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1 Uvod

Hypotecni uvéry vyuziva velké mnozstvi lidi na financovani svych bytovych potieb. Na
trhu je k nalezeni mnoho instituci, bankovnich i nebankovnich, které hypote¢ni avéry
poskytuji. Inzerované nabidky téchto instituci byvaji ¢asto neuplné. Na hypotecni uveér
se vaze velké mnozstvi poplatki, které navysuji trokovou miru, a zadatel splaci vétsi

¢astku, nez si pivodné myslel.

Na internetovych strankach bankovnich i nebankovnich instituci poskytujicich hypotec-
ni Gvéry byva k nalezeni kalkulacka pro orientani vypocet hypote¢niho uvéru. Tato
kalkulacka vSak nezohlednuje vSechny faktory a proto také neni presna. Do vypoctu
nejdou totiz zadat vSechny skutecnosti, které mohou podminky hypote¢niho Gvéru mé-

nit.

Vzhledem k velkému mnozstvi nabidek je tedy pro zadatele slozité porovnat vSechny

nabidky a vybrat z nich tu nejlepsi.

Cilem této prace je porovnat nabidky vybranych instituci podle urokové sazby a RPSN
(ro¢ni procentni sazba nakladu), a zjistit, které dodate¢né poplatky se na hypotecni tivér
vazou.

Prvni ¢ést této prace obsahuje zpracované teoretické znalosti, které poté budou vyuzity
v druh¢ ¢asti prace. V prvni Casti prace je definovan uvér, déleni Gvérovych produkta,

hypotec¢ni tvér, splaceni hypote¢niho tivéru, troceni a trok.

Druha c¢ast je zaméfena na sbér informaci a jejich vyhodnoceni u jednotlivych vybra-
nych finan¢nich instituci. Hypotecni Givéry jsou porovnany podle nabizenych trokovych
sazeb a vyslednych RPSN. V zavéru prace je vyhodnocena nejvyhodnéjsi nabidka

z analyzovanych finan¢nich instituci.



2 Uvér
., Uveér Ize z ekonomického hlediska charakterizovat jako zpiisob vyrovnani disproporce
mezi prebytkem financnich prostredkii u jednéch ekonomickych subjektii a jejich docas-

nym nedostatkem u druhych* (Zeman, 2008).

Dvoftak (2005) a Poloucek (2006) se shoduji, ze Gvery tvoii u komercnich bank rozho-
dujici ¢ast aktiv. Poloucek (2006) dale dodéava, ze poskytovani tivéra je jednou ze za-

kladnich ¢innosti bank.

Uvéry jsou celkem malo likvidni a souasné velmi rizikovou &asti aktiv. Vynahrazuji to
ovSem vysokymi vynosy. Pro komer¢ni banky jsou totiz urokové platby hlavnim zdro-
jem piijma. VySe Grokd u uveéru odpovida tomu, jak je avér rizikovy a likvidni. Central-
ni banka reguluje mnoZzstvi poskytovanych avéri (Poloucek, 2006).

Uvéry miizeme rozdélit do dvou zakladnich typtl. Témito typy jsou Givéry obchodni a
uvery finan¢ni. Obchodni Gvér je nejcastéji vyuzivan pii nakupovani zbozi nebo sluzeb
na splatky. Obchodni Gvér ma totiz podobu odlozeni placeni ceny. Druhy typ Gvéru,
finan¢ni 0vér, je postaven na pujceni penéznich prostiedkli na urcitou dobu. Finan¢nim
uvérem muze byt myslen hypotecni uvér, spotiebitelsky uver, finanéni leasing, nebo

penézni pujcka (Liska, Elek & Marek, 2014).

vvvvvv

chodi bank. Je to zptisobeno tim, ze pfinasi vyssi zisk nez ostatni aktiva. Na druhou

stranu mohou byt velmi rizikové, pokud jsou poskytovany nerozvazné.

2.1 Déleni uvérovych produkta

VSeobecné existuje mnoho hledisek, podle kterych mlZeme uvéry délit. Rozcélenéni
uvérovych produktt se lisi nejen mezistatné, ale dokonce i mezi jednotlivymi bankami.

Dvotéak (2005) d€li avérové produkty do téchto Sesti skupin:
1) Podle pfijemce Gvéru:

a) stat, vefejnopravni subjekty a municipality,
b) fyzické osoby,
€) podnikatelské subjekty (ty se dale mohou ¢lenit dle odvétvi a velikosti).

2) Podle doby splatnosti avéru:

a) kratkodobé (s dobou splatnosti do jednoho roku),



b) sttednédobé (s dobou splatnosti od jednoho roku do péti let),

c) dlouhodobé (s dobou splatnosti delsi nez pét let).
3) Podle formy poskytovani uvéru:

a) zavazkové Gvery a zaruky: banka se pouze zarucuje, ze v piipadé potieby splni
zavazek za klienta. Nejedna se tedy o bezprostiedni ziskani finan¢nich prostied-
ka,

b) penéZni Gvéry: skute¢né poskytnuti likvidnich penéz v hotovosti, nebo v

bezhotovostni formé.
4) Podle ucelu pouziti:
a) ucelové (ucel pouziti je vymezen ve smlouve),

b) netcelové (neni vymezen zadny Gcel, na ktery by se mély finanéni prostiedky

pouzit).
5) Podle mény, ve které je poskytnut:

a) tuzemska ména,

b) zahrani¢ni ména.
6) Podle zpiisobu zajisténi:
a) zajisténé (je sjednana urcita forma zajisténi),

b) nezajisténé (poskytnuty bez zajisténi).

2.2 Smlouva o uvéru

Smlouva o Gvéru se uzavird mezi dvéma stranami. Témito stranami jsou véfitel a dluz-
nik. Vé&fitel smlouvou stvrzuje, ze dluznikovi poskytne penézni prostiedky, jejichz hod-
nota je také stanovena ve smlouvé. Dluznik smlouvou stvrdi, Ze zaplij¢ené penézni pro-

stitedky vrati a zaplati sjednany urok za ptijceni téchto prostiedkt (Dvorak, 2005).
Jako nélezitosti smlouvy o uvéru uvadi Dvorak (2005) tyto:

e urceni smluvnich stran,

e Vvyse uvéru a druh mény, ve které je tento Gvér poskytnut,
e doba, ve které mize dluznik Gvér od vétitele Cerpat,

e doba splatnosti a zptisob, jakym bude Gvér splacen,

e Ucel tvéru (pokud se jedna o uvér ucelovy),

e zajisténi Gvéru,



e Vyse urokové sazby a zptisob jejiho stanoveni.
Smlouva o uvéru zaniké podle Dvotéaka (2005) z téchto divodii:

e splnénim smlouvy (v tomto piipad¢ se jedna o splaceni uvéru),
e dohodou mezi dluznikem a véfitelem,
e Vvypovedi,
e odstoupenim od smlouvy, ke kterému miize dojit z téchto divodu:
a) dluznik pouzije Gvér v rozporu s ucelem stanovenym ve smlouve,
b) dluznik je v prodleni se splacenim vice nez dvou splatek, nebo jedné splatky
déle nez tii mésice,

C) uvér nelze pouzit na ucel, ktery je stanoveny ve smlouve.



3 Hypote€ni uvér
Hypote¢ni avér je podle zdkona o dluhopisech ¢€.190/2004 § 28 odstavec 3 definovan
jako: ,uver, jehoz spldaceni véetné prisluSenstvi je zajisténo k nemovitosti, i rozestavéné.

Uveér se povazuje za hypotecni uvér dnem vzniku pravnich ucinkii zastavniho prava.*

Nazev hypotecni uvér je odvozen od slova hypotéka, jehoz vyznamem je zastavni pravo

k nemovitosti (Pavelka, 1995).

Aby Gvér mohl byt bran jako hypoteéni, musi splnit soucasné dv¢ nalezitosti. Témi jsou
pouziti na investovani do nemovitosti a zaji$téni avéru zastavou k nemovitosti (Pavelka,

1995).

Hypote¢ni Gvér miize byt pouzit na pofizeni nemovitosti nebo na investici do ni. Inves-
tici do nemovitosti mize byt myslena napiiklad oprava nemovitosti. Dale mize byt vy-
uzit na vystavbu domu, nebo ziskani staveb s nebytovymi ugely.! V tomto piipadé byva

urokova sazba nizsi, a to diky spolehlivému zajiSténi avéru (Rejnus, 2014).

Jako dalsi druh hypote¢niho tvéru uvadi Rejnus (2014) takzvanou ,,Americkou hypoté-
ku“. Tento druh hypote¢niho Gvéru je netucelovy. U tohoto druhu uvéru byva pouzivana
vys$si trokova sazba.

Hypotéky mohou byt vystaveny bud’ ptimo dluznikem, nebo ptipadné tieti osobou, kte-
rd ru¢i uvérujici bance za dluznika. Tento zdvazek dava bance pravo na to, aby
Vv piipad¢ nesplnéni podminek ze strany dluznika uspokojila své pohledavky ze zastave-

né nemovitosti. Hypotéka vzdy musi byt vystavena na konkrétni nemovitost (Pavelka,

1995).

Pavelka (1995) uvadi, Ze hypotecni uvery jsou rizného druhu a 1isi se z riznych hledi-

sek. Témito hledisky jsou:

e hledisko casu,
e hledisko tvérovaného objektu,

e hledisko tvérovaného subjektu.
Z hlediska Casu:

a) kratkodoby: jako kratkodobé uvéry chapeme uvéry, které maji splatnost kratsi nez

jeden rok,

! Prostorem s nebytovymi uéely mohou byt naptiklad garaze, prodejny, sklady, kancelate a dal3i.
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b) stfednédoby: tyto hypotecni uvéry maji obvykle splatnost delsi nez jeden rok, ale
kratsi nez pét let,

¢) dlouhodoby: dlouhodobé hypote¢ni uvéry maji splatnost delsi nez pét let.

Nejcastéjsimi hypotecnimi uvéry jsou dlouhodobé hypotecni uvéry. Je to zplsobeno
tim, Ze dlouhodobé uvéry nabizeji niz§i mésicni splatku a to je pro domacnosti velmi

lakavé (Crelin, 2016).
Z hlediska uvérovaného objektu:

a) na bytové ucely,

b) na nebytové ucely.
Z hlediska uvérovaného subjektu:

a) pro fyzické nebo pravnické osoby,

b) pro podnikatelské nebo nepodnikatelské subjekty.

Radové, Dvotak & Malek (2007) uvadéji, ze existuji tii dilezité oblasti, které musi byt

zadatelem splnény, aby mu byl hypotecni uvér poskytnut. Témito oblastmi jsou:

e Dbonita klienta, ukazujici ekonomickou a pravni zpasobilost klienta k pfijeti a na-
slednému splaceni hypotecniho avéru,

e kvalita investicniho zajmu, ktery bude klient z poskytnutych prostiedkt finan-
covat,

e cena nemovitosti, kterou klient poskytl jako zastavu, a vhodnost této nemovitosti

k zastavé.

Jednou z moznosti nahradniho kryti hypote¢niho Givéru jsou hypote¢ni zastavni listy.
Jedna se o dluhopisy, jejichz jmenovita hodnota a pomérovy vynos byvaji plné kryty
pohledavkami z hypote¢niho uvéru. Nazev ,,hypotecni zastavni list nesmi nést zadné
jiné cenné papiry. Vydavat tyto listy mliZe jedin€ banka, kterd spliiuje zvlastni pravni
predpisy, jez upravuji ¢innost bank v CR (Liska, Elek & Marek, 2014).

Dale Liska, Elek & Marek (2014) uvadéji, Ze hypotecni zéastavni listy je mozné jednim

emitentem vydat maximalné do vySe deseti procent jmenovité hodnoty, a to jen:

e hotovosti,
e vklady u Ceské narodni banky (CNB),
e cennymi papiry a statnimi dluhopisy, které vydala CNB,



e vklady vedené u centralni banky statu, ktery je clenem Evropské unie,

e cennymi papiry a statnimi dluhopisy, které vydal ¢lensky stat Evropské unie.

3.1 Stanoveni vySe hypotec¢niho uvéru

Maximalni vy$e hypote¢niho uvéru ma urcité limity. Tyto limity se vztahuji na hypo-
te¢ni uvery jednorazové, i s postupnym Cerpanim. K postupnému Cerpani vétSinou do-
chazi pti financovani nové budované nemovitosti. Pfi tomto Cerpani je dilezité, aby
bylo zabezpeceno splnéni limitu pti kazdé dil¢i casti tivéru, zaroven musi hypotecni
uveér umoznit dokonc¢eni nemovitosti. Za téchto podminek je potom mozné odvodit mi-

nimalni cenu stavéné nemovitosti (Radova, Dvotadk & Malek, 2007).

Radova, Dvorak & Malek (2007) uvadéji pro stanoveni vyse hypote¢niho uvéru tyto tii
limity:

e vyse disponibilnich (pouzitelnych) zdrojii pouzitelnych ke splaceni uvéru,

e cena zastavy,

¢ hodnota financovaného predmétu.

U hypote¢niho uvéru se piredpoklada, ze bude primarné splacen z piijmt dluznika, které
museji mit takovou vysi, aby z nich bylo mozné hypotecni uvér véas a fadné splatit, a
proto se stanovuje limit vySe disponibilnich zdroji pouzitelnych ke splaceni uvéru (Ra-

dova, Dvorak & Malek, 2007).

Druhym limitem je cena zastavy. Hypote¢ni iivér musi byt vzdy zajiStén zastavnim pra-
vem K urc¢ité nemovitosti. VyS$e hypote¢niho Givéru nesmi piesahovat cenu zastavy. Ob-
vykle se dokonce pozaduje, aby vySe ceny zéstavy byla vyssi nez vySe hypotecniho
uvéru. Hypotecni Givéry jsou poskytovany pouze do vyse 70 az 100% z ceny zastavené
nemovitosti, kterou stanovi banka na zakladé znaleckého posudku (Liska, Elek & Ma-
rek, 2014).

Poslednim limitem, ktery se vyuziva v pfipad¢, ze jde o ucelovy hypoteéni avér, je hod-
nota financovaného pfedmétu. Hypotecni tvér je zpravidla poskytovan jako tvér ucelo-
vy. Ten slouzi k financovani pofizeni nemovitosti, a proto jeho vySe nesmi cenu této

nemovitosti presahovat (Radova, Dvotak & Malek, 2007).



3.2 Statni finanéni podpora hypote€niho uvérovani

Stat podporuje hypotecni uvérovani hned nekolika riznymi formami a tim zvyhodiuje
podminky jejich poskytovani. V zakladu se d¢€li statni financni podpory hypotecnich
uveért na tfi formy (Radova, Dvordk & Malek, 2007).

Radové, Dvotak & Malek (2007) povazuji za zakladni formy tyto:

e piispévek k troklim,
e moznost odecteni ze zékladu dané z piijml Castku rovnajici se urokiim za zda-
novaci obdobi,

e 0svobozeni urokl z hypote¢nich zastavnich listli od dan€ z pfijmu.

Statni podpora ve formé prispévku k urokiim je stanovovana jako rozdil mezi vysi mé-
si¢ni anuitni splatky (viz podkapitola 3.3 Splaceni hypote¢niho Gvéru), ktera je brana pti
snizené urokové sazbé o vysi statni podpory, a vysi mési¢ni anuitni splatky, kterd je
brana pti bézné Grokové sazbeé banky. Vyse této podpory a zpisob jejiho poskytovani
zaznamenavaly V uplynulych letech urcité zmény, a proto v soucasné dob¢ existuji hy-
potecni Gvery s odlisSnymi formami statni finanéni podpory. Naptiklad v roce 2005 po-
skytoval stat, za dodrzeni uréitych podminek, podporu na koupi starS§iho bytu lidem
mladS$im 36 letz, a to do ¢astky 800 000 korun, nebo na koupi rodinného domu s jednim
bytem do ¢astky 1 500 000 korun (Radova, Dvorak & Malek, 2007).

Moznost odeéteni trokti z hypoteéniho uvéru od zakladu dané vstoupila v platnost 1.
ledna 1998 a to novelou zakona €.586/1992 Sb., o danich z pfijmi. Odecist 1ze pouze
uroky, které byly snizené o statni pfispévek a zaplacené poplatnikem v daném zdanova-
cim obdobi z hypotecniho Givéru pouzitého na financovani bytovych potfreb.3 Aby po-
platnik mohl vyuzivat tento odpocet, musi hypotecni uvér fadné splacet a predmét byto-
vé potteby uzivat pro své trvalé bydleni nebo bydleni rodinnych ptislusniki. Maximalni
¢astka, o kterou muZe poplatnik snizit zdklad dané, mlze byt za zdanovaci obdobi

300 000 korun (Kroh, 1999).

Ptinos odpoctu zaplacenych urokii zavisi na ttech riznych aspektech. Prvnim aspektem
je velikost zaplacenych urokti, druhym aspektem pak vySe daniového zakladu a tfetim
sazba dané z pfijmu. Tento piinos se u hypotecniho ivéru méni v priabéhu splatnosti

Vv zé&vislosti na zméné struktury anuity: klesa podil, ktery ptipada na roky, a roste podil

2 Podpora se poskytuje, jen pokud neni tato osoba vlastnikem nebo spoluvlastnikem bytu, bytového domu
nebo rodinného domu.
¥ Zakon o danich z pijmi pIn& vymezuje bytové potieby.
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umorovy (viz podkapitola 3.3 Splaceni hypote¢niho uvéru) (Radova, Dvotak & Malek,
2007).

Osvobozeni urokli z hypotecnich zastavnich listi od dan¢ z pfijmu se muze pozitivné
projevit na vysi urokové sazby z avért. Je to zpisobeno tim, ze se snizuji naklady na

refinancovani uvéra (Radova, Dvorak & Malek, 2007).

3.3 Splaceni hypotec¢niho uvéru

Splaceni Gvéru byva také oznacovano jako jeho umotrovani. Umotovani probiha podle
splatkového kalendare, nebo také umotovaciho planu. Splatkovy kalendat je v podstaté
harmonogram, na kterém se shodli dluznik s vétitelem. Jeho obsahem je potadi, popfi-

padé terminy plateb splatek (Soba, Sirticek & Ptacek, 2013).

Vyse splatek hypote¢niho Gvéru je dana vysi poskytnutého tvéru spolu s dobou splat-
nosti a urokovou sazbou. Hypoteéni tvéry jsou obvykle splaceny konstantnimi pravi-

delnymi splatkami (Radova, Dvotdk & Malek, 2007).

Radové, Dvotak & Malek (2007) uvadéji vzorec pro vypocet mésicni splatky:

HU % iy % (14 i)™ 2
a =
pm. A+ )12 — 1

kde: ap;, je mésicni vyse splitky
lpm. Jemésicni urokova sazba vyjadiena desetinnym cislem
HU  znaci vysi hypotecniho Gvéru
n je doba splatnosti v rocich

Ze vzorce lze vyvodit, Ze ¢im delsi bude doba splatnosti hypote¢niho Gvéru, tim nizsi
bude splatka. Naopak bude-li vyse splatky rust, tim vys$i bude urokova sazba
Z hypotec¢niho uvéru. O vyznamnéjsSim poklesu splatky Ize hovotit, jen pokud je doba

splatnosti dostate¢né dlouhd (Radova, Dvotak & Malek, 2007).

Radova, Dvorak & Malek (2007) a Soba, Sirticek & Ptacek (2013) se shoduji, Ze splatka

se skladéa ze dvou ¢asti. Témito Castmi jsou Cast trokova a ¢ast umorova.
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Umorova &ast splatky, nebo také timor, je ta &ast splatky, ktera piedstavuje postupné
splaceni vyptjcené Castky. Jde tedy o umotovani jistiny. Soucet umorové Casti vSech

splatek se rovna vyptjéené &astce (Soba, Sirticek & Ptacek, 2013).

Urokova ¢ast splatky, nebo také Grok, je ta &ast splatky, ktera piedstavuje urok za obdo-
bi, které uplynulo od ptedchozi splatky. Urokova &st je zavisla na zbyvajici vysi avéru
Vv tomto obdobi a Girokové sazbé, kterd je ve spravném formatu k danému obdobi (Soba,

Sirti¢ek & Ptadek, 2013).

Zeman & Meluzin (2008), Soba, Sirticek & Ptacek (2013) a Radova, Dvoiak & Malek
(2007) se shoduji, Ze pfi splaceni uvéru je mozné se setkat se dvéma zakladnimi pristu-
py. Prvnim pfistupem je splaceni uvéru stejnymi splatkami a druhym je splaceni uvéru

nestejnymi splatkami.

Splaceni Gvéru stejnymi splatkami je téZ oznacovéano jako anuitni splaceni. Tento typ
splaceni je vyuzivan hlavné u hypotecnich a spotiebitelskych uvéri. Je pro néj typické,
ze pii splaceni tivéru dochazi ve splatce ke zméné - a to k poklesu tirokové ¢asti a sou-
¢asné k nartistu imorové ¢asti. Pii splaceni hypotecniho uvéru dochazi k tomu, ze dluz-
nik na pocatku uvéru splaci predevsim urokovou cast. Tato situace se ale postupné¢ méni
a ke konci splaceni dochazi k tomu, ze splatka je skoro cela tvofena z imorové casti.
Tento princip ma nékolik dopadt. Prvnim je dopad na danové odpocty, ve kterych na
zacatku odecitame nejvic, a Castka téchto odpoctl postupné klesd. Druhym dopadem je

zpocatku pomaly pokles vyse uvéru (Syrovy, 2009).

Splaceni Givéru nestejnymi splatkami byva také oznacovano jako kapitdlové splaceni.
Tento typ splaceni byva vétSinou vyuzivan u podnikatelskych investi¢nich uvért. U
splaceni nestejnymi splatkami je typické, Ze umorova cast kazdé splatky je doptfedu
znama. MiZze byt v kazdé splatce stejnd, nebo muize nariistat ¢i klesat podle predem
ustanovenych podminek. Pokud dojde k tomu, Ze imorova ¢ast bude po celou dobu

MV

&asti, ktera s ubyvajici vysi uvéru klesa (Soba, Siricek & Ptacek, 2013).
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4 UrocCeni
Uro&eni miizeme zjednodusené oznagit jako zptisob vypoétu Giroku. Divame se na n&j ze
dvou hledisek. Bud’ podle délky doby splatnosti, nebo podle toho, kdy se vyplaci nebo

splaci troky. Podle délky doby splatnosti rozliSujeme tii druhy troceni:

a) jednoduché urocent,

b) slozené aroceni,

C) smiSené uroceni.
Jednoduché uroceni se pouziva, pokud je doba splatnosti krat$i nebo rovna jednomu
roku. Slozené uroceni se pouzije, kdyz je doba splaceni delsi nez jeden rok. Smisené

uroceni se vyuziva, jen kdyz doba splatnosti neni vyjadiena celoc¢iselnou hodnotou uro-

kového obdobi (Snorikova, 2014).

Podle doby vyplaceni trokil rozliSujeme uroceni na piedlhitni a polhitni. Predlhitni
uroceni znamenad, Ze je Urok pfipsan (vyplacen) na zacatku daného urokovaciho obdobi.
U polhiitniho uroceni dochézi ke stejnému jevu, akorat na konci urokovaciho obdobi

(Snorikova, 2014).

4.1 Jednoduché uroceni

U tohoto typu troc€eni se Uroky pocitaji pouze ze zékladniho kapitalu a ne i z Grokd,
které byly pfipsany za uplynulé trokovaci obdobi. Je to zpisobeno tim, Ze jednoduché
uroCeni se pouziva v piipadech, kdyz je pocet urokovacich obdobi mensi nez jedna. U
jednoduchého tiroeni se aplikuje princip aritmetické posloupnosti (Soba, Sirti¢ek &
Ptacek, 2013).

Camsky (2005), Soba, Sirti¢ek & Ptacek (2013) a Zeman & Meluzin (2008) se shoduji,

ze jednoduché uroceni se déli na tyto dva druhy:

e jednoduché turoceni piedlhtitni neboli anticipativni,

e jednoduché troceni polhitni neboli dekursivni.

4.1.1 Jednoduché uroceni predlhitni
O anticipativnim (pfedlhiitnim) tiro¢eni hovotime, dochazi-li k pfipisovani nebo placeni

urokli na pocatku urokovaciho obdobi. Tyto uroky jsou vypocitdvany pomoci takzvané
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»predlhiitni urokové sazby*. Nejcasteji se tento druh uroceni vyuziva pti diskontovani

(,,oduroCovani*) smének (Zeman & Meluzin, 2008).

Soba, Sira¢ek & Ptacek (2013) dodavaji, ze daldi moznosti pouZiti piedlhitniho jedno-
duchého uroceni je factoring. Pti factoringu dochazi k diskontovani, pfi¢emz je vypoc-
tena aktualni soucasnad hodnota, kterd je vyplacena majiteli. Tato cena se pocita na za-

kladé téchto tii faktoru:

e budouci hodnota aktiva v dobé¢ splatnosti,
e predlhatni irokova sazba,

e Zbyvajici doba do splatnosti.

Camsky (2005) jako vzorec pro vypodet jednoduchého predlhiitniho tro¢eni uvadi ten-

to:
Ki= Ky * [1+1*(t—1)]
Kde: K, je hodnota kapitalu v ¢ase
K,  je kapital splatny za jeden rok
I je tirokové sazba v setinach p. a. (viz kapitola 5 Urok)

t je doba uroceni

4.1.2 Jednoduché uroceni polhttni

Tento druh troceni je vétSinou znaméjsi nez jednoduché uroceni predlhitni. O de-
kursivnim neboli polhiitnim Gro¢eni hovofime, pokud je doba splatnosti jeden rok, nebo
krat$i, a troky jsou pfipisovany na konci urokovaciho obdobi. Pokud dojde k tomu, ze
je doba splatnosti delsi neZ jeden rok, pocita se urok pouze z pocate¢niho kapitalu.

Z toho plyne, Ze nedochazi k pogitani urokd z urokt (Snorikova, 2014).

Soba, Sirtcek & Ptacek (2013) dodavaji, ze toto uroceni se pouzivad prevazné u termi-
novanych vkladi, spoficich Ut a tvéra.

Jako vzorec pro vypoéet jednoduchého polhiitniho Girodeni uvadgji Sulista, Nydl & Mo-

ore tento:
A=Px(1+r=t)
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Kde: A je zirocena Castka

P je soucasna hodnota, jistina
r je ro¢ni urokova mira udavana v p. a.
t je doba uroceni v letech

4.2 Slozené uroceni

Snorikova (2014), Radové, Dvoiak & Malek (2007), Cipra (2005), a Soba, Sirticek &
Ptacek (2013) se shoduji na tom, Ze o slozeném uroceni lze hovofit, pokud je doba uro-
¢eni delsi nez jeden rok. Déle se shoduji, Ze tento druh troceni je zaloZen na principu,

kapital. Tento princip se d& nazvat ,,pfipisovanim urokt z urokt“.

Na faktu o pfipisovani uroki z trokl je postaveny hlavni rozdil mezi jednoduchym a
sloZzenym trocenim. I kdyby totiz u jednoduchého uro€eni byla doba uroceni delsi nez
jeden rok, nikdy by nemohlo dojit k pfipisovani trokl z trokti. To je mozné jen u slo-

zeného uroceni (Snorikova, 2014).

Radova, Dvoiak & Malek (2007) a Soba, Siracek & Ptacek (2014) se shoduji, Ze sloze-
né troceni je mozné rozdelit stejné jako jednoduché na piedlhitni a polhlitni. OvSem
V praxi nejsou znamé zadné piipady vyuziti predlhtitniho sloZzeného uroceni. Vyuziva se
tedy jen polhltni sloZzené Groceni, kde jsou Uroky pfipisovany na konci urokovaciho
obdobi. Soba, Sirticek & Ptacek (2014) dale dodavaji, ze dilezitym faktorem pii vypo-
¢tu sloZzeného uroceni je format urokového obdobi. Tomu se musi pfizpisobit veskeré
veli¢iny na ném zavislé.

U slozeného troceni je typicky exponencialni (nasobny) nartst kapitalu, na rozdil od

jednoduchého uroéeni, kde je tento nardst linearni (piimocary) (Snorikova, 2014).

Pro slozené uroéeni uvadi Sulista, Nydl & Moore (2014) tento vzorec:

r

A=Px(1+ 7 )¥
Kde: A je zirocena Castka
P je soucasnd hodnota kapitalu
r je trokova mira v p. a.

15



f je frekvence troc¢eni
k je celkovy pocet urokovacich obdobi
4.3 Smisené uroceni
Smisené uroceni vznikd kombinaci uroceni jednoduchého a slozeného. Vyuziva se u

sttednédobych a dlouhodobych uvért. V tomto piipadé se jednoduché uroceni tyka

pouze prvniho a posledniho roku, ktery jsou netiplné (Cipra, 2005).

Jako vzorec pro vypocet smiseného Grodeni uvadi Sulista, Nydl & Moore (2014) tento

VzZorec:
A=P+(1+r=*t)*(1+ ];)k*(1+r* ty)
Kde: A je zarocena ¢astka neboli budouci hodnota
P je soucasna hodnota
r je nominalni urokova mira
t; je doba od zacatku troceni do zacatku prvniho trokovaciho obdobi, které
je celé
f je frekvence uroceni
k je pocet celych trokovacich obdobi
t, je obdobi od posledniho celého urokovaciho obdobi do konce doby tro
Ceni

4.4 Normy uroceni podle dni

Ve finan¢ni matematice je vyuzivano tfech riznych standardd, které se od sebe lisi jen
nepatrné, a to poctem dni v mésici v Citateli a poctem dni v roce ve jmenovateli (Soba,

Sirtiéek & Ptadek, 2013).
Jedna se o standard némecky, francouzsky a anglicky (Sulista, Nydl & Moore, 2014).

Némecky standard je oznaCovan 30E/360. Zkratka 30E znaci, Ze kazdy mésic ma ve
vypoctu 30 dni bez ohledu na to, jestli je to leden, ktery ma 31 dni, nebo tnor s 28 dny.
Ve jmenovateli je pocitano s tim, ze kazdy rok ma jen 360 dni. U tohoto standardu tedy
nezalezi na tom, ktery je skute¢né mésic a zda je ptestupny rok (Radova, Dvorak & Ma-
lek, 2007).
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Francouzsky standard se vypocita jako podil, kdy v Citateli pocitdme se skute¢nym po-
¢tem dni v daném mésici a ve jmenovateli, stejné jako ve standardu némeckém, s 360
dny v roce. U tohoto standardu uz je tedy dulezité, pro ktery mésic ho pocitame. Proto

se zna¢i ACT/360 (Sulista, Nydl & Moore, 2014).

Anglicky standard se zna¢i ACT/365. V ¢itateli pocita stejné jako francouzsky standard
se skutecnym poctem dni v mésici. Ve jmenovateli tento standard zohlediiuje prestupny
rok. Tudiz v pfestupném roce se ve jmenovateli nachazi 366 dni, a pokud rok neni pte-

stupny, tak 365 dni (Soba, Sirticek & Ptacek, 2013).

Pti pocitani s jednotlivymi standardy se miizeme dobrat k lehce odliSnému vysledku.

Tyto rozdily jsou ale pouze minimalni (Soba, Sirtidek & Ptacek, 2013).
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5 Urok

Crelin (2016) a Camsky (2005) se shoduji, e na trok lze nahliZet ze dvou rtiznych po-
hledt. Jedna se o pohled ze strany véfitele a ze strany dluznika. Pfi pohledu ze strany
vetitele, ktery poskytl docasné sviij kapital dluznikovi, se jedna o odménu. U dluznika
na urok nahlizime jako na urcitou cenu, kterou musi zaplatit véfiteli za to, Ze ziskal jeho

kapital. Vyse uroku je vyjadfena urokovou sazbou.

Urokova sazba je procentualni vyjadieni troku z ptivodni hodnoty kapitalu. Je to veligi-
na, kterou si ptimo urcuje subjekt. Naptiklad to mize byt obchodni banka. U urokové
sazby je dilezité sledovat, k jakému casovému obdobi se vztahuje. Toto asové obdobi

nazyvame ,,irokové obdobi* (Soba, Sirii¢ek & Ptacek, 2013).

Urokové obdobi je idaj o dobg, kdy se pravideln& piipisuje urok, ktery byl mezi stra-
nami sjednan. Z pravidla je tomu tak bud’ na za¢atku, nebo na konci obdobi. Urokové
obdobi je znateno zkratkami, kdy se pouZivaji prvni pismena z latinskych nazvi (Sno-

rikova, 2014).
Mezi vyuzivana arokova obdobi uvadi Snorikova (2014) tyto:

e per annum (p. a.) = ro¢ni,

e per semestre (p. s.) = pololetni,
e per quartale (p. gq.) = ¢tvrtletni,
e per mensem (p. m.) = mésicni,

e perdiem (p. d.) = denni.

Camsky (2005) navic uvadi tirokovaci obdobi ,,per septimanam®, neboli tydenni, znace-

né zkratkou p. sept.

5.1 Urokova mira
Soba, Sirti¢ek & Ptacek (2013) se shoduji s Radovou, Dvoidkem & Malkem (2007), Ze
urokova mira je urok vyjadfeny v procentech z hodnoty kapitalu za urcité ¢asové obdo-
bi. Radova, Dvotdk & Malek (2007) dale uvadéji, ze trokovou miru miZeme rozdélit
do nékolika druhti. Pfesnéji do téchto Ctyft:

a) nominalni urokova mira,

b) efektivni trokova mira,

C) Vnitini vynosové procento,

d) zvazovana trokova mira, poZadovana vynosnost.
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Pavelka (2007) se shoduje s Ciprou (2005), ze nominalni Grokova mira naim udava pro-
centni priristek z hodnoty zapijcenych penéznich prostiedki. Mizeme ji vypocitat tak,
ze vydélime vysi uroku danou sumou penéz a pievedeme na procenta. Byva uvedena
VvV avérové smlouve, nebo jinak zaznamenana v platném dokumentu. V nékterych piipa-

dech miize byt tiSe respektovana obéma stranami.

Snorikova (2014) a Camsky (2005) se shoduji, Ze efektivni Girokova mira je uméle vy-
poctena trokova mira, kterd ndm pomaha pfi porovnavani riznych nominalnich troko-
vych mér, které jsou za stejné obdobi, ale s odliSnou Cetnosti pfipisovani troku. Je to
urokova mira, kterd nam poskytne za jedno urokovaci obdobi takovy urok, ktery se rov-
na ziskanému uroku u nomindlni Grokové miry s Cetnéjsi frekvenci ptipisovani uroki.
Efektivni Grokova mira je zaloZena na myslence, ze hodnota ¢astky splatné je na konci

stejnd a to v obou piipadech.

SV . . . - L P 4 . -
Vnitini vynosové procento, jinak také oznacované jako vnitini mira vynosu”, je zvlast-
nim druhem urokové miry. Jedna se v podstaté o uvazovanou urokovou miru, pii které
se hodnota investice rovna souc¢asné hodnoté vynost v budoucnu. U dlouhodobych cen-

nych papirt tuto miru nazyvame vynosnost do doby splatnosti® (Cipra, 2005).

Zvazovana urokova mira, poZzadovana vynosnost, se pouziva pti diskontovani, respekti-
ve akumulovani penéznich tokl. Slovni spojeni pozadovana vynosnost se pouzivaji
hlavné u cennych papirti. Jsou dva zplsoby jejiho stanoveni. Prvnim zpisobem je, Ze
subjekt ma néjaké penize a investuje je. Tim ztraci moZnost uloZit penize do banky, kde
by se mu urocily. V tomto ptipad€ za pozadovanou vynosnost dosadime urokovou miru
Z tohoto uc¢tu. Druhou moznosti je, pokud subjekt penize nema, na danou investici Si
pujcit. V tomto piipade za pozadovanou urokovou miru dosadime trokovou miru z dané

pujcky (Radova, Dvotak & Malek, 2007).

5.2 Ro¢ni procentni sazba nakladt

Roc¢ni procentni sazba nakladd, zkracené RPSN, je jednim z mnoha ekonomickych uka-
zatelll pro porovnani Urovné platebnich podminek uvéru. Pomoci tohoto ukazatele ma-
zeme posoudit nakladovost a vyhodnost ¢i nevyhodnost daného tvéru. Podle zédkona €.

145/2010 Sb., ve znéni pozd¢jsich piedpist, jsou poskytovatelé povinni informovat spo-

* Z anglického Internal Rate of Return (IRR)
> Z anglického Yield to Maturity (YTM)
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ttebitele o vysi RPSN. V tomto zédkoné o spotiebitelském uvéru je dale definovéano, u
jakych Gvérd a pti jakych okamzicich musi byt tento ukazatel uvadén. Ceska obchodni

inspekce zajist'uje kontrolu nad plnénim tohoto zakona (Soba, Sirti¢ek & Ptacek, 2013).

Pro vypocet ukazatele ro¢ni procentni sazby nakladii se pouziva nékolik zakladnich
parametrd. Mezi tyto parametry patii vyse uveru, vyse splatek, idaj o datu, kdy byl avér
poskytnut, informace o poplatcich a informace o splatnosti splatek a poplatkt (Soba,

Sirti¢ek & Ptadek, 2013).

Jako ptiklad poplatku, které maji vliv na celkovou splatnou ¢astku a musime je zohled-

nit pii vypoétu RPSN, uvadi Snorikova (2014) tyto poplatky:

e poplatek za uzavieni smlouvy,

e poplatek za posouzeni zadosti spotiebitele o uver,

e poplatek za piijeti platby uvéru,

e poplatek za vedeni uctu,

e poplatek za ptevedeni finan¢nich prostredkil,

e poplatek za zaruku nebo pojisténi proti neschopnosti splécet,
e poplatek za spravu uvéru,

e odkupni cena pfi leasingu.

Ukazatel ro¢ni procentni sazby nakladli byva Casto zaménovan za ro¢ni irokovou saz-
bu. Tyto dva ukazatele jsou od sebe ale velmi odlisné. Ke kazdému z uvéri totiz patii
jak ukazatel RPSN, tak ukazatel ro¢ni urokové miry. Ro¢ni irokova mira se tyka jen
nakladl na zapijceni dané castky, kdezto RPSN zahrnuje veskeré poplatky spojené

s Givérem (Soba, Sirticek & Ptacek, 2013).

RPSN je hlavnim ukazatelem, kterym by se spotiebitel mél fidit pfi vybirdni vhodného
uvéru. Tento ukazatel totiZ zhodnoti celkovou nakladovost uvéru, ktera je u kazdého
uvéru jind a nefidi se Zadnou imérou k vysi splatek nebo urokové sazby. Jak jiz v ndzvu
mizeme vidét, jedna se o hodnoty, které jsou udavany v roénim formatu, tedy p. a., coz
nam zarucuje jednoduchou vzajemnou srovnatelnost. Spotiebitel méd moznost byt bez-

platné seznamen S vys$i ro¢ni procentni sazby naklada (Liska, Elek & Marek, 2014).

Sice vSeobecné plati, ze ¢im vyssi rocni procentni sazba nakladl, tim méné vyhodny
uvér pro spotiebitele, ale ne vzdy tomu tak skute¢né€ musi byt. Je to zpiisobeno tim, ze
pii vypoctu RPSN se zohlediiuje u kazdé platby okamzik jejiho vydéani individualng,
coz znamena, Ze je aplikovana ¢asova hodnota (Soba, Sirticek & Ptacek, 2013).
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Podle Soby, Sirticka & Ptacka (2013) ma na vy§i RPSN vliv:
e zpusob Cerpani tvéru a jeho vyse,
e vyse veskerych poplatkli spojenych s poskytnutim tvéru,
e okamziky, kdy jsou jednotlivé platby hrazeny.
Hodnota ro¢ni procentni sazby nakladti mize nabyvat velmi rozdilnych hodnot. Pti rtiz-

nych pfilezitostech mlize byt dokonce ve vysi 0%, nicméné miize dosahovat i desitek,

stovek az tisicti procent (Soba, Sirti¢ek & Ptacek, 2013).
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6 Metodika

Cilem bakalatské prace je poskytnuti zédkladnich informaci o hypotecnich tvérech a

poplatcich, jez jsou na tento typ Givéru vazané, a to u vybranych finan¢nich instituci.

Bakalatské prace zahrnuje literarni prehled o problematice Gvérti a hypote¢nich uveéri.
Déle je zde uveden piehled jednotlivych nabidek finan¢nich instituci a porovnani mezi

danymi institucemi.

Pro tuto bakalafskou praci byly vybrany dvé velké banky, dvé mensi banky a jedna
nebankovni instituce. Vybranymi institucemi jsou Equa bank, Raiffeisenbank, mBank,

Ceskomoravska stavebni spofitelna a Moneta Money Bank.

Pivodné bylo do vyhodnocovani nabidek zahnuto vice finan¢nich instituci, ale
z divodu jejich neochoty ¢i podminkach o poskytovani informaci, byl tento pocet eli-

minovan.

Pro jednodussi srovndni nabidek instituci byly vytvofeny dva modelové ptiklady, které
stanovuji, jak ekonomicky silny subjekt zdda o hypotecni uvér, o jak vysoky hypotecni
uvér zada a jak dlouho ho planuje splacet. Tyto modelové piiklady byly kazdou finan¢ni
instituci vyhodnoceny podle jejich interni metodiky a vysledky tohoto vyhodnoceni

byly zaznamendny do bakalatské prace.

K vyhodnoceni modelovych piikladt a ziskani potiebnych informaci slouzily osobni

nebo e-mailové konzultace se zamé&stnanci finan¢nich instituci.

Kazda finan¢ni instituce posuzuje bonitu Zadatele a nasledné udéleni hypote¢niho uvéru
odlisng. Proto v situacich, kdy dojde k neudéleni hypote¢niho uvéru je modelovy pii-
klad ptepocitan tak, aby byl zadateli hypote¢ni Gvér poskytnut.

U vSech vybranych financnich instituci je sazba RPSN zaroven 1 sazbou kone¢nou.

V zavéru prace je proveden piepocet vyslednych sazeb RPSN. Sazby jsou ptepocteny
pomoci funkce UROKOVA MIRA a EFFECT v programu MS EXCEL. Do tohoto vy-
poctu je zahrnuta vyse splatky, vySe hypotecniho uvéru, pocet splatek a dodate¢né plat-

by k hypote¢nimu avéru.
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7 Modelové priklady

Pro snazsi komparaci (porovnani) nabidek jednotlivych instituci byly vytvoreny dva

modelové ptiklady. Tyto modelové priklady jsou zcela fiktivni.

7.1 Modelovy priklad 1

V tomto piikladu je zadatelem o hypotecni tvér jednotlivec, muz ve véku 25 let. Jeho
disponibilni mésiéni ptijem &ini 19 000 K&. Zadatel si chce koupit byt v panelovém do-
mé, ktery je v osobnim vlastnictvi a jeho cena je vy&islena na 2 900 000 K¢&. Cast ceny
bytu bude hrazena z uspor zadatele a zbytek z hypote¢niho uvéru. Vyse hypotecniho
Gvéru je 2 000 000 K&. Zadatel planuje hypotedni Gvér splacet anuitnd po dobu 20 let.

Zaroven planuje dobu fixace trokové miry na 5 let.

7.2 Modelovy priklad 2

V tomto ptikladu je zadatelem ctyiclenna rodina sloZena ze dvou dospélych, kteti jsou
manzelé, a jejich dvou déti. Muz je ve veéku 29 let a zena ve veéku 28 let. Jejich déti jsou
ve véku 10 a 8 let. Disponibilni pfijem doméacnosti ¢ini 29 000 K¢&. Muz se podili na
tomto disponibilnim pifjmu 19 000 K& a Zena 10 000 K¢&. Zadatelé si cht&ji koupit byt
Vv panelovém domé, ktery je v osobnim vlastnictvi a jeho cena je vyc¢islena na 2 900 000
K¢. Vyse hypotecniho uvéru je 2 000 000 K¢ a zbytek ceny bytu je hrazen z uspor zada-
teltl. Zadatelé planuji splacet hypoteéni uvér anuitné po dobu 20 let s dobou fixace ro-

kové miry 5 let.
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8 Jednotlivé banky a jejich nabidky

8.1 Equa bank
Obrazek 1: Logo Equa bank

tQua bank

(Zdroj: Logo Equa bank, © 2001-2017)

8.1.1 Predstaveni Equa bank

Equa bank ptsobi na ceském trhu jiz od roku 1994. Tehdy byla znama jako IC
Banka. V roce 2007 byla tato banka prodana italské bankovni skupiné¢ Banco Popolare.
V zavislosti na tomto prodeji doslo také ke zméné jména na Banco Popolare Ceské
republika a. s.. Vroce 2011 pievedla italskd bankovni skupina akcie na anglicky
investi¢ni fond Equa Group Limited se sidlem na Malté. Ve stejny den, kdy doslo

k pfevodu, doslo i ke zmén¢ jména na dnes jiz znamou Equa bank (mé&$es.cz, 2017).

Equa bank ma po celé Ceské republice 59 pobodek, ve kterych se stard o vice nez
250 000 klientd. Tato banka ziskdva kazdorocné€ mnoho ocenéni. Naposledy v roce
2016 jiz po tieti obhgjila Cenu vefejnosti v soutézi Zlata koruna a také uspéla v soutézi

,Finparada.cz — Finan¢ni produkt 2016 (Equa bank, 2017).
Equa bank nabizi tyto produkty:

e bézny ucet,

e spofici ucet,

* pijcky,

e mikro pijcky,

e hypotecni uvery,

e spotiebitelské uvery,

e terminovany vklad,

e cestovni pojisténi,

e pojisténi karty a osobnich véci.
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8.1.2 Nabidka Equa bank

V nasledujici tabulce 1 jsou zobrazeny jednotlivé poplatky vazané na hypotec¢ni Gvér

nabizeny u Equa bank.

Tabulka 1: Poplatky vazané na hypote¢ni Gvér u Equa bank

Poplatek za poskytnuti hypotéky 0 K¢
Poplatek za vedeni a spravu hypotéky 0 K¢
Poplatek za vedeni béZného tictu 0 K¢
Poplatek za predcasné splaceni Maximalné¢ soucet

vyse urokd do konce

doby fixace

Poplatek za vyhodnoceni rizik spojenych | 0 K¢

S nemovitosti

Poplatek za povoleni vkladu do katastru 1000 K¢

Poplatek za zaslani pokynu vymazu 1500 K¢
z katastru

Naklady na ovéreni podpisi 30 K¢
Poplatky za vypis nebo opis z katastru 300 K¢

(Zdroj: interni data Equa bank, viastni zpracovani)

Vsechny poplatky zaznamenané v piedchozi tabulce jsou zahrnuty do vypoctu ro¢ni

procentni sazby nakladi. RPSN je zarovei kone¢nou sazbou banky.

Jako jediné omezeni pro ziskani hypotecniho Gvéru ma spolecnost Equa bank v€kovou

hranici. Zadatel musi byt v den splaceni hypote¢niho Givéru mladsi 70 let.

S hypotékou dale byvaji spojované néklady, které mohou, ale nemusi, ovliviiovat vysi
rocni procentni sazby nakladt. Ptikladem je poplatek za odhad ceny nemovitosti.
Poplatek je ve vysi 3 900 K¢ za byt a 4 900 K¢ za rodinny dim. Tento poplatek je
jednorazovy, a pokud si zadatel necha udélat odhad bankou, zapocita se do RPSN.
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V 99 % ptipadi si zadatel necha vyhotovit odhad ceny nemovitosti sam, aby se vyhnul

tomuto poplatku.

Specifickym poplatkem je pojisténi schopnosti splacet. Jedna se o poplatek, ktery
snizuje riziko, jez banka podstupuje, a proto poskytuje pojisténym zakaznikiim slevu
Z trokové sazby ve vysi 0,2 %. Jestlize se zékaznik rozhodne vyuzit této nabidky, plati
navic mési¢ni poplatek ve vysi 660 K¢, ktery je pripocitavan kazdy mésic ke splatce
hypote¢niho tvéru.

Spole¢nost Equa bank nabizi Zadatelim o hypote¢ni ivér slevu 0,3 % z Grokové sazby a
to v pfipadé aktivniho vyuzivani jejich bézného uctu. Aktivni vyuzivani uctu znamena
bud’ ptipad, ze zakaznik zaplati platebni kartou jakoukoliv sumu alespon tfikrat za

mesic, nebo je jeho mésicni piijem na uctu alespoii ve vysi 10 000 K¢.

Dalsi vyhodnou nabidkou od Equa bank je tzv. ,,Bonus k hypotéce®. Zadatel od banky
dostane jako bonus za uzavieni smlouvy ¢astku 5 000 K¢, kterd neni nijak zapocitana ve

vypoc¢tu RPSN, ani nezvysuje dluznou ¢astku.
Vyhodnoceni modelového prikladu 1

Vysledky uvedené v nasledujici tabulce vychdzeji z tdaji v modelovém ptikladu 1.

Tabulka zobrazuje nabidku od spole¢nosti Equa bank.

Tabulka 2: Vyhodnoceni modelového piikladu 1 u Equa bank

Urokova mira 1,99 % p. a.
RPSN 2,69 % p. a.
Mésicni splatka 10 108 K¢&
PoZzadovany mési¢ni prijem 17 591 K¢
Celkova splacena ¢astka 2583410 K¢

(Zdroj: interni data Equa bank, vlastni zpracovani)

V tomto piipadé by byl zadateli hypote&ni Gvér poskytnut. Cisty piijem Zadatele je vyssi

neZ bankou pozadovany mésicni piijem.
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Vyhodnoceni modelového prikladu 2

Vysledky uvedené v nasledujici tabulce vychdzeji z tdaji v modelovém ptikladu 2.

Tabulka zobrazuje nabidku od spole¢nosti Equa bank.

Tabulka 3: Vyhodnoceni modelového piikladu 2 u Equa bank

Urokova mira 1,99 % p. a.
RPSN 2,69 % p. a.
Mésicni splatka 10 108 K¢
Pozadovany mési¢ni pFrijem 31431 K¢
Celkova splacena ¢astka 2583410 K¢

(Zdroj: interni data Equa bank, vilastni zpracovani)

V tomto piipadé¢ by Zzadatelé hypotecni uvér nedostali. Je to zplisobeno tim, Ze
pozadovany mési¢ni pfijem pievysuje Cisty piijem domdacnosti. Manzelé maji dvé déti,
které musi zaopatfit, a proto je pozadovany mésicni pfijem tak vysoky. Tuto situaci lze
feSit dvéma zplsoby. Jednim zplUsobem je zména pracovniho mista a s tim spojené
dosazeni vysSiho Cistého piijmu za mésic. Druhym zplsobem je prodlouzeni doby
splaceni hypote¢niho uvéru. Nasledujici tabulka zobrazuje druhy zptsob, kdy by doba
splaceni byla prodlouzena na 27 let.

Tabulka 4: Vyhodnoceni modelového piikladu 2 po tpravé u Equa bank

Urokova mira 1,99 % p. a.
RPSN 2,66 % p. a.
Mésicni splatka 7984 K¢
Pozadovany mési¢ni prijem 28 966 K¢
Celkova splacena ¢astka 2 799 687 K¢

(Zdroj: interni data Equa bank, vlastni zpracovani)
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8.2 Raiffeisenbank
Obrazek 2: Logo Raiffeisenbank

Raiffeisen
BANK

Banka inspirovana klienty

(Zdroj: Logo Raiffeisenbank, © 1993-2017)

8.2.1 Predstaveni Raiffeisenbank

Raiffeisenbank pusobi na ¢eském trhu od roku 1993 a nabizi Siroké spektrum sluzeb
soukromé i firemni klientele. Po celé Ceské republice ma 130 poboéek a klientskych
center, kde také poskytuje poradenské sluzby pro podnikatele, firmy a jednotlivce.
Raiffeisenbank je podle celkovych aktiv patou nejvétsi bankou u nas. Banka se hlavné

zamétuje na vysokou kvalitu sluzeb, aktivni spravu financi a profesionélni poradenstvi

(Raiffeisenbank, 2017).

Raiffeisenbank se také zaméfuje na vetejné prospésné aktivity, které zahrnuji
vzdélavaci, charitativni i kulturni projekty. Tato spolecenska odpovédnost je vysledkem
firemni kultury, hodnot a strategie firmy. Odménou za tento ptistup byl pro Raiffeis-
enbank bronzovy certifikat v ramci ocenéni Top odpovédna firma v roce 2015 (Raiffei-
senbank, 2017).

Skupina Raiffeisen pouZziva jako znak a ochrannou zndmku dvé zkiiZzené konské hlavy.
Tento znak je symbolem ochrany rodin shromazdénych pod jednou stfechou pted

Zivotnim ohroZenim a zlem (Raiffeisenbank, 2017).

Majoritnim vlastnikem banky je rakouska finan¢ni instituce s nazvem Raiffeisenbank

International AG (Raiffeisenbank, 2017).
Raiffeisenbank nabizi tyto produkty:

e béZny ucet,

e sporici ucet,

e jistotni ucet,
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e kreditni karta,

° pﬁj éka,

e hypotecni Gvér,

e terminovany vklad,

e stavebni spoieni.

8.2.2 Nabidka Raiffeisenbank

V nasledujici tabulce 5 jsou zobrazeny jednotlivé poplatky vdzané na hypotecni uvér

nabizeny u Raiffeisenbank.

Tabulka 5: Poplatky vazané na hypote¢ni Gvér u Raiffeisenbank

Poplatek za poskytnuti hypotéky 0 K¢
Poplatek za vedeni a spravu hypotéky 0 K¢
Poplatek za vedeni béZného tactu 0 K¢
Poplatek za predcasné splaceni Maximaln¢ do vySe

nesplacenych troka

Poplatek za vyhodnoceni rizik spojenych 0 K¢

S nemovitosti

Poplatek za povoleni vkladu do katastru 1000 K¢

Poplatek za zaslani pokynu vymazu 1500 K¢
z katastru
Poplatek za vypis z katastru 350 K¢

(Zdroj: interni data Raiffeisenbank, viastni zpracovani)

Vsechny poplatky, vazané na hypoteCni uvér u Raiffeisenbank, zaznamenané
Vv piedchozi tabulce jsou zahrnuty do vypoctu RPSN. Ro¢ni procentni sazba nakladi je

zaroven konecnou sazbou banky.

Raiffeisenbank nabizi svym klientim moznost, Ze mohou kazdy rok v den, kdy

hypote¢ni avér ziskali, predcasné splatit ¢astku az do vyse 25 % hypotecniho tvéru.
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Pokud dluznik vyuzije této nabidky, nemusi platiti poplatek za pted¢asné splaceni.

Vékova hranice pro ziskani hypotecniho uvéru u Raiffeisenbank je 70 let zédkaznika

v dobé¢ splaceni uvéru

U Raiffeisenbank jsou na hypotecni uveér vazany pouze poplatky za zépis a vymaz
Vv katastru nemovitosti a za vypis zné¢j. Odhad ceny nemovitosti si zafizuje kazdy
zadatel sdm, a proto tento poplatek neni zahrnut do vypoctu ro¢ni procentni sazby
nakladii. Toto malé mnozstvi poplatkl zptisobuje, ze se vyse urokové miry a RPSN vy-

znamné nelisi.

Spolecnost Raiffeisenbank nabizi svym klientiim moznost slevy z trokové miry 1 % za
aktivni vyuzivani jejiho bézného uctu. Aktivnim vyuzivanim se rozumi to, ze soucet
ptichozich plateb na ucet je ve vysi alespoilt 15 000 K¢ mésicné a ze zdkaznik provede

kazdy mésic alespoi tii odchozi transakce.

Dalsi vyhodou, kterou klient muze ziskat, je sleva, za uzavieni pojisténi schopnosti
splacet pfimo u Raiffeisenbank. Toto pojisténi neni zapocitano do vyse splatky a zalezi
na klientovi, které vSechny piipady si bude chtit pojistit. Pokud tuto podminku splni,

dostane slevu ve vysi 0,2 % z Grokové miry.
Vyhodnoceni modelového prikladu 1

Vysledky uvedené v nasledujici tabulce vychazeji z idaji v modelovém ptikladu 1.

Tabulka zobrazuje nabidku od spole¢nosti Raiffeisenbank.

Tabulka 6: Vyhodnoceni modelového piikladu 1 u Raiffeisenbank

Urokova mira 1,99 % p. a.
RPSN 2,00 % p. a.
Mésicni splatka 10 108 K¢
Pozadovany mési¢ni prijem 22 009 K¢
Celkova splacena ¢astka 2496 594 K¢

(Zdroj: interni data Raiffeisenbank, viastni zpracovani)
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V tomto ptipad¢ by zadateli hypotecni Gvér nebyl poskytnut. Jeho mési¢ni piijem je
niz8i nez bankou pozadovany. Pro klienta by bylo nejlep$im feSenim prodlouzit dobu

splaceni hypotec¢niho uvéru a to na 22 let. Tento pripad popisuje nasledujici tabulka 7.

Tabulka 7: Vyhodnoceni upraveného modelového piikladu 1 u Raiffeisenbank

Urokova mira 1,99 % p. a.
RPSN 2,00 % p. a.
Mésicni splatka 9361 K¢
Pozadovany mési¢ni pFrijem 18 722 K¢&
Celkova splacena ¢astka 2 547 902 K¢

(Zdroj: interni data Raiffeisenbank, vlastni zpracovani)

V ptipadé prodlouzeni doby splaceni by jiz za normalnich okolnosti byl zadateli hypo-
teni aveér poskytnut. Jeho mési¢ni piijem by jiz pfevySoval bankou pozadovany
mésicni piijem.

Vyhodnoceni modelového piikladu 2

Vysledky uvedené v nasledujici tabulce vychdzeji z idaji v modelovém ptikladu 2.

Tabulka zobrazuje nabidku od spole¢nosti Raiffeisenbank.

Tabulka 8: Vyhodnoceni modelového piikladu 2 u Raiffeisenbank

Urokova mira 1,99 % p. a.
RPSN 2,00 % p. a.
Mésicni splatka 10 108 K¢
PoZzadovany mési¢ni prijem 31220 K¢
Celkova splacena ¢astka 2 496 594 K¢

(Zdroj: interni data Raiffeisenbank, vlastni zpracovani)
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V tomto ptipad¢ by zadatelim hypotecni tivér nebyl poskytnut. Jejich mési¢ni piijem
nepievySuje bankou pozadovany mési¢ni piijem. Jednou z moznosti zadatell je zvysit
pfijem domacnosti. Druhym a snaz§im feSenim je prodlouZzit dobu splaceni. V tomto
pfipad¢ by se jednalo o prodlouzeni na 30 let. Tento pfipad zobrazuje nasledujici

tabulka.

Tabulka 9: Vyhodnoceni upraveného modelového piikladu 2 u Raiffeisenbank

Urokova mira 1,99 % p. a.
RPSN 2,00 % p. a.
Mésicni splatka 7382 K¢
PoZzadovany mési¢ni prijem 28 191 K¢
Celkova splacena ¢astka 2758318 K¢

(Zdroj: interni data Raiffeisenbank, viastni zpracovani)
V této situaci jiz dochazi k prevySeni pozadovaného mési¢niho ptijmu, a tudiz by doslo

k udéleni hypote¢niho Gvéru.

8.3 mBank
Obrazek 3: Logo mBank

(Zdroj: Logo mBank, © 2016)

8.3.1 Predstaveni mBank

Tato finan¢ni instituce vstoupila na cesky trh vroce 2007. Pivodné byla zndma
v Polsku, kde vystupovala pod nazvem BRE Bank. Nyni patii do némecké skupiny
Commerzbank. Spole¢nost mBank ma dva typy kontaktnich mist. Témito misty jsou

Finan¢ni centra a mKiosky, jenZ jsou malé stanky, na kterych jsou zdkaznikiim posky-
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tovany jen zakladni sluzby. Ve Finan¢nich centrech jsou jiz zdkaznikiim nabizeny ves-
keré sluzby, napfiklad sjednéni hypotecniho uvéru. V soucasné dobé ma mBank vice
nez pul milionu zakaznikt. Pfi svém vstupu na Cesky trh pfinesla mBank jako prvni
banka v Ceské republice novy samostatny model, ve kterém si kazdy zakaznik sam

spravuje pomoci internetového bankovnictvi, své bankovni operace (mBank, 2017).
Spole¢nost mBank nabizi tyto produkty:

e bézny ucet,

e sporici ucet,

e terminovany vklad,

e hypotecni Uvér,

e spotiebitelsky tver,

e kreditni kartu,

e cestovni pojisténi,

e pojiSténi domécnosti.
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8.3.2 Nabidka mBank

V nasledujici tabulce 10 jsou zobrazeny jednotlivé poplatky vazané na hypotecni uveér

nabizeny u mBank.

Tabulka 10: Poplatky vazané na hypote¢ni uvér u mBank

Poplatek za poskytnuti hypotéky 0 K¢
Poplatek za vedeni a spravu hypotéky 0 K¢
Poplatek za vedeni béZného tctu 0 K¢
Poplatek za predc¢asné splaceni Maximalné soucet

vyse nesplacenych

aroku

Poplatek za vyhodnoceni rizik spojenych | 0 K¢

S nemovitosti

Poplatek za povoleni vkladu do katastru 1 000 K¢

Poplatek za zaslani pokynu vymazu | 1500 K¢

z katastru

Poplatek za vypis nebo opis z katastru 300 K¢

(Zdroj: interni data mBank, viastni zpracovani)

VSechny poplatky, které jsou uvedeny v predchozi tabulce, jsou zahrnuty do vypoctu

ro¢ni procentni sazby ndkladi. RPSN je zaroven kone¢nou sazbou banky.

Spole¢nost mBank nabizi svym zadatelim moZznost zazadat si o hypotecni uvér, ktery

ovSem musi cely splatit pfed tim, nez dosahnou vékové hranice 70 let.

U spolecnosti mBank nejsou u hypotecniho tvéru do vypoctu RPSN zahrnovany témer
zadné poplatky. Jediné poplatky, které ovliviiuji vysi tohoto ukazatele, jsou poplatky na

katastru nemovitosti. Proto mezi vysi trokové sazby a RPSN je jen nepatrny rozdil.

Dale svym klientim nabizi moZnost mimotadného splaceni az 25 % dluzné castky

zdarma.
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Pro zadatele, ktefi maji u mBank zaloZeny bézny Ucet a aktivné ho vyuZzivaji, nabizi
spole¢nost slevu 0,5 % z trokové miry. Timto aktivnim vyuzivanim se rozumi, ze klient
ma na bézném uctu kazdy meésic piijem alespon 15 000 K¢. Nejsou zde zadné naroky na

odchozi platby ¢i platby u obchodnikii.

Dalsi slevu na urokové mife nabizi mBank, pokud mé zadatel sjednané pojisténi
schopnosti splacet. Pii splnéni této podminky dostane zadatel slevu 0,25 % z Grokové

miry.
Vyhodnoceni modelového piikladu 1:

Vysledky uvedené v nasledujici tabulce vychazeji z idaji v modelovém piikladu 1.

Tabulka zobrazuje nabidku od spole¢nosti mBank.

Tabulka 11: Vyhodnoceni modelového piikladu 1 u mBank

Urokova mira 1,74 % p. a.
RPSN 1,75 % p. a.
Mésicni splatka 9873 K¢
PoZzadovany mési¢ni prijem 22 800 K¢
Celkova splacena ¢astka 2369 578 K¢

(Zdroj: interni data mBank, vlastni zpracovani)

V tomto piipad¢ by Zadateli hypotecni tivér nebyl poskytnut. Jeho isty mésicni piijem
je niz$i, nez bankou poZadovany piijem. Nejjednodus$sim moznym feSenim je prodlouzit
dobu splaceni. Nasledujici tabulka zobrazuje vysledek pro dobu splaceni prodlouzenou

na 30 let.
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Tabulka 12: Vyhodnoceni upraveného modelového prikladu 1 u mBank

Urokovi mira 1,74 % p. a.
RPSN 1,75 % p. a.
Mésicni splatka 7 135 K¢
PoZzadovany mési¢ni pFrijem 19 600 K¢
Celkova splacena ¢astka 2 568 626 K¢

(Zdroj: interni data mBank, viastni zpracovani)

V tomto piipad¢ by zadateli stale nebyl hypote¢ni uvér poskytnut. Pozadovany mésicni
pfijem je o 600 K¢ vyssi nez zadateliv skuteCny mési¢ni piijem. Pokud by Zadatel
k sobé nemél jesté spoluzadatele, bylo by nejlep§im moznym feSenim, pii téchto
podminkach, vzit si hypote¢ni Gvér pouze na 1950 000 K¢. Splatka by se potom
zménila na 6 957 K¢ mésicné.

Vyhodnoceni modelového piikladu 2:

Vysledky uvedené v nasledujici tabulce vychdzeji z tdaji v modelovém ptikladu 2.

Tabulka zobrazuje nabidku od spole¢nosti mBank.

Tabulka 13: Vyhodnoceni modelového ptikladu 2 u mBank

Urokova mira 1,74 % p. a.
RPSN 1,75 % p. a.
Mésicni splatka 9873 K¢
Pozadovany mési¢ni prijem 30 650 K¢
Celkova splacena ¢astka 2369 578 K¢

(Zdroj: interni data mBank, viastni zpracovani)

V tomto ptipadé by zadatelim hypotecni Gvér nebyl poskytnut, nebot’ jejich mési¢ni
pfijem je mensi, nez mési¢ni pfijem bankou pozadovany. ReSenim této situace je
prodlouzeni doby splaceni na 25 let. Tento pfipad zobrazuje nasledujici tabulka.
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Tabulka 14: Vyhodnoceni upraveného modelového prikladu 2 u mBank

Urokovi mira 1,74 % p. a.
RPSN 1,75 % p. a.
Mésicni splatka 8 266 K¢
Pozadovany mési¢ni prijem 28 126 K¢
Celkova splacena ¢astka 2 467 866 K¢

(Zdroj: interni data mBank, viastni zpracovani)

Za téchto okolnosti by zadatelim hypote¢ni uvér byl poskytnut. M¢esicni piijem

domacnosti je vyssi, nez piijem, ktery pozaduje banka.

8.4 Ceskomoravska stavebni spofitelna (CMSS)

Obrazek 4: Logo CMSS

CMSS ===

(Zdroj: Logo CMSS, © 2017)

8.4.1 Pfedstaveni CMSS

Ceskomoravska stavebni spofitelna byla zalozena v roce 1993. CMSS je mezi lidmi
spiSe znama jako ,,LiSka“. Toto oznaceni si vyslouzili diky podobé televizni reklamy.
V ramci Ceské republiky jde o nejvétsi stavebni spofitelnu. Od jejiho zalozeni bylo
uzavieno pres 5,6 milionu smluv o stavebnim spofeni. Z pocatku se zabyvala pouze
stavebnim spofenim, postupem ¢asu vSak zacala svym zakazniktim nabizet Siroké spek-
trum finan¢nich sluzeb. Od roku 2000 spada Ceskomoravska stavebni spofitelna pod

Skupinu CSOB (Ceskomoravska stavebni spofitelna, 2017).

Skupina CSOB ma4 na &eském trhu finanénich sluzeb velké postaveni. Diky kombinaci
znatek CSOB, Era, Postovni spofitelna, Hypoteéni banka a CMSS ma Skupina CSOB
silné zastoupeni v riznych segmentech finanéniho trhu (Ceskomoravska stavebni
spofitelna, 2017).
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Ceskomoravska stavebni spofitelna nabizi tyto produkty:

e stavebni spoieni,

e hypotecni uvér,

e Zivotni pojiSténi,

e dopliikkové penzijni spofent,

e pojisténi majetku a odpovédnosti,

e bézny ucet.

8.4.2 Nabidka CMSS

V nasledujici tabulce 15 jsou zobrazeny jednotlivé poplatky vazané na hypotecni uvér

nabizeny u Ceskomoravské stavebni spofitelné.

Tabulka 15: Poplatky vazané na hypote¢ni uvér u CMSS

Poplatek za poskytnuti hypotéky 0 K¢
Poplatek za vedeni a spravu hypotéky 0 K¢
Poplatek za vedeni béZného tctu 0 K¢
Poplatek za predcasné splaceni Maximalné¢ soucet

vyse uroku

Poplatek za vyhodnoceni 0 K¢

rizik spojenych s nemovitosti

Poplatek za povoleni vkladu do katastru 1 000 K¢

Poplatek za zaslani pokynu vymazu z katastru | 1 500 K¢

Poplatek za ocenéni bytu 3900 K¢
Poplatek za ocenéni rodinného domu 4900 K¢
Poplatek za ocenéni ostatnich typu 9900 K¢
nemovitosti

(Zdroj: interni data CMSS, viastni zpracovani)
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Vsechny poplatky uvedené v ptfedchozi tabulce jsou zahrnuty do vypoctu roc¢ni
procentni sazby nakladd. Rocni procentni sazba nékladl je zaroven konecnou sazbou

banky.

Jak je z tabulky patrné, Ceskomoravska stavebni spofitelna si vzdy nechava udélat své

ocenéni nemovitosti, a proto je tento poplatek pfimo vazan na hypotecni Gvér.

Jako jediné omezeni pro ziskani hypoteéniho Gvéru mé Ceskomoravska stavebni
spofitelna vékovou hranici. Zadatel nesmi byt star$i 70 let v dobg, kdy splati hypote&ni
Uuver.

Vedeni b&zného uétu nabizi Ceskomoravska stavebni spofitelna u banky CSOB, a to z

divodu, Ze spada do skupiny CSOB. Vedeni tohoto uétu je zdarma.

Ceskomoravska stavebni spofitelna nabizi zadateliim o hypote&ni tvér mnozstvi slev z
urokové sazby. Pokud je vySe hypotecniho uvéru od 2 do 3 milionil, dostane zadatel
slevu ve vysi 0,3 % z tirokové sazby. Dalsi sleva je ve vysi 0,1 %, a to pokud se jedna o
nového klienta CSOB. Dalsi slevy, a to ve vysi 0,1 % muZe zadatel dosahnout, pokud

bude splacet hypote¢ni Givér z bézného tétu vedeného u CSOB.
Vyhodnoceni modelového prikladu 1

Tabulka 16: Vyhodnoceni modelového piikladu 1 u CMSS

Urokova mira 1,89 % p. a.
RPSN 2,43 % p. a.
Mésicni splatka 10014 K¢
Pozadovany mési¢ni prijem 20411 K¢
Celkova splacena ¢astka 2 536 742 K¢

(Zdroj: interni data CMSS, viastni zpracovani)

V tomto ptipadé by zadateli hypotecni uvér nebyl poskytnut. Pozadovany mési¢ni
piijem je vyssi o 1411 K¢ nez skuteCny mési¢ni pfijem Zadatele. Tuto situaci lze
nejsnaze vyiesit prodlouzenim doby splatnosti na 24 let. Nasledujici tabulka zobrazuje

vysledné hodnoty.
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Tabulka 17: Vyhodnoceni upraveného modelového ptikladu 1 u CMSS

Urokovi mira 1,89 % p. a.
RPSN 2,43 % p. a.
Mésicni splatka 8497 K¢
Pozadovany mési¢ni prijem 18 718 K¢
Celkova splacena ¢astka 2627 831 K¢

(Zdroj: interni data CMSS, viastni zpracovaini)
Za téchto okolnosti by zadateli hypote¢ni uvér byl poskytnut.
Vyhodnoceni modelového piikladu 2

Tabulka 18: Vyhodnoceni modelového piikladu 2 u CMSS

Urokova mira 1,89 % p. a.
RPSN 2,43%p. a.
Mésicni splatka 10014 K¢
PoZzadovany mési¢ni prijem 42 548 K¢
Celkova splacena ¢astka 2536 742 K¢

(Zdroj: interni data CMSS, viastni zpracovani)

V tomto piipadé by zadatelim hypote¢ni uvér poskytnut nebyl. Mési¢ni piijem
domacnosti zdaleka nedosahuje poZzadovaného mési¢niho pfijmu. U tohoto ptipadu by
feSenim nebylo ani prodlouzeni doby splatnosti. Maximalni doba splaceni hypote¢niho
tvéru u Ceskomoravské stavebni spofitelny je 40 let. Pozadovany mési¢ni piijem pii
této dob¢ splaceni by ¢inil 29 684 K¢. Z tohoto diivodu by zadatelim hypotecni uvér
nebyl udélen vibec. Jedinou moznosti zadatelli je zvySeni disponibilniho mési¢niho

piijmu.
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8.5 Moneta Money Bank
Obrazek 5: Logo Moneta Money Bank

D MONETA | e

(Zdroj: Logo Moneta Money Bank, © 2017)

8.5.1 Predstaveni Moneta Money Bank

Moneta Money Bank byla zaloZena jiz v roce 1998, pusobila vSak pod niazvem GE
Capital Bank a.s. V roce 2005 vstoupila na ¢esky trh mezinarodni skupina General
Electric a dostala se do podvédomi pod nazvem GE Money Bank. Tehdy ziskala cast
krachujici Agrobanky a ptevzala tak jeji kompletni pobockovou sit’. V soucasné dobé se
jednd o &tvrtou nejvétsi banku v Ceské republice. Od 1. kvétna 2016 se GE Money
Bank zménila na dnes jiz znamou Moneta Money Bank, a to z divodu, Ze se matetska
spole¢nost General Electric rozhodla odejit z ¢eského trhu. Moneta Money Bank se

snazi navazat na stabilitu a divéryhodnost jakou mé¢la GE Money Bank (Moneta Money

Bank, 2017).
Moneta Money Bank nabizi tyto produkty:
e béZny Uclet,
e sporici ucet,
e terminovany vklad,
* pujcky,
e hypotecni Uvér,
e pojiSténi osobnich véci a karty,
e cestovni pojisténi,
e rizikové Zivotni pojisténi,

e povinné rucent.

41



8.5.2 Nabidka Moneta Money Bank

V nasledujici tabulce 19 jsou zobrazeny jednotlivé poplatky vazané na hypotecni uvér

nabizeny u Moneta Money Bank.

Tabulka 19: Poplatky vazané na hypote¢ni uvér u Moneta Money Bank

Poplatek za poskytnuti hypotéky 0 K¢

Poplatek za vedeni a spravu hypotéky 0 K¢

Poplatek za ¢erpani hypotecniho uvéru 50 K¢

Poplatek za vedeni béZného uctu 0 K¢

Poplatek za predcasné splaceni Soucet nesplacenych

urokd, maximalné do

vyse 50 000 K¢

Poplatek za vyhodnoceni rizik spojenych | 0 K¢

S nemovitosti

Poplatek za povoleni vkladu do katastru 1000 K¢

Poplatek za zaslani pokynu vymazu | 1500 K¢

z katastru
Niklady na ovéreni podpist 30 K¢
Poplatky za vypis nebo opis z katastru 0 K¢

(Zdroj: interni data Moneta Money Bank, vlastni zpracovani)

VSechny poplatky, které jsou zaznamendny v piedchozi tabulce, jsou zahrnuty do

vypoctu RPSN. To je zaroven kone¢nou sazbou banky.

Podminkou spolecnosti Moneta Money Bank je, Ze zadatel nesmi byt v den splaceni

hypote¢niho Gvéru starsi 70 let.

Moneta Money Bank nepoZaduje od svych Zadatelt poplatek za odhad nemovitosti, ani

poplatek za vypis z katastru nemovitosti. Dalsi vyhodou pro Zadatele je moZnost slevy
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z rokové sazby, pokud si sjedna pojisténi schopnosti splacet hypote¢ni uvér u
spolec¢nosti BNP Paribas Cardif Pojistovny a.s. Pokud tak ucini, dostane zadatel slevu

0,2 % z urokové sazby.

Jako dal$i vyhodu nabizi Moneta Money Bank slevu 0,5 % z Grokové miry, a to pokud
zadatel aktivné vyuziva bézny ucet vedeny u Moneta Money Bank. Jako aktivni
vyuzivani se povazuje, pokud jsou mési¢ni ptijmy na uctu vyssi nez 15 000 K¢.
Vyhodnoceni modelového prikladu 1:

Vysledky uvedené v nasledujici tabulce vychdzeji z udaji v modelovém piikladu 1.

Tabulka zobrazuje nabidku od spole¢nosti Moneta Money Bank.

Tabulka 20: Vyhodnoceni modelového ptikladu 1 u Moneta Money Bank

Urokova mira 1,79 % p. a.
RPSN 1,99 % p. a.
Mésicni splatka 10 108 K¢&
PoZzadovany mési¢ni prijem 23 384 K¢
Celkova splacena ¢astka 2529374 K¢

(Zdroj: interni data Moneta Money Bank, viastni zpracovani)

V tomto piipadé by Zadateli hypotecni uvér nebyl poskytnut. Mési¢ni ptijem Zadatele
nepievySuje bankou pozadovany mési¢ni piijem. Nejjednodussi moznosti pro Zadatele

je prodlouzit dobu splatnosti, a to na 30 let. Vysledky by byly nésledujici.
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Tabulka 21: Vyhodnoceni upraveného modelového piikladu 1 u Moneta Money Bank

Urokovi mira 1,79 % p. a.
RPSN 1,99 % p. a.
Mésicni splatka 7184 K¢
Pozadovany mési¢ni prijem 18201 K¢
Celkova splacena ¢astka 2648 173 K¢

(Zdroj: interni data Moneta Money Bank, vlastni zpracovani)
Za téchto okolnosti by jiz zadateli hypotec¢ni uvér byl poskytnut.
Vyhodnoceni modelového prikladu 2:

Vysledky uvedené v nasledujici tabulce vychdzeji z idaji v modelovém ptikladu 2.

Tabulka zobrazuje nabidku od spole¢nosti Moneta Money Bank.

Tabulka 22: Vyhodnoceni modelového ptikladu 2 u Moneta Money Bank

Urokova mira 1,79 % p. a.
RPSN 1,99 % p. a.
Mésicni splatka 10 108 K¢
Pozadovany mési¢ni prijem 34268 K¢
Celkova splacena ¢astka 2529 374 K¢

(Zdroj: interni data Moneta Money Bank, vlastni zpracovani)

V tomto piipad¢ by doslo k neudé€leni hypote¢niho uvéru zadatelim. Mésicni piijem
domaécnosti neni pro banku v dostate¢né vysi. Aby zadatelé hypotecni Gvér ziskali,
museli by prodlouzit dobu splaceni. Nasledujici tabulka zobrazuje stav pii dobé splaceni

30 let.
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Tabulka 23: Vyhodnoceni upraveného modelového piikladu 2 u Moneta Money Bank

Urokovi mira 1,79 % p. a.
RPSN 1,99 % p. a.
Mésicni splatka 7184 K¢
PoZzadovany mési¢ni pFrijem 28 605 K¢
Celkova splacena ¢astka 2648 173 K¢

(Zdroj: interni data Moneta Money Bank, viastni zpracovani)
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9 Komparace nabidek

Ukolem této kapitoly je porovnani jednotlivych nabidek instituci. Nejprve budou srov-
nany nabidky pro modelovy pfiklad 1, a dale nabidky pro modelovy piiklad 2. Srovna-
vacimi faktory jednotlivych nabidek budou nabizena urokova mira a vysledné RPSN.
Ke komparaci boudou slouzit data ziskana ve dvou velkych bankach, dvou mensich
bankdch a vnebankovni spolecnosti. Témi jsou Moneta Money Bank,

Raiffeisenbank, Equa bank, mBank a Ceskomoravska stavebni spofitelna.

9.1 Vyhodnoceni modelového prikladu 1

Nasledujici tabulka je tvofena z udaju obsazenych v piedchozi kapitole o jednotlivych
nabidkach instituci. V nasledujici tabulce 24 je zaznamenana urokova sazba a RPSN,
které je u vSech vybranych finan¢nich instituci zaroven i sazbou kone¢nou. Tyto hodno-
ty jsou klicové pro dosazeni cile této prace a jejich porovnani je nasledné zobrazeno

v grafu 1.

Tabulka 24: Komparace jednotlivych nabidek pro modelovy ptiklad 1

Finan¢ni instituce Urokova sazba RPSN

Equa bank 1,99 % 2,69 %
Raiffeisenbank 1,99 % 2,00 %
mBank 1,74 % 1,75 %
CMSS 1,89 % 2,43 %
Moneta Money Bank 1,79 % 1,99 %

(Zdroj: interni data bank, vlastni zpracovani)

Z tabulky je patrné, Ze nejniz$i urokova mira je nabizena v mBank a to 1,74 %. Na
druhém misté¢ se nachidzi Moneta Money Bank s 1,79 %. Na tfetim misté je
Ceskomoravska stavebni spofitelna s 1,89 %. O &tvrté a paté misto se déli Equa bank

s Raiffeisenbank a to s hodnotou 1,99 %.

V tabulce si také lze vSimnout, ze rozdil mezi trokovou sazbou a RPSN neni ve
stejnych pomérech. Tento rozdil zdlezi na jednotlivych finan¢nich institucich. Podle
RPSN se na prvnim misté stale drzi mBank s 1,75 %. Na druhém misté je opét Moneta

Money Bank s 1,99 %. V tomto ptipad¢ l1ze vidét rozdilnou nakladovost hypoteénich
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uvért u riiznych finanénich instituci. Zatimco u mBank doslo k navySeni od urokové
miry pouze o 0,01 % u Moneta Money Bank doSlo k navySeni 0 0,2 %. Na tfetim misté
je CMSS vystiidana Raiffeisenbank a to s 2,00 %. CMSS se nachazi na &tvrtém mists
S 2,43 %. Jako posledni se s 2,69 % umistila Equa bank.

Graf 1: Vyse trokové sazby a RPSN pro modelovy ptiklad 1

Urokoveé sazby a RPSN u modelového
prikladu 1
3,00%
2,69%
2,50% 2,43%
= 2,00% : :
3 1,74%1,75%
=
>
£ 1,50%
E m Urokové sazba
=
§ 1,00% m RPSN
&
0,50%
0,00%
Equabank Raiffeisenbank  mBank CMSS  Moneta Money
Bank
Finan¢ni instituce

(zdroj: viastni zpracovani)

Tento graf odrazi data uvedena v piedchozi tabulce. Z grafu je patrné porovnani
urokovych sazeb a RPSN, které je u vSech bank zaroven sazbou konecnou, coz bylo

hlavnim cilem préace.

U modelového ptikladu 2 bylo dosazeno stejnych hodnot jako u modelového piikladu 1.
V tomto ptipadée je vySe urokové sazby a ro¢ni procentni sazby nékladi, ktera je zaro-
veil 1 sazbou konecnou, stejna jako v modelovém piikladu jedna a graf s porovnanim je

tudiz zcela totozny.

9.2 Vyhodnoceni modelovych prikladt
U prvniho modelového ptikladu z porovnani vychazi, ze Equa bank ma nejvyssi sazbu

RPSN a to 2,69 %. Zajimavosti ale je, ze by jako jedina banka skute¢né¢ zadateli, ktery
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je uveden v modelovém piikladu 1, poskytla hypote¢ni Gvér v takové vysi s dobou
splatnosti 20 let. U ostatnich bank by Zzadatel musel bud’ zvysit disponibilni piijem do-
macnosti, nebo prodluzovat dobu splatnosti. Jednotlivé by to bylo u Raiffeisenbank na
22 let, u Ceskomoravské stavebni spofitelny na 24 let, u Moneta Money Bank na 30 let.
U spolec¢nosti mBank by nemélo vliv na poskytnuti avéru prodlouzeni doby splatnosti
na 30 let. Zadatel by musel sniZit ¢astku hypote¢niho uvéru na 1 950 000, aby mu byla

hypotéka poskytnuta na 30 let.

V piipadé, ze by doslo k prodlouzeni doby splatnosti, nezméni se u modelového piikla-
du 1 ani vySe nabizené turokové sazby, ani vySe RPSN, ktera je i sazbou

konecénou.

U modelového ptikladu 2 by Zadateliim, za jinak stavajicich podminek, nebyl hypote¢ni
uvér poskytnut u zadné z vybranych finan¢nich instituci. Vzdy by muselo dojit
k prodlouZeni doby splatnosti, nebo zvySeni disponibilniho piijmu domacnosti. Pfi pro-
dlouzeni doby splatnosti by byly vysledky nasledujici. U mBank by doslo k prodlouzeni
na 25 let, u Equa bank na 27 let, u Moneta Money Bank a Raiffeisenbank na 30 let. U
Ceskomoravské stavebni spofitelny by Zadatelé nedostali hypoteéni Givér ani pfi pro-

dlouzeni na 40 let.

Pokud by nastala u modelového piikladu 2 zména, a to v podobé prodlouzeni doby
splatnosti, byla by nabidka instituci totoZzna s nabidkou plivodni. K jediné zméné by
dosSlo na strané¢ Equa bank. VySe RPSN by se snizila o 0,03 %, tedy na 2,66 %.
Jednotlivé nabidky instituci pfi prodlouzeni doby splatnosti zobrazuje nasledujici tabul-
ka.

Tabulka 25 Komparace jednotlivych nabidek pro modelovy ptiklad 2 po tpravé doby
splatnosti

Finan¢ni instituce Urokova sazba RPSN Pocet let
Equa bank 1,99 % 2,66 % 27 let
Raiffeisenbank 1,99 % 2,00 % 30 let
mBank 1,74 % 1,75 % 25 let
CMSS 1,89 % 2,43 % 20 let
Moneta Money Bank 1,79 % 1,99 % 30 let

(Zdroj: interni data bank, vlastni zpracovani)
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Graf 2: VySe trokové sazby a RPSN u modelového piikladu 2 po prodlouzeni doby
splatnosti
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(zdroj: viastni zpracovani)

Tento graf zobrazuje data ztabulky 25, ktera vyjadiuje, k jaké zméné urokové

miry a RPSN by doslo, kdyby byla prodlouzena doba splaceni v modelovém ptikladu 2.

Z téchto faktd jasn€ vyplyva, Ze financni instituce maji, co se tyce urokovych sazeb a
RPSN, pro riizné zadatele stejné podminky. Rozdilné je jejich hodnoceni bonity

klienta a nasledné udé€lovani ¢i neudélovani hypotecnich uvért.

9.3 Komparace udajt o RPSN poskytnutych institucemi
s vlastnim vypoctem

Nasledujici kapitola porovnava hodnoty RPSN ziskané od pracovnikt finanénich insti-
tuci s vlastnimi vypocty RPSN. K vypoctim byl vyuzit MS EXCEL, do kterého byla
vloZena data ziskana ve finan¢nich institucich. Vypocet byl proveden pomoci funkce

UROKOVA MIRA a EFFECT.
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Tabulka 26 Porovnani ziskaného a vypocitaného RPSN

Finan¢ni instituce RPSN ziskané RPSN vypocdtené Odchylka
Equa bank 2,69 % 2,045 % - 0,645 %
Raiffeisenbank 2,00 % 2,024 % 0,024 %
mBank 1,75% 1,769 % 0,019 %
CMSS 2,43 % 1,941 % - 0,489 %
Moneta Money Bank | 1,99 % 2,022 % 0,032 %

(Zdroj: Interni data instituct, vlastni zpracovani)

Tabulka 26 obsahuje hodnoty RPSN ziskaného ve finan¢nich institucich, RPSN vypoci-
taného a rozdil mezi témito hodnotami. K témto viditelnym rozdilim dochazi v dusled-
ku odlisnych metod vypoétu RPSN. Nejvétsi rozdil v sazbé ziskané a vypocitané je u
Equa bank a u CMSS. Tento rozdil mize byt zptsoben daldimi poplatky, které jsou

skryté ¢i rozdilnou metodou vypoctu.
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10 Zaveér
Jako cil této bakalarské prace bylo stanoveno porovnani Urokovych sazeb, ro¢nich

procentnich sazeb nakladi a kone¢nych sazeb u hypotecnich Gvért nabizenych riznymi

finan¢énimi institucemi.

Prvni ¢ast bakalatské prace obsahuje zakladni informace o dané problematice. Nachazi

se zde informace o vérech, hypotecnich tivérech, troceni, trokové sazbé a RPSN.

Druhé cast této prace obsahuje stanovené modelové priklady, které byly pouzity v
jednotlivych finan¢nich institucich pro ziskani pottebnych udajia. V téchto modelovych
ptikladech byl definovan jak zadatel, tak parametry hypote¢niho uvéru, o ktery zada.
Druhé cast bakalarské prace také obsahuje sezndmeni s finanénimi institucemi, které
poskytly informace pro zpracovani. Tyto informace jsou nedilnou soucasti této Casti.
Dale je z poskytnutych informaci sestaveno porovnani a nasledné vyhodnoceni aktualni
situace. Toto porovnani je zalozeno na vysi Grokové sazby a RPSN, které je u vSech
instituci zarovenl i sazbou konecnou. V zavéru druhé ¢asti byly porovnany nabizené
sazby RPSN s vlastnimi vypoéty tohoto ukazatele. K vlastnim vypoctim byly vyuzity
funkce UROKOVA MIRA a EFFECT v programu MS EXCEL. V téchto vypoétech
bylo dokazano, zZe si banky museji uctovat jesté dalsi skryté poplatky, o kterych se ni-

kde nezminuji. Dal$i moznosti je jind metodika vypoctu této sazby.

V prvnim modelovém piikladu byl Zadatelem jednotlivec a v druhém zadala o
hypotecni Gvér Ctyf€lenna rodina. Parametry hypote¢niho uvéru byly pro oba ptiklady
stejné. Odlisnost byla ve vysi disponibilniho pfijmu a v poétu vyzivovanych osob. Pro
oba tyto ptiklady byly vysledné sazby stejné. Podle Grokové miry se na prvnim misté
umistila mBank a na poslednim misté Raiffeisenbank spole¢né s Equa bank. Podle
RPSN, které je zarovenl sazbou kone¢nou, se na prvnim mist€ udrZela mBank a na

poslednim misté se umistila Equa bank.

U nabidek je velmi dulezité, zda si zadatel necha udé€lat odhad ceny nemovitosti sam,

nebo si ho zafizuje banka sama.

Pro potencionalni Zadatele je diilezité nechat si udélat nabidku na hypote¢ni tvér od
vice finan¢nich instituci a nasledné tyto nabidky porovnat. Po takovémto porovnani si

muze zadatel vybrat nejméné nakladny hypotecni uver.

51



11 Summary

In these days most people need to take a mortgage loan when they want to buy a place
to live. It is because they don’t have enough money. When people want to take a mort-

gage loan, they have to monitor many factors.

The interest rate isn‘t the only factor that matters. When closing the mortgage loan, it‘s
usually very difficult to compare offers from various financial institutions only by an-
nual interest rate. It depends on several factors. One of these factors may be additional

payments and charges.

The annual percentage rate of charge is most commonly used for a good comparison.
The annual percentage rate of charge allows the customer to evaluate better the advan-
tages or disadvantages of provided mortgage loan. The aim of this work is to compare
the advertised interest rate of mortgage loan and annual percentage rate of charge. The

comparison is based on information obtained from interviews with bank employees.

Key words: annual percentage rate of charge, interest rate, bank fees, additional pay-

ments
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