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Hypoteéni trh v Ceské republice

Abstrakt

Cilem préce je analyza trhu hypotecniho uvéru.

Teoreticka prace je zaméfena na charakteristiku hypotecniho ivéru a na pojmy z bankovni
terminologie, které izce souvisi s hypote¢nimi uvéry. Dale prace priblizi druhy hypotecnich
uvéra a podminky, které zadatel o hypotecni Gaveér musi splnit. Na zavér teoretické Casti je

udélan vycet vyhod a nevyhod hypotecnich uvéra.

Prakticka Cast se soustfedi na analyzu bank, které nabizi hypotecni ivéry na ceském trhu.
Na zékladé analyzy je vybrano pét bank, mezi nimiz dochazi k vzdjemné komparaci
na zaklad¢ aktudlnich nabidek. Na zavér za pouziti vicekriterialni analyzy variant je

vyhodnocena vhodnost jednotlivych nabidek pro fiktivni domacnosti.

Klicova slova: Anuita, Banka, Hypotecni uvér, LTV, Splatka, Umor, Urokova sazba,



Mortgage market in the Czech Republic

Abstract

The aim of the thesis is the analysis of the mortgage loan market.

The theoretical work is focused on the characteristics of a mortgage loan and terms
from banking terminology that are closely related to mortgage loans. Furthermore, the work
will describe the types of mortgage loans and the conditions that the applicant for a mortgage
loan must meet. At the end of the theoretical part, a list of the advantages and disadvantages

of mortgage loans is made.

The practical part focuses on the analysis of banks that offer mortgage loans on the
Czech market. Based on the analysis, five banks are selected, between which a mutual
comparison takes place based on current offers. Finally, using a multi-criteria analysis of

variants, the suitability of individual offers for fictitious households is evaluated.

Keywords: Amortization, Annuity, Bank, Interest rate, LTV, Mortgage loan, Repayment
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1 Uvod

Porizeni vlastniho bydleni je jednou ze zékladnich potieb kazdého jedince, ale dosahnout
na ni vlastnimi prostfedky je v dnesni dobé prakticky nemozné. Proto vétSina domacnosti
chéape hypotecni uvér jako moznost ziskat vlastni bydleni. VétSina lidi ma ale hypotecni aver
spojeny s porizenim nemovitosti ¢i s rekonstrukei vlastniho bydleni. Banky ale nabizeji

nékolik typli hypotecnich uvért, kterymi lze financovat téméf cokoliv.

Cesky trh nabizi velké mnozstvi poskytovateld hypotednich uvérd. Poskytovateli jsou
mySleny banky, které jsou si velice jisté velkym zajmem o poskytovani uvért, a proto
nabizeji razné vyhodné nabidky. Takovou vyhodnou nabidkou muze byt vyhodnéjsi urok,
ktery nabizeji banky svym stalym klientim. Stalym klientem je myslen ten, kdo ma u dané

banky jiz sjednany jiny finan¢ni produkt (bézny tcet, penzijni spofeni, ...)

Jak uz bylo feCeno v predeslém odstavci, poskytovateld hypotecnich avéra je na trhu
opravdu veliké mnozstvi, a proto se miize zdat nemozné vybrat toho vhodného. Na zacatku
je velmi dulezité provést analyzu trhu a peclivé prostudovat veskeré podminky, které
jednotlivé banky nabizeji. Pokud by to ¢lovék neudélal, mize se stat, ze uzavie smlouvu

s nepfiznivymi podminkami. Klient tak zaplati zbyte¢né vice, nez by bylo nezbytné nutné.

Proto pii vybéru vhodného hypote¢niho tivéru musi klient zvazit v§echny mozné varianty.
Nejedna se totiz o kratkodoby uvazek nybrz o uvazek, ktery klient maze splacet znacnou
¢ast zivota. Proto je potieba si zajistit finance po celou dobu splaceni i1 v ptipadé€, kdy klient
nebude schopen tadné splacet. V téchto pripadech je dobré mit financni rezervu pro tyto

pfipady a vyhnout se tak nepfijemnostem.
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2 Cil priace a metodika

2.1 Ci

Hlavnim cilem této prace je vybér nejlepsiho hypotecniho Gvéru pro dvé dané fiktivni
domacnosti. Vybér se realizuje na zakladé predem urCenych kritérii (irokova mira, RPSN,
mesicni splatka, preference zadatele, ...), podle kterych budou nasledné vyhodnoceny
nabidky vybranych bank. Nejvhodnéjsi nabidka se vyhodnoti pomoci vicekriterialni analyzy

variant na zéklade stanovenych vah vybranych kritérii.

Dil¢im cilem prace bude celkova analyzu trhu bank, které nabizeji hypotecni uvéry.

2.2 Metodika

Bakalatska prace se sklada ze dvou casti, a to z teoretické a praktickeé.

V prvni casti teoretické prace je definovan pojem hypotecni uvér jako celek. Za pomoci
volné dostupnych zdrojt, publikaci a odbornych ¢lanki, jsou vysvétleny pojmy z bankovni
terminologie k pochopeni problematiky hypoteCnich uvérd. Nasledné teoreticka cast
zahrnuje vyjmenovani jednotlivych druhii hypotecnich uveért, ajsou zde zminény podminky,
které musi zadatel o hypotecni tvér splnit pfi jeho sjednavani. Na zavér je proveden vycet

vyhod a nevyhod spojenych s potfizenim hypotecniho uvéru.

Prakticka ¢ast je zamétena na analyzu péti vybranych hypotecnich bank nachézejicich se
na uzemi Ceské republiky. Banky byly zvoleny na zaklad® nejvétsich trznich podild
z celkového objemu, jak splacenych, tak nové sjednanych hypotecnich uvéra za rok 2021.
Vybrané banky jsou kratce pfedstaveny a nasledné jsou z nich vytvoreny aktualni nabidky
podle parametri fiktivnich domacnosti. U obou domacnosti nabidky vybranych bank
obsahuji stejné parametry jakou jsou ro¢ni urokova mira, naklady na zpracovani, RPSN,
cena pojisténi ZP, doba fixace a LTV. Jediné, co se lisi je délka splaceni, a to z davodu vyse
uvéru a ucelu uvéru. Nabidky jsou zpracovany pomoci internetové spolecnosti Frenkee,

ktera spolupracuje s oveéfenymi bankovnimi institucemi a nabizi finan¢ni sluzby.

V piedposledni kapitole jsou sestaveny dvé fiktivni domacnosti, které se od sebe vzajemné
li§i pfedmétem hypote¢niho uvéru a pozadavky. U obou domacnosti je analyzovana jak
financni, tak zivotni situace. Dale jsou u obou domacnosti provedeny vypocty ukazatelt DTI
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a DSTI, a to z divodu, jestli obé domacnosti nebudou predluzeny a budou schopny splacet.
Vybér pozadavku se stanovil na zakladé informaci z rozhovort klientt. Prvni domacnost
preferuje RPSN a mési¢ni anuitu, zatimco druhd domacnost preferuje ro¢ni urokovou miru
a naklady na zpracovani. Na zaklad¢ vicekriterialni analyzy variant dochazi ke komparaci
jednotlivych nabidek bankovnich institucich. Za pomoci bodovaci metody dochazi k uréeni
kritérii vah, jak moc na daném kritériu domacnosti zalezi. Kazd¢ kritérium je ohodnoceno
hodnotou 0-10 podle preferenci. Za pouziti metody vazené¢ho souctu dochazi k finalnimu

vybéru vyslednych variant pro obé domacnosti na zakladé jejich pozadavku.

V kone¢né fazi prace je zhodnocen vybér hypotecniho tivéru pro jednotlivou domacnost

a odvozen zaver.
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3 Teoreticka vychodiska

V teoretické cCasti bude nejprve vysvétlen pojem hypoteCni uvér. Dale zde budou
vyjmenovany zakladni pojmy, které uzce souvisi s hypote¢nim uvérem a budou se v praci
vyskytovat. V neposledni fadé zde budou popsany podminky pro ziskani hypotecniho avéru

a na zaveér vycet vyhod a nevyhod sjednéani hypotecniho uvéru.
3.1 Definice hypotecniho uvéru

Hypotecnim uvérem rozumime zakladni finan¢ni produkt, ktery je poskytovan bankovnimi
¢i nebankovnimi subjekty. Jedna se o dlouhodoby uvér, ktery je vyuzivan na nakup,
vystavbu ¢i rekonstrukci nemovitosti. Splaceni hypote¢niho Gvéru je zajisténo zastavnim
pravem k nemovitosti. Zastavni pravo musi byt zapsano v katastru nemovitosti.

(Pavelka, Opltova, 2003, str. 19)

Hypotec¢ni uvér je definovan v zdkoné o dluhopisech €. 190/2004 Sb. ,,Hypotecni uveér je
uver, jehoz splaceni véemé prisluSenstvi je zajisténo zdstavnim prdvem k nemovitosti,
i rozestavené, kdyz pohleddvka z 1ivéru neprevysuje dvojndasobek zdstavni hodnoty zastavené
nemovitosti. Uvér se povazuje za hypotecni tvér dnem vzniku pravnich ucinkit zdstavniho

prava. (Zakon ¢. 190/2004 Sb. — Zakon o dluhopisech)

Hypotecni uvér se fidi nékolika zakony. Prvnim, a zaroven nejdulezitéjsim, je zakon
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ktery definuje pojmy z oblasti hypotecnich instituci. Dal§im
zakonem je zakon o spotiebitelském uvéru €. 257/2016 Sb., ktery vySel v platnost roku 2016.
Tento zakon nahradil zakon ¢. 145/2010 Sb. z davodu striktnéjSich povinnosti poskytovateld
vuci spotiebitelim, kdy poskytovatelé maji povinnost dikladn€ji provérovat potencionalni

zadatele o uvér. (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2022)
3.2 Zakladni pojmy hypotecnich avéru
3.2.1 Anuita

Anuita je pravidelna mési¢ni splatka hypote¢niho uveéru. Odvadi se pravidelné, a to z uctu

majitele hypote¢niho uvéru piislusné bankovni instituci, u které je sjednan hypotecni uver.
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Anuitni splatka v sob€ zahrnuje dve slozky, a to splatku jistiny (umor) a odménu za ptjceni
penéz (Urok). Prvni slozka, tedy umor, je Castka, o kterou se snizi dluh. Druha slozka, tedy
urok, je platba bance za pijceni penéz. Vyse anuitni splatky zistava konstantni a méni se

pomér umoru a uroku. (Banky.cz, 2022)

322 Umor

Umor je pravidelna splatka jistiny, diky které se snizuje vyse dluzné &astky. U bezaroénych
uvert je splatka rovna nule, a to z toho diivodu, ze klient neplati kromé sjednané splatky nic

navic. (Komer¢ni banka, 2022)

3.2.3 RPSN (Ro¢ni procentni sazba nakladu)

Jednim z nejdilezitéjSich pojmu, se kterym se 1ze setkat u sjednavani hypotecniho uvéru,
je RPSN. Jedna se o ro¢ni procentni sazbu nakladi. Hodnota RPSN ma klientovi umoznit
1épe zhodnotit vyhodnost ¢i nevyhodnost tvéru. Jeji hodnota byva vyssi nez hodnota
urokové miry. Je to zptsobeno tim, ze zahrnuje vSechny naklady spojené s potfizenim
hypotecniho Gvéru za celou dobu splaceni do jednoho kalendainiho roku. Piikladem
takovych nakladt, které zahrnuje RPSN, jsou poplatky za vedeni uctu, zfizeni uctu a dalsi.
Klient, ktery tak vybira vhodnou banku, u které chce sjednat hypotecni uvér vi, kolik bance

rocné zaplati. (MONETA Money bank, 2022)

324 Urok

Urokem rozumime rozdil mezi ptjenou Castkou a finalni Castkou. Jedna se o penéZitou

odmeénu veéfiteli, ktery poskytl pijcku dluznikovi. (Malek, 2010)
3.2.5 TUrokova mira

Urokova mira neboli urokova sazba vyjadiuje navySeni Castky za stanovené obdobi
v procentech. Poskytovatelé hypotecnich Givért nej¢astéji udavaji tirokovou sazbu za obdobi

jednoho roku (zkratka p. a.).

Urokova mira je ovlivnéna nékolika aspekty, a to typem hypotéky, LTV, dobou fixace
urokovou sazbou, bonitou klienta a dal§imi. Z ekonomického hlediska muze byt také
ovlivnéna ekonomickou situaci statu a mirou inflace. Hypotecni banky nabizeji svym stalym
klientim nizsi urokové sazby, pokud jsou drzitelem napiiklad bé€zného uctu, spofeni
¢i pojisténi. (Mecitova, 2018)

15


http://Banky.cz

Urokova sazba se vypotita dle CNB (2022) z nasledujiciho vzorce:
Rovnice 1 Vypocet uirokové sazby

100 + R 1] 100
= |—— *
"= 1700 +4

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

1 = skuteCna, respektive oCekavana inflace (v %)
3.2.6 Fixace

Fixace je obdobi, kdy klient ma pevné stanovenou urokovou sazbu a vysi splatek. VétSinou
je fixace sjedndna na urcité obdobi, ve které je presné stanoveno, kolik se bude platit.
Nejcastejsi fixace u bank jsou 3 roky, 5 let a 7 let. Zpravidla plati, ze ¢im delsi obdobi fixace

je, tim vyssi je urokova sazba. (MONETA Money bank, 2022)

Pred skoncenim fixacniho obdobi je dulezité se obratit na banku a fesit irokovou sazbu pro

dalsi obdobi. (MONETA Money bank, 2022)

3.2.7 Jistina hypotéky

Jistina hypotéky je vypujCena Castka od banky. V této Castce nejsou zahrnuty poplatky ani
uroky. Jednoduse je to Castka, kterou banka klientovi vypujci. Klient ji splaci, a navic k ni
splaci  urok  adalsi  poplatky  spojené s pofizenim  hypotecniho  Uvéru.

(MONETA Money bank, 2022)
3.2.8 LTV (Loan To Value)

Loan To Value (avér k hodnoté) je dalsim pojmem, se kterym se 1ze setkat pii sjednani
hypote¢niho tUvéru. Jednd se o pomér mezi hypotecnim uvérem a zastavni hodnotou
nemovitosti. Banky diky ukazateli ur¢i maximalni vysi hypotéky, kterou lze klientovi
nabidnout. Zde plati, ze ¢im niz§i LTV je, tim niz§i je urokovd mira sjednané

hypotéky. (Banky.cz, 2022)
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CNB v dubnu 2022 vydala, e banky nebudou moci poskytovat uvéry s LTV vy$§im ne
80 %, tedy nad 80 % hodnoty zastavené nemovitosti. Pro zadatele mladsi 36 let plati hranice

90 % v piipadé nakupu vlastniho bydleni. (CNB, 2022)

Z toho vyplyva, zZe klient musi pii sjednavani hypotecniho uvéru pokryt Cast svymi
vlastnimi prostfedky. Diive banky poskytovaly avéry do vyse 100 % LTV. To se zménilo
vroce 2016, kdy CNB vydala zpiisnéni tykajici se tdchto podminek pii sjednavani
hypote¢niho uvéru. (CNB, 2022)

Rovnice 2 Vypocet ukazatele LTV

vySe poskytnutého uvéru

LTV 100

hodnota zastavené nemovitosti

Priklad: Jan Novak 40 let, cena nemovitosti, kterou si chce potidit do osobniho vlastnictvi,

je 4 500 000,- K¢. Maximalni ¢astku, kterou mu banka ptj¢i, je 3 600 000,- K¢.

Vypocet LTV :
3 600 000/4 500 000*100

LTV cini 80 %, tedy maximalni cast, kterou je banka ochotna poskytnout Janu Novakovi.
3.29 DTI (Debt To Income)

Ukazatel DTI je pomér vyse celkového piijmu zadluzeni o uvér a vyse jeho Cistého

ro¢niho piijmu. (CNB, 2022)

CNB v dubnu 2022 vydala informace tykajici se DTI. Poskytovatelé hypote¢nich uvért
budou povinni dodrzovat limity pfijmového ukazatele DTI. Ukazatel DTI bude Cinit
8,5nasobek pro lidi nad 36 let. Zadatelé mladsi 36 let mGizou dluzit 9,5n4asobek svého &istého
platu. Pii prekroceni této nastavené hranice totiz hrozi, ze klient nebude schopen splatit tivér.

(CNB, 2022)
Rovnice 3 Vypocet ukazatele DT

vySe poskytnutého uvéru

ukazatel DTl = —————— —
Cisty ro¢ni prijem Zadatele o uvér
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3.2.10 DSTI (Debt Service To Income)

Ukazatel DSTI je zjednoduSené feceno procentni podil celkové vySe vSech mésiCnich

splatek na &istém mési¢nim piijmu Zadatele o hypoteéni uvér. (CNB, 2022)

Od dubna 2022 jsou bankovni instituce povinny dodrzovat horni hranici ukazatele DSTI
maximalné na 45 % Cistého meésicniho pfijmu zadatele. Pro zadatele mladsi 36 let plati 50 %

Gistého mési¢niho piijmu. (CNB, 2022)

Ve vyjimeCnych situaci muze banka schvalit hypotecni Gvér s vys§imi limity. Zakon
stanovuje, ze 5 % vSech nové poskytnutych hypoték nemusi limity ukazateld DTI a DSTI
spliiovat, pokud je bankovni instituce presvédcCena, ze zadatel uvér bez problému splati.

(Srovnejto.cz, 2022)
Rovnice 4 Vypocet ukazatele DSTI

vySe mésicnich splatek
ukazatel DST] = —————————— — x 100
Cisty mésicni prijem Zadatele o twér

3.2.11 Vinkulace

Pojem vinkulace je pevné spjata s pojiSténim. Znamena to tedy, Ze vynosy z pojistného
plnéni jsou prevedeny na tieti osobu. Kdyz se néco stane s pojisténou veci, dostava od banky
penize ten, na koho je vinkulace napsana. V piipadé hypote¢niho uvéru je vinkulace napsana

na banku.

P1i sjednavani hypotec¢niho tivéru banka pozaduje souhlas na piepsani vinkulace na jejich
stranu. V piipadé€, ze by doslo ke skodé na nemovitosti, banka pouzije ziskané penize
z vinkulace na splaceni hypotecniho uvéru. Majitel nemovitosti dostane od banky pouze

zbytek pojistného plnéni. (MONETA Money Bank, 2020)
3.2.12 Refinancovani hypotec¢niho tivéru

Pokud klientovi skon¢i fixacni obdobi, ma dvé moznosti se rozhodnout, co bude nasledovat

dal.
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Prvni moznosti zpravidla byva sjednani novych podminek u banky, ktera mu poskytla
hypotecni uvér. Ve vétsiné pripadech se stava, ze klient nesouhlasi s novymi podminkami,

a proto je tu druha moznost. (Ceska spofitelna, 2022)

Druhou moznosti je refinancovani hypote¢niho uvéru. Jedna se o sjednani nového uvéru
od jiné banky, kterym splati stary zavazek, a poté splaci pouze novy uvér. Tuto moznost
vétsinou klient voli tehdy, kdyz mu jind banka nabidne vyhodnéjsi podminky tykajici se
urokové miry, mési¢ni splatky, nizsich poplatku ¢i kratsi doby splatnosti sjednaného uvéru.

(Ceska spotitelna, 2022)

3.2.13 Cerpani hypote¢niho iivéru

Cerpani hypote¢niho tGvéru lze rozliSovat dvojim zpisobem, a to jednorazové nebo
postupné. Jednorazové Cerpani uvéru lze vyuzit u nadkupu nemovitosti, refinancovani
hypotecnich uveért ¢i vyporadani majetkovych poméra. Postupné Cerpani avéru se vyuziva

na vystavbu ¢i rekonstrukcei. (Finance.cz, 2022)

S cerpanim hypotecniho uvéru lze zacit, pokud jsou splnény podminky pro Cerpani
v avérové smlouvé. Jedna z nejdalezitéjSich podminek je navrh na vklad zastavniho prava

spoleCn¢ se zastavni smlouvou podany na katastru nemovitosti. (Finance.cz, 2022)

Cerpani hypotéky je vzdy bezhotovostni, coz znamena, Ze piislu§na banka zasle penize
na zadany ucet. Ugelové Gvéry jsou komplikovangjsi, a to v tom, Ze banky pozaduji podklady
k Cerpani uvéru. Takovym podkladem byva naptiklad kupni smlouva nebo dodavatelska

faktura. (Finance.cz, 2022)
3.2.14 Zastavni pravo k nemovitosti

Hypotecni Uveéry musi byt zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. Zastava slouzi
v ptipadé, kdy dluznik neni schopny splacet avér. I pres upominky banky a exekutora kdy
klient stale nesplaci, dochazi k exekuci nemovitosti a zbyvajici dluh je srovnan prodejem
nemovitosti. Zastavni pravo musi byt zfizeno k celé nemovitosti zapsané v katastru
nemovitosti. Pokud nemovitost je ve spoluvlastnictvi vice osob, zastavni smlouvu podepiSou
vSichni spoluvlastnici zastavované nemovitosti. V pfipadé manzeld podepisi oba. Existuje

1 moznost zastaveni nemovitosti, ktera neni ve vlastnictvi klienta, tedy zadatele o hypotecni
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uvér. [ v tomto pripadé, pokud fyzicka osoba je v manzelské stiatku, musi byt podepsani oba

manzelé. (Syrovy, 2009)

Problém muze nastat pii financovani druzstevniho bytu pomoci hypote¢niho uvéru.
Z hlediska ucelu je to mozné. HypoteCni uvér neslouzi pouze ke koupi bytu, ale je moznost
jej pouzit na koupi druzstevniho podilu. Problém tedy nastava pii zaji§téni hypotecniho
uveéruy, protoze druzstevnim bytem se neda rucit v ptipadé sjednani hypotec¢niho uvéru. Proto

klient musi dat do zastavy jinou nemovitost, ktera je v osobnim vlastnictvi. (Syrovy, 2009)
3.2.15 Hypotecni zastavni listy

Hypote¢ni zastavni listy se fadi do kategorie dluhopisti. Jsou emitovany hypotecnimi
bankami. Na evidenci dohliZi Ceska narodni banka. Jejich cilem je ziskat finanéni prostredky
na poskytovani hypote¢nich uvéra. Pro jejich kryti jmenovité hodnoty mohou byt pouzity

jen pohledavky, které nepievysuji 70 % ceny, zastavenych nemovitosti. (Kurzy.cz, 2022)

Hypote¢ni zastavni listy jsou jednim z nejvice bezpecnych cennych papird. Z pohledu
odborniki je to vhodny zpusob k investovani pro lidi, ktefi nemaji vé€tSi zkuSenosti
s investovanim anebo pro ty, ktefi nechtéji podstupovat vétsi riziko investovani. Hypotecni
zastavni listy jsou kryty pohledavkami z hypotecniho uvéru a zaroven jsou zajiStény
zastavnim pravem nemovitosti. Diky témto dvoum aspektim maji stejnou jistotu jako
vkladni knizka nebo statni dluhopisy. Nutno ale dodat, ze vynesou svému majiteli vyssi

vynos. Realny vynos je ovlivnén inflaci. (Finance.cz, 2022)

Dalsi vyhodou byva, zZe urok, ktery je obdrzen je fixni a nepodléha dani z ptijmu. Zde je
1 vyhodou likvidita. Jelikoz se jedna o vefejné obchodovatelné cenné papiry, 1ze je kdykoliv
prodat, a to zpét emitentovi (bance) nebo prostiednictvim povérené osoby na burze cennych

papira. (Finance.cz, 2022)
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Obrazek 1 Schéma fungovdni hypotecnich zastavnich listii

INVESTOR

¥

HYPOTECNI ZASTAVNI LIST

@

HYPOTECNI BANKA

¥

HYPOTECNI UVER

Zdroj: Viastni zpracovdni
3.2.16 Zastavni hodnota nemovitosti

Zastavni hodnotu nemovitosti urcuje interni nebo externi odhadce ptislusné banky. Z této
hodnoty banka vychazi u poskytovani hypote¢niho véru. Dulezité je zminit to, ze odhad se
ne vzdy musi rovnat trzni cené¢ nemovitosti. Poté banka podle svych smérmic a kritérii
pomeéfuje zastavni hodnotu k hodnoté castky, ktera byla pozadovana pro poskytnuti

hypote¢niho uvéru. (Banky.cz, 2022)

Jestlize se zjisti, ze vySe zastavni hodnoty nemovitosti je nizsi nez pofizovaci cena, ma
klient celkem 3 moznosti. Jednou z moznosti je zastava jiné nemovitosti, dalsi je
dofinancovani chybéjici Casti z vlastnich zdroji a posledni je dofinancovani chybéjici Casti
za pomoci dalSiho uvéru. Klient méa povinnost udrzovat zastavenou nemovitost v takovém

stavu, aby nedoglo ke snizeni odhadnuté hodnoty. (Cernochova, 2017)
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3.3 Typy hypotecnich avéra
Hypotec¢ni uvéry rozdélujeme do nékolik skupin a to:

o hypotecni avéry dle ucelu,
o hypotecni avéry dle dokladani piijmad,
o hypotecni tvéry dle typu splacent,

o hypotec¢ni dle uveéry typu troceni.
3.3.1 Dle ucelu
Zakladni rozd€leni hypotecnich Givért je na tcelové a neacelove.
3.3.1.1 Ugelovy hypote¢ni Gveér

Nejcastejsi a nejvice vyuzivany hypotecni uveér je ucelova hypotéka. Z nazvu je patrné, ze
se jedna ouvér, ktery ma predem dany ucel (naptf. koupi nemovitosti, vystavba,
rekonstrukce). Nutnosti pro ziskani uvéru je dolozeni bance, ze uvér byl opravdu vyuzit ke
sjednanému ucelu. U ucelového hypoteCniho uvéru maji banky zajisténo zastavni pravo
k dané nemovitosti. Vyhodou ucelového hypotecniho tivéru byva predevsim nizsi urokova
sazba, ale také vétSi vySe uvéru, kterou banka muze poskytnout svému klientovi.

(Kurzycz, 2022)

3.3.1.2 Neucelovy hypotecni uvér tzv. Americka hypotéka

Neucelova hypotéka, nebo taky jinak feCeno americka hypotéka, je hypotéka na cokoliv.
Klient tak nemusi bance, u které zada o uvér, dokladat na co bude uvér vyuzit. Poskytovateli
jsou, jak bankovni subjekty, tak 1 nebankovni subjekty. Americka hypotéka funguje na
podobném principu jako spotrebitelsky Uvér az na to, ze je zde nizsi arok. Financni
prostiedky muze klient vyuzit na cokoliv (napf. dovolena, koupé auta, nakup nemovitosti,
...). Neucelova hypotéka miva vyssi arokovou sazbu, kratsi splatnost a nizsi LTV, coz byva

hlavnim rozdilem mezi neucelovou a ucelovou hypotékou. (Janda, 2011)
3.3.2 Dle dokladani prijmu

Poskytovatelé hypote¢nich uvérd, ktefi nabizeji hypotecni uvéry, maji ze zakona povinnost

posoudit u kazdého zadatele schopnost splacet. Aby zadatel uspél, musi dolozit potvrzeni
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o piijmu. U zaméstnance je to potvrzeni o pfijmu od zaméstnavatele. Podnikatelé dokladaji
vysi pfijmi na zakladé podaného dariového piiznani. Banky dale posuzuji vSechny
pravidelné vydaje, které piijem snizuji. Jedna se zejména o splatky dalSich aveért, leasing ¢i

alimenty. (MéSec, 2022)
3.3.2.1 S dokladanim ptijmt

Klasickym typem ucelové hypotéky je hypotecni uvér s dokladanim pfijmta. Na zakladé
zadosti o hypotecni uvér banka posoudi, zda zadatel je schopen splacet dluh.

(Kurzycz, 2022)
3.3.2.2 Bez dokladani pfijma

Pokud zadatel neni schopen dolozit piijmy, tak je tu hypote¢ni aveér bez doloZeni piijma.
Namisto potvrzeni o pfijmu zadatel podepisuje Cestné prohlaseni nebo dokumenty, které
dokladaji finan¢ni zdroje ¢i majetek dotycné osoby. Zkratka jedna se vétSinou o zadatele,
kteti maji pfijmy z legalni ¢innosti, ale nechtéji priznavat plnou vysi, protoze by museli platit

vy$$i daii z pfijmu, socialni a zdravotni pojisténi. (Janda, 2013)

Poskytovatelé nabizeji hypotéky bez dokladani piijmt dlouhodobym bezproblémovym

klientim, u kterych maji jistotu jejich financni situace a platebni historie. (Janda, 2013)

3.3.2.3 Hypotéka bez dolozeni piijmu pro dlouhodobé bonitni klienty

Hypotéka je poskytnuta bez navyseni irokové miry a bez dalSich zbyte¢nych poplatka.
(Kurzycz, 2022)

3.3.3 Dle zpusobu splaceni
Dale muzeme rozliSovat hypotecni avéry dle typu splaceni, a to na progresivni, degresivni

a anuitni.
3.3.3.1 Progresivni splaceni

Progresivni typ splaceni funguje tak, ze klient na zacatku plati mensi mésicni splatky, které
se mu postupné zvysuji. Mésicni splatka je v prvnim roce stejna, ale dalsi rok se zvysi
o pevny koeficient rustu. Vypocet koeficientu se u bank lisi a zavisi na tom fada faktorq,
jako je soucasna ekonomicka situace nebo inflace. Vyhodou progresivniho splaceni spociva
v tom, ze diky menSim splatkam na zacatku uvéru, zbydou klientovi penize na vybaveni
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nemovitosti. Pro mladé zadatele, ktefi jsou teprve na zacatku svého kariérniho rastu, je tento
typ hypotecniho Gvérd vhodny, protoze jsou na zacCatku menSi splatky nez u jinych

uveért. (Zamecnik, 2011)
3.3.3.2 Degresivni splaceni

Degresivni splaceni je opak progresivniho. V degresivnim splaceni se klientovi vyse
splatky snizuje. V prvnim roce je vySe mésicni splatky nejvyssi a postupem casu se snizuje
o pevny koeficient poklesu. Zde ma klient moznost platit az dvojnasobek b&€zné anuitni
splatky. Cim vice bude klient posilat nad ramec anuitni splatky, tim rychleji bude umotena
hodnota nesplacené jistiny. Tento typ je vhodny pro klienty, kteti védi, ze nejvice finan¢nich

prostiedkil maji na zac¢atku uvéru. (Zamecnik, 2011)
3.3.3.3 Anuitni splaceni

Anuitni splaceni je nejcastéjSim typem splaceni hypotéky. Jednd se o splaceni anuitni
splatkou, ktera v sob& zahrnuje urokovou ¢ast a splatku jistiny. Klient splaci po celou dobu
stejnou mesicni splatku tvéru. Jediné, co se meéni, je vySe uroku a jistiny. Tento druh
splaceni je vhodny pro klienty, ktefi si nemohou dovolit vysoké splatky. Nevyhodou je, ze

klient vétSinou pieplati na urocich. (Pokorny, 2022)

K vypoctu splatky potiebujeme tyto hodnoty:

= Jistina — vypujcena Castka od banky
= Sazba — vySe urokové sazby

— Cas — pocet splatek
Rovnice 5 Vypocet spldtky

[

l
1-— (1 +ﬁ)—12XH

S =

V =vySse tvéru
1 = urokova sazba

n = doba splaceni (Karlin.mff.cuni.cz, 2020)
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Pt. Klient si od banky vypuj¢il 3 200 000,- K¢, urokova sazba Cinila 3,45 % p. a. a splaceni
potrva 35 let (420 mésict)

Rovnice 6 Vypocet spldtky

3,45

s = = 13133, —-K¢

—12+35
1 (1 ¥50)

Klient by v tomto ptipadé platil mési¢né 13 133,- K¢&.

3.3.4 Dle typu uroceni

Posledni rozdé€leni hypotecnich aveért je dle typu troceni.
3.3.4.1 Hypotec¢ni uvér s fixaci urokové miry

Z nazvu je patrné, ze se jedna o hypotecni uvér s pevnou urokovou mirou. Klient si tak sam
muze zvolit, na jak dlouho chce mit fixni urokovou miru. Fixace urokové miry se vyplati
tehdy, pokud predpokladame rust urokové miry. Za predpokladu poklesu urokové miry se
vyplati fixace na kratsi obdobi. (Kurzycz, 2022)

Podle zvolené délky fixace se odviji irokova mira. Zpravidla plati, ze ¢im delsi fixacni
obdobi je, tim vyssi je urokova mira. Divodem byva, ze pro banku je sloZzit€jsi odhadnout
vysi urokové miry do budoucna. Naopak pro klienta byva vyhodou, ze kdyby doslo
k prudkému zvySeni tirokové miry, jeho se to nedotkne. (Kurzycz, 2022)

3.3.4.2 Hypotec¢ni uvér s odlozenou splatkou jistiny

Hypotecni uvér s odlozenou splatkou jistiny, nékdy taky znamy jako ,kombinovana
hypotéka“, je charakteristicky tim, ze je kombinovan hypoteCnim uUvérem a dalSim
produktem. Dal§im produktem je mySleno penzijni pojisténi, stavebni spofeni a jiné. Tim si
klient vytvari rezervu. Klient tak plati pouze Groky, ne jistinu. Zarovei jsou posilany penize
do toho druhého. Az se uspofena Castka bude rovnat jistin€, je mozné splatit jednorazoveé

uvér. (Kurzycz, 2022)
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3.3.5 Ostatni typy hypotecnich avéru
3.3.5.1 Australska hypotéka

Australsky hypoteCni uvér je zalozen na principu degresivniho vypoctu urokové sazby. Je

to tedy kombinace dvou variant hypotecCnich uvéri a to, americké hypotéky a ucelové

hypotéky.

U zminéného druhu hypotecniho Gvért je nutno zminit, ze funguje tak, ze ¢im vice si klient
pujci, tim ziska levnéjsi urokovou sazbu. Australskou hypotéku lze vyuzit, jak na nakup
nemovitosti, rekonstrukci, tak i na vybaveni domacnosti. Typickym rysem této hypotéky

byvaji nulové poplatky za sjednani. (MONETA Money Bank, 2020)
3.3.5.2 Offsetova hypotéka

Offsetovou hypotéku lze také najit pod nazvem hypotéka se zapoctenim uspor. Tento druh
hypotéky je vhodny pro zadatele, ktefi budou disponovat velkym mnozstvim finan¢nich
prostfedkii. Tyto financni prostfedky klient miva na bézném nebo na spoficim uctu.
V piipad€, kdy zadatel vlozi penézni prostredky na offsetovy ucet, banka mu tento vklad

snizi o splatku hypotéky. (Kurzycz, 2022)

Pt Zadatel ma nesplacenou jistinu hypotéky 3 000 000,- a na svij ucet vlozi 100 000,-, to
znamena, ze uroky se mu pocitaji zcastky 2900 000,- (3 000 000-100 000).
(Kurzycz, 2022)

3.3.5.3 Kombinovana hypotéka

Kombinovana hypotéka je zalozena na principu sjednani dvou produktd. VéEtsinou se jedna
o investice ve formé pojisténi, podilového fondu, ¢i hypoteCniho uvéru. Zasadni rozdil proti
béznému hypoteCnimu uvéru spociva v tom, ze klient splaci bance pouze uroky nikoliv
jistinu. Penize, které vklada do investi¢niho produktu, slouzi na umoteni dluhu a neni mozné
snimi disponovat. Jednd se o nevyhodny druh hypote¢niho uvéru, protoze nedochazi
k postupnému umotovani jistiny a uroky jsou placeny z pavodniho dluhu. Dalsi nevyhodou
je, ze pokud dojde k velkému poklesu investic, banka , vystoupi. V praxi to znamena, zZe
klient zacina splacet jistinu a s ni i uroky. Problém byva v tom, zZe splaci od uplného zacatku,

takze to, co splacel predtim, se jednoduse vymaze. (Kohout, 2013)
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3.3.5.4 Zelena hypotéka

Z nazvu je patrné, ze zelena hypotéka je hypotéka na ekologické bydleni. Nejvétsi vyhodou
zelené hypotéky je moznost dotace v programu Zelena uisporam. VySe uvéru se tak o dotaci
snizi a klient uSetii penize. Pfedmétem zelené hypotéky je nemovitost splilujici podminky
uspor energie, vyuziti obnovitelnych zdroji a vyuziti ekologickych materialti na stavbu.

Tento typ hypotecniho ivéru je predevsim pro fyzické osoby. (Uspory.cz, 2022)

3.3.5.5 Hypotéka bez registru

Hypotéka bez registru je vyhodna pro klienty, ktefi maji zaznam v registru dluznikd.
Pfi sjednavani této hypotéky neni nahlizeno do registru dluznikd. Je tedy mozné, aby
hypotéku dostali i1 klienti, ktefi splaci uz jinou pjc¢ku, a na ziskani bézného hypotecniho
uveéru by nedosahli. Vyhodou je, ze ji 1ze vyuzit na cokoliv. Dal§i vyhodou jsou zde i arokové

sazby oproti bankovnim, nebankovnim a netcelovym uvéram. (Kurzycz, 2022)

3.3.5.6 Ptedhypotecni aver

Predhypotecni uvér fadime ke kratkodobym ucelovym aveérim, které byvaji zpravidla
sjednavany na dobu 12 mésict. Jeho typickym znakem je, Ze zde nefunguje zastavni pravo.
Proto si jej lze portidit 1 v piipade, kdy klient nema moznost zastavit nemovitost. Takova
situace miiZe nastat pii pofizovani druzstevniho bytu. Uvér je vyuzivan do doby, nez bude
moznost prepsat nemovitost na zadatele o predhypotecni uvér a spolu stim se
1 predhypotecni avér transformuje na klasickou hypotéku. Pii sjednavani uvéru se sepisuje

smlouva o budoucim predhypotecnim uvéru, z n€hoz se nasledné uvér splati. (Muller, 2016)

Po vyfizeni vSech povinnosti spojenych se zacatkem Cerpani uvéru, plati klient pouze
troky. Urokova sazba byva ve vét§ing piipadd vy$si nez Grok u klasické hypotéky.
Vzhledem kvelmi kratkému intervalu by uroky nemély byt hlavnim kritériem pfi

rozhodovani. Po ukonceni tvéru zacina klient platit jistinu hypotéky. (Muller, 2016)
3.4 Podminky pro ziskiani hypotecniho Gvéru

Vsechno méa sva pravidla a ziskani hypotecniho uvéru neni vyjimkou. V dne$ni dobé neni
tak jednoduché ziskat uvér. Je to zpisobeno i neustale se zpfisiiujicimi podminkami, které

stanovuje CNB komercnim bankam.
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341 Vék
Jednou z prvnich a zarover nejsnazSich podminek je vék.

Minimalni vékova hranice pro ziskani hypote¢niho uvéru, je 18 let. Horni vékova hranice
uz je slozit€jsi na urCeni, protoze kazda banka to muze mit jinak, ale obecné plati, ze
hypotéku dostavaji prevazne lidi v aktivnim véku. Je-li zadatel v diichodu, moc velké Sance

na ziskani hypote¢niho uvéru nema. (Banky.cz, 2022)

Lze se orientovat podle doby, dokdy se ma splatit hypotecni uvér. Obvykle to byva do
67 let, ve vyjimecnych ptipadech do 70 let. Pokud je zadateli okolo 60 let, musi se pfipravit
na rychlé splaceni kvuli kratsi splatnosti hypotéky. (Banky.cz, 2022)

3.42 Bonita

Bankovni hodnoceni, které bance fika, zda je zadatel schopen na zakladé jeho pfijmu
a vydajua splacet v€as a po celou dobu trvani hypotecniho avéru. Dalezitym parametrem pro
vyhodnoceni bonity jsou zaznamy v registrech dluznikt a dalsi pijcky, které Zadatel splaci.
Banka nasledné tuto skutecnost promitne do rizikové marze trokové miry poskytovaného

avéru. (Cernohorsky, 2011)
3.43 Prijem

Dalsi dilezitou podminkou je pfijem zadatele ale nikde neni napsano, jaky musi byt. Zalezi

na vy$i hypotéky, doby splatnosti a urokové sazb¢. (Banky.cz, 2022)

Dalsim voditkem mtizou byt pokyny CNB. Podle nich nesmi vyse splatky prekrogit 50 %
Cistého mésicniho pfijmu. Zaroveri uz ale klient nemusi fesit pomér celkové vyse dluhu viici

ptijmu. Tuto podminku centralni banka v dubnu 2020 zrusila. (Banky.cz, 2022)

Zakladni ptijmy, které banka uznava:

o mzda, kterou dostavate v zameéstnani,

o pfijmy z podnikani,

o razné druhy dichodu (napfiklad starobni, invalidni, vdovsky ¢i sirotci),
o pfijmy ze soucasného i budouciho prongjmu,

o rodi¢ovsky piispévek,

o vyzivné na dité,
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o vysluhovy prispévek,
o diety!,
o odména péstouna,

o renta,

Pokud piijmy pochazi z brigdd, kde se jedna o dohodu o provedeni prace (DPP) nebo
dohodu o provedeni &innosti (DPC), miiZe se stat, ze banka nebude ochotna tvér poskytnout.

(Banky.cz, 2022)

Zadatel o uvér musi pfijmy bance prokazat. U zaméstnanct vétsinou staci potvrzeni o vysi
pfijmd, u podnikateld se doklada dafiové pfiznani zpravidla za posledni dva roky.

(Banky.cz, 2022)
3.44 Zaznamy v registrech dluzniku

Pokud zadatel chce ziskat hypotecni uveér, nesmi mit velké zaznamy v registrech dluznika,
jako jsou BRKI (bankovni registr klientskych informaci), NRKI (nebankovni registr
klientskych informaci) a SOLUS, a to za poslednich 3-5 let. (Banky.cz, 2022)

Pokud klient vlastni mens$i zdznamy, typu zapomenuti thrady par set korun, pak je stale
moznost hypotéku ziskat. Musi vSak pocitat s vySSim urokem. Naopak pokud je klient
v insolvenci ¢i jsou na n¢j uvalené exekuce, muze se stat, ze hypotecni Gveér neziska.

(Banky.cz, 2022)
3.45 Hodnota zastavy

U sjednani hypotecniho tvéru musi klient pocitat, ze bude muset rucit nemovitosti. Vyse
hypote¢niho uvéru se odrazi od hodnoty zastavy. Podle CNB Vam banky ptjéi maximalné

90 % z ceny nemovitosti, kterou rucite. (Banky.cz, 2022)

Je zde také moznost ruCeni vice nemovitostmi najednou. Klient tak muiize ziskat vyssi
pujcku. Nebo pokud nedostacuje hodnota jedné nemovitosti na pozadovany tvér. Pokud
zadatel nedisponuje druhou nemovitosti, mize dat do zastavy dim rodica. V tomto piipadé

je banka ochotna pujcit zadateli az 100 % z kupni ceny nemovitosti. (Porovnej24.cz, 2022)

! Z pohledu bank se jedna o ,,doplitkové piijmy* napi: cestovni nahrady.
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Pokud tedy klient neruci vice nemovitostmi, musi nejméné 10 % zaplatit ze svého. Dulezité

je také neopomenout, ze s pofizenim nemovitosti jsou spojené dalsi naklady, jako napftiklad:

o provize realitni kancelati (obvykle 3—5 % z ceny nemovitosti),

o poplatky za notare ¢i advokata.

3.46 Pobytv CR

Pro obéany Ceské republiky je to jen formalita, ale pro cizince uZ ne. Aby cizinec mohl

ziskat hypotecni tivér na naSem uzemi, musi mit v CR:

o alespon prechodny pobyt, pokud jsou ob¢any jiného statu Evropské unie,

o trvaly pobyt, pokud jsou z jiné zemé.

Vyjimka muze nastat u obcani Slovenské republiky. Neékteré bankovni subjekty

nepozaduji dolozeni trvalého nebo prechodného pobytu. (Banky.cz, 2022)
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3.5 Vyhody a nevyhody zfizeni hypotecniho tivéru

S porizenim jakékoliv pujcky, ¢i jiného bankovniho produktu, tak i s hypote¢nim uvérem je

spjata fada vyhod a nevyhod. Proto pfed samotnym sjednanim uvéru je dulezité dikladné

projit a zvazit dana pro a proti.

3.5.1

@)

352

Vyhody:

zisk vlastniho bydlent,

nemovitost, na kterou je udélen hypotecni uvér, mizete upravovat, rekonstruovat, ...
nemovitost lze pronajimat, a mési¢ni ndjem pokryje mesicni splatky hypote¢niho
uveru,

rychla moznost ziskani finan¢nich prostredkd,

moznost fixace urokové miry na urcitou dobu,

moznost rozlozeni splatek v delsim ¢asovém tuseku,

relativné nizka urokova sazba v porovnani se spotiebitelskym tveérem,

moznost dafiového odpoctu,

vyuziti nemovitosti jako investice do budoucna,

moznost ziskani hypotecniho tivéru 1 k rekonstrukci ¢i k rozestavéné nemovitosti,

v ptipadé dvou zadatelti je moznost ziskat vyssi obnos pujcenych pen€z, a zaroven
lep$i podminky,

zajiSténi na stafi a pro své déti.

Nevyhody:

ptisné podminky k ziskani hypotecniho uvéru,

slozity proces sjednavani,

nutné sjednat pojisténi zastavované nemovitosti, které ale pozaduji v§echny banky,
nutna zastava nemovitosti,

vedlejsi vydaje na opravu a udrzbu nemovitosti,

poplatky spojené s vyfazenim hypote¢niho uvéru,

moznost fixace urokové miry pouze po dobu fixacniho obdobi,

nutnost mit nasporeno alesponl 10 % z hodnoty zastavy nemovitosti.
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4 Prakticka ¢ast

V praktické ¢asti bude analyzovan hypote&ni trh v Ceské republice za rok 2021. Nasledng
pomoci fiktivnich domacnosti bude vytvoren prizkum aktualnich nabidek vybranych bank.
Na zaklade vybranych bank dojde k vzajemné komparaci jednotlivych nabidek a nasledné

k vybéru nejvhodnéjsi varianty.
4.1 Analyza trhu bank

Hypoteéni tvér je v Ceské republice kazdym rokem velice vyhledavany a zadany produkt,
a proto neni divu, ze na trhu figuruje velké mnozstvi bank. Rozlozeni hypote¢niho trhu
na zakladé¢ prodanych hypoték v roce 2021 je ziejmy z grafu 1, a rozloZeni hypotecniho trhu

na zakladé objemu splacenych hypoték v roce 2021 je ziejmy z grafu 2.

Graf 1Poradi bank podle prodanych hypoték v roce 2021 v %

m Ceska spofitelna

m Hypotecni banka
Komer¢ni banka

m Moneta Money Bank

m Raiffeeisenbank

m UniCredit Bank

= Air Bank

= Fio banka

Zdroj: ministerstvo pro mistni rozvoj, v pripadé Air Bank a Fiobanky pak samy, viasini

zpracovani
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Graf 2 Poradi bank podle objemu splacenych hypoték v roce 2021 v %

m Hypotecni banka

m Ceska spofitelna

m Komer¢ni banka
Raiffeeisenbank

m Moneta Money Bank
UniCredit Bank
Sberbank

Fio Banka

Zdroj: ministerstvo pro mistni rozvoj, v pripadé Air Bank a Fiobanky pak samy, vlastni

zpracovani

Diky vyse uvedenym grafim bude prace zamétena na 5 hypotecnich bank, ktera maji kazdy
rok velky podil na celkovém objemu jak sjednanych, tak splacenych hypotecnich uveért

u nas.

Na zaklade predeslych grafi dojde ke komparaci mezi nasledujicimi bankami:

o Ceska spofitelna,
o Hypotecni banka,
o Komercni banka,
o Moneta Money Bank,

o Raiffeisenbank.

4.1.1 Ceska spofitelna

Ceska spofitelna je nejdéle slouzici bankou u nas na trhu. V soudasné dobé& poskytuje
sluzby 4,5 milionu klientdm. Ceska spofitelna necili pouze na fyzické osoby, ale také
na pravnické osoby, velké korporace, mésta a obce. Od roku 2000 je soucasti nadnarodni

skupiny Erste Group Bank. (Cesk4 spofitelna, 2022)

Vznik Ceské spofitelny saha az na zadatek 19. stoleti. Pivodni oznadeni pro banku bylo
Sporitelna ceska. Pozdéi doslo ke slouceni Méstské sporitelny prazské, Méstské sporitelny
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na krdalovskych Vinohradech a Sporitelny ceské. V roce 1969 doslo k rozdéleni na Ceskou
statni spofitelnu a Slovenskou statni spofitelnu. Ceska spofitelna zménila svou pravni formu
v roce 1992 na akciovou spole¢nost. Od té doby nese soudasny nazev — Ceska spofitelna,

a.s. (DUO finance, 2022)

Ke konci ervna 2022 ma Ceska spofitelna aktiva celkem 1 843,8 mld. K&. Pfes devét tisic
zamestnancl, necelych Ctyfi sta pobocek a 1756 bankomatli a transakcnich terminald.

(Ceska spofitelna, 2022)
Nabidka hypote&nich Gvért od Ceské spofitelny:

o Hypotéka Ceské spofitelny,
o Americka hypotéka,
o Refinancovani hypotéky,

o Hypouvér od Burinky.
Dale banka nabizi moznost pojisténi schopnosti splacet hypotéku.
4.1.2 Hypote¢ni banka

Hypotecni banka byla zalozena v roce 1991 pod nazvem Agrobanka. Pivodnim sidlem byl
Hradec Kréalové pozdéji se banka piesté¢hovala do Prahy. Béhem let banka zmeénila nékolikrat
sviij nazev, ale roku 1998 se nazev ustalil na Ceskomoravska hypoteéni banka, a.s. Sou¢asny

nazev nese banka od roku 2009. (DUO finance, 2022)

Hypotecni banka byla jako prvni, ktera v roce 1995 ziskala opravnéni vydavat hypotecni
zastavni listy. V roce 2000 ziskala majoritni podil Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

(CSOB). V pozdgjsich letech se banka stala matefskou spole¢nosti. (Hypote&ni banka, 2017)

V Ceské republice miiZete navstivit banku ve 30 pobockach, ale zarovei banka nabizi
moznost vyuziti pobodek svych partnerd — CMMS, CSOB a Postovni spofitelny. Ke konci
roku 2021 méla banka aktiva ve vysi 361,3 mld K¢. Zajimavym faktem je, ze ke konci roku
2020 banka méla pies 300 zaméstnancu, ale koncem roku 2021 jich méla pouze necelych

sto. (Hypotecni banka, 2022)
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Nabidka hypotecnich tvérta od Hypote¢ni banky:

o Hypotéka na bydleni,

o Hypotéka na asporné bydleni,
o Hypotéka pro mladé do 36 let,
o Refinancovani,

o Americka hypotéka.

Krome hypotecnich uvéra banka také nabizi dva druhy pojisténi, a to pojisténi hypotéky

a pojisténi bydleni. Pfi pojisténim hypotéky si klient mize zvolit ze tii variant.

Prvni varianta se jmenuje Pro jistotu, ktera kryje pfipad umrti a invaliditu 3. stupné (limit

do 5 mil K¢).

Druha varianta Pro zdravi je kombinaci prvni varianty a pojisténi pracovni neschopnosti

(limit 50 tis. K¢ na jednu uvérovou splatku).

Treti varianta Pro prdci je kombinaci prvni varianty a pojisténi ztraty piijmu (limit 50 tis.

K¢ na jednu avérovou splatku). (Hypotecni banka, 2022)
4.1.3 Komercni banka

Komercni banka vznikla v roce 1990 vyclenénim ze Statni banky Ceskoslovenské, tehdy
vedené jako penézni Gstav. V roce 1992 se penézni ustav transformoval na akciovou
spoleénost. Majitelem akeii se stal Fond narodniho majetku CR, ktery pozdgji akcie uvolnil
do kupoénové privatizace. Banka sidli v Praze, kde ma mimo jiné 3 centraly. Z vétSiny je
vlastnéna francouzskou financni skupinou Société Générale. Od roku 2006 banka vlastni

podil ve stavebni spofiteln€é Modra pyramida. (DUO finance, 2022)

Od zacatku cervna 2022 Komer¢ni banka a Moneta Money Bank nové sdileji své
bankomatové sit& po celém tGizemi Ceské republiky. Komer&ni banku je mozno navstivit ve
vice jak 216 pobotkach. V Ceské republice nalezneme pies 863 bankomatd

+ 558 bankomati Moneta Money Bank. (Komer¢ni banka, 2022)
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Nabidka hypotecnich tvéra od Komeréni banky:

o Klasicka hypotéka
= Hypotéka 2vI — se sklada ze dvou &asti: Ugelova (penize pouZijete na pofizeni
nemovitosti nebo rekonstrukci) a Neucelova (penize pouzijete na cokoliv).
= Hypotéka na refinancovdni.
= Hypotéka bez nemovitosti — moznost ziskat hypotéku bez nemovitosti, vybér
nemovitosti az po dobu tii let.
= Stafetova hypotéka — moznost pievést hypotéku na jinou osobu.
= Flexibilni hypotéka — moznost odlozit splatky az na 3 mésice nebo jejich
snizeni o 50 %.
= Hypotéka Dozadu — moznost zpétného proplaceni nakladti az 3 roky zpétné.
= Hypotéka se zdlohovym cCerpdanim — moznost ziskat finance na stavbu ¢i
rekonstrukci svépomoci na zakladé rozpoctu, bance nemusite dokazovat
faktury. (Komerc¢ni banka, 2022)
o Predhypotec¢ni uvér,
o Americka hypotéka,

o Hypotéka na novostavbu od developera.

Komer¢ni banka také mimo jiné nabizi pojisténi majetku a pojisténi schopnosti splacet.

(Komer¢ni banka, 2022)
414 Moneta Money Bank

Sviyj pivod ma MONETA Money Bank v nadnarodni spole¢nosti General Electric. V roce
1990 spolecnost General Electric koupila ¢ast krachujici Agrobanky, a.s. GE. V té dobé
nesla nazev GE Capital Bank, a.s. O par let pozd¢ji se banka prejmenovala na GE Capital
Bank, as., jak jsme ji znali do roku 2016. Velkd zména pfisSla vroce 2015, kdy se
General Electric rozhodl opustit Cesky trh a prodat ¢ast svych divizi. Na zacatku kvétna 2016
se zménil nazev banky na MONETA Money bank, ktery =zistal az do ted.
(DUO finance, 2022)

MONETA Money Bank ma v soucasnosti pres 1,4 milionu klientt a diky tomu je ¢tvrtym
nejvétsim bankovnim tGstavem v CR. Prvni pokus o slougeni Monety a AirBank vznikl uz

na podzim roku 2018. Banky se ale nedohodli na cen€. Na konci roku 2021 akcionati Monety
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na valné hromadé schvalili zdmér fuze s institucemi PPF (AirBank, HomeCredit). Diky fuzi
tak vznikne tfeti nejvétsi banka u nés a zaroven nejvétsi banka ovladana Ceskymi majiteli.
Po prevzeti AirBank v roce 2022 bude mit banka dokonce pfes dva miliony klientt.

(MONETA Money Bank, 2022)

MONETA Money Bank se neskladd pouze z banky, ale tvoii ji MONETA Leasing
a MONETA Auto. V roce 2021 doslo ke slou¢eni MONETA Money Bank a Wiistenrot
hypotecni bankou, diky slouceni ziskala Moneta i Wiistenrot stavebni spofitelnu. Moneta ma

u nas pres 154 pobocek a 558 bankomati. (MONETA Money Bank, 2022)
Nabidka hypotecnich uvéra od Moneta Money Bank:

o Klasicka hypotéka,
o Zivnostenska hypotéka,
o Refinancovani hypotéky,

o Americka hypotéka.

4.2 Vybér vhodné banky pro dvé rozlisné fiktivni domacnosti

V této casti dojde k vzajemné komparaci vybranych hypotecnich bank pro dvé rozlisné
fiktivni domacnosti. Fiktivni domacnosti se od sebe vzajemné odliSuji riznymi potfebami,
at uz je to prfedmét hypotecniho uvéru nebo reference. Domacnosti jsou vytvoreny

na zakladé aktualnich potfeb a upraveny tak, aby doslo k objektivnimu porovnani.
Mezi kritéria, kterad budou pfi vybéru zohlediiovana u obou fiktivnich domacnosti, patfi:

o mésicni anuita,

o rocni urokova mira,

o naklady na zpracovani (obsahuje administrativni poplatky spojené s vyfizenim,
poplatky za Cerpani tvéru a poplatky za odhad nemovitosti),

o roCni procentni sazba nakladi (RPSN),

o cena pojisténi ZP.

Doba fixace je u obou domacnosti nastavena na 5 let z divodu nejvyhodnéjsi trokové miry

na trhu.
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4.3 Fiktivni domacnost A

Prvni fiktivni domacnosti jsou manzelé Karel Novak a Simona Novéakova.

Karlovi je 30 let, ma vystudovanou VSE, a hned po $kole zalal pracovat jako uéitel
matematiky a fyziky na osmiletém gymnaziu. Jeho Cisté mési¢ni piijmy dosahuji vySe

49 000,- K¢. Karel ma vedeny bézny ucet u Komercni banky.

Simoné je 29 let, vystudovala stfedni obchodni Skolu, kterou zakoncila maturitni zkouskou.
Béhem studia pracovala brigadné pro malou Ceskou firmu zabyvajici se ucetnictvim. Po
absolvovani stfedni Skoly ji nabidli stdlou pracovni pozici ucetni. Jeji Cisté mesicni piijmy

dosahuji vyse 37 000,- K&. Simona ma vedeny bé&zny Gdet u Ceské spofitelny.

Manzelé zatim nevychovavaji zadné déti. Nemaji dluhy ani pGjcky. Vlastni jeden
automobil, protoze Karel ma firemni viiz. Manzelé nyni bydli u rodic¢a Simony, a rozhodli
se poridit vlastni bydleni nedaleko Prahy. VysSe mési¢nich vydaju manzeli Novakovych

dosahuje hodnoty 38 000,- K¢.

Manzelé vlastni spolecny spofici ucet vedeny u Ceskeé spoftitelny, kam kazdy mésic posilaji

15 000,- K¢. Nyni maji na spoficim uctu 1 300 000,- K¢.

Predmétem hypotecniho Gvéru bude rodinny diim v celkové hodnoté 5 875 000,- K¢. Vyse

hypotecniho avéru bude 4 700 000,- K¢, coz ¢ini 80 % LTV.

Tabulka 1 Vydaje spolecné domdcnosti za mésic

3 000 K¢
4 000 K¢
2 000 K¢
2 500 K¢
1 500 K¢
5000 K¢
3 000 K¢
15 000 K¢
2 000 K¢
38 000 K¢&

Zdroj: Viastni zpracovdni
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Pfijmy Karla a Simony dohromady c¢ini 86 000,- K& a mési¢ni vydaje 38 000,- K¢&.
Po odecteni pfijmi a vydaji manzelim zbyva 48 000,- K¢. V této situaci by na splatku
hypotéky dosahli u jakékoliv banky. Kazdy meésic budou mit volné prostiedky ve vysi
48 000,- K¢. Manzelé spliiuji parametr DTI. Parametr DSTI spliiuji 1 za predpokladu, ze by
dle aktualnich nabidek splaceli nejvyssi splatku.

Rovnice 7 Vypocet parametru DTI pro Zadatele mladsi 36 let

vySe poskytnutého uvéru

ukazatel DTl = c————F—————— —
Cisty ro¢ni prijem Zadatele o uvér
~ 4700000

455 = 1032000

Rovnice 8 Vypocet parametru DSTI pro Zadatele mladsi 36 let

vySe mésicnich splatek
ukazatel DST| = ———F—————————— —— x 100
Cisty mésicni prijem Zadatele o tvér

x 100

3451 % = 29 677

86 000
Nasledujici tabulka zobrazuje konkrétni nabidku u jednotlivych bank. Pro vybér nejlepsi
varianty se pouzije vicekriterialni analyza variant. Protoze vySe, doba splaceni, fixacea LTV
jsou stejné, bude se porovnavat podle pozadavki manzeli meésicni anuita, RPSN, ro¢ni
urokova mira, naklady na zpracovani a cena pojisténi ZP. Pro manzele Novakovi jsou
nejdilezitéjSimi kritérii RPSN a meésicni anuita. Preji si, aby se vySe meési¢ni anuity

pohybovala pod 30 000,- K¢ a RPSN neptesahlo hranici 7 %.
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Tabulka 2 Komparace vybranych bank

4 700 000 K¢ 4700 000 K¢ | 4700000 K¢ 4 700 000 K¢ 4700 000 K¢
80 % 80 % 80 % 80 % 80 %

5 let 5 let 5 let 5 let 5 let

30 let 30 let 30 let 30 let 30 let

28 864 K¢ 29 677 K¢ 28 149 K¢ 28 451 K¢ 27 547 K¢
6,14 % 6.49 % 5,99 % 6,09 % 5,79 %

6 400 K¢ 4 500 K¢ 7 400 K¢ 1 900 K¢ 1900 K¢
6.43 % 6,70 % 6,18 % 6.27 % 5,95 %

2 454 K¢ 2 668 K¢ 1175Ke 0 K¢ 1540 K¢

4 381 054 K¢ 4399209Ke¢ | 4373014Ke 4 378 391 K¢ 4362 049 K¢

Zdroj: Financni poradce Frenkee, viastni zpracovdni

Z tabulky muzeme vycist, Ze nejnizsi mésicni anuitu a stejné tak RPSN nabizi Hypotecni
banka. Pro vypocet se nejdiive sestavi tabulka 3. V tabulce 3 se stanovi, zdali se bude

pouzivat minimaliza¢ni nebo maximaliza¢ni kritérium.
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Tabulka 3 Stanoveni kritérii

Ceska MONETA Komer¢ni o Hypotecni
Bank : Raiff bank
4 spotitelna | Money Bank banka AHCISENDa banka
Mesicni
: 28 864 K¢ 29 677 K¢ 28 149 K¢ 28 451 K¢ 27547K¢ | MIN
anuita
Rocni
urokova 6,14 % 6,49 % 5,99 % 6,09 % 5,79% | MIN
mira
Naklady na
6 400 K¢ 4 500 K¢ 7 400 K¢ 1900 K¢ 1900 K¢ | MIN
zpracovani
RPSN 6.43 % 6,70 % 6,18 % 6,27 % 595% | MIN
Cena
" 2454 K¢ 2 668 K¢ 1175 K¢ 0 K¢ 1540K¢ | MIN
pojisténi ZP

Zdroj: Financni poradce Frenkee, viasti zpracovdni

Dale je nutné vytvorit dalsi tabulku pro zjisténi vah kritérii. Vaha je Ciselné vyjadieni, jak
preference. Soucet vah se musi vzdy rovnat jedné. Pro urCeni se vyuzila bodovaci metoda.
Zvolena metoda spociva v pfifazeni bodii kazdému kritériu. Stupnice mize mit libovolny
rozsah, ale zde byla zvolena stupnice v rozsahu 1-10. Cim vice bodd, tim silngjsi preference.
Pritazené body se secetli a vznikla celkova suma. Jednotlivé body se vydéli celkovou sumou,
a vzniknou vahy. Pro manzele Novakovi je nejdilezitéjsim kritériem RPSN a Meésicni
anuita, a proto obé€ kritéria dostaly hodnotu 10. Naopak je pro manzele nejméné dulezité

kritérium pojisténi, a tak dostalo Hodnotu 3.

Tabulka 4 Vypocet vah pomoci bodovaci metody

Rotni trokova Kl P
Meésiéni anuita ocni 1}ro ova Nak ady’nzrl RPSN Cena pojisténi
mira zpracovani ZP
10 4 8 10 3 352
0,28571429 0,11428571 0,22857143 0,28571429 0,08571429
0,29 0,11 0,23 0,29 0,09

Zdroj: Viastni zpracovani

2 Soudet prvniho fadku
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Pro vybér nejlepsi varianty se pouzije metoda vazeného souctu. Metoda je zalozena na
maximalizaci linearni funkce uzitku. Nejprve je urCena idealni hodnota H s ohodnocenim
(h1, h2, . hn) a bazalni hodnota D s ohodnocenim (di, dz....dn). Uzitek idealni hodnoty je 1

a bazalni hodnoty 0. Vysledné uzitky pro konkrétni varianty se pohybuji v rozmezi téchto

hodnot. Je vytvorena standardizovana matice R, jejiz prvky jsou ziskané pomoci vzorce:

Rovnice 9 Vzorec pro vytvoreni standardizované matice R

Yij — d;

h; —d;

rij =

kde 7;; znaci standardizovanou hodnotu /-t€ varianty j-t€ho kritéria.

Pro jednotlivé varianty se vypocte celkovy uzitek i-té varianty u()i) jako vazeny soucet

dil¢ich uzitku a prislusnych vah:
Rovnice 10 Vypocet agregované funkce uZitku pro jednotlivé varianty

k
u(y;) = Z Uj * Tij
j=1

Kde v; je vaha j-tého kritéria. (Friebelova & Klicnarova, 2007, s. 45)

Vyslednou variantou je pro nas hodnota s nejvys§im celkovym uzitkem, kterému odpovida

Hypotecni banka.
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Tabulka 5 Vybér vhodné varianty metodou poradi

0 K¢

27 547 K¢ 1 900 K¢
29 677 K¢ 6,49 % 7400 K¢ 6,70 % 2 668 K¢

Zdroj: Viastni zpracovani

Zdroj: Viastni zpracovani
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4.4 Fiktivni domacnost B

Druhou fiktivni domacnosti je zivnostnik Tomas Tlusty. Tomas se rozhodl potidit novy
osobni automobil a zvolil americkou hypotéku, a to z divodu, ze u americké hypotéky

nemusi dokazovat ucel.

Tomasovi je 34 let, je rozvedeny a bezdétny. Ma vyucni list v oboru automechanik, po
vyudeni zatal podnikat jako OSVC. Vlastni maly rodinny domek nedaleko Prahy, kde
provozuje 1 svou ¢innost automechanika. Cena rodinného domku byla stanovena odhadcem

na 6 340 000,- K¢. Celkové Cisté ptijmy dle dafiového pifiznani za rok 2021 ¢inily 650 000,-

rrrrrr

vedeny u Komercni banky, kde i mimo jiné ma vedeny spofici uCet. Na spoficim u¢tu ma

v soucasnosti nasetieno 270 000,- K¢. Tomas nema dluhy ani jiné uvéry.

Predmétem hypotecniho uvéru bude novy osobni automobil ve vysi 690 000,- K& Vyse
uveru bude 552 000,- K¢, coz ¢ini 80 % LTV.

Tabulka 6 Vydaje spolecné domdacnosti za rok

7000 K¢&
5000 K¢

8 000 K¢
12 000 K¢
4 500 K¢
15 000 K¢
5000 K¢
30 000 K¢&
213 500 K¢
300 000 K¢

Zdroj: Viastni zpracovdni

Piijmy ToméaSe dohromady ¢Cinily za rok 2021 650 000,- K¢ a ro¢ni vydaje 300 000,- K¢&.
Po odecteni piijmi a vydaji Tomasovi zbyva 350 000,- K¢ rocné. V této situaci by
na splatku hypotéky dosahl u jakékoliv banky. Kazdy mésic bude mit volné prostredky
vevy§i 29 167,- K& Toma§ spliuje parametry DTI. Parametr DSTI spliuje 1 za
predpokladu, ze by dle aktualnich nabidek splacel nejvyssi splatku.
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Rovnice 11 Vypocet parametru DT pro Zadatele mladsi 36 let

vySe poskytnutého uvéru

ukazatel DTl = c————F—————— —
Cisty ro¢ni prijem Zadatele o uvér
0.5 — 552 000
"7 650000

Rovnice 12 Vypocet parametru DSTI pro Zadatele mladsi 36 let

vySe mésicnich splatek
ukazatel DST] = —————————— — x 100
Cisty mésicni prijem Zadatele o tvér

8
15,25 % =

Nasledujici Tabulka zobrazuje konkrétni nabidku u jednotlivych bank. Pro vybér nejlepsi
varianty se pouzije metoda vicekriterialni analyzy variant. Zakladnimi kritérii budou mési¢ni
anuita, RPSN, ro¢ni urokova mira, ndklady na zpracovani a cena pojisténi ZP. Pro Tomase
je nejdilezitéjsim kritériem Rocni irokova mira a Naklady na zpracovani. Pieje si, aby rocni

urokova mira nepiesahla 7 % a naklady na zpracovani byly co nejnizsi.
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Tabulka 7 Komparace vybranych bank

552 000 K¢ 552 000 K¢ 552 000 K¢ 552 000 K¢ 552 000 K¢
80 % 80 % 80 % 80 % 80 %

5 let 5 let 5 let 5 let 5 let

7 let 7 let 7 let 7 let 7 let

8 151 K¢ 8 259 K¢ 8061 K¢ 8 141 K¢ 8 008 K¢
6.24 % 6,73 % 5,99 % 6.29 % 5,79 %

6 400 K¢ 4 500 K¢ 4 500 K¢ 1 900 K¢ 1900 K¢
6,94 % 7,26 % 6,43 % 6.59 % 6,08 %

693 K¢ 743 K¢ 138 K¢ 0 K¢ 448 K¢

182 935 K¢ 184 959 K¢ 181 904 K¢ 183 141 K¢ 181 080 K¢

Zdroj: Financni poradce Frenkee, viastni zpracovdni

Pro vypocet se nejprve sestavi tabulka, ktera ukaze, zdali

kritérium ¢1 minimalizaéni kritérium.

Tabulka 8 Stanoveni kritérii

se bude pouzivat maximaliza¢ni

8 151 K¢ 8259 K¢ 8061 K¢ 8 141 K¢ 8 008 K¢
6,24 % 6,73 % 5,99 % 6,29 % 579% | MIN
6 400 K¢ 4 500 K¢ 4 500 K¢ 1 900 K¢ 1900Ke | MIN
6,94 % 7,26 % 6,43 % 6,59 % 6,08 % | MIN
693 K¢& 743 K¢& 138 K¢ 0 K¢ 448 K¢ | MIN

Zdroj: Financni poradce Frenkee, viastni zpracovdni

Pro Tomase je nejdualezitéjsim kritériem RPSN a Ndklady na zpracovani, a proto obé
kritéria dostaly hodnotu 10. Naopak je pro Tomase nejméne dulezité kritérium Cena

pojisténi ZP, a tak dostalo hodnotu 3.
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Tabulka 9 Vypocet vah pomoci bodovaci metody

Rotni trokova Kl T
Meésicni anuita ocni 1}ro ova Nak ady’nzrl RPSN Cena pojisténi
mira zpracovani Zp
8 10 10 6 3 37
0,21621621 0,27027027 0,27027027 0,16216216 0,08108108
0,22 0,27 0,27 0,16 0,08

Zdroj: Viastni zpracovani

Pro vybér nejlep§i varianty se pouzije metoda vazeného souctu. Metoda je zalozena na
maximalizaci linearni funkce uzitku. Nejprve je urCena idealni hodnota H s ohodnocenim

(h1, h2, . hn) a bazalni hodnota D s ohodnocenim (di, d2....dn). Uzitek idealni hodnoty je 1

cees

a bazalni hodnoty 0. Vysledné uzitky pro konkrétni varianty se pohybuji v rozmezi téchto

hodnot. Je vytvorena standardizovana matice R, jejiz prvky jsou ziskané pomoci vzorce:
Rovnice 13 Vzorec pro vytvoreni standardizované matice R

rij =

h: —d.

i i

kde r;; znaci standardizovanou hodnotu i-t€ varianty j-t€ho kritéria.

Pro jednotlivé varianty se vypocte celkovy uzitek i-té varianty u(yi) jako vazeny soucet

dil¢ich uzitka a pfislusnych vah:

Rovnice 14 Vypocet agregované funkce uZitku pro jednotlivé varianty

K
u(y;) = Z U * Ty
j=1
Kde v; je vaha j-tého kritéria. (Friebelova & Klicnarova, 2007, s. 45)
Vyslednou variantou je pro nas hodnota s nejvys§im celkovym uzitkem, kterému odpovida

Hypotecni banka.

3 Soudet prvniho fadku
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Tabulka 10 Vybér vhodné varianty metodou poradi

8 008 K¢&

1 900 K¢

8259 K¢ 6,73 %

6 400 K¢

7,26 %

743 K¢&

Zdroj: Viastni zpracovdni

Zdroj: Viastni zpracovdni
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4.5 Finalni vybér

V dnesni dob€ je hypoteCni uvér stale aktualni téma, a to i z divodu, ze pofizeni vlastni
nemovitosti je jednou ze zéakladnich uspokojeni potfeb. Na Ceském trhu lze narazit
na spoustu poskytovatelt hypote¢nich uvért, a diky této skuteCnosti se muze zdat velice
obtizné v tomto prostiedi zorientovat. Nejdulezit€jsi je celkova analyza nabidek, které
jednotlivé banky nabizeji. Diky sestaveni fiktivnich domécnosti, pro které byly porovnavany
jednotlivé nabidky, se ukazalo, ze na ¢eském trhu s hypotenimi Gvéry je mozné narazit na
nabidky s odlisSnymi podminkami. V dasledku nespravného vybéru hypotecniho uveéru tak

muze klient pfeplatit nejen na urocich, ale i na poplatkach s nim spojenym.

Nejvét§im lakadlem pro zadatele o hypotecni tivér byva nizka trokova sazba. Klienti by
nemeéli vybirat vhodny hypotecni tveér jenom na zakladé nejnizsi trokové sazby, jelikoz
s hypoteCnim Gvérem jsou také spojeny ruzné poplatky, které mohou razantné zvysit
konec¢nou ¢astku. Hlavnim druhem poplatkt byvaji poplatky za zfizeni a spravu hypote¢niho

averu.

V piipadé fiktivni domacnosti A, kterou tvotil manzelsky par s cilem pofizeni vlastniho
bydleni, se jednalo o klasicky hypotecni uvér. Manzelsky par planuje hypotéku na 30 let
s vy§i uveru 4 700 000,- K¢. Jejich pozadavky se tykaly nejnizsi mésicni splatky a nejnizsi
sazby RPSN. Jejich vybér pozadavki byl stanoven na zakladé rozhovoru s klienty.

Na zékladé provedené vicekriterialni analyzy variant, pomoci metody vazeného souctu,
vychazi pro manzelsky par nejlépe uvér od Hypotecni banky, coz spliiuje pozadavky
manzelQ, protoze si stanovili splatku na 30 000,- K¢ a RPSN na 7 %. Hypotecni banka nabizi
uveér se splatnosti 30 let za mésicni splatku 27 547,- K¢ a RPSN 5,95 %, coz lze ve srovnani
s ostatnimi nabidkami povaZzovat za nejvyhodn&jsi. Urokova mira &ini 5,79 %, a i zde se

jedna o nejvyhodnéjsi sazbu, kterou lze na trhu nalézt.

Je nutné také zminit, ze irokova sazba je podminéna sjednanim zivotniho pojisténi, za které
si banka uctuje 1 540,- K&. Pojisténi zahrnuje ochranu rodiny v pfipad€, Ze by hlavni zadatel
o uvér v prub&hu splaceni zemfel, ¢i by utrpél vazné zranéni. Vaznym zranénim je mysleno,
ze by doslo ke vzniku invalidity III. stupné. V takovém piipadé by banka pokryla 100 %

zbyvajici Casti hypotecniho uvéru a rodiné by nemovitost zistala v osobnim vlastnictvi.
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V tomto piipadé se nejedna o nejnizsi cenu, ale manzelé jsou ochotni castku zaplatit, protoze

do budoucnosti planuji déti a chtéji byt chranéni.

Nutné naklady na zpracovani ¢ini 1 900,- K¢. Jsou zde zahrnuty poplatky za administrativu,
poplatky spojené s Cerpanim uvéru a poplatky za odhad nemovitosti. Hypotecni banka, ktera
pro manzele Novakovi vySla nejlépe, nabizi nejnizsi naklady na zpracovani a spliiuje jejich

pozadavky. Po skonceni fixacniho obdobi bude vySe splatné jistiny 4 362 049,- K¢.

Druhou fiktivni domacnosti B byl podnikatel Tom4s, jehoz predmétem hypotecniho ivéru
bylo potizeni osobniho automobilu v potizovaci cené 690 000,- K¢. Tomas planuje hypotéku
na 7 let s vysi avéru 552 000,- K¢. Jeho pozadavky se tykaly nizké ro€ni urokové miry
a nizkych nakladi na zpracovani. Vybér pozadavkt téz vychazel zrozhovoru s klienty.
Podnikatel Tomas sjednava tvér na nizkou ¢astku, a proto je pro néj nejpodstatnéjsi urokova

mira a naklady s nim spojené.

Na zakladé vicekriterialni analyzy variant, pomoci metody vazeného souctu, vysla nejlépe
pro Tomase Hypotecni banka, ktera spliiuje jeho pozadavky, protoze si stanovil tirokovou
miru na 7 % a naklady na zpracovani, co nejnizsi. Hypotecni banka nabizi uver se splatnosti
7 let za mésicni splatku 8 008,- K& a RPSN 6,08 %, coz lze ve srovnani s ostatnimi
nabidkami povazovat za nejvyhodn&jsi sazbu. Urokova mira od Hypotetni banky &ini

5,79 %, a1 v tomto piipad¢€ se jedna o nejvyhodnéjsi sazbu, kterou Ize na trhu nalézt.

Urokova sazba je zde podminéna sjednanim zivotniho pojisténi, za které si Hypotecni
banka uctuje 448,- K¢, coz je v porovnani s ostatnimi nabidkami pomérné vysoka ¢astka,

a1 kdyz je Tomas rozvedeny je ochotny tuto castku zaplatit.

Néklady na zpracovani ¢ini 1900,- K¢. Jsou zde zahrnuty poplatky za administrativu,
poplatky spojené s Cerpanim uvéru a poplatky za odhad nemovitosti. Hypotecni banka, ktera
pro podnikatele Tomase vysla nejlépe, spliiuje veskeré pozadavky, které si stanovil. Pfi
vyuziti podminek od Hypotecni banky bude po konci fixacniho obdobi vySe splatné jistiny
181 080,31 ,- K&.
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5 Zavér
Hlavnim cilem prace byla analyza trhu hypotecnich Gveéra u nas.

V teoretické Casti se charakterizoval pojem hypotecni uvér, nasledné€ byly vysvétleny
pojmy zbankovni terminologie k pochopeni problematiky. V teoretické casti doslo
k vyjmenovani jednotlivych druhi hypotecnich uvéra. Zaroven byly popsany podminky,
které zadatel musi splnit pfi zadani o hypotecni uvér. V posledni kapitole byl shrnut vycet

vyhod a nevyhod pfi sjednavani hypotecniho tvéru.

V praktické Casti se preslo na dva konkrétni pfipady, kdy manzelsky par Novakovi zadaji
o klasickou hypotéku na vlastni bydleni, zatimco podnikatel Tomas z4da o americkou
hypotéku na pofizeni nového osobniho automobilu. Nejdiive byla zjisténa jejich zivotni
a financni situace. Poté doSlo ke stanoveni pozadavku, které vychazely z rozhovord s
klienty, aby doslo k objektivhimu porovnani. U manzelského paru byla definovana mésicni
splatka a RPSN, zatimco u podnikatele TomaSe byla definovana ro¢ni urokova sazba

a naklady na zpracovani.

Na zakladé analyzy trhu bylo vybrano pét bank, které dosahovaly nejvétSich trznich podila
z celkového objemu, jak nové sjednanych, tak splacenych hypotecnich avéra za rok 2021.
Vybrané banky slouzily k finalni komparaci jejich aktualnich nabidek a nasledné k vybrani
nejvyhodnéjsi nabidky pro sestavené fiktivni domécnosti. Manzelsky par se rozhodl
o maximalni vysi uvéru 4 700 000,- K¢ na 30 let a podnikatel Tomas se rozhodl o maximalni

vy$i uvéru 552 000,- K¢ na 7 let.

V piipadé manzelského paru byla zvolena jako prvni banka Ceska spofitelna z divodi
dlouhé pasobnosti na trhu. Ceska spofitelna nabidla mé&siéni splatku ve vysi 28 864,- K&
a RPSN 6,43 %. Druhou bankou byla MONETA Money Bank. U Monety by mési¢ni splatka
Cinila 29 677,- K¢ a RPSN by ¢inilo 6,70 %. Tteti vybranou bankou byla Komer¢ni banka,
ktera nabidla mésicni splatku ve vysi 28 149,- K& a RPSN 6,18 %. Predposledni byla zvolena
Raiffeisenbank s mési¢ni splatkou ve vysi 28 451,- K¢ a 6,27 %. Posledni bankou byla
zvolena Hypote¢ni banka z divodu specializace na hypotecni uvéry. Hypotecni banka se
nakonec ukézala jako nejvyhodné;si. Nabidla mési¢ni splatku ve vysi 27 547,- KE a RPSN
5,95 %.
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V ptipadé podnikatele Tomase byly zvoleny stejné banky jako u pfedchozi domacnosti.
Prvni banka byla Ceska spofitelna, ktera nabidla trok ve vysi 6,42 % a naklady
na zpracovani 6 400,- K& U Monety trok ¢inil 6,73 % a naklady na zpracovani 4 500,- K¢.
Treti vybranou bankou byla Komer¢ni banka, ktera podnikateli nabidla arok ve vysi 5,99 %
a naklady na zpracovani 4 500,- K¢. Raiffeisenbank nabidla urok ve vysi 6,29 % a naklady
na zpracovani 1 900,- K¢. Posledni zvolenou bankou byla Hypote¢ni banka, ktera se ukazala
nejvyhodné&ji 1 v pfipadé podnikatele TomaSe, surokem ve vysi 5,79 % a naklady

na zpracovani 1 900,- K¢&.

Nabidky jednotlivych bank se porovnaly pomoci vicekriterialni analyzy variant. Pro uréent
kritérii vah se pouzila bodovaci metoda a vysledna varianta se zvolila za pouziti metody

vazeného souctu. Vysledkem u obou domacnosti byla Hypotecni banka.
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