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Analyza hypotec¢niho uvéru na koupi bytu u vybranych
bank

Analysis of mortgage loan to purchase a flat in banks

Souhrn

Bakalarska prace je zameéfena na nalezeni vhodného hypotecniho uvéru u

vybranych bank k financovani koup¢€ nemovitosti.

Prvni ¢ast bakalaiské prace popisuje charakteristiku nemovitosti a obsahuje popis

hypote¢nich avért a nalezitosti pii poskytovani hypotecnich tvéra.

Druha ¢ast se zabyva nabidkou byti na trhu s nemovitostmi a podminky
poskytovani hypotecnich uvért, jejich porovnani a doporuceni, jak postupovat pii vybéru

vhodného uvéru.

V zavérecné Casti bakalarské prace je obsazeno celkové zhodnoceni nabidky

hypotec¢nich bank.

Kli¢ova slova: hypotecni uvér, zastavni pravo, urokova sazba, loan to value, bydleni

Summary

My bachelor work is focus on find a mortgage loan for the selected banks to

finance the purchase of real estate.

The first part bachelor work is focused on the characteristics real estate and
mortgage loans and shall include a description of the requirements for the provision of

mortgage loans.

The second part deals with the housing conditions in the real estate market and the

mortgage loans, and recommendations on the selection of a suitable loan.

In the final part of bachelor work is covering an overall assessment of the mortgage

banks.

Key words: Loan Mortgage, Mortgage right, Interest Rate, loan to value, housing
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1.  Uvod

Téma bakalarské prace je bydleni, které je nedilnou soucasti kazdého jedince nebo
rodiny. Trh snemovitostmi je specificky a podléha spousté odlisnosti oproti trhu
s movitymi vécmi. Hlavni odliSnosti jejich nepfemistitelnost a to Ze oproti nékterym
dal§im movitym vécem, které jsou pro Cloveka postradatelné, je potfeba bydleni pro
Cloveéka zéasadni. Jelikoz potizeni bydleni je pro ¢lovéka nesnadné, zejména kvili jeho

koupit.

Na trhu existuje mnoho uvérd s riznou splatnosti, sazbou, parametry a dal§imi
odli$nostmi. Na pofizeni bydleni se ale nejcastéji pouziva vér ze stavebniho spofeni nebo
hypotecni uvér. V této bakalarské praci bude popsan pravé hypotecni uvér, ktery se pii
potizeni bydleni pouziva nejcastéji. Hypotéka je ucelovy uveér, ktery se mize poskytnout
pouze na bydleni a to at’ pouze na koupi nemovitosti pro bydleni nebo tfeba na jeji
rekonstrukci. Jedna se tedy o ucelovy Gvér, kde banky obezietné zkoumaji, zda jste penize,
které byly pljceny, neproinvestovaly na jiny ucel. Oproti ostatnim Gvérim ma hypotéka
splatnost n€kolik desitek let, vétSina bank uvadi maximalni splatnost az 30 let, nékteré
banky dokonce 40 let. Dalsi specifikou toho uvéru je, ze musi byt zastaven nemovitosti. Je
to dano i vysi hypotéky, ktera se mize pohybovat v fadech miliont K¢. Proto se i banka
chrani, Ze v pfipad¢ nesplaceni ivéru mliZze nemovitost prodat a z jejiho prodeje splatit
zavazkim, které vzniknou neplatici.

Z divodu, Ze bydleni a hypotecni uvér jsou pro lidi, ktefi shanéni bydleni dulezité,
tato bakalaiska prace popisuje vybér bytu k bydleni a poskytnuti hypote¢niho Gvéru u

riiznych bank na izemi Ceské republiky.



2.  Cil prace a metodika

1.1 Cil prace

Cilem bakalafské prace je popsat a komparaci analyzovat financovani vlastniho
bydleni na uzemi Pardubic formou hypote¢niho Gvéru za ucelem zjisténi nejvhodnéjsi

banky pro konkrétni modelové piipady.

1.2 Metodika prace

V teoretické ¢asti JSou obecné popsany zakladni pojmy, které souviseji s tématem
hypote¢nich uvéri a bydleni. Je obecné popsana jejich historie, souc¢asnd pravni Uprava,
systém statni podpory v obdobi 2003 - 2015 a moznosti splaceni a doplaceni hypotecniho

uvéru. Dale zde jsou popsany formy zajisténi hypotecnich véra.

Teoreticka Cast je zpracovana na zakladé prostudovani odborné literatury a
internetovych zdrojui a zakond. Z internetovych zdroji budou piedev§im pouzity oficialni
webové stranky ministerstev Ceské republiky, Ceské narodni banky a dalsich odbornych

internetovych stranek.

V praktické &asti je provedena analyza vyvoje trhu hypoteénich tvéra v Ceské
republice v obdobi 2003 - 2015, a to na zaklad¢é zpracovani ziskanych statistickych dat a
grafii. Analyza je zpracovana podle udaji o vyvoji Grokovych sazeb a poctu sjednanych
hypoteénich avért v Ceské republice. Véetné popsani moznych piicin jejich poklesu nebo
ristu. Zarovenl je na modelovych piikladech vysvétlen princip zajisténi uvért a jeho

akceptace bankou s navrhem moznych feseni pii jejich nedostatecné hodnoté.

Hlavni podkladem pro vypracovani analytické ¢asti je vybér 60 byt nalezenych na
internetovych strankach sreality.cz ve mést¢ Pardubice. U nalezenych byt byla
zpracovana tabulka pomoci aplikace Microsoft Office Excel, kde byly vyplnény
parametry: cena bytu v K¢ za m2, velikost bytu v m2, dispozice bytu, typ budovy, ve
kterém se byt nachazi, zda je byt po rekonstrukci nebo pied rekonstrukcei, jestli k bytu
nalezi balkon nebo lodzie, jeho vlastnictvi, zda je v budové umistén vytah a vzdalenost
bytu od centra mésta. Aby bylo mozné zpracovat informace v programu Excel, byly
parametry jednotlivych byt pfevedeny na ¢isla. Pfevodni hodnoty o dispozice bytu jsou

nasledujici:
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1+kk — 1
1+1 —2
2+kk — 3
2+1 — 4
3+kk — 5
3+1 —» 6
4+kk — 7
4+1 — 8
5+kk — 9
5+1 — 10

Cihlova budova byla oznacena hodnotou 1, panelova budova nasledné¢ 0, v ptipadé
bytu po rekonstrukci byl ozna¢en hodnotou 0, u bytu ptfed rekonstrukci hodnotou 1.
Stejnym zplsobem byla oznac¢ena hodnota bytu s balkonem nebo lodzii, ty byty, které jej
mély, byly oznaceny 1 bez balkonu nebo lodzie 0. Osobni vlastnictvi ma hodnotu 1 a
druZstevni vlastnictvi hodnotu 1. V ptipadé, Ze se v budové nachazi vytah, je byt oznacen
hodnotou 1, pokud se v budové vytah nenachazi, je ozna¢en hodnotou 0. Vzdalenost bytu
od centra byla méfena pomoci internetové stranky mapy.cz, kde byl pouzit vychozi bod
namésti Republiky. Na zakladé zjisténych udaju byl modusem vybran vzorovy byt a dle
jeho parametrii nejvice odpovidajici byt v nabidce internetové stranky sreality.cz, ktery

bude pouZit pro modelovani piikladu na poskytnuti hypote¢niho tvéru.

DalSim podkladem bylo nalezeni bank, které poskytuji hypotecni véry na uzemi
Ceské republiky. Vybrany byly nasledujici banky, které maji trzni podil ve vysi 92,9 % na
poskytnutych hypotékach, a to Ceska spofitelna, a.s., Hypoteéni banka, a.s. a Komeré&ni
banka, a.s, Raiffeisenbank, a.s., UniCredit Bank, a.s. Splatnost byla stanovena na 25 let
s vlastnimi zdroji, které musi dosahnout 95 % LTV, které pozaduje Ceska narodni banka
jako maximalni mozné LTV, na které banka mtze klientovi poskytnout hypotecni uvér a

70 % LTV, ktera je dle informaci z Hypote¢ni banky nejcasté;si.

Ze ziskanych 0dajl, zejména informaci o splatnosti, urokovych sazbach, poplatcich
a délce fixace budou vytvoieny modelové ptiklady a vzajemné porovnani a popsani vyhod
a nevyhod pro klienty. Vysledné parametry budou zaznamenany do ptehledné tabulky,

které budou zobrazovat porovnani jednotlivych bank.
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3. Literarni reSerse

3.1 Charakteristika nemovitosti

Nemovita véc dle obcanského zdkoniku, ktery nabyl ucinnosti 1. 1. 2014 je
pozemek a podzemni stavba se samostatnym ucelovym urcenim, vécna prava k nim, a
prava, ktera za nemovitou véc prohlasi zdkon. V ptipad¢, Ze zakon stanovi, ze urcita véc
neni soucasti pozemku, a nelze takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji

podstaty, je i tato véc nemovita. (Zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik)

Na zaklad¢ mikroekonomické teorie je nemovitost urcena jako vzacny statek, ktery
obsahuje urcité charakteristické vlastnosti. Témito vlastnostmi je unikatnost, jedine¢nost,
oboji je dano polohou, konstrukci, technickym stavem a vynosem nemovitosti. Nemovitost
jako vzacny statek, je nepfemistitelny, nepfenosny a ma stabilni umisténi. Nemovitosti ma
dalsi dtlezitou charakteristiku, jedna se o jeji dlouhodobou Zivotnost oproti jinym statktim.
Fyzické zivotnost bytovych domt je odhadovédna na 80 - 100 let. Nemovitost ma zpravidla
svoji hodnotu mnohem vyssi, nez jiné statky, proto i ndklady na jeji potizeni jsou velmi
vysoké. Samotna koupé nebo sména nemovitosti byva dlouhodobd, proto se reality fadi

mezi statky s nizkou likviditou. (Janackova, 2004)

Bydleni je zakladni lidskd potfeba a z hlediska soudrZnosti spolecnosti a
udrzitelného ekonomického riistu je spotieba tohoto statku diilezitd, z tohoto diivodu Ize
oznacit bydleni vefejné prospéSnym statkem. Vlastnik, ndjemnik nebo podndjemnik ma z
hlediska obsahu prava a podle zakladni listiny prav a svobod pravo na své soukromi, z toho
vyplyva vylou€eni ostatnich spotiebitelii ze spotieby. Zarovenn svou spotiebou uzivatel
nemovitosti ovliviiuje kvalitu bydleni svého okoli, proto z téchto diivodli nelze bydleni
povaZovat za vefejny statek, pro n¢hoZz je charakteristicka nedélitelnost a nevylucitelnost

wevr

Kostelecky, 2011)

Trh s nemovitostmi ma obsahly pocet trznich segmentt. Z hlediska segmentace trhu
je obecné rozdéleni trhu s nemovitostmi na obytné, komercni, primyslové, zemédélské a
specidlni nemovitosti. V ramci obytnych nemovitosti, se trh mize dale délit na rodinné

domy, obytné domy, urceni dle vlastnictvi (napf. osobni, druzstevni, obecni), zda se jedna
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o novostavbu, stavbu pied rekonstrukci nebo po rekonstrukci, velikost nemovitosti, apod.

(Zazvonil, 1996)

3.2 Cena nemovitosti

Cena nemovitosti je vysledkem piisobeni nabidky a poptavky po nemovitostech
neboli jinymi slovy se jedna o finan¢ni Castku, ktera je sjednana na trhu s realitami
vzajemnou interakci nabidky s poptavkou. Hodnota nemovitosti je zavislad na mife uzitku,
coz znamena schopnost majetku uspokojit subjektivni potfeby, pfani a touhy kazdého
jedince. Cena je ovlivnéna riznymi faktory, pro vlastnika muze mit hodnotu uZitnou,
citovou, ale samoziejmé¢ dulezitou roli hraje i poloha nemovitosti. Zda se nemovitost
nachdzi ve mést¢ nebo na vesnici, vzdalenost od centra mésta, dostupnost obcanské

vybavenosti, Zzivotni prostiedi, apod. (Zitek, Rokosova 2007)

Urcit cenu nemovitosti je z hlediska specifikim na trhu slozité. Cenu nemovitosti
muze kazdy odhadce stanovit na jinou ¢astku, coz mize budit podezieni, Ze n¢ktery znalec

pochybil. Nemusi tomu tak byt, protoze existuje né¢kolik metod urceni ceny nemovitosti:

- kupni cena — jednd se o cenu, kterou si mezi sebou dohodne kupujici
s prodavajicim. O této cené odhadce nerozhoduje. Kupujici a prodavajici mohou
mit piibuzensky vztah a nemovitost si proto mohou pievést za nizkou cenu nebo
muze existovat kupec, ktery ma eminentni zajem o koupi nemovitosti v urcité
lokalit€ a je schopen nabidnout horentni sumu.

- Obvykla cena — za danou cenu se obvykle v dané lokalité nemovitosti prodavaji.

- Cena administrativni — tuto cenu urcuji tabulky v tzv. ocenovaci vyhlasce, kterou
vydava Ministerstvo financi.

- Cena zadluzitelna — tuto hodnotu ur¢i znalec, ktery pro banku vyhotovi odhad pro

ucely poskytnuti Gvéru. (penize.cz, cit. online 2. 3. 2017)

3.3  Vlastnictvi byta

Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., upravuje vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a to konkrétné §1158, ktery fika: “Bytové spoluvlastnictvi je
spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi
muze vzniknout, pokud je soucdsti nemovit¢ véci dim alespon s dvéma byty.”

V ptipadech, kdy u bytl v bytovém domé& vzniklo vlastnické pravo do konce roku 2013,
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dle zékona ¢. 72/1994 Sb., budou i naddle vznikat vlastnicka prava k dal$im jednotkdm
podle tohoto zakona. Z tohoto diivodu vznika dualita jednotek vymezenych podle nového a
starého zakona. Novy zakon umoznuje bytovym spoluvlastnikim vymezit jednotky, na
zakladé zmény prohlaseni vlastnika a pienést tak regulaci dle nového prava. (Zakon ¢.

89/2012 Sb., obcansky zakonik)

3.4 Najemni bydleni

Najemni vztah nejéastéji vznikd na zakladé¢ uzaviené nijemni smlouvy. Zakon
predepisuje, co musi spliiovat obsah najemni smlouvy. Najem nemovitosti uzavieny na
zaklad¢ ndjemni smlouvy patii k béznym pravnim divodim uZzivani cizi nemovitosti.
Charakteristicka vlastnost pro najemni vztah je jeho docasnost, Gplatnost a povinnost vratit
stejnou véc. Kromé ndjmu nemovitosti, existuje i podnajem nemovitosti, zde se jedna se o
pfenechani prava uzivat nemovitost ndjemcem tieti osobé neboli podnijemci. Podndjem

zanikd spole¢né se zdnikem najmu.

Najemni smlouva musi mimo obecnych informaci obsahovat i povinné
identifika¢ni idaje vSech zucastnénych stran, identifika¢ni idaje bytu nebo nebytového
prostoru, véetné jeho pfislusenstvi, povinnosti a prava najemce a pronajimatele, rozsah
uzivani, Vv piipadé druzstevnich byt i stanovy druZstva a Vv neposledni fadé také vysi
ndgjmu. Ve vysSi najmu, ktery musi ndjemce platit, jsou promitnuty ndklady spojené
S opravami, provozem a udrzbou bytu. Kromé téchto ndkladi je do vySe najmu zapocitan 1
vynos, kvuli kterému je zpravidla dany byt pronajiman. Do vySe najemného se
nezapocitava platba za poskytované sluzby, napt. platby za energii, vodu. (Dobesova,

2012)

3.5 Financovani nemovitosti

Vseobecné 1ze na nemovitost pohliZet nejen jako na statek dlouhodobé spotieby, ale
také jako na finan¢ni investici formou nédkupu nemovitosti a ndsledného pronajmu. Tato
investice se fadi kinvesticim s pomérné vysokou vstupni cenou, proto je bézné
financovana cizimi zdroji, coZ miize byt hypotecni uvér nebo uvér ze stavebniho spofeni.
Jejich pouziti je drazsi, nez kdyby byly pouzity pouze vlastni zdroje, ale cena za
nemovitost se pohybuje ve vétSin€é piipadi v fadech miliond, proto ndm vyuziti cizich

zdroju poskytne ¢asovou vyhodu, nez kdyby se muselo na pofizeni nemovitosti n¢kolik let
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spofit. Pti koupi vlastniho bydleni je vyhodnéjsi platit mésicni splatku uvéru, oproti platbé

za najemné. (Hyblerova, 2010)

3.6 Hypotecni uvér

Hypote¢ni avér je charakterizovan v zakoné o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ve
znéni pozd¢jSich predpisii. Musi byt zajistén zastavnim pravem k rozestavéné nebo
dokoncené nemovitosti a zarovein nesmi pohledavka zuvéru ptfevySovat dvojndsobek
hodnoty zastavované nemovitosti. Uvér se miize nazyvat hypoteénim uvérem, aZ ode dne
vzniku pravnich ucinki zastavniho prava. Pro potfeby kryti hypotecnich zéastavnich listh
lze Cast nebo celou pohleddvku z hypotecnich UvérG pouzit az poté, co se emitent

hypote¢nich zéastavnich listi dozvi o vzniku pravnich ucinkd zastavniho prava

k nemovitosti. (Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech)

3.7 Rozdéleni hypote¢nich avéra

Hypoteéni uvéry se rozd€luji do dvou kategorii, na klasicky hypote¢ni avér, ktery je
charakterizovan jako dlouhodoby uvér, ktery je Gcelovy a slouzi K poskytnuti vlastniho
nebo rekonstrukci stavajiciho bydleni. Jeho splatnost se nejc¢astéji pohybuje mezi 10 — 30
To znamend, Ze pokud by klient pfestal splacet, miize mu zastavni véfitel nemovitost

prodat a z prodeje umofit své pohledavky. (Dvorak, 2001)

Druhy typ uvéru je americkd hypotéka, kterd dostala nazev dle Spojenych stati
americkych, kde je tento typ uvéru oblibenou formou financovani spotiebniho zboZi,
koupé& automobild, apod., proto se v Ceské republice rozsifil nazev americka hypotéka. Od
klasické hypotéky se 1i8i tim, Ze neni tcelova, klienti mohou penize pouZzit prakticky na
cokoliv. Klienti penize nejcastéji pouziji na refinancovani stavajicich uvérd, kontokorent
a kreditnich karet, samozfejm¢ také financuji ndkup novych automobild nebo pouZziji
penize na rozjezd vlastniho podnikani. Z diivodu neucelovosti tohoto typu uvéru, ma i
vy$§i trokové sazby oproti klasickému hypote¢nimu Gvéru a zpravidla banky snizuji jeho

splatnost na 20 let. (mesec.cz, cit. online 16. 2. 2016)
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3.8 Historie hypotecnich avéri na ¢eském zemi

Zakladem hypote¢niho Gvérovani na ceském tzemi byl vznik Hypotecni banky
kralovstvi ¢eského v roce 1865, o jejiz vznik se zasadil Albert Nostic. Banka a jeji sprava
byla postavena na znalostech jiz fungujicich penéznich ustavi z ostatnich zemi. Jedna se o
prvni banku v habsburskych zemich, ktera poskytovala hypotecni Uvéry, az nasledné
zacaly vznikat na daném uzemi dalsi banky nabizejici tento typ uvéru. Vznik hypotecni
banky mélo vyznamnou roli se zrusenim roboty, protoze se celd agrarni spole¢nost
transformovala a bylo tfeba poskytnout dlouhodobé uvéry, jak velkym zemédélskym
podnikatelim, tak i Sir$i vrstvé obyvatelstva. Dalsi penézni Ustav, ktery zacal poskytovat
hypoteéni uvéry, byla Hospodaiska uvérova banka pro Cechy, ktera zahajila svoji ¢innost

v roce 1868. (Vencovsky, 1999)

3.9 Pravni uprava hypotec¢nich avéra

Novodobé hypoteéni uvérovani v Ceskoslovenské a nasledné Ceské republice
zacina az roku 1990, kdy byl vydan zakon ¢. 30/1990 Sb., o dluhopisech, ve kterém doslo
K popsani nalezitosti hypote¢nich zastavnich listi. Z divodu chybéjiciho zakona o
poskytovani hypote¢nich uvérti neposkytla az do 30. 6. 1995 Zadna banka hypotecni uvér.
Vznik hypoték, jak zname dnes, dala moznost az novela zdkona €. 84/1995 Sb., o
dluhopisech G¢innd od 1. 7. 1995. Tato dulezitd novela pro hypote¢ni uveérovani
charakterizovala pojem hypotecniho Uvéru jako Uvér poskytnuty na investici do
nemovitosti na izemi Ceské republiky nebo na jeji vystavbu & pofizeni, jehoz splaceni je
zajidténo zastavni privem k této nebo jiné nemovitosti na uzemi Ceské republiky.
Samoziejm& ne kazdy penézni ustav mohl poskytovat hypotéku a vydavat hypotecni

zastavni listy, k jejich poskytovadni musely mit banky povoleni od Ministerstva financi

Ceské republiky, které nasledné provadélo i finanéni dozor. (Senkytova, 1998)

Hypote¢ni Gvéry nebyly zpocatku u obcant oblibené diky vysokému urokovému
zatiZeni, proto na zéklad¢ nafizeni vlady €. 244/1995 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist byla
vyplacena statni finan¢ni podpora. V dalSich letech bylo ptivodni nafizeni upraveno novym
nafizenim vlady ¢. 249/2002 a z divodu snizujicich se urokovych sazeb hypoték byla tato
podpora ukonéena natizenim vlady ¢. 33/2004 Sb., viz graf 1, kde je patrny vrchol
Vv poskytnuti statni finan¢ni podpory v letech 2003 a 2004, ktera dosahovala az k 500

milionim K¢. Nésledné do roku 2007 dochézelo k strmému propadu, jak dochéazelo ke
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zméné fixaci, doplaceni hypotecnich Gveéri a neposkytovani statnich podpor u novych
hypoték. Od roku 2008 do soucasnosti je patrny témeéf neménny stav, kdy se vyplaci vyse
staitniho pfispévku u jiz splacenych hypotenich uvéri a u novych hypoték se jiz

neposkytuje. (hypotecnibanka.cz, cit. online 16. 2. 2016)

Graf €. 1 - Statni podpora vyplacena k hypote¢nim uvéram
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Zdroj: mmr.cz, cit. online 25. 9. 2016; Vlastni zpracovani 2016

Podminky pro ziskani statni podpory byly nasledujici. Zadatel musel byt mladsi 36
let, kterych nesmél dovrSit vroce podani zadosti. Pokud bylo vice Zadateldi, napf.
manzelka, museli toto pravidlo splnit vSichni zadatelé. Podporu ziskavali i zadatelé, ktefi
jiz dtive zadali o uvér se zvyhodnénou urokovou sazbou, a v souc¢asné dob¢ jim koncila
fixace. Ani jeden ze zZadatelli (manzel, manzelka, spoludluznik) nesm¢l vlastnit bytovy
dim, rodinny dim nebo byt. Pofizovana nemovitost musela byt alespont dva roky stara a
bylo tfeba, aby se nachazela uzemi Ceské republiky. Vyse pfiznané statni podpory byla

omezena. V piipadé, Ze cena piesahovala u bytu hranici 800.000 K¢ a u rodinného domu
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1.500.000 K¢, dotace se nevztahovala na tu ¢ast uvéru, ktera tyto castky prevysi. (finance.
cz, cit. online 13. 2. 2016)

Od 1. 1. 2014 nabyl u¢innosti novy Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ktery
upravuje pravidla jednani bank s klienty a zavadi i nova omezeni nemovitosti, kterd mohou
banky ve sviij prospéch vyuzit pii zapisu na Katastralnich Gfadech. Muze se napiiklad
jednat o pravo zakazu zcizeni, poznamky nezajistit zastavnim pravem ve vyhodnéjSim
pofadi novy dluh nebo neumoznit zapis nového zastavniho prava namisto starého.
V soudasné dobé se na evropské trovni, i v Ceské republice jedna o novém zakonu, ktery
by omezil n¢které poplatky spojené s hypote¢nim uvérem, jako naptiklad snizeni poplatku
za vlozeni mimotadné splatky piipadné¢ moznost pravidelné vkladat mimotradné splatky
bez poplatku nebo pfi vyjimeénych udalostech zcela zdarma hypoteéni uvér doplatit.

(Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik)

3.10 Proces sjednani hypotecniho uvéru

Jak jiz bylo uvedeno, hypote¢ni Gvér je dlouhodoby zavazek, proto i jeho sjednani
neni jednodenni zaleZitost, ale zpravidla trva minimalné tyden, u sloZitych ptipadt se mize
jednat 1 o mésic nebo i del§i dobu. VSe zavisi na okolnostech konkrétniho obchodu,
domluvy klienta s bankou, protoze nejen banka, ale i klient si mize diktovat a upravovat
podminky Uvéru a je nasledné na bance, zda podminky klienta schvali, neschvali nebo

navrhne vhodny kompromis.

Kazda banka proto upravuje svoji uv€rovou politiku. Jedna se o soubor zisad a
metod, které banka a jeji zaméstnanci uplatiuji pfi poskytovani avér klientim. Uvérova
politika kazdé banky vychdzi ze zdkonl a z pravidel urCovanych a pifedepisovanych
centralni bankou, v Ceské republice se jednd o Ceskou narodni banku. Jejim cilem je
zajistit, aby uvérové obchody bankovnich instituci probihaly v souladu se zakladnimi
zasady podnikani, coz jsou zasady bankovni bezpecnosti, rentability a likvidity.

(Senkytova, 1998)

Banka provéfuje bonitu potencialniho dluznika, zkouma zda, a za jakych podminek
miize pozadovany hypoteéni uvér poskytnout. Zadatel o Givér musi bance predlozit zadost o
uvér, kde dopliuje informace o své osobé vcetné vSech zavazkli a pifjmi a dalSich
informaci. Dale musi dolozit pfijmy, coz mlze zahrnovat: vypisy z uctu kam, zadateli

pfichazi mzda nebo dalsi pfijmy, které chce klient zapocitat, potvrzeni o ptijmech od svého
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zaméstnavatele, pracovni smlouva, danova ptiznani fyzické osoby nebo pravnické osoby,
rozsudek o vychové a vyzivé déti a dal§i mozné potvrzeni k dal§im ptijmim, které mohou

byt zadateli vyplaceny.

V piipadé, ze zadatel vyhovi ivodnimu hodnoceni, nema stéle jistotu, ze hypotecni
uvér bude schvalen, protoze je tfeba dolozit dalsi nezbytné podklady k posouzeni
hypotecniho 1uvéru. Nejcastéji se jedna o: projektovou dokumentaci, rozpocet a
harmonogram stavby, znalecky posudek nemovitosti, smlouvu o dilo, stavebni povoleni,
smlouva o uvér refinancujiciho uvéru, nabyvaci titul, na zakladé, které koupil nemovitost,

navrh smlouvy, na zakladég, které bude kupovat nemovitost.

Po dolozeni potiebnych podkladt nasleduje komplexni hodnoceni zadatele o uvér.
Banky k hodnoceni zadateld o poskytnuti ivéru vyuzivaji empirické Gvérové analyzy, tzv.
Credit scoring. Tato metoda vychazi z udaju, které ma banka k dispozici a z udaja, které
klient bance poskytl. Udaje o Zadateli se vyhodnoti na zakladé matematicko-statistickych
metod. Kazdy Zadatel je na zakladé této metody automaticky ohodnocen, coz sniZuje cenu
procesu, ale také ho zjednodusSuje a hlavné odstraiiuje subjektivni pohled pracovnika

banky.

V piipadé schvéleni hypoteéniho uvéru piipravi banka Gvérovou smlouvu. Uvérova
smlouva je v Ceské republice upravena zikonem 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik a
obsahuje zejména nasledujici udaje: identifikaci smluvnich stran, vyse uvéru, vyse urokové
sazby, délku fixace Urokové sazby, splatnost uvéru, ucel véru, ¢islo uvérového uctu, ¢islo

splatkového Uctu, termin a podminky ¢erpani Givéru, sankce a poplatky.

Piiklad bank, které poskytuji hypote¢ni avéry: Air Bank, a.s., Ceska spotitelna, a.s.,
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., Equa bank, a.s., Expobank CZ, a.s., Fio banka, a.s.,
GE Money Bank, a.s., Hypote¢ni banka, a.s., Komer¢ni banka, a.s., mBank S.A.,
organizaéni slozka, Oberbank AG poboc¢ka Ceska republika, Raiffeisenbank a.s., UniCredit
Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., Sberbank CZ, a.s., Wiistenrot hypote¢ni banka,
a.s. (cnb.cz_a, cit. online 17. 11. 2015)

3.10.1 Anuitni splaceni
Anuitni splaceni je v praxi nejpouzivanéjsi, hypotecni uvér se tradicné uroci a
splaci konstantnimi mési¢nimi splatkami, tzv. anuitami, viz graf 2. Anuita obsahuje dvé

slozky — urokovou a tmorovou. Urokova sloZka je poplatek bance za pljceni penéz,
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naopak slozka umorova slouzi na snizeni samotného dluhu. Pomér obou slozek se
pii kazdé dal§i anuit¢ méni. OC se zvySi podil imoru, o to se snizi podil uroku.

(Senkytova, 1998)

Graf ¢&. 2 — anuitni splaceni
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Zdroj: Vlastni zpracovani 2016

3.10.2 Degresivni splaceni

Hypotecni uvér s variabilni trokovou sazbou se od standardni anuitni splatky lisi
Vv tom, ze klient na zacatku splaceni plati vyssi splatku, kterd se mu postupem casu snizuje,
viz graf 3. Dano je to tim, Ze jistina je stejné vysoka a kazdou splatkou se o stejny dil snizi
vyse hypotec¢niho Uvéru, proto kazdou dalsi splatkou dochazi ke snizovani ¢astky, ktera
pripada k zaplaceni uroku. Degresivni splaceni neposkytuji vSechny banky, jako je tomu u
anuitniho splaceni. Tuto formu splaceni poskytuji napiiklad tyto banky: UniCredit Bank,
mBank, GE Money Bank, Cesk4 spofitelna a Hypoteéni banka.

Urok se odviji od trokové sazby 1M PRIBOR, ktera se pravidelné méni. Tento typ
hypotéky je urcité zajimavy, ale neni zdaleka pro vSechny klienty, je spiSe zaméfen pro

obcany, ktefi se umi orientovat na mezibankovnim trhu, protoZe se trok muize Vv rdmci
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mesict zménit na rozdil od hypotéky s fixaénim obdobim, kde se urok méni pouze pfi

fixaci, ktera trva zpravidla 3 nebo 5 let. (hypoindex.cz, cit. online 17. 11. 2015)

Graf €. 3 — Degresivni splaceni
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Zdroj: Vlastni zpracovani 2016

3.10.3 Progresivni splaceni

Splatka hypote¢niho Gvéru u degresivniho spldceni je na pocatku nizs$i nez u
anuitniho splaceni a v prub&hu splaceni hypotéky se splatka postupné zvysuje, viz graf 4.
Po dobu jednoho roku zistdva splatka stejnd, poté se navySuje o pevné stanoveny
koeficient. Tento typ splaceni neni mezi ¢eskymi bankami rozsifen. Je urcen predevsim pro
mladé klienty, ktefi teprve zacinaji svoji kariéru a u nichz se predpoklada rist platu.

(finance.idnes.cz, cit. online 14. 2. 2016)
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Graf ¢&. 4 — Progresivni splaceni
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3.11 Zajisténi uvéri

U uvért ze stavebniho spofeni a hypotecnich uvérti hraje dalezitou roli jejich
zajisténi. Zpravidla plati, ze ¢im vyssi zajisténi, tim nizsi urok, protoze 1épe zajisténé uveéry
jsou pro banky méné rizikové. Na grafu €. 7 je patrné, Ze nejméné rizikové jsou pro banky
hypotecni Givéry, které s o néco vysSim mirem rizika nasleduji uvéry ze stavebniho spofeni.
Dlvodem urcité bude, Ze klienti davaji do zajiSténi svoji nemovitost, o kterou nechtéji
prijit. Kdo by chtél také prijit o stfechu nad hlavou? Dalsi divod je, ze v ptipadé
hypote¢nich uvérli a uvéri ze stavebniho spofeni se jedna o plj¢ovani castek v fadu
miliondl, vzdyt' primérnd vysSe hypotéky je v poslednich letech okolo 1,6 — 1,8 mil. K¢,
proto banky obezietné provetuji kazdého klienta, ktery si chce sjednat hypotecni tivér nebo
uvér ze stavebniho spofeni. Na rozdil od spotiebitelskych uvéri, které se daji sjednat i
beéhem nékolika minut, sjednéni hypote¢niho Gvéru je standardné na minimalné jeden
tyden, kdyz mate veskeré podklady, spise se ale musi pocitat s 2 — 3 tydny. (hypoindex.cz,
cit. online 14. 2. 2016)
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Graf €. 5 - Vyvoj podilu uvéri v selhani
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Zdroj: cnb.cz_b, cit. online 17. 11. 2016; vlastni zpracovani 2016

Selhani uvért jde ruku v ruce s ekonomikou zemé, coz vidime na grafu ¢. 5. Do
roku 2008 se vedlo ekonomice dobie, byla vysoka zaméstnanost, proto se podil Gvéri
v selhani snizoval. Po vypuknuti hospodarské krize z roku 2008 je patrné, ze dalsi 3 roky
strm¢ rostl podil Gvért v selhani. Tento trend mélo na svédomi zhorSeni ekonomiky,
Vv jejimz dasledku se muselo propoustét a to vedlo ke sniZeni pfijmi domécnosti, které
nem¢ly na platby svych uvérl. V poslednich letech doSlo k oZiveni ekonomiky,
nezaméstnanost se drzi okolo 6 %, proto se postupné snizuje i mira uvértt v selhani.

(mpsv.cz, cit. online 7. 2. 2016)

Aby banky co nejvice snizily ztraty z Gveért v selhani, sjednévaji u hypotecnich
uverd a uveérl ze stavebniho spofeni rizné formy jejich zajisténi. Ne vSechny typy zajiSténi

mohou banky vyuzit nebo je vyuziji pouze u nékterych klientd.
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3.11.1 Zastavni pravo

Jedna se o hlavni typ zajisténi uveru ze stavebniho spoieni a hypote¢niho tvéru.
V nekterych piipadech uvérti ze stavebniho spofeni, které jsou na niz$i ¢astku, neni
vyzadovano zajisténi zastavnim pradvem, ale postaci doplnkové zajisténi napft. rucitelem

nebo se zajisténi viibec neposkytuje.

Zastavni pravo pouziva pro vSechny nemovitosti, které jsou na tzemi Ceské
republiky. Banky ovSem =zastavuji pouze uréité typy nemovitosti, které jsou uréeny
k bydleni, rodinné rekreaci nebo pozemky urcené k vystavbé nemovitosti k bydleni.
Standardné se do zajisténi neposkytuji prumyslové objekty, obchody, apod., protoze se
nejednd o nemovitosti urené k bydleni. Zpravidla by nemovitost, kterou chce banka

zastavit, méla mit minimalné 50 % podlahové plochy uréené k bydleni.

Jelikoz zéstavni pravo je hlavni zajisténi, musi jim byt hypotéka zajisténa vzdy.
Banky i mtzou upravit sazbu na zaklad¢ toho, o jakou nemovitost se jedna a také na

zaklad¢ hodnoty nemovitosti a vySe Gveru. Zde se pouzivaji dva dilezité pojmy:

- NHZP — jedna se o nominalni hodnotu zajist'ovaciho prostiedku, jinymi slovy je to
cena nemovitosti uréena bankou. Metodu ohodnoceni nemovitosti si uruje banka
podle svych internich pravidel, proto ne vzdy musi odpovidat cené, za jakou si
klient nemovitost kupuje.

- LTV — jedna se o zkratku anglickych slov loan to value, ¢ili pomér hodnoty
nemovitosti vuc¢i uveru, ktera se uvadi v procentech — ¢im mensi procento, tim je
pro banku dany uvér méné rizikovy. Zpravidla by hodnota nemovitosti méla byt

maximalné 100%, protoze hypote¢ni Gvér by nemél byt nezajistén. Tato hodnota se

100
NHZP

vypocitd pomoci vzorecku: LTV = X vySe uveru.

Nez vznikne zastavni pravo, musi se podepsat zastavni smlouva, kterou podepisuje banka a
vlastnik nemovitosti. Nasledn¢ se musi podpisy vSech ucastnikli ovefit u notare, na uradé
nebo posté, ktera provozuje czech point. Pokud maji Gcastnici zastavni smlouvy podpisova
préva na katastru nemovitosti, coz vétSinou byvaji pouze pracovnici bank nebo developert,
tak k ovéteni podpist dojit nemusi. Nasledné musi byt vloZena zastavni smlouva spole¢né
snavrhem na vklad na pfislusSny katastr nemovitosti, pod ktery spadd zastavovana
nemovitost. Tento ukon je zpoplatnén cCastkou 1.000 K¢ za jeden vklad. Po vlozeni

smlouvy do katastru nemovitosti se na nemovitosti vyzna¢i plomba, kterd musi na
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zastavované nemovitosti vaznout 20 dni. Po této lhGté mize pracovnik katastru
nemovitosti zapis zastavniho prava K nemovitosti provést. (mesec.cz, cit. online 7. 2. 2016)
Se zastavnim pravem muze nechat banka zapsat dalSi vécna prava, kterd se zacala

platit az od 1. 1. 2014 s novym obc¢anskym zékonikem.

3.11.2 Zakaz zcizeni

Spolecné se zastavnim pravem muze banka pozadovat i zapis zékazu zcizeni. Toto
pravo se uvadi spolecné se zéastavnim pravem do zastavni smlouvy, ktera se vklada do
katastru nemovitosti, kde je také zapsana. Pojem zdkaz zcizeni vznikl az s novym
obcanskym zakonikem od roku 2014 a znamend, Ze vlastnik nemovitosti ji nemtze bez

souhlasu banky pievést. (Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik)

Pro banky to znamené znacné ulehceni a snizeni rizika, protoze dokud toto pravo
neexistovalo, tak klienti méli pouze ve smlouvé napsdno, Ze nemovitost nesméji bez
pfedchoziho souhlasu prevést, ale klienti toto casto nedodrzovali a nemovitosti si
ptevadély. Pro banky toto znamenalo riziko, protoZze nemovitost se mohla pfevést na
osoby, které nemély s uvérem nic spoleéného, Klient ztratil motivaci ke splaceni, protoze
nemovitost byla ve vlastnictvi tfetich osoby. Nyni, kdy zakaz zcizeni je piesné definovan a
zapsan na listu vlastnictvi, nesmi katastr nemovitosti bez souhlasu banky, ve prospéch

které je zdkaz zcizeni zapsan prevod uskutecnit.

3.11.3 Zakaz zatiZeni

Spole¢né jako zdkaz zcizeni je 1 zdkaz zatizeny definovan novym obcanskym
zakonikem a mlZe se zapsat jako dal$i vécné pravo do zéastavni smlouvy, kterd se nasledné
zapiSe na katastru nemovitosti. Zakaz zatizeni znamena, ze na nemovitost, nelze zapsat
dalsi zéstavni pravo. Timto zplisobem si banka mulZe pojistit, Ze klient nezapiSe dalsi
zastavni pravo k nemovitosti ve prospéch dalsi instituce. Toto muze vést K nepiijemnostem
pfi refinancovani hypoték, kde si refinancujici banka bude chtit zapsat zastavni pravo, ale
toto nebude mozné, protoZze na nemovitosti bude vaznout zakaz zatizeni. (Zakon ¢.

89/2012 Sb., obcansky zakonik)

3.11.4 Pojisténi nemovitosti
Pro banky je pojiSténi nemovitosti zakladnim zajiSténim spolecné se zastavnim
pravem. Pro banku je dulezité, aby klient m¢l spravné sjednanou pojistnou smlouvu

s dostatecné vysokym plnénim v piipad€ pojistné udalosti a S pfipadnym pojiSténim rizik
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jako je povoden a zaplava. Dale je dulezité, aby klient m¢l sjednané spravné misto
pojisténi, a aby osoba, kterd je uvedena V pojistné smlouve jako pojistény, byla alespoil
podilovym vlastnikem nemovitosti. Pokud vSechny vyjmenované parametry, popt. dalsi
parametry, které si zvoli banka, jsou splnény, vyhotovi se vinkulace nebo smlouva o
zastaveni pohledavek z pojistného plnéni. V téchto dokumentech je popsano, ze pokud
vznikne na nemovitosti Skoda, zanikne pojistnd smlouva nebo dal$i ustanoveni, které¢ jsou
V ni popsany, musi pojistovna ptislusné bance nahlésit a v ptipad¢ vyplaceni pojistného
plnéni se zeptat ve prospéch koho ma pojistné plnéni vyplatit. Klient s touto smlouvou
musi zajit na pojisStovnu, kterd mu ji potvrdi a nasledné ji odnese zpét do banky.
Pojistovna nemusi vSechny pasaze vinkulace nebo smlouvy o zastaveni pohledavek
z pojistného plnéni akceptovat, ze zékona je povinna pouze ohlasit piipadnou pojistnou
udélost. V ptipadé€, Ze pojistovna nechce plnit dal§i zdvazky, zpravidla je ze smlouvy

vyskrtne.

V ptipadé, ze klient po pojistovné pozaduje vyplaceni pojistného plnéni, musi pojistovna
banku informovat. Ve vét$iné piipadt si banka nenecha vyplatit penize ve sviij prospéch,
ale umozni je vyplatit klientovi. Zde vétSinou nésleduje dohlidka znalce, ktery ma
povinnost posoudit to, ze klient penize, kter¢é mu vyplatila pojistovna, vlozil zpét do
nemovitosti a hodnota nemovitosti je pro banku stale dostacujici. (kurzy.cz, cit. online 7. 2.
2016)

3.11.5 Rucitelsky zavazek

Jedna se o dozajisténi aveéru osobou, kterd ruci za ptipadné dluhy klienta svym
majetkem, na rozdil od dluznika nema rucitel pravo Zadat o zmény na uvéru, ma pouze
narok znat zistatek Gvéru a to zda dluznik fadné vér splaci. Vétsinou z divodu, ze klient
nema dostate¢ny piijem nebo dostatecné vypovidajici platebni moralku, coz je hlavné u
mladych Zadateli, kde se do pozice rucitele zavazuji rodice klienta, aby banka zmirnila
rizika spojené s vérem. Dal§im piipadem miiZze byt, Ze vlastnik zastavované nemovitosti

je rozdilny od klienta nebo se jedna o spoluvlastnika nemovitosti.

Pokud by klient prestal splacet uvér, banka automaticky tuto ¢astku bude vymahat i po
ruditeli, proto je tfeba se vzdy rozmyslet, komu poskytnout rucitelsky zavazek, protoze

hypotéky jsou Gvéry na desitky let az s milionovymi zlstatky a kazda opozdéna splatka, 1
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samotny zavazek rucitele se nasledné hodnoti pii poskytnuti uvéru. (finance.idnes.cz, cit.

online 7. 2. 2016)

3.11.6 Zivotni pojiSténi
Klient si nové sjedna v ramci poskytnuti uvéru nebo jiz ma pojisténi sjednéno.
Nasledné se musi pojisténi zavinkulovat u pfislusné pojistovny ve prospéch uvéru.

Zpravidla je toto pojisténi vinkulovano pro piipad smrti.

3.11.7 Blokace penéz na ictu

Slouzi k rezervovani urcité financni sumy na uctu klienta, nejcastéji se jedna o
rezervaci jedné az tii splatek uvéru. Banka tyto penézni prostiedky pouzije na uhradu
splatky avéru v ptipad¢, ze klient neuhradi splatku v dohodnutém terminu. Samoziejmé je
klient povinen penize, které banka pouzije na uhradu splatky vlozit obratem zpét na ucet,

kde budou zarezervovany pro piipad dal§iho pouziti.

Nejcastéji se tato forma zajiSténi pouziva u Uvérl, kde klienti méeli zhorSenou platebni
moralku u nékterého jiného tvérového produktu nebo v pfipadé€, ze bonita klienta je dle

pravidel banky hrani¢ni. (finance.idnes.cz, cit. online 7. 2. 2016)

3.11.8 Pojisténi schopnosti splacet
Na rozdil od ptedchozich typi zajisténi, se musi za sjednani schopnosti splacet
pravidelné, mési¢né platit poplatek. Z tohoto divodu banky vétSinou jako bonus pro

klienta snizuji trokovou sazbu uvéru.

Jednd se pojiSténi klienta nebo klienti proti riznym rizikim, jako je smrt, ztrata
zaméstnani, pracovni neschopnost, invalidita, apod. V téchto ptipadech dle podminek
sjednani pojiSténi schopnosti splacet pojiStovna hradi urcity ¢as misto klienta splatky
uvéru nebo pii vazngjSich problémech i cely Gvér doplati. Podrobné podminky, vyplaty

pojisténi jsou obvykle soucasti tvérové smlouvy. (csas.cz, cit. online 4. 3. 2017)

3.11.9 Sménka
Jednd se o penéZni ruceni, které banky vyzaduji vétSinou pouze na piechodnou
dobu. Napt. v ptipad¢€, kdy si klient stavi svllj dim a kratkodobé€, nez diim postavi je

zaji$téni daného Gveru nedostatecné.
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Také se pouziva v pfipad¢ financovani druzstevniho bytu. Druzstvo odmita podepsat
zastavni smlouvu, proto se koupé druzstevnich byti financuji hypote¢nim uvérem pouze za
predpokladu, ze klient vlozi do zajisténi jinou vhodnou nemovitost nebo v piipadé, ze je
druzstevni byt maximaln¢ do jednoho roku pteveditelny na klienta, coz je pfipad, kdy
banky uplatiuji docasné zajisténi sménkou. Dluznik vycerpa uvér, ktery je zajistén pouze
sménkou, na thradu druzstevniho podilu, nasledné¢ si ho do roka necha ptevést do
osobniho vlastnictvi, oznami tuto skutecnost bance, ktera vystavi zastavni smlouvy a po
jejich zavkladovani na katastru nemovitosti a splnéni piipadnych dalSich podminek

sménku zni¢i nebo preda klientovi. (finance.idnes.cz, cit. online 7. 2. 2016)
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4  Prakticka Cast

4.1  Vyvoj hypote¢nich tvéri

Vyvoj hypotecnich tGvéru je uveden v grafu ¢. 6, kde je ziejmy rust poctu
poskytnutych hypotecnich uvéri mezi lety 2003, kdy bylo poskytnuto okolo 30.000 kust a
2007, kdy bylo poskytnuto okolo 85.000 kust, coz je nartst 0 55 000 kustu. Tento rast
souvisi S poklesem turokovych sazeb v daném obdobi o jeden procentni bod, coz lze

sledovat v grafu ¢. 7 a také diky zvySujici se dostavbé novych nemovitosti.

Graf &. 6 — Pocet poskytnutych hypoteénich uvéria
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Zdroj: mmr.cz, cit. online 1. 11. 2016, vlastni zpracovani 2016

Roky 2006 az 2008 jsou co do poctu poskytnutych hypoték rekordni, v danych
letech se poskytlo 65.000 kusi, resp. 80.000 kusti. Pokud se ale podivame detailnéji na trh
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hypoték, tak v prvni poloviné roku 2008 jesté roste trh hypoték, ale jiz jen mirnym tempem
a od druhé poloviny roku 2008 dochazi k Gtlumu v jejich poskytovani. Tento utlum je
znatelny v letech 2009 a 2010, kde je pocet nové poskytnutych hypote¢nich Gvéra téméf o
50 procentnich bodu nizs§i nez v roce 2007, ¢ili dochazi k poklesu o 40 000 kusti noveé
poskytnutych hypoték za stejné obdobi. Tento pad je dan tzv. americkou hypoteéni krizi,
ktera se nasledné piesunula i do Evropy a do Ceské republiky. Tato krize ma za nasledek
potize podnikd s odbytem svych vyrobku a sluzeb a nasledné je toto divod Kk propousténi
zaméstnancl. Proto maji obcané obavy ze ztraty zaméstnani a nechtéji se zavazat pod
smlouvy ke splaceni milionovych c¢astek, které jsou tieba ke koupi nebo rekonstrukci
vlastniho bydleni. Také banky musi dodrzovat pfisna finanéni pravidla, ktera se zpfisnila
z ditvodu ekonomické krize, pii které se zjistilo, ze ne¢které banky jednaly lehkovazné a
puj¢ovaly penize, aniz by zkoumaly detailn€¢ bonitu klienta, coz se projevilo pii
ekonomické krizi, kde u ¢asti bank musela vlada dané zemé zasahnout a finan¢né bance
pomoci, aby nezbankrotovala. Dalsi duvod je jisté hypotecni boom z let 2006 a 2007, kdy
byly ceny nemovitosti nadhodnocené. Po roce 2009, kdy ceny nemovitosti klesly a banky
zjistily, Ze v pfipadé nucené¢ho prodeje nemovitosti nepokryji svoji pohleddvku, protoze
poskytovali az 100 % hypotéky a béhem krize ma nemovitost najednou mnohem nizsi
hodnotu, ktera je zavinéna nezajmem kupujicich o nové bydleni z diivodu finanéni krize,
ktera je spjata s recesi ekonomiky a propousténim zaméstnancti. Domécnosti si radsi tvoii
rezervy na hor$i Casy, nez by se vrhly do novych Gvéri na bydleni. | banky jsou pfi
poskytovani novych Gvérti obezietnéjsi a vice si kontroluji hodnotu nemovitosti, bonitu
klientd a pti poskytnuti 100 % hypotéky jsou obezietné a rizikovost téchto hypotéky
vyvazuji vyssi trokovou sazbou a dalSimi piisn¢jSimi podminkami, které musi klient

splnit.

Oziveni na trhu hypoték zacina v roce 2011 a 2012, kdy se poskytlo okolo 70.000
kust hypoték a zda se, Ze finan¢ni krize pomalu odezniva, protoze se jedna o narlst
V poctu poskytnutych hypoték oproti roku 2010 o 20 000 kust. Trh s hypotékami roste i
v dalsich letech, to az do roku 2015, kdy bylo poskytnuto okolo 100.000 hypoték. Od roku
2007 je to nariist o 40 procentnich bodl, coz je o 30 000 novych hypoték vice. A to z
divodu dobrych hospodaiskych vysledkli ceské ekonomiky. Samoziejme na rastu hypoték
ma svij podil 1 zvySujici se zaméstnanost, ale hlavnim ditvodem, pro¢ si klienti stale vice

pofizuji hypotéku, jsou klesajici irokové sazby, které jsou zndzornény v grafu €. 7.
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Graf €. 7 — Vyvoj primérné rokové sazby podle hypoindexu
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Zdroj: hypoindex.cz, cit. online 29. 10. 2016, vlastni zpracovani 2016

Vliv urokové sazby v grafu ¢. 7 mlzeme porovnat s po¢tem noveé poskytnutych
hypoték v grafu €. 6. Mezi lety 2003 az 2007 sazba klesala z primérné sazby 5,75 % na
hodnotu 3,6 %, i proto se poskytovalo kazdym rokem vice hypoték. V roce 2008 se sazba
zvySovala a v nasledujicich dvou letech dosahla svého maxima v priméru okolo 5,5 %.
Zaroven se 1 v téchto letech poskytovalo nejméné hypotecnich uvérti ro¢né, coz bylo néco
pres 40 000 kusii. Tak jak od roku 2011 klesaji trokové sazby, tak imérné roste 1 pocet
nove sjednanych hypotecnich uvért. V roce 2011 s primérnou urokovou sazbou 4 % je

poskytnuto 70 000 novych hypoték, oproti roku 2015, kdy s pramérnou trokovou sazbou

2,1 % je poskytnuto uz ptes 100 000 novych hypoték.
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4.2 Vypocet LTV a jeho vyznam Kk poskytnuti ivéru na bydleni

Jak jiz bylo zminéno ve tfeti kapitole, LTV je zkratka anglickych slov: loan tu

value, €ili pomér hodnoty nemovitosti vi¢i uvéru, ktera se uvadi v procentech a vypocte se

100
NHZP

dle vzorce: LTV = * vySe uvéru, kde NHZP je nominalni hodnota zajistovaciho

prostfedku, coz jinymi slovy znamena hodnota nemovitosti, kterou poskytujeme bance do
zajisténi.

Na tfech jednoduchych piikladech bude ukazano, jak dilezitou roli hraje LTV pfi
urceni urokové sazby pii poskytnuti Uvéru na bydleni. Pro toto srovndni jsou pouzity
nabidky péti nejvétsich poskytovateld hypoteénich Gvérd na trhu, a to Ceskou spofitelnu,
a.s., Hypote¢ni banku, a.s., Komer¢ni banku, a.s., Raiffeisenbank, a.s. a UniCredit Bank,

a.s. s pétiletou fixaci, splatnosti 25 let a cenou za byt 2.760.000 K¢. (uspornedomy.cz, cit.
online 3. 3. 2017)

Vybér reprezentativniho piikladu vychdzi z informaci, Ze primérna splatnost
hypoték ¢ini okolo 25 let s fixaci na 5 let a zaroven dle tabulky ¢. 2, kde byl ze vzorku
Sedesati bytli v Pardubicich, vybran ten, ktery nejvice odpovida k nej€astéji nabizenému
typu bytu. (ceskatelevize.cz, cit. online 4. 3. 2017, maxifinance.cz, cit. online 4. 3. 2017,

novinky.cz, cit. online 4. 3. 2017)

- Priklad ¢. 1: Klient si kupuje byt za cenu 2.760.000 K¢, vlastni prosttedky klienta
jsou ve vysi 138.000 K¢, NHZP nemovitosti stanova bankou je 2.760.000 K¢, vyse
uvéru je 2.622.000 K¢.

100 R

LTV = Nmgp < Vyseuvéru

LTV = ——— x 2.622.000
2.760.000

LTV =95%

U tohoto piipadu je LTV 95%, a¢ ma Klient nizké vlastni prostfedky, tak pro
vybrané banky je toto zajisténi dostate¢né. Urokové sazby dle hypoteénich
kalkula¢ek jednotlivych bank jsou u Ceské spofitelny, a.s. 3,19 %, Hypotedni
banky, a.s. 3,89 %, Komer¢ni banky, a.s. 3,09 %, Raiffeisenbank, a.s. neposkytuje
hypotecni véry vyssi nez 90 % LTV a UniCredit Bank, a.s. neposkytuje hypote¢ni
uvery vyssi nez 85 % LTV.
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- Priklad ¢. 2: Klient si kupuje byt za cenu 2.760.000 K¢, vlastni prosttedky klienta
jsou ve vysi 828.000 K¢, NHZP nemovitosti stanova bankou je 2.760.000 K¢, vyse
uvéru je 1.932.000 K¢.

100 Iy
LTV = Nmzp X Vyse uveru
LTV= —2— x 1.932.000
2.760.000
LTV =70%

U tohoto piipadu je LTV 70 %, coz se odrazi i v nabidkach bank. Urokové sazby
dle hypotecénich kalkulagek jednotlivych bank jsou u Ceské spotitelny, a.s. 2,19 %,
Hypoteéni banky, a.s. 1,99 %, Komer¢ni banky, a.s. 2,29 %, Raiffeisenbank, a.s.
2,19 % a UniCredit Bank, a.s. 1,79 %.

- Piiklad ¢. 3: Klient si kupuje byt za cenu 2.760.000 K¢, vlastni prosttedky klienta

jsou ve vysi 0 K&, NHZP nemovitosti stanova bankou je 2.760.000 K¢, vyse uvéru

je 2.760.000 K¢&.

LTV= —_ X vjse tvéru

LTV= —2 _ x 2.760.000
2.760.000

LTV =100 %

U tohoto piipadu je LTV 100 %, coZ je pro banky pii poskytnuti hypote¢niho avéru

neakceptovatelné a hypoteéni uvér nebude klientovi poskytnut.

V piipadé porovnani vSech tii prikladd, je patrné, Ze nejlepSi Urokova sazba je u
ptikladu €. 2, z divodu nizkého LTV, které je 70%. Banky totiz pii poskytnuti hypotéky
nehledi jenom na platebni moralku, bonitu a scoring klienta, ale pro urceni urokové sazby
je dulezitd 1 hodnota zastavované nemovitosti. Pfi poskytovani hypotecnich tvéri proto
pouze jednim z faktori pro ureni trokové sazby, dale pro jeji urCeni hraje dilezitou roli
také vySe hypotecniho tvéru, jaké doplikové sluzby v ramci hypotéky si klient sjedna,
bonita klienta a ptfipadné dalsi faktory, které¢ banka zkouma. (hypotecnicentrum.cz, cit.
online 7. 3. 2017, csob.cz, cit. online 7. 3. 2017, kb.cz, cit. online 7. 3. 2017,
unicreditbank.cz, cit. online 7. 3. 2017, rb.cz, cit. online 7. 3. 2017)
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Pokud se porovna ptiklad ¢. 1 a ¢. 2, tak vliv LTV je z pohledu klienta zasadni,
protoze praimérna trokova sazba u péti vybranych bank pii LTV 70 % je 2,09 %, ale pii
LTV 95 %, se kterym je pocitano v piikladu €. 1 je jiz 3,39 %. To udéava rozdil 1,3 %,
ktery klient pociti na splatce hypote¢niho Uvéru. Pti urokové sazbé 2,09 % je totiz
orientacni splatka 11 820 K¢, ale pfi urokové sazbé 3,39 % je splatka jiz 13 654 K¢&. Pro
klienta to znamena rozdil v mési¢ni splatce 1 834 K¢, coz neni nezanedbatelny vydaj pro
domécnost. Navic v piipadé prvniho piikladu je omezeny vybér banky, protoze
Raiffeisenbank, a.s. a UniCredit Bank neposkytuji hypotéky s95 % LTV.
(kalkulacky.idnes.cz_a, cit. online 6. 3. 2017, kalkulacky.idnes.cz_b, cit. online 6. 3. 2017)

K tak razantnimu zvySeni sazby u LTV blizicich se 100 % dochazi, protoze
v piipad¢ nesplaceni zavazki klienta banka bude v krajnim ptfipadé nucena prodat
nemovitost. Pfi nuceném prodeji nemovitosti dochézi ke snizeni jeji hodnoty, déle je tieba
zapocitat naklady banky za spravu nesplacené¢ho uvéru, véetn€ nartstajicich urokl a
poplatkt po splatnosti a naklady na exekuc¢ni fizeni. Dalsi z faktort mize byt pochybnost
banky, zda klient zvladne tadné splacet uvér, kdyz si klient nedokdzal naspoftit alespoil

¢aste¢né vlastni zdroje, které muize pouzit ke koupi nebo rekonstrukci nemovitosti.

U ptikladu €. 3 banka neposkytne hypote¢ni uvér, protoze LTV, které mize banka
pii poskytnuti hypote€niho uvéru pouzit, bylo do 30. 9. 2016 100 %, dle nafizeni ceské
narodni banky dochazi od 1. 10. 2016 ke zméné a banky mohou poskytovat pouze

hypote¢ni tvéry do vyse LTV 95 %. Klient u tohoto ptikladu méa 6 moznych variant:

nebude poZadovat cenu nemovitosti, kterou urcila banka za adekvatni a zkusi se

obratit na jinou banku, ktera mu oceni nemovitost znovu, tieba i na vyssi ¢astku;

- zkusi se s prodavajicim domluvit na Gipravé ceny nemovitosti;

- vlozi vyssi vlastni prostiedky, aby LTV bylo v maximalni vysi 95 % nebo dle
pozadavkil banky;

- do zajisténi nabidne dal$i vhodnou nemovitost, napt. byt rodici;

- nezrealizuje koupi nemovitosti;

- zvoli kombinaci vyse uvedenych variant.

4.3 Poskytnuti hypotecniho uvéru

V této Casti je proveden vybér hypote¢niho uvéru ke koupi nemovitosti, ktera byla

vybrana na zéklad¢ analyzy trhu byt v Pardubicich. Vybér banky, kterym se bude
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financovat koup¢ nemovitosti, neni pouze o vysi sazby a splatky. Z tohoto diivodu jsou zde
popsany jednotlivé podminky, sluzby a dalsi dulezité nalezitosti kazdé jednotlivé banky,
tak aby mél potencionalni klient, co nejpodrobnéjsi informace. Byly vybrany nabidky
hypotecnich uvérd u péti bank s nejvétsim trznim podilem na poskytovani hypotecnich
avéra, a to Ceska spofitelna, a.s., Komeréni Banka, a.s., Hypote¢ni banka, a.s.,

Raiffeisenbank, a.s. a UniCredit Bank, a.s.

4.4 Zhodnoceni nabidky byt ve mésté Pardubice

Mezi kritéria vybéru bytu, ktery ovliviiuje jeho cenu, byla zafazena velikost bytu
v m2, dispozice, typ budovy, zda ma budova vytah, dale v jakém stavu je byt, zda ma
balkon a v jakém je vlastnictvi a vzdalenost bytu od centra. Jako vychozi bod pii méfeni

vzdalenosti bylo oznaceno nameésti Republiky. Na zdklad¢ udaji Sedesati vzorkl byti,

které byly nalezeny na internetové strance sreality.cz je sestavena tabulka €. 1.

Tabulka ¢. 1 — Vybér bytu v Pardubicich dle nabidky serveru sreality.cz

Pramér | Maximum | Minimum | Modus Median
Cena v K&/m? 34.598 51.176 21.450 30.253 34.740
Velikost v m?* 70 200 29 74 68
Dispozice 3+kk 5+1 1+kk 3+1 3+kk
Typ budovy cihlova - - cihlova cihlova
Rekonstrukce ano - - ano ano
Vlastnictvi osobni - - osobni osobni
Balkon / lodzie ano - - ano ano
Vytah ano - - ano ano
Vzdalenost od 1.7 6 0.2 14 15
centra v km

Vlastni zpracovani 2017
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V tabulce €. 1 je uvedena prumérna cena bytu za m2 v K¢, ktera je dosahuje 34.598
K¢, maximalni cena je 51.176 K¢ a minimalni cena je 24.450 K¢, coz je rozdil cca 30.00
K¢ za m2. Cena bytu s nejvyssi Cetnosti je 30.253 K¢ za m2 a median ceny za byt vySel na
34.740 K¢ za m2.

Primérné velikost bytu je 70 m2, pfi maximalni velikosti bytu 200 m2 a minimalni

velikosti 29 m2. Nejcetnéji jsou zastoupeny byty s velikosti 74 m2 s medianem 68 m2.

Dispozice nalezenych bytt je od 1+kk az do 5+1, kde primérna velikost bytu je

3+kk, této velikosti bytu odpovida i median a nejcetnéjsi zastoupeni méla dispozice 3+1.

Nejvice je nabizeno bytu v cihlovych domech, kde primér vysel na 0,53, oproti
bytim v panelovych domech s primérem 0,47. NejCastéji je dale nabizen byt po

rekonstrukci, ktery ma balkon nebo lodZzii a v bytovém domé se nachazi vytah.

Poslednim uvadénym tdajem je vzdalenost bytu od centra, kde byl zvolen vychozi
bod namésti Republiky a z toho bodu byla pocitana vzdalenost. Primérna vzdalenost je 1,7
km od centra, maximalni vzdalenost je 6 km a minimalni je pouhych 200 m. Nejcast¢jsi

vzdalenost je 1,4 km a median je 1,5 km.

4.5 Vybér reprezentativniho bytu

V Pardubicich ma vzorovy byt nasledujici parametry, které jsou uvedeny i v tabulce
¢. 2 velikost bytu je 74 m2 s dispozici 3+1, v cihlovém domé, ktery ma vytah a je vzdalen
od centra 1,4 km. Byt je po rekonstrukci s balkonem nebo lodzii. Cena takového bytu je
30.253 K¢ za m2.

36



Tabulka €. 2 — Popis modelového bytu

Vzorovy byt Vybrany byt

Cenav K¢ - 2.760.000
Velikost v m? 74 74
Dispozice 3+1 3+1
Typ budovy cihlova panelova
Vytah ano ano
Rekonstrukce ano ano
Balkon ano ano
Vlastnictvi osobni osobni
Cena v K&/m” 30.253 37.297
Vzdalenost od centra 14 1,7

Vlastni zpracovani 2017

Nejvhodnéjsi byt je vybran v tabulce €. 2, ktery ma velikost 74 m2 s dispozici 3+1.
Oproti vzorovému bytu se nachazi v panelové budové, ale stejné jako vzorovy byt ma
vytah a byt se nachazi po rekonstrukci a ma k dispozici i balkon. Je v osobnim vlastnictvi

ve vzdalenosti 1,7 km od centra mésta Pardubic.

Najemné obdobnych byt bylo stanoveno na hodnoté 11.100 K¢ s poplatky 2.500
K¢, celkovy piijem za byt je tedy 13.600 K¢ mési¢né. Ro¢ni piijjem bez poplatkl je
133.200 K¢. Pfi cené za byt 2.760.000 K¢ je doba navratnosti investice 20,72 let.

Cista sou¢asna hodnota za 25 let s diskontni sazbou 4% je -572.985 K&, v piipadé

prodeje bytu za stejnou cenu, za jakou jsme ho koupili, by byla ¢ista soucasnd hodnota za

stejnou dobu 462.337 K¢. Vnitini vynosové procento je 1,63.
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4.6 Zakladni podminky pri poskytovani hypotecniho uvéru

Hypoteéni uvér od Ceské spo¥itelny, a.s.

Zakladni parametry:

- minimalni vyse uvéru: 300.000 K¢,

- minimalni splatnost avéru: 5 let,

- maximalni splatnost uvéru: 30 let,

- platba splatek uvéru: dle vybéru klienta k 5. — 20. dni nebo k poslednimu dni
V mésici,

- délka fixace: 1, 2, 3, 4, 5, 8 nebo 10 let,

- LTV: maximaln¢ 95 %.

Poplatky spojené s uvérem:

- poplatek za vytizeni hypote¢niho uvéru: 0 K¢,
- poplatek za vedeni hypotecniho uvéru: 0 K¢ u smluv sjednanych do
28. 2. 2013, kde po tomto datu nedoslo k fixaci, je poplatek 150 K¢,
- poplatek za odhad nemovitosti:
* ubytovych jednotek ve vétSich méstech (zpravidla nad 10.000 obyvatel): 0 K¢,
* bytova jednotka: 3.900 K¢,
* rodinny diim: 4.900 K¢,
= objekt pro individudlni rekreaci objekt: 4.900 K¢,
= stavebni pozemek: 3.900 K¢,
» Vv piipadé¢, Ze je nemovitost ve vystavbé nebo rekonstrukci, cena za odhad se
navysuje o 500 K¢,
= priplatek za expresni vyhotoveni odhadu do dvou pracovnich dni: 1.200 K¢,
- Cerpani uvéru:
= prvni erpani: 0 K¢,
» druhé a dalsi ¢erpani: 500 K&,
- poplatek za dodatek:
» u drobnych zmén (napt. zména vlastnika nemovitosti, prodlouzeni smluvnich
podminek klienta): 500 K¢,
* zisadni zména (napf. zména zajiSténi, zména podminek Cerpani): 5.000 K¢,

- poplatek za necerpani uvéru: 5 % z averové Castky,
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- smluvni pokuta za prodleni: 300 K¢ za 10 dni v prodleni (tc¢tuji se k 10., 40. a 70.

dni v prodleni).

Ostatni informace

- expresni Cerpani: Cerpani na navrh na vklad k zastavni smlouvé, potvrzeny
katastralnim ufadem, cena 2.000 K¢,

- zrychlena vystavba: u ucelu hypotéky ,,vystavba, dostavba a rekonstrukce® je pii
prvni zadosti o postupné Cerpani na stavebni prace umoznéno Cerpat hypotéku o
500.000 K¢ vice, nez ¢ini aktualni hodnota zastavené nemovitosti, cena 3.000 K¢,

- financovani montovanych domi: pii vystavbé montovaného rodinného domu
bankou vybranym zhotovitelem je umoZznéno Cerpani hypotéky az do 90 % ceny
dila jesté pred dokoncenim vystavby, cena 3.000 K¢,

- variabilita splatek: odklad splatek (tj. pferuseni splaceni) na zacatku uvérového
vztahu 1 v jeho pribéhu a moZnost si zménit vysi svych pravidelnych splatek, cena
3.000 K¢. (csas.cz_a, cit. online 5. 3. 2017, csas.cz_b, cit. online 5. 3. 2017,
hypotecnicentrum.cz, cit. online 5. 3. 2017)

Hypote¢ni uvér od Komerc¢ni banky, a.s.

Zakladni parametry:

- minimalni vyse uvéru: 200.000 K¢,

- minimalni splatnost avéru: 5 let,

- maximalni splatnost uvéru: 30 let,

- platba splatek uvéru: dle vybéru klienta k 10. nebo 15. dni v mésici,
- délka fixace: 1, 2, 3, 4,5, 6, 7, 8,9, 10 nebo 15 let,

- LTV: maximalng 95 %.

Poplatky spojené s ivérem:

- poplatek za vyfizeni hypote¢niho tivéru: 2.900 K¢,

- poplatek za vedeni hypote¢niho uvéru: 0 K¢,

- poplatek za odhad nemovitosti:
* bytova jednotka: 2.900 K¢, ve specifickych piipadech 4.500 K¢,
* rodinny dim: 2.900 K¢, ve specifickych piipadech 4.500 K¢,
= ostatni nemovitosti / pozemky: individualng,

- Cerpani uvéru: 0 K¢,
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- poplatek za dodatek: 4.000 K¢,
- poplatek za neCerpani Givéru: 5 % z uvérové Castky,
- smluvni pokuta za prodleni:

= prvni mésic: 250 K¢,

» druhy a dalsi mésic: 500 K¢&.

Ostatni informace

- Cerpani na navrh na vklad k zastavni smlouvé, potvrzeny katastralnim fadem, cena
1.500 K¢. (kb.cz_a, cit. online 5. 3. 2017, kb.cz_b, cit. online 5. 3. 2017, kb.cz_c,
cit. online 5. 3. 2017)

Hypotec¢ni avér od Hypoteéni banky, a.s.

Zakladni parametry:

- minimalni vyse uvéru: 300.000 K¢,

- minimalni splatnost uvéru: 5 let,

- maximalni splatnost uvéru: 40 let,

- délka fixace: 1, 3, 5, 7, 10, 15, 20, 25 nebo 30 let,
- LTV: maximaln¢ 95 %.

Poplatky spojené s uvérem:

- poplatek za vytizeni hypote¢niho uvéru: 3.900 K¢,
- poplatek za vedeni hypote¢niho uvéru: 0 K¢,
- poplatek za odhad nemovitosti:
* Dbytova jednotka Vv urcitych piipadech: 0 K¢,
* bytova jednotka s podklady od klienta: 1.900 K¢,
= bytova jednotka: 3.700 K&,
* rodinny dim: 4.700 K¢,
= objekt pro individualni rekreaci: 4.700 K¢,
= ostatni nemovitosti: 6.000 K¢,
- Cerpani uvéru:
= prvni erpani: 0 K¢,
» druhé a dalsi ¢erpani: 500 K&,
- poplatek za dodatek:

* zména provedend oznamenim banky: 500 K¢,
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= ostatni zmény provedené dodatkem nebo dohodou: 3.000 K¢,
* zmeéna zajisténi: 5.000 K&,

- smluvni pokuta za prodleni:
= prvni mésic: 500 K¢,

» druhy a dalsi mésic: 1.000 K¢.

Ostatni informace

- Expresni ¢erpani: Uvolnéni finan¢nich prostiedki néasledujici den po podani navrhu
na povoleni cerpani pii splnéni smluvnich podminek, cena 2.000 KE¢.
(hypotecnibanka.cz_a, cit. online 5. 3. 2017, hypotecnibanka.cz_b, cit. online 5. 3.
2017)

Hypotec¢ni avér od Raiffeisenbank, a.s.

Zakladni parametry:

- minimalni vyse uvéru: 300.000 K¢,

- minimalni splatnost avéru: 5 let,

- maximalni splatnost uvéru: 30 let,

- délka fixace: 1,2, 3,4,5,6,7,10a 15 let,
- LTV: maximélné 90 %.

Poplatky spojené s uvérem:

- poplatek za vyfizeni hypote¢niho uvéru EQUI vcetné¢ pfipravy smluvni
dokumentace: 3 % z vyse tivérového ramce, min. 9 000 K&, max. 150 000 K¢,

- poplatek za vyfizeni hypotecniho Uveéru Variabilni hypotéka vcetné piipravy
smluvni dokumentace: 3 % z vySe uvérového ramce, min. 9 000 K¢, max. 150 000
K¢,

- poplatek za vedeni hypote¢niho Gvéru: 0 K¢,

- poplatek za odhad nemovitosti pracovnikem banky: 2.000 K¢,

- Cerpani uvéru:
= prvni erpani: 0 K¢,
= druhé a dal$i ¢erpani: 500 K¢,

- poplatek za dodatek:

* Zména smlouvy vyzadana klientem, vzdani se zastavniho prava a zmeéna

zastavy vyzadana klientem: 5.000 K¢,
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poplatek za neCerpani uvéru: 3 % z uvérove Castky,
smluvni pokuta za prodleni: 500 K¢&. (rb.cz, , cit. online 5. 3. 2017, rb.cz, , cit.
online 7. 3. 2017)

Hypote¢ni avér od UniCredit Bank, a.s.

Zakladni parametry:

minimalni vyse avéru: 200.000 K¢,
minimalni splatnost uvéru: 5 let,
maximalni splatnost tvéru: 30 let,
délka fixace: 1 - 20 let,

LTV: maximalné 85 %,

Poplatky spojené s ivérem:

poplatek za vyfizeni hypote¢niho uvéru: 2.500 K¢, u refinancovani 0 K¢,
poplatek za vedeni hypote¢niho uvéru: 0 K¢,

poplatek za odhad nemovitosti:

* bytovéa jednotka v krajském mésté (ucel refinancovani a koupé¢): 0 K¢,

* Dbytova jednotka a pozemek: 3.700 K¢,

* rodinny dim, objekt individudlni rekreace: 4.900 K¢,

cerpani tvéru:

= prvni Cerpani: 0 K¢,

= druhé a dalsi Cerpani: 500 K¢,

poplatek za dodatek:

» Zména smluvnich podminek z podnétu klienta — zména splatkového planu po
pfed¢asné/mimotradné splatce: ucelné vynalozené néklady banky s pfipadnymi
limity a vyjimkami dle zadkona €. 257/2016 Sb.,

* Zména smluvnich podminek z podnétu klienta — ostatni zmény splatkového
planu: 2.000 K¢,

* Zména smluvnich podminek z podnétu klienta — ostatni zmény podminek:
5.000 K¢,

upominka / vyzva k tthradé dluzné ¢astky: 150 K¢. (unicreditbank.cz_a, cit.
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Tabulka ¢. 3 — Vybrané zakladni parametry hypote¢nich tvéra

Vybrané zakladni parametry hypotecnich avéri
Ceska Komeréni | Hypoteéni | Raiffeisen | UniCredit

spofitelna banka banka bank Bank
Minimdlni 555 000 K& | 200.000 K& | 300.000 K | 300.000 K& | 200.000 K&
vySe uveru
Minimalni
doba 5 let 5 let 5 roky 5 roky 5 let
splatnosti
Maximalni
doba 30 let 30 let 40 let 30 let 30 let
splatnosti
Poplatek za dle tvou
siednani 0 K& 2900Ke | 3.900 K& yp 2500 K&
by hypotéky
uveru
Poplatek za 0 K¢ 0 K& 0 K¢ 0 K& 0 K&
vedeni ucétu
Poplatek za
prvni 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Cerpani
Poplatek za
druhé a 500 K& 0 K& 500 K& 500 K& 500 K&
dalsi
cerpani

Vlastni zpracovani 2017

KaZzdého klienta jist¢ zajima v ramci nabidky banky hlavné jeho vysledna urokova
sazba, ktera ma vliv na vysi splatky. Klient by ale mél pamatovat na to, Ze s hypotékou
jsou spojeny 1 dalsi vedlejsi naklady, které musi klient uhradit pfed poskytnutim hypotéky
a ptipadné platit v rdmci jejiho splaceni. Napiiklad dle tabulky €. 3, je minimalni vysi pro
poskytnuti hypotec¢niho uvéru 200.000 K¢ u Komeréni banky a UniCredit Bank, coz
poskytuje vyhodu v poskytovani hypoteénich uvéria oproti Ceské spofitelnd, Hypoteéni
bance a Raiffeisenbank, které pijcuji az od vyse 300.000 K¢.

Minimalni splatnost hypotéky maji vSechny zkoumané banky stejnou a to 5 let,
naopak maximalni splatnost hypotéky je u vSech bank 30 let, vyjma Hypotecni banky,

ktera muze klienty zaujmout splatnosti 40 let. V ramci delsi splatnosti bude mit klient nizsi
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splatku, to déla vyhodu pii plénovani rodinného rozpoctu, ale naopak nasledné zaplati

Bance vice na urocich.

Dalsim faktorem pii vybéru banky hraje roli i poplatek za sjednani uveéru, které jsou
od 0 K¢& do 3.900 K¢&. Ceska spofitelna a Raiffeisenbank nabizeji sjednani standardniho
hypotecniho uvéru zdarma. Oproti tomu u UniCredit Bank klient zaplati 2.500 K¢,
Komer¢ni banky 2.900 K¢ a Hypote¢ni banka pozaduje poplatek dokonce 3.900 K¢.

Poplatek za vedeni G¢tu maji vSichni klienti zdarma, ¢emuz pomohla i medializace
poplatktli za vedeni a spravu uctu z roku 2013, kde vefejnost odsoudila tyto poplatky. Déle
vSechny zkoumané banky maji i prvni Cerpani zdarma. To neplati u druhého a dal$iho
Cerpani, které je zdarma pouze u Komer¢ni banky, u ostatnich zkoumanych bank je cena
500 K¢. V ramci koupé€ nemovitosti, refinancovani ivéru nebo mensi rekonstrukce, kde je
pouze jedno Cerpdni, klienti nemusi zadsadné fesit. Naopak u vystavby, kde se mlize Cerpat

vicekrat, se mize Cerpani hypotéky prodrazit o tisice korun.

Dulezitou polozku ve vydajich klientt hraje poplatek za odhad. U byt mnoho bank
nabizi tzv. online ocenéni nemovitosti, které je pro klienty zdarma a vychazi z vlastnich
cenovych map, tohoto vyuziva Ceska spofitelna u mést nad 10.000 obyvatel, Hypote¢ni
banka a UniCredit Bank v ptipad¢ krajskych mést. Pokud nespliujete parametry online
ocenéni vySe uvedenych bank nebo za ocenéni byti u dalSich bank jiz zaplatite a to u
Ceské spotitelny 3.900 K&, Komeréni banky 2.900 K¢, Hypotedni banky 1.900 K¢,
Raiffeisenbank 2.000 K¢ a UniCredit Bank 3.700 K¢&. U rodinnych domi si klient musi
ocenéni vzdy zaplatit, nejdraze vychazi ocenéni u Ceské spofitelny a UniCredit Bank, kde
stoji odhad 4.900 K¢, ¢astku 4.700 K¢ zaplati klienti Hypote¢ni banky, méné penéz se plati
u Komerc¢ni banky a to 2.900 K¢ a neméné si tctuje Raiffeisenbank, kterd pozaduje pouze

2.000 K¢

Pokud je jiz hypotéka podepsand a vycerpand, nasleduji zmény na Gvéru, at’ uz se
jen jedna o zménu vlastnika nebo o zménu zajisténi. K poplatklim za tyto zmény kazda zde
zkoumana banka postupuje jinak, napiiklad Ceska spofitelna si za drobnou zménu ivérové
Obdobnou cenovou politiku u poplatkii za dodatky ma nastavenou Hypotecni banka, ktera
uctuje poplatek 500 K¢ za zmény provedené ozndmenim, 3.000 K¢ za zmény provedené

dodatkem nebo dohodou a 5.000 K& za zménu zajisténi. Naproti tomu klienti Komeréni
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banky plati za jakoukoliv zménu poplatek ve vysi 4.000 K¢ a u Raiffeisenbank 5.000 K¢.
U UniCredit Bank stoji zména splatkového planu po predasné/mimoiadné splatce ucelné
vynalozené naklady, ostatni zmény splatkového planu 2.000 K¢ a ostatni zmeény podminek

stoji 5.000 K&.

Hypotéku si klienti pofizuji na nckolik desitek let, proto je tézké se ftidit dle
poplatki, které banky vybiraji za jeho spravu, protoze cenik se muize béhem splaceni
hypotéky nescetnékrat zménit. Diilezitéjsi je, aby si kazdy klient orientacné spocital, jak
velké dodate¢né ndklady ho pofizeni hypotéky bude stat. Protoze kazdy klient pozaduje
mit hypotéku nastavenou jinak, ma jiné parametry a ucel hypotéky. Proto je dulezité si

zkontrolovat cenik banky a vypocitat si na zaklad¢ svych pozadavkl dodatecné naklady.

4.7 Modelové priklady uvéri na bydleni

V ramci porovnani hypoték je uveden piiklad ¢. 1, ktery popisuje modelovou
situaci klienta pfi poskytnuti hypotéky. Pfi porovnani ndkladi na splatku hypotéky je
vychazeno z piikladu potencionalniho klienta, ktery si kupuje si byt v Pardubicich
s hodnotou 2.760.000 K¢, ktery je popsan V tabulce ¢. 2 a naspofeno ma 138.000 K¢.
Z téchto udaji 1ze vypocitat vysi LTV, ktera ¢ini 95%.

100 AV

LTV = Nmgzp X Vyse uveru

LTV = —2— x 2.760.000
2.760.000

Potencionalni klient pozaduje splatnost 25 let s fixaci na 5 let.
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Tabulka 4 — Naklady na poskytnuti a splaceni hypote¢niho uvéru dle prikladu 1

Naklady na poskytnuti a splaceni hypote¢niho tivéru
Ceska Komeréni | Hypote¢ni | Raiffeisen | UniCredit
spofitelna banka banka bank Bank
Vyse 3,19 % 3,09 % 3,89 % - -
urokové
sazby
Orientaéni 12.759 K¢ 12.585 K¢ 13.681 K¢ - -
splatka
Poplatek za - -
sjednani 0 K¢ 2.900 K¢ 3.900 K¢
averu
Poplatek za |, . 0 K& 0 K& ] ]
vedeni ucétu
Cena za . N " - -
odhad 0 K¢ 2.900 K¢ 0 K¢

Vlastni zpracovani 2017

Pfi porovnani nabidek bank dle tabulky ¢. 4, ktery vychazi z modelového piikladu,
je nejlepsi nabidka Komer¢ni banky, ktera nabizi urok 3,09 % se splatkou 12.585 K¢, ale
oproti Ceské spofitelné, ktera nabizi sazbu 3,19 % se splatkou 12.759 K¢&, musi klienti
Komer¢ni banky zaplatit poplatek za odhad ve vysi 2.900 K¢ a za sjednani avéru téz 2.900
K¢&. Nejhiife dopadla Hypotecni banka se sazbou 3,89 % a splatkou 13.681 K¢, coz je o
1.096 K¢ vice nezZ splatka u Komer¢ni banky.

Udaje z Raiffeisenbank a UniCredit Bank nejsou k dispozici, protoze obé banky

neposkytuji tvér se zvolenym LTV.

V hodnoceni tohoto piikladu se zda nejlepsi nabidka Komer¢ni banky, protoZze mé
o 174 K¢ niZsi splatku a za pétiletou fixaci klient zaplati na splatkach o 10.440 K¢ méné
nez u Ceské spofitelny a celkové zaplati po odeéteni nakladii na poskytnuti avéru o 4.640
K¢ méné. Nabidka Hypotecni banky je nejméné vyhodna, protoze klient na splatkach za

pétiletou fixaci zaplati 0 65.760 K¢ vice neZ u nabidky Komer¢ni banky.

V piikladu ¢. 2 se jedna o stejného klienta, ktery si kupuje byt v Pardubicich
s hodnotou 2.760.000 K¢, ktery je popsan v tabulce ¢. 2 a z vlastnich zdroji chce pouzit

v

46



100

LTV = Nmgp X Vyse uveru
LTV= —2 _ % 1.932.000
2.760.000

Z téchto udaji lze vypocitat vysi LTV, ktera ¢ini 70 %. Potencionalni klient pozaduje

splatnost 25 let s fixaci na 5 let.

Tabulka 5 — Naklady na poskytnuti a splaceni hypote¢niho tivéru dle prikladu 2

Naklady na poskytnuti a splaceni hypote¢niho uvéru
Ceska Komeréni | Hypote¢ni | Raiffeisen | UniCredit

spofitelna banka banka bank Bank
Vyse
uarokové 2,19 % 2,29 % 1,99 % 2,19 % 1,79 %
sazby
Orientaéni | ¢ 399 ks | 8486 Ke | 8.179Ke | $360KE | 7.993 K&
splatka
Poplatek za
sjednéni 0 K¢ 2.900 K¢ 3.900 K¢ 0 K¢ 2.500 K¢
averu
Poplatek za 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K& 0 K¢
vedeni ucétu
Cena za 0 K& 2.900 K& 0 K& 2.000 K& 0 K&
odhad

Vlastni zpracovani 2017

Pfi porovnani nabidek bank dle tabulky €. 5, které vychéazi z modelového piikladu,
je nejlepsi nabidka UniCredit Bank s trokovou sazbou 1,79 % a splatkou 7.993 KC¢.
Druhou nejlepsi nabidku ma Hypote&ni banka se sazbou 1.99 % a splatkou 8.179 K&. Cili
splatka oproti nabidce UniCredit Bank je o 186 K& mési¢né vice. Dalsi pozici obsadila
Ceska spofitelna a Raiffeisenbank se sazbou 2,19 % a splatkou 8.399 K&, resp. 8.360 K&.
Ac¢ je sazba u obou hypoték totozna, tak splatka vysla u kazdé banky rozdilna, konkrétné se
1181 0 39 K¢. Tento nesoulad je dan tim, Ze u Raiffeisenbank si nelze vzit uvér ve vysi

1.932.000 K¢, ale pouze ve vysi 1.930.000 K¢, proto doslo k odlisné splatce.

Nejhtfte dopadla ve srovnani nabidek Komercni banka, kterd v ptikladu ¢. 1

zvitézila. Nyni nabizi sazbu 2,29 % se splatkou 8.486 K¢ a zarovenl ma nejvyssi poplatky
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pfed sjedndnim hypotéky a to 2.900 K& za sjednani uvéru a 2.900 K¢ za odhad

nemovitosti.

Je tfeba 1 upozornit, ze narok na modelové sazby neni automaticky, ale je podminén
individualnim posouzenim klienta, v€etné uzavieni doplitkovych sluzeb jako je splaceni
zuctu vedeného u dané banky, sjednani pojisténi schopnosti splacet nebo zivotniho
pojisténi. Pfi nesjednani téchto doplikovych sluzeb je samoziejmé nabidka trokové sazby

u bank vyssi.
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S Zavér

Zakladem hypote¢niho Gvérovani na Ceském tzemi byl vznik Hypote¢ni banky
kralovstvi ¢eského v roce 1865. Novodobé¢ poskytovani hypotecnich Gvéra nastava az roku
1990, kdy byl vydan zakon ¢. 30/1990 Sb., o dluhopisech a rok 1995, kdy v ramci novely
zakona €. 84/1995 Sb., o dluhopisech, G¢inné od 1. 7. 1995 mohou zacit banky poskytovat

hypotecni avery, které se s obdobnymi parametry poskytuji az do soucasnosti.

Zacatky poskytovani hypoték nebyly snadné, protoze urokové sazby byly vysoké,
¢ili znaéné prodrazovaly splatku Gveru. Z tohoto divodu zacal stat poskytovat podporu
k hypotékam, aby je vice zatraktivnil, vyplacena podpora dosahla vrcholu v letech 2003 a
2004. Jak se postupem let snizovaly trokové sazby hypoték, tak se ptestavala i vyplacet
statni podpora, kterd se z 500 miliond K¢ ro¢né v roce 2003 snizovala na jednotky milionii

K¢ v roce 2015.

Jako 1 jina odvétvi, tak i hypotéky zaséhla tzv. americka krize z roku 2008, nastésti
na banky piisobici v Ceské republice neméla tak razantni vliv jako na jiné banky puisobici
Vjinych zemich. Sice od roku 2008 klesaly ceny nemovitosti, které byly znacné
nadhodnoceny, proto banky v ptipadé nesplaceni uvért a nasledného nuceného prodeje
nemovitosti nemusely dostat vSechny penize, ale klienti, ktefi ptestavali splacet hypotéky,
nebylo tak velké mnozstvi. Podil nesplacenych hypote¢nich uvérd, ktery se od roku 2003
do roku 2008 pohyboval okolo 1,5 %, se zvysil dvojnasobné na 3 %, ale od roku 2014 zase
klesa a v roce 2015 se pohyboval okolo 2,5 % nesplacenych hypoték.

Banky se krizi v roce 2008 poucily a pfisnéji posuzuji bonitu klienta. Opatieni
zavadi i Ceska narodni banka, ktera nedovoluje od 1. 10. 2016 poskytovat hypotéky se 100
% LTV, ale pouze sLTV do vyse 95 % a to z divodu nartstu poctu hypoték a rostouci

cenou nemovitosti, ktera by mohla klesnout.

Pfi zkoumani nabidky byt v Pardubicich, které je krajské mésto s necelymi 90.000
obyvateli, bylo zjisténo, Ze se nejCastéji nabizi byt o velikosti 3+1. Byt je Casto po
rekonstrukci s vytahem a ma k dispozici balkon. Vlastnictvi je skoro témét vyluéné osobni
a tésn¢ prevlada nabidka cihlovych domu oproti panelovym. Dle zjisténych udaji byl

nalezen byt, ktery t€mto parametriim nejvice vyhovuje s cenou 2.760.000 K¢.
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Jelikoz se koupé nemovitosti bézné financuje hypotecnim uvérem, proto byly
porovnany nabidky péti bank s nejvy$$im trznim podilem na poskytnutych hypotékach, a
to Ceska spofitelna, a.s., Hypotecni banka, a.s. a Komercni banka, a.s, Raiffeisenbank, a.s.,
UniCredit Bank, a.s. Splatnost byla stanovena na 25 let, protoze dle zjisténych informaci je
tato délka splatnosti jednou z nejcastéjSich a s vlastnimi zdroji, které dosahnout 95 % LTV,
protoze se jedna o maximalni LTV, které Banka miZe z diivodu nafizeni Ceské narodni

banky poskytnout.

Hned na zacatku piikladu bylo zjisténo, Ze Raiffeisenbank a UniCredit Bank
neposkytuji hypotéky do vyse 95 %, z tohoto diivodu se vybér bank pro klienta zmensil
pouze na tii. Ze zbylych bank byla nejhor$i Hypotecni banka s tirokem 3,89 %, oproti
nejlepsi nabidce od Komeréni banky, ktera byla 3,09 % a Ceské spotitelné, kde by vysel
urok na 3,19 %. V mé&si¢ni splatce mezi nejlepsi a nejhorsi nabidkou byl tedy rozdil 1.096
K¢, ktery mtze klient pii spravné volbé banky usetfit. V ramci poplatkii dopadla nejhtre
Komer¢ni banka, kde klient musel zaplatit poplatek za sjednani avéru 2.900 K¢ a za odhad
také 2.900 K¢, ale i pies tyto poplatky byla Komeréni banka levngjsi oproti Ceské
spotitelné, kterd u daného ptikladu nepozadovala zddny poplatek a to z divodu nizSich

splatek po dobu platnosti rokové sazby.

U druhého ptikladu bylo vychdzeno ze stejnych parametrt jako v prvnim ptikladu,
pouze s vyjimkou, Ze tentokrat bylo pozadovano LTV 70 %, coz pfi cené nemovitosti jsou
vlastni zdroje ve vysi 828.000 K&. Hypotéku s témito parametry poskytuji vSechny banky.
Nejlepsi trok nabizi UniCredit Bank s tirokem 1,79 % a splatkou 7.993 K¢, druha se
umistila Hypotecni banka se sazbou 1,99 % a splatkou 8.179 K¢&. S nejhorsi sazbou 2,29 %,
splatkou 8.486 K¢ a nejvyssimi poplatky v celkové vysi 5.800 K¢ se umistila Komer¢ni

banka.

V ramci modelovych piikladi 1ze doporucit mit k dispozici, co nejvice vlastnich
zdrojii nebo slevit ze svych pozadavku a koupit si levnéj$i nemovitost. Protoze s rostoucim
LTV roste 1 vySe urokove sazby, ktera €ini rozdil 2,1 % mezi nejlepsi nabidkou u hypotéky
se 70 % LTV a nejhorsi nabidky u hypotéky s 95 % LTV. Pokud si budu pofizovat
hypotéku s vyssi LTV, tak se i zmensuje okruh potencionalnich bank, kde si klient miize
pujCit penize, protoze ne vSechny banky pijcuji s vysokym LTV. Ur€ité je rozumné se

divat na vysi poplatkl spojenych s hypotékou, mély by se pohybovat maximaln¢ v fadech

50



tisich K¢, proto by pro klienta méla byt rozhodujici urokova sazba a vysSe poplatkl

spojenych s poskytnutim tvéru az jako sekundarni ukazatel pii uzsim vybéru banky.
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