KE 19 30474 KE
FENISKE T 67449 KE 19 30474 Ke
1001076 KE 929398 KE 19 30474 Ke
0 &27FTHE  BETETTKE 19 30474 Ke
10 BEZSEKE B 44218 K2 19 30474 Ke
N3SIEKE 798948 KE 19 30474 Ke
NTBEESKE  TSITFIKE 19 30474 KE
DITBO0SKE  TOZ&ADKE 19 30474 Ke
I2TERTAKE & SIS00KE 19 30474 Ke
1BIRT&KE 5 9EIIBKE 19 30474 Ke
GATIFPKE  S4I674KE 19 30474 KE
M 4SEITKE 4 B4B3T KE 19 30474 KE
ISOSBB4KE 424590 K2 19 30474 Ke
IS 6B&43 KE 3 AIE31KE 19 30474 KE
163407 KE  2PE457 KE 19 30474 Ke
FONSKE 228359 KE 19 30474 KE
TTI0SKE  1ST4TKE 19 30474 Ke
1844944 K2 BISIDKE 19 30474 Ke
19 23916 KE 85,57 KE 19 30474 KE

- Konec vipisu —

BAORE TA biorsy Bark, ook || Yyakotiios 4/, 403 Proba 4 - kichls | 00 54T | sopudine o S v Proms, mid 8, vl S50

ol =400 TH 443832 | wersmorafacs
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Meuhrozend jistina dwérue

3994 328,60 KE
3986 43786 KE
3982 97773 K
3977 19814 KE
3971 447,02 KE
3945 480,30 KE
3959 8192 K
3954 0B3 2 KE
3 P4B 295,91 KE
39432 4085 KE
1936 540,45 KE
3930 4527 KE
3858 415,43 K
37B3 147,58 KE
3704 TE3 74 KE
3423 337 KE
3538 079,864 KE
3 447 48187 KE
3 357 19152 KE
3261 054,92 K
3140 PILTE KE
3054 59513 K&
1947 93003 KE
2 B34 736,30 KE
1714 B2873 KE
2594 D0ATT KE
2 446 D137 KE
2 331 TBAAT KE
1193 95732 KE
2 049 34237 KE
1896 700,53 KE
1741 TB0.42 KE
1578 330,99 K
1 408 04910 KE
1230 681,05 KE
1045 92110 KE
B53 46120 KE
452 980,43 KE
444 14453 KE
126 60539 KE
0,00 kE
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Piiloha 2: Nabidka tvéru Ceské spoFitelny

CESKA S

spoditeing

Vase nabidka Hypotéky Ceské spofitelny
KaZdy tfeti klient fedi bydleni s namil

Jeména: Por Tomsa | Calkov melsitnd zivariy: 0,00 K2
sty mésknl pdijem: 50,000.00 K

Pl Bacladellic 2

Vida pedadovanihe ivbn: AD00OOO0KE | Wibs splitk 072700 KA
Didlica splatnesdi: 0k | Urokowd sazba: 454 %
Doba fxacs drokove sazhy: Ble | Pledpoididany podil ivénu na zabiéniz 50,00 %
Otekivana hednota zastavovand nemovitost: 500000000 Ke | Den spldceni: 15.
(i iy patishoy - wystavha | Splaceni 2 aldivnibe oot u G5 ana
Pogidtibni schepnesti splacet ne | Memowiost k bydlenic ana
[3. vada cens I
UROHOWA SBATBA

| Wichaz Grokova sazba: 514%  Vabe vide irokow sazby: 4B54%
| Steva za solboeni 2 aktivnine ditu u £5: 050% [T |Diky hypobbce midets mit vadend Gt zdarma
JEDRORAZOVE PLATEY PRI SJEDMANI HYPOTERY

|En-dhﬂ: 20000HE  Jedmordzovs plathy calkem: 200000 K2

4. Daldi mo2nosti nastaveni Vasi hypotek

Drientaln wyls splitek pro paladovanca hypotdku phl fac B lat:
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P¥iloha 3: Nabidka avéru CSOB

= KB | NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

Komeréni banka s

s sidiem Ma Pfikopé 33 &p. 968, Praha 1, PSC 114 07
zapsand w obchodnim refstik vedeném Méstskpm soudem « Praze, oddil B, wiodka 1380, G0 45317084
indolinka: 800 821 521 | e-mai: mojebankaikb.cz

Petr Tomsa
Datumn narozeni: 1. 1. 1980

Vabend panifVadeny pane,

welioe = wakime Vaisho zajmu o nafe produkly. Tato nabidea hypolednino (vénu je sytvofena na zakladé Vami
soélerpch Udajl a cbsahuje viechny potfebné informace. Mebude-li Vam cokoliv jasné, nevidiheje se obrdlil na nade

speoalisty, rkdl Vam pomohow.

Vaml poZadované paramelry

Déed drvdru
Colkova wibe véru

Vlastni prostredky
Pledpokladana vyde zajiéténi
Doba splatnost (i

Doba platnasti Grokove sazhy

4 000 000 K&
1 000 000 K&
£ 000 000 K&
2 et
Tlet

Parametry nabidioy

Drah vy

Pevni zipijéni Grokov sazha (01S)
Doba platnosti pewnd 05

Dwoba trednd dwdnu

Potet splabek

Wyde anuitnd splatio

Zajisténi

RPSEN"
Celkova splatnd &astica®

Poplatky a ceny

spotfebileisiy ivir na bydiend = Hypoteéni dvér
4,59 % p.a.

Tlet

350 mésicd

M50

) 509 KE

zastavni prawo k nemosiiosti wéetnd soemisejicl pojsing smiowvy k
zajiEf ovanym nemoviosiem

4,70 %

AT A 50 KE

wiz ytiatek ze Sazabniku

* Wyde RPEN a celkova splaina &astea, majl pouze informativni povaihu a wychazi z pledpokladd uvedemych we
Voorowem pfiklacu a splatkovwem kalendafi. Detaini piehled splabek (podet a wyie) jo uveden tambed

Podminky nabidicy

Uvedenou okovou sazbu vam garantujeme po dobu 45 kalenddfnich dnd od wystavenl ielo rabldky, =
pfedpokiadu, #e dojde ke spinéni vEech podminek a paramsin uvedenych v 1éto nabidos.

Hypotedni deér Vam
* wami lndené o poskyinusi
. pi‘ﬂml dakumentl vyznademych v .

a jeho konknéind podminky nastavime ¥ zavisiost nac

nila uveng”,
amu dokladi®,

* kladném zhodnooen| Yagi schopnost splacet a

Feoirarind Danka, & 6. S Sk

Prafa 1, Ma Plilkopd 33 8. 828, PEE 114 07, 1200 45317054

Sl i Calel ootk Tty il ol ] v ey LA SO B e e

14
ULELTR LRI ]

KENV-Q0E1274

Lt S =
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* wavien| pfisiuiné Smicuvy o hypoleénim dwans®,

Podminkou poskytnutl spotfebiieiského Gvéru je siednat si u nds bédny Odet, ze kierého bude poskytnuty Gwér

splacen a zaroveh:

* zprostecdkovatel dorudi tulo nabidku nejpozcé) nasieduyict pracowni den po jejim wystavenl péiskuénému
hypotelnimu centru Komeréni banky, a s, kieré bude (vér zpracovivat,

* bude nam doruéena podepsana . 2idast o poskytnutl ivéru” nejpozdéii do 3 dnd od vystaveni 18to nabidky,

. mmmMMMV&MWWWMVMM

* hodnota nemoviiost uréené k zapéténi bude odpovidat vyii poZadovaneho Ovéru.
Nabidka Urokove sazby hypolecniho Gvéry je pland k niie uvedenemu o a plati za spinéni nasiecuicich
. MVMMMummMMw-

* prokazani Va&ich Gstych péignd v minmmainl vysi 80 000 K& mésiéné nebo sjednanl Celkove vyte (wéru
minimainé 4 000 000 K&

Ummvaanmbmm
* sjodnani pojiséni nemovitoss urene k zajiféni u Komerénl pojisfowny, as.,
* sjednani rizikového 2ivotniho popsiéni u Komerénl pojiéfovny, as (ve vysi hypoteéniho uvéru a na ocslou dobu
splatnostl Gwéru).

Dalsi moZné varianty nabidky

Doba fixace, US / doba splatnosti 20 let 25 let 30 let
Jroky. 5.09 % pa. 26662 Ke 23633 Ke 21 720 K2
Slet, 489 % pa. 26221 Ke 23 168 Ke 21 231 Ke
Vyhatek ze Sazebniku
Vyhodnoceni rizlk spojenych s:

bytovou jednotkou / rodinnym ~ 2darma
domem - zrychlene
bytovou jednotkou / rodinnym ~ 2darma
domem - standardni
ostatnimi typy nemovitosti  Individuaing

vypracovanim Zpravy o stavu vystavby 1000 KE& prwnl a2 thetl Zprava, 2 800 K& &tvrta a kalda caidl Zprava
a rekonstrukce (Zprava)

Cerpani Gvéry ~ zdarma
Cerpani Uwéru na navrh na vklad ~ zdarma
Spravovani Uvéru (mésiéné)  zdarma
Flexibilita avéru (mésicéné) 19Ke
Sluzba zasilani vypisd z Uvéroveho
Gétu v papirové formé (mésiéné)  so K2
Sluzba zasilani vypisd z uvéroveho
Gétu v elektronicke formé (mésiéné)  zdarma
Vedeni bé2ného (:étu, ze ktereho je
GOvér splacen (mésiéné) zdarma

24
Komartni bak, & 3., sa sdier ULER AR )

Pr'ni mmnum PSL 114 07, 1ICOr 45317054 KBEV-008181274

e aa b etas . e k) Nt o i | s N
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Vzorowy pfiklad a splatkowy kalendaf

Vetupni podminky pro vypoéet vzorovéhe pikiadu

irsibr jpu Serpdin jednorizovd ke dni 7. 2. 022

* pravideind splatka je hrazena widy k 15. dni v mésio

prvni anuitni splatica bude hrazena k 18, 3. 2082
Urokovd sazba je stanovena ve vysi 4,59 % p.a

I:Iu RPEM
mmwu:nmﬂn—xmtmmmm 2 000 K&
nemoviiosti:
= ‘edenl bidnsho G (mésifnd): zdamma
L m: inerowéino Ot (misitng]: zdarmma
- Z béEneho G&tu (mésitnd zdarma
- mdmlmmnknmm;mm 2000 K&
= Zpracovani odnoosni Ehdost o deér: 2500 HE
= |:|'|.'2"1 s imésicné): zdarma

nuu popdaticy, které mohou vzniknout v souvislostl s dwérem:

= yyhodnooen| rizik spojenych s nemosiiou Zastavou = po poddn| £adoss Vam bude ¥ zéeisiost na typu zastavens
nemovitass a Zpdsabu vyhodnoosni nzik Gitovan poplatek ve v (viz. Vifaiek 2o Sazebnilou),
EﬂfphlnlmmanHMMvmdmlhnm-vphpE‘lhhmulumﬂMf_ﬁmzhhdlnhﬂhuru
vidad zdstawniho priva, bude Vam G&lovan poplatek ve vpsi (viz Wtaiek ze Sazebniku),
owitfeni podpist na mstani smiownwd k nemoviboss = po podepsani zastawni smiouvy bude nuins owéfil Vase
podpisy. Za jejich owéfenl Vam bude Gétosvdn poplates die pfisiufného ceniki,
pojisténi zastavent nemovilosti = pokud nemdte jefld astasovanou nemowiiost pojgiénou, budete povinen ji
pnpﬂ.ll atil pravideing pojistng,
pofdténi — poied = sjedndie nzikowe Svoinl popéténl, budete povinen plalf pravideing pojistng,

mlmtw vypracowiandm Zpravy o sty vyskawby a rekonsinikos d budele éerpat
poskyinuby iér na mikladé Fprdw, buds Vam Odovan poplatek se vk (viz. Vitatek re Slumjh
ischova finandnich peosifedkl die zvoleného typu Oschovy (napf. bankowni sprava kupnl ceny, nolafsc
ischovaiadwokatni dschova = w pfipadé, fe l.rg,miq-l o slufbu, bude Vam Ofiovan poplalek die pfisluéntho

ceniku poskyiowatels sudhy

Splatkovy kalendaf
Cislo splaticy Diartum: 5 platiy Typ splatky Wyse splatky (KE)

1 18, 2 2022 splds drokl 4 0180

2 a¥ 388 widy k 18. dni v mésia anuiini splatka paifa ]

360 18. 1. 2082 anuitni splatka oAz

Ostatni

Zprostfedkovatel. Uvér je Vam nabizen za plispéni zprossfedkovabele: GOLEM FINANCE sr.o, IC0 26000547, se
sidiem Jeremenkova TEAEE, Praha 4, 140 00, CZ, konlakini adresou Jeremenkows TEXNSYS, Praha 4, 14000, CF a
kortakinim ielefonem 420272103218,

Ma zakiadé bé%0 nabidoy nejsme povinnl 5 Vami vsloupit do smivaniho vetahu za Ofelem poskyinuti jakssniiv
bankoyni slufby, zejména uzastit smiowwu o fypolednim hen.

Meposkytujems Yam radu podie pravidel stancvenych zakonem o spobfebitelském dradru.
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NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU
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Priloha 4: Nabidka uvéru Raiffeisenbank

ORIENTACNI PROPOCET HYPOTECNIHO UVERU o Reffelson
BANK

Klasik do 70 % LTV ze dne 231 1.2021

Bonks inyprovand iy
ID obchodniho phpadu: 21/00:21403,/01

Kontaktni informace - hlavni Eadatel

Jméina a pfijmeni: Pair Tomsa wmaik hanh.nguyenovolirh.cz

Chohsm narooend 19.05.19%3 febefon: +4F0FEFEIA123
Paskytnuté slewy:

Aktvni wyuZivani Géhe v BB -1 % Maojekové pojishéni UMIGA: 0,2 %

K.om poii: Hypodny podzim 2021 -

odhod zdarma

Dalii nastaveni hypoteiniho dvéru:
Pogiséni hyposeniho dediny |pojiiséni schopnoasi splacet): AND

Varianty oviére Klasik de 70 % LTV v celkové vyii 3 500 000 KE

Dalka splainoab iy 25 bt 30 It

Finoew 5 lad dechoa seorbo 3, 00%, mosc misial iplithe droki wobdobd derpant 11 345, -2
ok sarba ohlsd ba j poshyimaios rd sad sadad daras v wpli 0 30 @ bampotosvsa daws 0,000

MhisEni it platka 18 &2 38 KE & 484,35 K
(155 a5 i
Caboes fauts ba aploeri E51& 513,00 K8 & s e O
ebiinlird oo bl sl whaied 1% BEF, 71 K2 17 W55 &1

7Y e LiF i)+

Finoem F lait, dechord noxba 3,799, mox. misial splitha drokd v chdobd derpand: 11 884 K2

Urckera narba aohiled hoprra b o wdsddad dares v wpbi S A0R o bampotovoa dava 000
Wiistni areine splatka pR-1-Ei-E o 4 04 384 59 K
RFar ivs 1%
Calbores fauts ke aplocerd E a5k O01 00 K2 & 3 ] S
Mebiniéri omaiind wpltitha vieind .
i I# &7 20K 177337
Garonce Grokowd sozky Faplatek zo poskyinusi
je ploing doc 23122021 (i o
Misicni poplosek Faplatek zo ocendni
Zo sprave wiru: o nEsmichiin s o

iJaronce robosk by ploll 2o pfedpokindy, fe nedojde ks sl 2de vvesdenpch pomomasisd alny, ddos o Homin indoiell jios spravni o) budou splindimy podimialy
o pitzranil reclspch ol o dmbowd indbd

Upiezwa wmk e o Khanio wie v Banky ey plolsbni sepk, B vt v Bonce oupof 1 bidny dniboiwhiy (dat a & nondm roges, oby
iy i Gfwt plicha el mislni modo, nebs vy plljem, o oo gl osjmeined 15 000 K2 Dale bedow so déu prossding nsjmind J debsial cpsmos m knlendsini misic
iCipsrace seenl bt provedeny maz Elssiem o Boskou asbo meari é8y Elissin v ramci Bosky. ¥ plipodd replndnd sawoooos do 3 medickcd od) podpiss smloawy bode onoh
sarba Banbou rovlesas | 5% po

el wem FBLr ) Poea] nlolieh 213 40000 ' Linka 38 2 =30 dTT S 200
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xcizand b r pojilind pojarah phnial v bariky.
Bonka s k Khanics b by dwliupo d '_I v wmpals § BS o 4 nak Ecbulibim avin; rabude vich
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Parametry pofadovaného hypoteéniho dvéru

Pofodovand celkovwd wiZe hypotedniho (vine 3 500 000,- KE
Vyia nedtelove & 0,- K&
Hodnota nemavitich wéci urfend ke zfizend zasiovniha prava: 7 000 000,- K
Procenio Gwine vOEi zajisini [ LTV): 50 %
Predpokladany mbsioiek no spoficim G 0,- KE
Providelng misiEni vilod no spofid GEet 0,- K&

Dékouji, £o jahe si Raiffeisenbank blizdi infarmoen bk el
Hrll.hv :,hd pinry ;.L“M*ul paskytnuti mevahejie &8 na moe

@ Hanh Hguyeneva, l‘rrphn'.pm:d-:l Daum: 23.11.2021

Pebodha/HC: O Mam. Ha h bkl 1

Tal: +d07FIFE1&01 23, Emal lml‘l.nﬂu_,ﬂm-n.\'hu Peaipix:
Wah waw o ) Bl inkollihooy ¢ fclaka 13 S80000 ) Lk 3 aafecs 20 o304 13 85 830 Swcsa
Boifeainboni i, FHekidosa 1718050, 140 T8 Proka d 10D d9240000, aopeand » obocfaadnmm il viedisadm Sbaiipm e « Pane ip on B23031 37
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PRUVODCE SJEDNANIM HYPOTEKY
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Priloha 5: Technicka specifikace rodinného domu

Technicka specifikace PR avastavhy

Nabidka €.946v 1
Objednatel : p. Tomsa
Kontakt : 6504 B32 491
Misto stavby Libina
Rozpodet byl nacenén dne : 01.09.2021
Struény popis RD : Zastavénd plocha 108 m? ulitné plocha 92,24m?, CN vytvoiena dle
standard( Dievostavby-FlexiDomy s.r.o.

Polatk
» alo
szev polothy |: "~ W0 & praci v cank) Conavikibez O Coma v K ol 1950
Rudipri ndbdady ( stremntr stros & Sechnckym sppaindnem aatisy) 0 058 82 KE 00 000,00 K¢
rpe 90 podini ne bré Gfad {upeh 2 g
proy dok e | fawn) fuzeeren souh bay)
Wrosn sob . ¢ stavtry ™ 1
- ia ini kidost] 0 vydbei spcleénéh Y———— .
Nowestasy rodnrébo domu - 113 043,48 k2 130 000,00 k¢
Pamiemics © v ptipadd, v Sude cyednatel podadowst amiery, 2ro tlere Sude trebs proset tzv. Iming stavty pled
Sudou oty yoidery vicepr bce s propekln ImdeTaTigeT & Gx senani
k2ore v uhtagt nad rirmec starciascrs ceny P0
Geodetichs wytyteni stavby & 34T asnE 5 000,00 x2
Zaklagiové desha homplet

- MapTIut ormee F | rovnetém posermics do Sloutiy cos 200mm
- wykop 1ébladovych pand v ifce S00mm a Moutce B00mm
- wylitini problostesych ryh
b o pdsku do vwhibuberych ryh @ vwveden Shs vodid red droven zikladow
desky
- bwton kbl adovych pendi v ifce S00mm & Moutcs SO0mem - beton C12/1%
- Sl fady ftracenthe bedrdmi o Sfce S00mm v ocelove wyutude
- bwion do rtracanibho bedndnd C16/20
- weitfrel wedders IT1 v sdbladiowd by
- wratfol weders chrindek 2T & viskro
- chwyp Stirtodrt v tiowdfcs J00men frabce 012
<wpstal 20 KARI oK @ 6/1500250 - ot armowecd wrates
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