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Vliv regulace Ceské narodni banky na hypoteéni trh

Abstrakt

Hypoteéni trh v Ceské republice se neustdle vyviji a zajem vefejnosti o vlastni
bydleni, pfipadné investici do nemovitosti kazdy rok stoupa, stejn¢ jako hodnota vlastnénych
nemovitosti. Tato skuteCnost ma samoziejmé vliv na parametry hypoteCnich uvéra,
poskytovatele a posuzovani poskytnuti hypotecniho uvéru domacnostem.

Bakalai'skd prace se primarné vénuje vlivu a dopadu regulaci a doporu¢eni Ceské
narodni banky na ¢eské domacnosti a hypote¢ni trh, které se postupné zacaly uplatiovat od
roku 2015. CNB piistoupila k doporudenim a regulacim hlavné z diivodu ochrany
domacnosti pred zadluZenosti a pfipadnym problémim v budoucnu spojenych s finanéni
krizi.

Prvni ¢ast prace obsahuje teoretickd vychodiska poskytujici zakladni informace
o hypotecnich uvérech v Ceské republice, statni podpofe Gvérl, podstatné naleZitosti
a vysvétleni dillezitych pojml. Tématem prace je zjisténi, zda uvedend doporuceni méla
piimy vliv na Zadatele o hypote¢ni Gvér, posuzovani jejich avéruschopnosti a bonity. Dalsim
tématem je také posouzeni, zda vydana doporuceni méla vliv na pocet a objem poskytnutych
hypotecnich uvéria.

Analyticka ¢ast prace je vénovana porovnani riznych nabidek hypote¢nich uvért od
komer&nich bank, které maji vétSinové zastoupeni na hypoteénim trhu v Ceské republice.
Soucésti prace je modelace fiktivni domacnosti, na které jsou vyobrazeny dusledky
vydanych doporuceni v pribéhu let 2016-2020.

Zavér analytické ¢asti prace je vénovan vyhodnoceni nabidek hypote¢nich Gvéru
a vybér nejvyhodnéjsi nabidky pro danou fiktivni domécnost. Soucasti zavéru je také
vyhodnoceni funkénosti vydanych doporudeni ze strany Ceské narodni banky a jejich vliv

na hypote¢ni trh v Ceské republice.

Kli¢ova slova: hypotecni uvér, CNB, komer¢ni banka, regulace, bonita klienta, anuitni

splatka, finan¢ni analyza, urokova sazba, LTV, zadluZenost



The impact of Czech national bank regulation on the
mortgage market

Abstract

The mortgage market in the Czech Republic is constantly evolving and the public's
interest in owning housing or investing in real estate is increasing every year, as is the value
of owned real estate. This fact, of course, affects the parameters of mortgage loans,
willingness of providers to offer loans and the assessment of the provision of mortgage loans
to households.

This bachelor's thesis is primarily focused on the influence and impact of regulations
and recommendations of the Czech national bank on Czech households and the mortgage
market, which gradually began to take effect in 2015. The CNB approached
the recommendations and regulations mainly to protect households from indebtedness
and financial crisis.

The first part of the thesis contains theoretical background, providing basic
information about mortgage loans in the Czech Republic, state support for loans
and explanations of important concepts and proprieties. The goal of this thesis is to determine
whether the recommendations had a direct impact on mortgage applicants or not, assessing
their credit ability and creditworthiness. Another topic is also the assessment of whether
the issued recommendations had an impact on the number and volume of provided mortgage
loans or not.

The analytical part of the work is devoted to the comparison of various offers of
mortgage loans from commercial banks, which have a majority representation
on the mortgage market in the Czech Republic. Important component of the analytical part
is modeling of a fictional household, that was used to show the consequences
of the recommendations issued during the years 2016-2020.

The conclusion of the analytical part of the work is an evaluation of mortgage loan
offers and the selection of the most advantageous offer for a given fictional household. The
conclusion also includes an evaluation of the functionality of the recommendations issued

by the Czech national bank and their impact on the mortgage market in the Czech Republic.

Keywords: mortgage loan, Czech national bank, Commercial bank, regulation, client value,

annuity payment, financial analysis, interest rate, LTV, indebtedness
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1 Uvod

vvvvv

¢im dal tim diskutovangj§i a zajimavé¢jsi téma. Spousta rodin se rozhoduje nad
,bezrizikovym* bydlenim v najmu nebo bydlenim ve vlastni nemovitosti i za nutnosti
zadluZeni se hypote¢nim uvérem vétSinou na nékolik desitek let doptedu. Jedna z avah,
kterou vétsina rodin tesi je, zda budou déavat penize do svého bydleni, které jednou roding
zustane a bude jejich, nebo budou platit najem, kde ale ptevlada pocit, Ze ,,vyhazuji penize
z okna a neinvestuji do svého, nybrz do ciziho majetku*? Tak ¢i onak, kazda z variant néco
stoji. Bud’ rodina plati za vyuzivani nemovitosti neboli najem, nebo plati Groky za pijcené
penize.

Vedle toho banky usiluji o poskytnuti co nejvice hypote¢nich uvéri, jelikoz na téchto
uvérech maji nejvetsi zisk. Konkurence je velika a banky se tedy piedhani o kazdého klienta,
kterého by mohly ulovit, pfipadné¢ ziskat od konkurence na svoji stranu. Snazi se ho
zaujmout riznymi zpusoby, pro¢ by si zrovna on mél zafidit uvér u dan¢ho finan¢niho

ustavu.

V poslednich letech z4jem o financovani vlastniho bydleni hypotecnim Uvérem
v Ceské republice raketové roste. Mohou za to piedevsim velice nizké urokové sazby, na
druhou stranu ale zaroven s tim stabilné rostou bez vétSich vykyvl i ceny nemovitosti.
V disledku tohoto jevu se Castéji setkavame 1 s ndkupem nemovitosti za celem investice.
Tato situace mize nékterym rodinam zkomplikovat cestu za svym hypote¢nim tGvérem,
jelikoZ na takto vysokou ¢astku, za kterou by si pofidili vlastni bydleni, nemusi dosahnout

bonitné.

| ztohoto diivodu zde na bankovnim trhu figuruje Ceskd narodni banka, ktera
vykonéava dozor nad bankovnim trhem, vydava opatfeni a doporuceni pro komercni banky.
Komeréni banky by se mély témito doporucenimi CNB fidit a vétsinou tomu tak doopravdy
je.

Cilem této bakalaiské prace je analyzovat a zhodnotit hypotecni trh s ohledem na
dopady regulaci a doporuceni na hypotenim trhu Ceské republiky v letech 2016 az 2020,
ale zaroven také posoudit vliv na fiktivné vybranou domacnost, ktera by o hypoteéni uver

V dnesni dobé zadala.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalafské prace je zhodnotit vliv a dopady doporudeni a regulaci Ceské
narodni banky na dostupnost hypote¢nich Gvér na ceském hypotecnim trhu a zjisténi, zda
uvedena doporuceni méla v prubcéhu let vliv na celkovy pocet a objem poskytnutych
hypote¢nich tuvéra v Ceské republice. Dilé¢im cilem bakalaiské prace je vybér
nejvyhodnéjsiho hypotecniho uvéru pro fiktivni domacnost v roce 2021. Pfinosem
zavérecné prace bude zvySeni finan¢ni gramotnosti a informovanosti Zadatel o Gvér véetné
vyobrazeni modelaci, dle jakych Gdaji a parametrii vybrat co nejvyhodnéjsi hypotecni uvér

pro danou fiktivni domécnost.

2.2 Metodika

Bakalafské prace bude rozdélena na teoretickou a analytickou ¢ast. Teoreticka ¢ast
prace bude zpracovana na zaklad¢ studia odborné literatury a odbornych internetovych
¢lankd, dale vyuziti metody sekundarniho sbéru dat, obsahujicich veskera teoreticka
vychodiska tykajici se hypote¢nich Givért poskytovanych v Ceské republice. Tato teoreticka

vychodiska budou nasledné vyuZita v analytické ¢asti bakalaiské prace.

Analyticka ¢ast prace bude zpracovana na zakladé vyuZiti metody priméarniho sbéru
dat. Pii vyuziti metody analyzy zjisténych informaci bude provedeno nékolik modelaci pro
vybranou fiktivni domécnost, se zaméfenim na zajiSténi nejvyhodnéj$i nabidky pro
domacnost s ohledem na jeji piijmy a vydaje. Modelace budou provedeny ve tfech ¢asovych
obdobich v letech 2016 az 2020 s ohledem na doporuéeni Ceské narodni banky. Podkladova
data budou &erpana z relevantnich zdroji jako je Ceska narodni banka, komeréni banky,
Cesky statisticky ufad. Dale budou vyuzity internetové zdroje, které se touto problematikou

zabyvaji.
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Pti vypoctu ukazateld, zndzornujicich vydana doporuceni CNB v ramci modelaci pro
fiktivni domécnost budou pouzity nasledujici vzorce:

vySe poskytnutého uvéru

DTl = oo —— —
Cisty rocni prijem Zadatele o uvér

vySe meésicnich splatek
DSTl = e ——* 100
Cisty mésicni prijem Zadatele o uvér

Soucasti analytické ¢asti bude na zdkladé metody deskripce a komparace provedena
analyza vyhodnosti daného tvéru pro zadatele z pohledu jednotlivych hypote¢nich produktt
vybranych ¢ty bank dle pfedem zvolenych parametrii. Vybrany budou banky s vétSinovym
trznim podilem na hypote¢nim trhu v Ceské republice, tj. Hypotetni banka, Ceska
spofitelna, Komer¢ni banka a Raiffeisenbank. Kazdé bance budou piedlozena stejna vstupni
data pro vytvoieni konkrétni nabidky. Povinné naleZitosti a dokumenty potiebné pro zadost
K hypote¢nimu Gvéru budou ziskany z pfistupnych informaci na webovych strankach
kazdého bankovniho tustavu a pfi schiizce s bankovnim poradcem dané banky. U kazdé
nabidky hypotecniho uvéru budou vyuzity metody financni matematiky, jako je vypocet
urokového koeficientu, vypocet ro¢ni procentudlni sazby nakladi a mési¢ni anuitni splatky.

Na zéklad¢ téchto vypoctli bude vybran nejvyhodnéjsi hypotecni aver pro fiktivniho

zadatele. Vypocet rocni procentudlni sazby ndkladl je obsaZeny v néasledujicim vzorci:

Z 1+ 1)tk Z 1+ 1)tk

k oznaceni hypote¢niho uvéru

Ax absolutni vySe poskytnutého tvéru v ¢ase k

k’ oznaceni splatky hypote¢niho v€ru, uroki a poplatkli v daném case
A'x absolutni vyse splatky avéru véetné urokti a poplatkl v daném case
m pocet poskytnutych piijcek

m’ pocet splatek uveru, trokl a poplatkli

tk ¢asové obdobi vyjadiené v letech, kdy byla k-ta pijcka poskytnuta
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t casové obdobi vyjadiené v letech od poskytnuti hypotecniho ivéru do provedeni

splatky uvéru, urokii a poplatkt
[ RPSN

Pro vypocet mésic¢ni anuitni splatky bude vyuzit nasledujici vzorec:

1
v = _
141
D i
a=D=x
1—vn
a anuita
D vyse uvéru
i roéni urokova sazba
\Y} diskontni faktor
n doba splatnosti uvéru v letech

Ptedposlednim vypoctem bude vypocet celkové splatné ¢astky, kterd se vypocita
jako soucet vySe uroku za celou dobu splatnosti uvéru, jistiny Gvéru a dalSich poplatka
spojenych s uvérem. Na zaklad¢é vysledku bude poté vypocitdna hodnota trokového

koeficientu, ktery se vypocita nasledujicim vzorcem:

Celkova splatna castka

Urokovy koeficient =
roxovy koehicien Celkova vyse hypotec¢niho uvéru

Vysledek vyjde v desetinném ¢isle, které bude pfevedeno na procentni ¢islo a tim se
ziska vysledny trokovy koeficient vyjadieny v procentech. Tedy o kolik procent Zadatel
o uvér celkové preplati poskytnuty Gvér. Diky témto vypocltim bude mozné urcit
nejvyhodnéjsi nabidku hypoteéniho avéru.

Bakalatska prace bude zakoncena analyzou hypote¢niho trhu, ve které bude autorem
posuzovano, zda vydané doporuceni Ceské narodni banky mélo vliv na posouzeni poskytnuti

ivéru dale pak na celkovy podet a objem poskytnutych hypote¢nich Gvért v Ceské republice.
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3 Teoreticka ¢ast

3.1 Finan¢ni trh

Financni trh slouzi jako prostor pro pfenaSeni spotieby. ZjednoduSené feceno se zde
uspory jednotlivce prevadi z jednoho obdobi do druhého. Na financnim trhu se provadé;ji
pravidelné transfery. Pfi téchto transferech se vyuzivaji zdroje od piebytkovych jednotek
a prevadéji se k deficitnim jednotkam. Diky tomu tyto deficitni jednotky ziskavaji moznosti
a finan¢ni prostedky pro financovani aktivit, které potiebuji zafinancovat. Nicméné neni ale
zaruceno, Ze na finanénim trhu bude vzdy rovnovaha mezi subjekty, které zdroje maji a které
je potiebuji. (Mejstiik 2014)

Na finan¢nim trhu se obchoduje finanéni kapital, kde jsou vyménovany penize za
jiné penize, které¢ jsou mén¢ likvidnimi finanénimi nastroji. Diky tomu investor dokdze
priblizné kalkulovat sviij budouci vynos.

Finanéni trhy jsou jednoznacné nedilnd ¢ast finan¢niho systému daného statu. Tyto
finan¢ni trhy se tedy snazi pfijmout a zaclenit do penézniho okruhu co nejvétsi ¢ast volné

dostupnych penéznich prostredk, které by jinak nenasly vyuziti. (Rejnus 2016)
V ramci fungovani finan¢niho trhu lze tento trh rozdélit na:

Trh s cizimi ménami.
Penézni trh, ktery se d€li dale na trh kratkodobych tvért a trh kratkodobych cennych
papirt.

» Kapitalovy trh, ktery se déli dale na trh dlouhodobych uvéri a trh dlouhodobych
cennych papira.

» Trh drahych kovu.
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Obriazek & 1: Clenéni finanéniho trhu

Trh s cizimi Kapitalovy
meénami trh

kratkodobych kratkodobych dlouhodobych dlouhodobych
uvera cennych papirt cennych papirt uvera

Trh cennych papiri

Zdroj: (Rejnus 2016)

Trh kratkodobych uvéra

Trh kratkodobych uvéri slouzi k poskytovani riznych kratkodobych uvérd, které
prevazné poskytuji komercni banky. Tyto bankovni instituce musi mit ptislusnou licenci pro
poskytovani téchto sluzeb. Také se na tomto trhu mohou vyskytovat dalsi obchodni avéry
mezi podnikatelskymi subjekty, kde je pfedmétem dodavka zbozi ¢i sluzeb. MiiZzeme zde
zatadit také dalsi kratkodobé uvérové smlouvy mezi obchodnimi a komerénimi bankami
nebo mezi centralni (Ceskou narodni bankou) a obchodni bankou. Téchto obchodt se mtize
zucastnit 1 stat.

Patii sem 1 kratkodobé vklady, které jsou ukladany v komer¢nich bankéach. Tyto
vklady jsou provadény pievdzné obyvatelstvem daného stitu, obcemi, podniky a také

napiiklad statnimi agenturami. (Rejnus 2016)
Trh dlouhodobych avéri

V piipad¢ trhu dlouhodobych uvéra jsou poskytovateli téchto uvérd nejcastéji
obchodni banky nebo i dalsi finan¢ni instituce, které maji pozadovanou licenci od centralni

banky. Jelikoz se jedna o dlouhou dobu trvani vért, ptfevazné i1 vétSich objemu
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propajcenych finan¢nich prostiedki, jsou tyto uvéry ve vétsing piipadech ruceny redlnym
majetkem. Zpravidla to byvaji nemovitosti. Pokud jsou propij¢ovany vyssi objemy
finan¢nich prosttedkii, banky podstupuji 1 vyssi riziko. Proto je logické pravé zajisténi
nezatizenou nemovitosti.

Jak jiz bylo feceno u trhu kratkodobych uvéra, 1 zde se také jedna pochopitelné
o dlouhodobé¢ vklady obyvatelstva, obci, podniki a dalSich. Na trhu dlouhodobych uvéra se
jedné o vklady s dobou splatnosti delsi nez jeden rok. (Rejnus 2016)

3.2 Bankovni systém

(Revenda 1999) tvrdi, ze ,,Bankovni systém piedstavuje souhrn vSech bankovnich
instituci v daném stat€ a uspofddani vztahii mezi nimi. Bankovni systém tedy méa dvé

vzéajemné propojené slozky, institucionalni a funkéni*.

Bankovni systém lze rozdélit do vice segmentd. Nejéastéji se bankovni systémy rozdéluji

na:

» Jednostupiiovy bankovni systém.

» Dvoustupniovy bankovni systém.
Jednostupiiovy bankovni systém

Tento systém historicky pfedchéazi dvoustupiiovému systému, ktery je soucasné vice
rozSifeny. V tomto systémovém modelu neexistuje centralni banka a bankovni ¢innosti maji
v kompetenci komeréni banky. Jako neobvyklou variantu v tomto systému muzeme brat
systém, ktery fungoval v centralné planovanych ekonomikach. Podstata tohoto systému byla
Vtom, Ze makroekonomickd a mikroekonomickd funkce byla spojena do jedné

,monobanky*. (Revenda 2005)

Dvoustupiiovy bankovni systém

Dvoustupiiovy systém se zakldda na institucionalnim oddéleni makroekonomické
funkce. Tuto funkci mé na starosti centralni banka. Vedle toho mikroekonomickou funkci
maji na starosti komercni banky. Hlavnim cilem centralni banky je zde zabezpeceni ménove,
cenové stability a rozvoj ekonomiky daného statu, zatim co komer¢nim bankam jde

o maximalizaci svého zisku. (Revenda 2005)

V Cesko-slovenské republice fungoval do 2. 1. 1990 jednostupiiovy bankovni systém

s monopolem Statni banky ¢eskoslovenské. Od roku 1990 je to jiz dvoustupiovy bankovni
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systém. Ten je rozdélen na Ceskou narodni banku, ktera je Gstiedni bankou statu, a v druhé
¢asti systému jsou komerc¢ni, investi¢ni a hypote¢ni banky a spofitelny. (Dvoustupiiové

uspoiadani bankovniho systému c2003-2018)

3.2.1 Centralni banka

Ustiedni neboli centralni banku miizeme ve vétsing vyspélych statech brat jako
finan¢ni nezavislou instituci. Centralni banka je vrcholnd instituce kazdého bankovniho
systému, ale jeji nezavislost neni samoziejma. Je vzdy dilezité, aby byla na trhu ptijatelna
mira zasahu vlady daného statu do fungovani a rozhodovani centralni banky. Pokud ma byt
fungovani a ¢innost centralni banky ¢innd, nesmi nastat situace, ve které by byla centralni
banka podfizena riznym rozhodnutim vlady. Poté by se mohlo napiiklad stat, Ze centralni
banka by nedokézala ¢init nutné kroky pro dislednou protiinflaéni ménovou politiku.

Nicméné musi byt zachovéna urcita kooperace centralni banky s vladou ptislusného
statu. Pokud by centralni banka ignorovala hospodaiské zaméry vlady a jeji ¢innosti by byly
protichidné, tak by tato spoluprace nebyla efektivni a podryvala by fiskalni a monetarni
politiku. To by mélo za nésledek negativni fungovani ekonomiky ptisluSného statu, jehoz je

centrdlni banka soucésti. (Rejnus 2016)

V Ceské republice je centralni bankou Ceska narodni banka. Z¥izena byla zakonem
&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance. Jednou z hlavnich ¢innosti CNB je dohled a regulace
bankovniho systému. Dalsi diileZitou ¢innosti je tvorba cenové stability v Ceské republice

diky cilovani inflace. Cilem CNB je udrZitelny rozvoj a hospodatsky riist dané zemé.
V souladu s hlavni &innosti a cilem CNB pak déle:

Vydava bankovky a mince.

Ridi penézni obéh, platebni styk a zu¢tovani bank, peuje o jejich plynulost
a hospodarnost, rozvoj platebniho systému.

Urcuje ménovou politiku.

Vykonéava bankovni dohled nad €innosti komerénich bank, pobocek zahrani¢nich

bank.
» Vydava vyhlasky a nasledna opatfeni, kterymi se mulze limitovat vstup
do bankovniho sektoru.

» Provadi ale i dalsi ukony, napiiklad podle zadkona ¢. 21/1992 Sb., o bankéach.
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(Kalabis 2012)

3.2.1.1 Politika centralni banky

Centrélni banka v Ceské republice zajistuje zabezpedeni domaci mény a dlouhodobd
udrzuje stabilitu kupni sily pené¢z. Samoziejme ptisobi i ve vice oblastech fizeni ekonomiky
daného statu, jako je napfiklad udrzovani vyrovnané platebni bilance, stimulovani
ekonomického rustu a zaméstnanosti, udrzovani stability kapitalového a také penézniho trhu

dané zemé. (Rejnus 2016)

Ceska narodni banka také vykonava dohled na dodrzovani zakazu pouZzivani
nekalych obchodnich praktik podle zdkona o ochrané spotiebitele. Jako ptiklad lze uvést
nepravdivé nebo netplné informace od pojistovaciho zprostfedkovatele, na zakladé kterych
by si spotiebitel produkt nekoupil. (Rejnus 2016)

CNB zajistuje dodrzovani zakazu diskriminovani spotiebitele, sd&lovani
relevantnich informaci o cené sluzeb a zptsobu jejich stanoveni. Za zminku stoji dohled nad
dodrzovanim povinnosti novym ob¢anskym zakonikem v § 1841 a nasledujicich. (Dohled

nad ochranou spotiebitele 2017)

3.2.1.2 Regulace

Regulaci mtizeme definovat jako stanoveni souboru zavaznych pravidel a norem.
Z této definice lze odvodit, Ze zde existuji urcité Cinnosti a doporuceni, které reguluji

a upravuji podnikani ve vSech oblastech fungovani finan¢niho systému.

V oblasti hypote¢nich Gvéri muzeme chapat regulaci jako cCinnosti provadéné
s vyuzitim vyhlasek, zdkonnych norem a jinych obecné zdvaznych pfedpist. Na zakladé
téchto norem jsou finan¢nim institucim vydavany licence, povoleni k provozovani
vymezenych finan¢nich ¢innosti a doporucovany postupy pii obchodnich kontraktech
s klienty a poskytovani sluzeb témto klientim. Vysledkem regulaci a udélenych licenci je
nutnost subjektil dodrzovat tyto platné piedpisy, doporuceni a podminky, ¢imz se posiluje
stabilita, spolehlivost a divéryhodnost finan¢niho systému dané zem¢. Zaroven se stanovuje
dlouhodobé¢ vytvareni spravedlivého trzniho prostfedi nezbytného pro efektivni fungovani
ekonomiky. Cilem je také ochrana spoticbitele a zamezeni ptipadného pieavérovani a tim
prehtati trhu. (Rejnus 2016)

Regulace by meéla splilovat preventivni povahu a vytvaieni téchto regulaci je

v kompetenci vrcholnych regulatort, za které lze povazovat vladu jednotlivé zemé¢. Tato
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vlada navrhuje zakony, které poté predava zdkonodarnym organtim statu ke schvalovéni.
V Ceskeé republice se podili na vytvareni regulaci Ceska narodni banka, kterd spolupracuje
s ministerstvem financi CR. Kazdy regulator musi regulace vytvaret s rozmyslem a avahou
pifimétenosti, jelikoz v pfipad¢ velice piisnych opatieni a regulaci muze dochazet
vV daném stat¢ a presmérovani obchodli do zahrani¢i, kde muze byt financ¢ni systém

privétivejsi a méne regulovany. (Rejnus 2016)

3.2.2 Komer¢ni banky

Existuje nékolik vymezeni pojmu banka: ,,Finan¢ni zprostiedkovatel ¢i depozitni
instituce soustfed’ujici docasné volné penczni prostiedky a poskytujici je formou pijcek
nejriznéjSim subjektlim, nabizejici také fadu dalSich sluzeb, zejména platebni styk.* (Pilpan

a kol 1998)

Pokud bychom se Fidili smérnici Evropského parlamentu a Rady Evropské unie 2013/36/EU?

a souvisejicim nafizenim €. 575/2013, tak je banka definovéna jako:

» Podnik, ktery se zabyva pfijimanim vkladd nebo jinych splatnych prosttedkt
od vefejnosti. Zaroven poskytuje finan¢ni Gvéry na vlastni ucet.

» Instituce elektronickych penéz ve smyslu smérnice 2009/110/EC.

V Ceské republice je dle zakona &. 21/1992 Sb. o bankach banka pravnicka osoba se
sidlem v CR, zaloZen4 a vedend jako akciova spolegnost. Instituce, ktera p¥ijima vklady od
vefejnosti, provadi sménarenskou ¢innost, poskytuje Gvéry a je od Ceské narodni banky
licencovéna pro poskytovani téchto sluzeb. (Mejstiik 2014)

V roce 2004, pesndji 1. kvétna, vstoupila Ceska republika do EU a diky tomu mohou
banky (na zéklad¢ §5¢ zakona o bankéch) ptisobit 1 v ostatnich ¢lenskych statech na principu
zjednoduSené narodni procedury (,,princip jednotné licence®). Podminkou je ale ziskani

licence v nekterém ze ¢lenskych statii EU. (Mejstiik 2014)

K prosinci roku 2020 piisobilo aktivng v Ceské republice dohromady 49 bank véetng

poboéek zahrani¢nich bank (bez CNB). (Bankovni statistika 2020)
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3.3 Vymezeni zakladnich pojmi

Tato podkapitola se vénuje detailnimu rozboru a vysvétleni jednotlivych pojmu
spojenych s hypote¢nimi uvéry. Tyto pojmy upravuje zakon ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech.
Zakon zaroven uvadi, jaké druhy nemovitosti mohou byt vyuzity jako zajisténi k hypotecnim
tvéram v Ceské republice. Mezi zakladni pojmy patii Gvér, dluznik, urok, fixace urokové

sazby, ro¢ni procentni sazbu néklada a dalsi.

3.3.1 Uvér

Uvérem lze nazvat uréitou formu poskytnuti zbozi nebo penéznich prostiedkt
vétitelem urcitému dluznikovi, kde se ocekava jista navratnost. Na zaklad¢ tohoto vymezeni
se rozdéluji uveéry na penézni, které jsou poskytnuté a splacené v penézich, a uvéry zbozové,
které jsou poskytnuté a splacené ve zbozi. Posledni variantou jsou uvéry obchodni, tedy
uvery, které jsou poskytnuté ve zbozi a splacené v penézich.

Mezi poskytovatele penéznich uvéri patii nejcastéji banky nebo nebankovni
spolecnosti. Tyto uvéry nazyvame jako bankovni uvéry, které mizeme dale ¢lenit podle

lhiity splatnosti, dluznika ¢i véfitele nebo ucelu tvéru. (Benes 1993)

3.3.2 Dluznik, spoludluznik

Dluznikem muze byt fyzicka nebo pravnickd osoba, ale také stat ¢i zahranicni
subjekt. Kazdy dluznik je zavazan splatit vétiteli predem domluvenou ¢astku odsouhlasenou

obéma stranami. (Benes§ 1993)

Pokud je Gvér zajistén zastavenou nemovitosti, dluznik nesmi provadét se zastavou
zadné zmény ve vlastnictvi, ptipadné tpravy a rekonstrukce bez souhlasu financujici banky.
prodej, darovani, nebo jakakoliv jind ¢innost, pfi které by se nemovitost mohla poskodit.

(Bertl 2012)

ey

V kazdém hypote¢nim Gvéru mohou byt zuCastnény maximalné¢ 4 osoby zijici
maximalné ve 2 oddélenych domacnostech, ve kterych Ziji 1 déti dluzniki ¢i spoludluznikd.
V ramci Uvéru je vzdy jedna osoba vedena jako hlavni dluznik a ostatni osoby jako
spoludluznici Gvéru. Spoludluznici maji stejnd prdva a povinnosti k avéru jako hlavni

dluznik.
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3.3.3 Véritel

Véftitelem je fyzicka nebo pravnicka osoba, ale také stat €i zahrani¢ni subjekt. Véritel
poskytuje dluznikovi financni ¢astku ve forme tvéru (banky a nebankovni spole¢nosti) nebo
se miize jednat o libovolny pfedmét poskytnuty na urcity ¢as. (Bene§ 1993)

V piipadé hypotecnich uveéra se jednd o zastavniho vétitele. Zde je vétitel opravnén
zastavenou nemovitost drzet a ma proti dluznikovi pravo uplatnit thradu nakladt spojenych

s poskytnutym dluhem, nebo néaklady v souvislosti s drzenim zastavy. (Bertl 2012)

3.3.4 Splatka

Splatka je definovana jako uhrada ¢asti dluhu poskytnutého dluznikovi vétitelem.
Soucet vsech splatek daného tivéru je roven celkové vysi poskytnutého uvéru. Kazda splatka

se sklada z jistiny a troku. (Bene§ 1993)

3.3.4.1 Anuitni splaceni

Nejcastéjsi variantou splaceni uvéru je anuitni splatka. Pfi anuitnim splaceni uvéru
s pevnou urokovou sazbou plati klient napiiklad pfi mési¢ni splatce stejnou splatku.
Na zacatku splaceni tivéru je vétsi podil z anuitni splatky arokova ¢ast, kterd se ale v pritbé¢hu
splaceni pomérné méni a v ase se urok zmensuje a splatka jistiny zvysuje. Diky tomu klient
zpocatku zaplati vice na Grocich, ale na druhou stranu si miiZze o tyto Uroky sniZit dafovy

zaklad a uSetii tak v daflovém pfiznani. (Vichnarova 2007)

3.3.4.2 Progresivni splaceni

V ptipad¢ varianty progresivniho splaceni véru klient v po€atku tivéru splaci nizsi
Castku a v case béhem splaceni uvéru se splatka zvySuje. Tato varianta je vyhodna pro
klienty, ktefi si v ur¢ity moment nemohou dovolit vysokou splatku uvéru, ale zaroven je zde
predpoklad a velkd Sance, Ze klientovi, pfipadné celé roding, se v Case piijmy zvysi. Jedna
se zpravidla o klienty, ktefi jsou naptiklad v pocatku pracovni kariéry a ocekava se zde
kariérni rast, pfipadné jeden z partnerii je na rodicovské dovolené, v budoucnu se situace
zméni a v domécnosti budou dva plnohodnotné piijmy, které vyrazné¢ zvysi bonitu

domacnosti. (Vichnarova 2007)
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3.3.4.3 Degresivni splaceni

U degresivniho splaceni Gvéru se jednd o pravy opak progresivniho splaceni. Pri
vybéru tohoto typu splaceni klient v poc¢atku avéru plati vyssi splatku a ta se mu v Case
snizuje. V porovnani napiiklad s anuitnim splacenim klient u stejné splatnosti uvéru pii
degresivnim splaceni celkové zaplati méné na urocich a zaroven je jistina uvéru splacena
rychleji nez u zminéného anuitniho splaceni. Splatka uvéru je tedy kazdy meésic trochu jina,
ale zaroven pii zachovani stejné urokové sazby. (Vichnarova 2007)

Tento model splaceni ivéru se vyplati naptiklad star§im lidem, kde Ize ptedpokléadat,
ze se klientiv pfijem snizi odchodem do dichodu, a v ptipad¢, ze klient jiz nebude
pokracovat ve svém zaméstnani, ptipadné podnikéni i po zakonné 1hite, kdy mize odejit do

dtchodu. (Vichnarova 2007)

3.3.5 Urok

Vyse uroku by urcité neméla byt jediny nebo hlavni ukazatel vyhodnosti ¢i diivod
vybéru banky, kterou budete financovat vlastni bydleni. Pro tento ucel je dobré znat
tzv. Efektivni urok, ktery se bere jako idedlni ndstroj pro meéfeni ceny Uvéru. Diky
efektivnimu uroku dokazeme fict, jaky uvér je pro nas drahy a jaky je levny. V tomto uroku

jsou totiz zahrnuty 1 dal$i naklady spojené s tivérem.
Cena hypotec¢niho uvéru je odvozena od:

Urokové sazby banky.
Poplatcich spojenych s vyfizenim uvéru.
Poplatcich spojenych s ocenénim nemovitosti.

Poplatcich spojenych s vedenim uv€rového uctu.

vV V VYV V V

Danovych odpocti.

Samoziejmé je také cena hypote¢niho uvéru odvozena od vyse poskytovaného avéru.
Jako ptiklad Ize uvést rozdil, kdyz si klient pdjc¢i 5 miliont korun a zaplati poplatek za
vyfizeni 10 000 K¢ nebo kdyz si ptijéi ,,pouze® 3 miliony korun. Pro mensi avér je poplatek

vysoky, ale u vétsiho tivéru jiz takovy poplatek velky neni. (Syrovy 2009)
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3.3.6 Urokova sazba

Urokova sazba se da definovat jako cena penéz. Je to takzvana ,,pfirazka“ na zboZi
nazvané penize. Urok je tedy odména pro toho, kdo penize poskytuje. My ziskame urok ze
sporiciho uctu, kdyz bance ptij¢ime penize, a banka ziska urok, kdyz piij¢i penize nam skrze
uvér. Ve vétsing pripada ale urok, ktery ziska banka od nés, je vétsi, nez ziskame my od
banky. Urokové sazba se vét§inou oznaéuje s poznamkou p. a. Tato zkratka ma piavod
z latinského vyrazu per annum, coz znamena ,,za rok“. Z tohoto popisu Ize tedy snadno
pochopit, Ze se jedna o ro¢ni urokovou sazbu uveéru. Oznaceni p. a. se ve finanénim sektoru
pouziva nejcastéji. V dalsich pripadech se mize pouzit i zkratka p. d. (per diem) — denni
sazba, p. m. (per mensem) — mésicni sazba, p. q. (per quartum) — ¢tvrtletni sazba, p. s. (per

semestr) — pololetni sazba. (Kocianova 2012)

Kazdy klient by si ale m¢l dévat pozor, jakou trokovou sazbu ma v Gvérové
dokumentaci nebo smlouvé o spoficim uctu uvedenou. VEtsinou totiz nebankovni instituce
zmifuji urok, ktery na prvni pohled vypada jako nizky, ale je napiiklad mésicni. Pokud pak
takovou sazbu vynasobite dvanacti mésici, dostanete vysokou rocni urokovou sazbu
a miiZzete byt nemile piekvapeni. (Kocianové 2012)

Urokova sazba zavisi na nékolika faktorech, a to zejména na:

Ucelu avéru.

Délce fixa¢niho obdobi.

Poméru hodnoty nemovitosti (LTV) k vysi ptjcovanych prostiedka.
Na vysi zajisténi Gveéru.

Na bonité (,,kvalité*) dluznika.

Sjednani Zivotni nebo majetkové pojistky.

vV V ¥V V V VY V

Vyuziti dalSich sluzeb a produktli v dané bance.

Vyse trokovych sazeb se 1isi a jednim z hlavnich faktort je ucel Gvéru. Nejnizsi
sazby jsou vétSinou u Gveri na bydleni. JelikoZ ma banka tyto avéry zajisténé nemovitosti,
jsou tyto uvéry pro banku mén¢ rizikové, a proto mize byt i urokova sazba nizka. Oproti
tomu americka hypotéka ma arok vyssi, jelikoz je to uvér neucelovy, 1 kdyz také zajistény.

(Syrovy 2009)
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Ceska narodni banka vyhlaguje 3 zakladni urokové sazby:

1.

2T Repo sazba — Repo sazba je limitni sazba, za kterou je CNB ochotna provadst
repooperace s komerénimi bankami v bankovni soustavé. Repo sazba byva ve
vetsSing pripada vyssi nez diskontni sazba, ale nizsi nez lombardni sazba. Z ndzvu 2T
repo sazba lze snadno odvodit, Ze trvani téchto repo operaci je 14 dni. Aktudlni repo

sazba v tinoru 2021 je 0,25. (Jak se vyvijela dvoutydenni repo sazba CNB? 2021)

Diskontni sazba — tato sazba je vyhlaSovana centralni bankou a zaroven je to sazba,
mezibankovnim trhu. Aktualni diskontni sazba v unoru 2021 je 0,05. (Jak se vyvijela

diskontni sazba CNB? 2021)

Lombardni sazba — jedna se o sazbu, za kterou CNB piijéuje komerénim bankam
lombardni uvér. Tento tveér musi byt zastaveny cennymi papiry, nejcastéji dluhopisy
nebo sménkami. V pfipadé lombardni sazby je urokovd sazba nejvyssi
tvér CNB poskytuje komerénim bankam pouze v problémovych situacich, jako jsou
naptiklad problémy s likviditou. Aktualni lombardni sazba v unoru 2021 je 1,00. (Jak
se vyvijela lombardni sazba CNB? 2021)

(Mejstitk 2014)

3.3.6.1 Nominalni sazba

Nomindlni urokovou sazbou je myslen urok stanoveny pii uvérovych obchodech.

Tato urokova sazba je sjednana smluvné a vaze se k nominalni hodnoté dluhopisu. (Benes

1993)

Fisherova rovnice znazornuje zjednodusenou strukturu nominalni Grokové miry.

Tato rovnice totiZ neobsahuje rizikovou a likvidni prémii. Na nasledujici rovnici lze ukazat

sloZeni nominalni tirokové miry, jelikoz je rizikove o€isténa.

Ih=ih—n®*+CRP+MP+LP+OP

Kde: in je nominalni urokova mira
Ir je realna trokova mira
nt je ocekavana inflace

CRP je prémie za uvérové riziko
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MP  je prémie za splatnost
LP  je prémie za likviditu
OP  je op¢ni prémie
Prvni tfi vySe uvedené slozky vzorce vyjadiujici nominalni Grokovou sazbu jsou
snadno méfitelné — ¢len (ir + ©°) je roven bezrizikové sazbé ry, ktera vyjadifuje vynosnost
statnich dluhopist. Dalsi slozka (prémie za Gverové riziko) je ur€itelna pomoci ratingu
spole¢nosti. Zbyvajici slozky jako prémie za likviditu, splatnost a op¢ni prémie nelze tak
snadno kvantifikovat. Proto je mozné je definovat naptiklad statistickym modelovanim.

(Mejstiik 2014)

3.3.6.2 Realna sazba

Rozdilem mezi redlnou a nominalni arokovou sazbou je mira inflace. V situaci, kdy
je realny Urok pozitivni, mizeme fict, Ze je mira inflace niz§i neZ nominalni trok. V opacném
ptipadé, kdy je redlny urok negativni, je mira inflace vyssi, nez je nominalni urok. (Benes
1993)

Reélna trokova mira se pocita jako rozdil aktualni sazby (neboli nominalni urokova
mira) a oCekavané inflace. Miizeme také vyuzit tzv. Fisherovy rovnice, kterd dokéaze ptiblizit
hodnotu redlné sazby.

e

lr=in-m
Kde: ir je realna trokova mira
In je nominalni irokové mira
n® je oc¢ekavana inflace
(Mejstiik 2014)

3.3.6.3 Plovouci sazba

Pti zvoleni tzv. plovouci sazby neboli ,.floating rate* se nevyuziva fixacni obdobi.
Tato sazba se muze v ¢ase ménit, jelikoZ je sloZzena z pevné dané marZe pro banku
a z mésiéniho priboru. ,,Pribor” je sazba vyhlasovana Ceskou narodni bankou. Diky témto
parametrim byva plovouci sazba vétSinou nizsi, nez jsou aktualni klasické pevné trokové
sazby. Tento ukazatel je tedy nespornou vyhodou plovouci sazby a byva castym faktorem,

pro€ je dobré zvolit tuto variantu sazby. Nevyhodou plovouci sazby je situace, kdy béhem
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jednoho ¢i dvou mésici muize vyrazn€ vzrist pribor a tim i celd sazba hypotéky.
V ten moment pozbyva plovouci platba vyhod oproti fixni sazbé. (Mejstiik 2014)

Plovouci sazba se Casto vyuziva naptiklad pii postupném cerpani hypotecniho tivéru
(béhem vystavby nebo rekonstrukei nemovitosti). Diivod je jednoduchy — v terminu Cerpani
uvéru plati klient pouze troky z vyCerpané ¢astky. Tim se da snadno odvodit, Ze vyse splatky
uroku je nizsi, protoze urok jako takovy je také nizsi.

V soucasnosti banky nabizi moznost kdykoliv zménit plovouci sazbu na sazbu fixni
a diky tomu mize klient reagovat na pokles fixnich tirokovych sazeb. Této sluzby je dobré
vyuzit, pokud fixni trokové sazby klesnou na nizké hodnoty, jelikoz se da predpokladat, ze
na takto nizkych urokovych sazbach hypotec¢ni trh neztistane naptiklad 5 let. V tento moment
je logické feSeni nizkou urokovou sazbu zafixovat na 5 nebo 7 ¢i vice let a tim ziska klient
jistotu neménné trokové sazby, a tedy levné pujcenych penéz, kdezto pokud by zlstal
u plovouci sazby, mize se stat, Ze se v prub&hu ¢asu bude sazba zvysovat, coz by nebylo uz
tak vyhodné. (Mejstiik 2014)

Pti posouzeni této zmény v hypote¢nim tvéru je nicméné potieba zohlednit i dalsi
faktory, jako jsou poplatky napiiklad za zménu typu trokové sazby (ktera se muze
pohybovat i okolo ¢astky 5 000 K¢). Ve vysledku by tedy uspora na Groku nemusela byt pro

klienta tak efektivni v porovnani se zaplacenymi poplatky, které by byly se zménou spojené.

3.3.7 Fixace

Jednim z dulezitych faktort hypote¢niho tvéru je doba fixace. Fixace v avéru plni
dva tcely. Prvni ucel je ten, Ze ma klient béhem fixa¢niho obdobi jistotu stejné Grokové
sazby a tedy to, Ze se sazba v pribéhu fixace nezméni. Druhy tcel fixace je ten, Ze ma banka
smluvné oSetieno, aby klient nem¢l tendenci pied¢asné splacet hypoteéni uvér, jelikoz by
tim mohly vzniknout nechténé naklady pro banku.

Vyse trokové sazby byva vétSinou piimo vazana na délku fixace. Ve vétSiné€ pripadi
nabizi banka vyss$i irokovou sazbu u ro¢ni fixace, piipadné 3leté fixace. Naopak u pétileté
nebo sedmileté fixace se Urok pohybuje na niz§ich hodnotach. Pokud jsou tedy urokové
sazby vyss§i, vyplati se zvolit fixaci kratsi a pfi nizkych urokovych sazbach zvolit fixaci delsi.

(Kocianova 2012).

Lidé¢ se casto boji toho, Ze by mohla nastat situace, kde jim banka nabidne ke konci

fixace velmi vysoky urok a razantné se tim navysi mésicni splatka uvéru. Ve skutecnosti se
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ale neni ¢eho bat, jelikoz vétSina komerénich bank v dnesni dobé nabizi moznost uzavieni
nové fixace naptiklad i 2 roky pted koncem stdvajici fixace. Lze tedy vyckat na vhodnou
chvili, kdy arokové sazby budou na niz$ich hodnotach, a s pfedstihem Si zajistit nizkou
urokovou sazbu na dalsi roky splaceni hypote¢niho Gvéru bez rizika, ze by se v budoucnu

mohly urokové sazby zvysit. (Kocidnova 2012)

3.3.8 RPSN

Pod zkratkou RPSN jsou uvedeny celkové ro¢ni procentni sazby nakladd - ro¢ni
urokova sazba a dal$i bankovni poplatky zahrnuté v uvéru. (Bertl 2012) Hlavnim ucelem
RPSN je transparentnost pti porovnavani nakladovosti hypote¢nich uveért.

Oproti urokové sazbé se 1isi tim, ze jsou v sazb¢ RPSN zahrnuty veskeré néaklady,
které se vztahuji k hypote¢nimu uvéru. Tyto naklady jsou napt. poplatek za sjednéani Gvéru,
poplatek na Katastru nemovitosti, poplatek za vedeni tétu a dalsi. Diky tomu ma tedy sazba

RPSN vétsi rozhodovaci hodnotu nez sazba trokova. (Dvotak 2005)

Néklady hypotec¢niho tvéru jsou vyjadieny jako ro¢ni procento z ¢astky poskytnutého uvéru

a stanovi se podle nésledujiciho vzorce:

m m’
Ay Ay
(1+ D)% 1+t
k=1 k'=1

k oznacni hypotecniho uvéru

Ak absolutni vyse poskytnutého uvéru v ¢ase k

k’ oznaceni splatky hypotecniho uvéru, aroki a poplatki v daném case

A'x absolutni vyse splatky uvéru véetné urokl a poplatkii v daném Case

m pocet poskytnutych piijcek

m’ pocet splatek uvéru, urokl a poplatkli

tk Casové obdobi vyjadiené v letech, kdy byla k-ta pujcka poskytnuta

e casoveé obdobi vyjadiené v letech od poskytnuti hypotecniho tvéru do provedeni

splatky uvéru, uroki a poplatka

[ RPSN
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(Dvotak 2005)

3.4 Hypote¢ni uvéry v Ceské republice

Hypotecni uvér je v soucasné dobé jednoznacné nejvyhodnéjsSim taveérem, ktery si
rodina momentalné¢ miize sjednat. Pokud rodina neboli zadatel o uvér pochopi moznosti,
vyhody Gvéru a nastavi si hypotecni Gvér spravné, tak se naskytne vybornd moznost, jak
zajistit vetsi bezpeci a jistotu do budoucna, nez se prvné muze zdat. (Kocidnova 2012)

Nepochybnou vyhodou hypote¢niho tivéru je, ze uvér jednou doplatite a po doplaceni
uvéru zastane nemovitost ve Vasem vlastnictvi. V porovnani stim, pokud platite
najem 10 let, 15 let a ukongite tuto platbu, musite se z nemovitosti vystéhovat, jelikoz vam
nepatii. (Syrovy 2009)

Spousta lidi se obava budoucnosti a zavazku splacet sviij dluh tak dlouhou dobu, jako
je napiiklad 20 let. V piedstavé budoucnosti a nasich povinnosti nam vychazi varianta platby
najmu hiife nez splatka hypotéky. Dokazeme pfiblizné¢ odhadnout, Ze splatka hypotéky se
nam za 20 let razantn€¢ nezméni, kdezto vySe najmu se mize pozmeénit vyraznéji vice za
stejny Cas. Pokud by se situace v budoucnosti zhorsila a rodina by nemohla avér splacet,
banka by nemovitost prodala a Uvér splatila. Zbytek penéz zistane rodiné na nové,
pravdépodobné levnéjsi bydleni. (Syrovy 2009)

Na zékladé pravni upravy platné od roku 2004 mtiZzeme brat hypotecni uvér za Gver,
ve kterém si banka zajisti splaceni tohoto tivéru zastavnim pravem ke kupované, nebo 1 jiné
nemovitosti vhodné do zajisténi na uzemi Ceské republiky nebo &lenskych stati Evropské

unie nebo jinych statl, které tvori soucast Evropského hospodarského prostoru. (Syrovy

2005)

Zékladni charakteristicka vlastnost hypotéky je jeji pfisna ucelovost. Jako nékolik ndzornych
ptikladd si miZeme uvést:

» Koupé¢ stavebniho pozemku nebo nemovitosti uréené k bydleni.

» Vystavba rodinného domu, obytného domu nebo rekreacniho objektu.

» Modernizace nebo rekonstrukce vlastnéné nemovitosti.

Hypote¢ni avér Ize poskytnout fyzickym osobam starSim 18 let, které jsou obCany
CR, nebo cizinctim s trvalym pobytem na tizemi CR, ale i pravnickym osobam. Vétsina

¢eskych bank se ale zaméfuje pouze na hypotecni uvéry pro fyzické osoby. (Syrovy 2005)
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Vyhody a nevyhody hypotec¢nich uvéra
Vyhody:

» Ziskani velkého objemu penéznich prostredkl za dobrych podminek.
» Nizké urokové sazby na rtizna fixaéni obdobi.

» Moznost vyuziti statni urokové dotace u tivérd ur¢enych na financovani vzniku nové

bytové jednotky a pro zadatele do 36 let na pofizeni star§i nemoVvitosti.

» Moznost snizeni danového zakladu o danové uroky z hypote¢niho uvéru az do ¢astky

300 000 K¢ roc¢né.

» Nizka splatka diky rozlozeni uvéru v Case.
Nevyhody:

> Clovék se zadluzi na dlouhou dobu.

» Mize byt vypocitana sankce za predc¢asné splaceni uvéru.

» B¢hem doby splaceni jsou podminky zafixovany na urcité obdobi a poté miize dojit
ke zvySeni urokové sazby.

» Poskytovany uvér nepokryje celou ¢astku investice a pokud ano, je to vyvazeno vyssi

arokovou sazbou.

> Clovék mize piijit o stfechu nad hlavou, pokud by nebyl schopen splacet Givér.

(Syrovy 2005)

3.4.1 Poskytovatelé hypote¢nich uvéri

Hypote¢ni ivé€ry mohou poskytovat klasické banky nebo naptiklad specializované
tzv. hypote¢ni banky. Kazda banka potiebuje k takové ¢innosti certifikovanou licenci od
centralni banky. Bez této licence nemulzZe poskytovat hypote¢ni Uveéry na daném trhu.

V Ceské republice tyto licence poskytuje Ceské narodni banka. (Syrovy 2005)

Na uzemi Ceské republiky se nachazi nékolik bank, které nabizi financovani
hypotecnim tvérem. MlZou to byt velké, v posledni dobé ale i malé bankovni instituce.
Kazda banka muze byt specializovana na urcité sluzby (napt. Hypote¢ni banka), nebo se
mizZe jednat 0 banky poskytujici univerzalni sluzby. V Ceské republice se vyskytuji spise

banky univerzalni, které pfevazuji nad specializovanymi bankami. (Janda 2013)
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V poslednich letech se k nabidce hypotecnich tvért pridavaji i mensi banky jako je
od roku 2012 Equa banka nebo Fio banka. Tyto banky ale prozatim neposkytuji tolik
komplexni sluzby jako vét§i bankovni instituce, mezi které mbzeme zatadit Ceskou

spotitelnu, Ceskoslovenskou obchodni banku nebo Komeréni banku. (Janda 2013)

3.4.2 Americka hypotéka

Poskytnuti Americké hypotéky je umozZnéno zdkonem ¢. 190/2004 Sb.
o dluhopisech. Jedna se o zajimavy typ pijcky pro osoby, které vlastni nemovitost (byt, dim
nebo chatu) a jsou ochotni ji v ramci Givéru poskytnout bance do zastavy. (Kalabis 2012)

Americkd hypotéka neni svymi parametry stejnd jako klasicky hypotecni uvér.
O americké hypotéce mizeme mluvit jako o neucelovém uvéru, ktery mizeme vyuzit na
cokoliv, nejen na bydleni. Bance nemusime sdélovat ucel finan¢nich prostredki a penize
tedy miizeme pouzit na rekonstrukci, nakup nabytku, studium v zahranici, ale tfeba také na
podnikani, ndkup auta nebo cestovani. V piipad¢ americké hypotéky ale musime ¢ekat kviili
jeji neucelovosti s vy$§im Grokem. Urok se miize pohybovat na trovni cca 5,95 % a banka
nam nemusi pljcit celou hodnotu zastavené nemovitosti. Vyhodou americkych hypoték je
moznost provedeni mimotadné splatky kdykoliv 1 béhem fixace bez jakéhokoliv poplatku za

predcasné splaceni bance. (Vichnarova 2007)

Castym divodem vybéru americké hypotéky je financovani koupé nebo
rekonstrukce druZstevniho bytu. V minulosti se pro tento Ucel vyuzivaly klasické
spotiebitelské tivéry nebo uvéry ze stavebniho spofeni. V dnesni dobé& je Cast&jsi varianta
praveé americka hypotéka.

Americké hypotéky maji nékolik spolecnych parametrh s klasickymi hypote¢nimi
uvéry, ale také maji urcité odliSnosti. Jak jiz bylo feceno, procentualni Grokova sazba je
V priméru o jedno az tii procenta vyssi nez v piipad¢ klasické hypotéky. V porovnani se
spotiebitelskymi uvery jsou ale trokové sazby stale v nizsich intervalech. (Syrovy 2005)

V zajisténi uvéru je vzdy bankou vyzadovana nemovitost, ale neni podminkou, aby
nemovitost byla ve vlastnictvi zadatele o ivér. Maximalni vySe avéru je limitovana prave
odhadni cenou zastavené nemovitosti. Oproti klasickému hypote¢nimu uvéru banka
financuje pouze do vysSe 50 az 70 % odhadni ceny. VétSina bank ma zaroveil nastavené
parametry uveéru, jako je minimalni a maximalni vyse avéru. Minimalni ¢astka se pohybuje
od 100 do 200 tisic K¢ a maximalni okolo 2 milioni K¢. Nevyhodou mize byt moznost

odpoctu uroktli z daiiového zakladu pouze pii potizeni druzstevniho bytu. (Syrovy 2005)
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Americké hypotéky maji také krat$i dobu splaceni. U kazdé banky bude tato doba
odlisnd a pohybuje se mezi 15 a 20 lety. Fixac¢ni obdobi je obdobné jako u klasickych
hypote¢nich avéru tedy 5 let, 7 let, 8 let a 10 let, ale mize byt také stejné jako je doba

splatnosti uveéru.

Americkou hypotéku lze srozmyslem vyuzit také na refinancovani starSich
nevyhodnych spotiebitelskych uveéra. Klient mize vyuzit nizSich Grokovych sazeb oproti
spotiebitelskym tivértim a délce splatnosti. Diky témto parametrim mutze klient déle splacet
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(Syrovy 2005)

3.4.3 Zajisténi hypotecniho uvéru

Hypotec¢ni uvery se zpravidla zajist'uji zastavnim pravem k nemovitosti. Prevazné se
pouziva uv€rovana nemovitost, zkolaudovana, ale i rozestavénd. Ve vyjimecnych piipadech
banka piijme do zaji$téni nemovitost, ktera nesouvisi s financovanym zamérem. Nicméné je
nedostacujici, aby byl uvér rueny pouze ruditeli. Banka vzdy vyzaduje, aby zastavovana
nemovitost byla zapsana v katastru nemovitosti a byla pojisténa minimaln€ do vyse tvéru
proti zadkladnim Zivelnym riziklim a pfipadné proti dalSim dopliikovym rizikiim. Poté se tyto
pojistné smlouvy vinkuluji ve prospéch financujici banky. (Syrovy 2005)

Pro ocenéni nemovitosti se vyuzivaji vétSinou smluvni odhadci banky. Odhadce
si miZe vybrat i klient, ale pfevazné je volba na financujici bance. Nemovitost se pfevazné
ocefiuje v obvyklé trzni cené. Po vyhotoveni odhadu dochdzi jest¢ ke kontrole odhadu
bankou. Na zaklad¢ této kontroly dochazi banka k zavéru, zda je nemovitost vhodna nebo
nevhodna k zajisténi Gvéru. Jeden z diivodli zamitnuti miize byt napiiklad vaznouci vécné

bfemeno na pozemku nebo budove. (Syrovy 2005)

Jak jiz bylo fec¢eno, odhady pro banku vytvafeji smluvni odhadci banky. V praxi
se stava, ze odhadce odhadne hodnotu nemovitosti o néco nizsi, nez je realna cena. Diky
tomu muze byt vysledny pomér LTV rozdilny oproti tomu, nez jsme ptivodné predpokladali.
Tento rozdil mize mit nésledné vliv na trokovou sazbu nebo na poskytnuti avéru jako
takového. Bohuzel, bézny Zadatel o hypotecni tveér nema Sanci toto moc ovlivnit, jelikoz
banky nepfistupuji k vyuziti jinych neZ smluvnich odhadcti. Pokud by si Zadatel o Gvér
nechal naptiklad vyhotovit vlastni odhad, bude pro n¢j tedy jen orientacni a bankou

nepouzitelny. (Kocidnova 2012)
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Vétsina téchto odhadli pro hypotecni tveér byva bankou zpoplatnéna. Zpravidla
nejdrazsi jsou odhady rodinnych domii (cca 4 500 K¢). Odhad bytové jednotky byva levnéjsi
(cca 1500 K¢), piipadné nékteré banky nabizeji tzv. elektronicky odhad, ktery vyuziva
cenové mapy, fotografie bytové jednotky a popis objektu, jako je plocha, druhy zdiva, ze
kterych jsou bytové jednotky postaveny, a lokalita. Tento ,,zjednoduSeny*“ odhad byva
zdarma, jelikoz probiha ,,0od stolu a jeho vytvofeni neni naro¢né jako u klasického odhadu.
(Kocianova 2012) Béhem roku nabizi banky i marketingové akce, diky kterym ma zadatel
vyhotoveni odhadu zdarma nebo za zvyhodnénych podminek. Tyto marketingové akce jsou
poskytované samoziejmé kvuli tomu, aby banky klienty zaujaly a ti se rozhodli pro
financovani své nemovitosti prave u nich.

Je tedy ziejmé, ze banky chtéji mit v zajiSténi uvéru nemovitost, kterd ma
dostatecnou hodnotu a v katastru nemovitosti neni evidovano nic, co by mohlo hodnotu
sniZit nebo ptipadné zplsobit problémy s prodejem. Jednim z problému se zajiSténim pii
feseni hypote¢niho tvéru muze byt pravé rozdilny pohled na hodnotu nemovitosti z hlediska
banky a z hlediska klienta. Klient potiebuje zaplatit kupni cenu, nebo uhradit ¢astku, za
kterou nemovitost postavi, pfipadné zrekonstruuje. Banka ale nemovitost mize ocenit na
cenu, za kterou by ji v piipad¢ potieby mohla rychle a bez problému prodat. Banka tak vezme
trzni odhad, ktery miZze jesté snizit. (Kocidnova 2012)

Zde nastava situace, kdy trzni cena a cena, za kterou se nemovitost pofidi, jsou
rozdilné. Kdyz klient kupuje ,,bézné“ nemovitosti, které se na trhu prodavaji ve vétSim
mnozstvi, tak neni rozdil v cené veliky. Kdyz je na trhu velika likvidita, da se cena dobie
urcit. Nabidka a poptavka je na trhu ustalena. Pokud by klient provadél vystavbu rodinného
domu, muze se stat, ze naklady na vystavbu budou 2 mil K¢&. Potencialni kupec nicméné
nebude ochotny zaplatit 2 mil K¢, ale méné. A to ztoho divodu, ze kdyby mél onu
castku 2 mil K¢ a chtél si postavit nemovitost v daném misté, tak aby mohl stavét dle svych
predstav. Pokud by jiz kupoval postavenou nemovitost, musel by se spokojit
s architektonickym feSenim, které je jiz vytvoieno. Proto by s nejvétsi pravdépodobnosti byl
ochotny zaplatit mensi ¢astku, nez jsou vysSe zminované 2 mil K¢&. (Syrovy 2005)

Problém se zajisténim muze ale nastat v piipad¢, pokud by pfedmétem financovani
byla koupé druzstevniho bytu. Financovat koupi druzstevniho bytu neni samo o sobé
problém, problém je ten, Ze nelze pouzit druzstevni byt jako zajisténi. Kupujici totiz kupuje
pouze druzstevni podil s tim, Ze byt stale zlstava majetkem druzstva, a to je pro banku

nepfijatelné. (Syrovy 2009)
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V minulosti banky vyuzivaly jako dopliikové zajisténi zivotni nebo uvéroveé pojisténi
klienta. Toto pojisténi bylo také vinkulovano ve prospéch financujici banky. V soucasné
dobé banky od tohoto procesu ustupuji a tyto pojistné smlouvy jiz nevinkuluji. (Syrovy
2005)

3.4.4 Pojisténi uvéru a nemovitosti

Pojisténa musi byt kazda nemovitost zajisténad v hypote¢nim uvéru. Nejedna se
0 pojisténi domadcnosti (to je dobrovolné, ale dirazné se doporucuje), ale o pojisSténi
nemovitosti — domu nebo bytu. Divod je jednoduchy, pojistné smlouvy se vinkuluji ve
prospéch financujici banky. V piipadé pozaru nebo jiného poskozeni nemovitosti ma tak
banka jistotu, ze nemovitost bude dostatecné chranéna pojisténim a bude pokryta
rekonstrukce nemovitosti nebo piipadné nova vystavba nemovitosti.

Banka si muze urcit do podminek hypote¢niho Uvéru i rizikové Zivotni pojisténi,
pokud klient Zije sam a hypotecni uvér také splaci sam, pifipadn€é ma nizké piijmy.
V névaznosti na sjednéni tohoto pojisténi klient vétsSinou ziska i vyhodnéjsi irokovou sazbu.
U rizikového Zivotniho pojiSténi se vyplati pojistku nastavit tak, aby pojiSténi tivéru bylo se
sniZzujici se pojistnou castkou v pribéhu doby splaceni Uvéru. Klient ma zéroven
jistotu, ze v ptipadé jeho Urazu, nemoci, nebo dokonce invalidity ma pojistény uvér, ktery

mu bude ¢astecné nebo celkove splacen pojistnou smlouvou. (Vichnarova 2007)

¥_ o

3.4.5 Statni podpora hypotecnich uvéri

Stat se v oblasti podpory financovani vlastniho bydleni snazi angaZovat a pomahat
hlavn¢ mladym rodinam s détmi. Stale vice rodin se snazi jiz od pocatku svého spole¢ného
zivota volit variantu vlastniho bydleni, a praveé statni podpora hypotecnich uvért je ideédlni
mozZnost, jak si ulehéit situaci pfi financovani svého bydleni. Je zde nékolik moZznosti, o jaké

typy uverid si mohou rodiny ¢i jednotlivei zazédat.
Odpocet uroku hypote¢niho ivéru ze zakladu dané

Vzdy jeden z dluzniki hypote¢niho uvéru muze vyuzivat danového zvyhodnéni,
které mu stat nabizi. DluZznik si miZe odecist od zakladu dané zaplacené troky kazdy rok az
do 300 000 K¢. V ramci nejcastéjsi varianty anuitniho splaceni se danové odpisy v Case

snizuji. Neznamena to, ze by mél klient tiroky zdarma, pouze na nich ma urcitou ,,slevu®.
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Banky zasilaji potvrzeni o vysi zaplacenych urokt za ptedesly rok vzdy béhem ledna
nového kalendéiniho roku. Toto potvrzeni, které klient ziska, pak vlozi spolecné s daniovym
pfiznanim na pfisluSny financni Gfad do tadného terminu podani danového piiznani.
(Vichnarova 2007)

Uvér 300

Jedna se o uvér, ktery mize byt sjednan az do vyse 300 000 K¢ za ucelem nakupu
nebo vystavby nemovitosti se splatnosti maximalné 20 let. Urokové sazba uvéru je 2 % p. a.
Uvér musi byt zajistén, nejéastéji ruditelem &i zastavou nemovitosti. Tento Gvér mize byt
mezi vetejnosti znam jako ,,novomanzelska pijcka“. Je zde n¢kolik podminek, které musi
zadatelé splnit, aby ziskali narok na tento uvér. Mezi tyto podminky patii vék alespon
jednoho z partnertt méné nez 36 let, partnefi musi byt sezdani, nebo vychovavaji spole¢né
dité¢. Zarovenn nesmi byt vlastniky domu ¢i bytu pfipadn€ ndjemci druzstevniho bytu.
Vyhodou této formy uvéru je moznost odlozeni splacenti jistiny, kdy lze splacet pouze uroky
a jistinu az po deseti letech.

O tento typ uvéru mize zazadat i samostatna osoba pii splnéni vySe uvedenych
podminek, kdy se zaroven stard o nejméné jedno nezletilé dité. Dalsi nespornou vyhodou
uvéru je, Ze stat mize z nesplaceného uvéru dluznikovi odepsat castku 30 000 K¢ za kazdé

narozené ¢i osvojené dité. (Vichnarova 2007)
Uvér 200

Dal3i variantou uvéru je Uvér 200. Zde je vyse limitu ¢astka 200 000 K& a Givér miize
byt poskytnut opét osobam mladim 36 let na novou vystavbu bytu nebo rodinného domu.
Zadatel o avér nesmi vlastnit zadny byt nebo rodinny déim. Je zde oproti Uvéru 300 jestd
stanovena podminka podlahové plochy vSech mistnosti. Podlahovéa plocha nesmi u bytu
presahnout 80 m?, u rodinného domu nesmi pesahnout 120 m?. Urokové sazba je nastavena
na 3 % p. a. pfi splatnosti 10 let ode dne Cerpani Gvéru. Je moznost uvér Cerpat az do dvou
let od podepsani uvéroveé smlouvy. Vyhodou tivéru 200 je moznost kombinace tohoto tveru

zaroven s Uvérem ze stavebniho spofeni nebo hypotecnim tvérem.

Jako ucel tvéru Ize vybrat také zménu stavby, kde se vytvoii byt z prostort, které
byly primérné zkolaudovany pro jiné ucely nez na bydleni, jako je naptiklad Gprava pudy.
V tomto ptipad¢ musi zadatelé o uvér dolozit vedle standardnich a zédkladnich dokumentt
také vyplnéné potvrzeni o vysi pfijmi (mzdovy vymér, vypocet rodi¢ovského piispevku,

atd.), stavebni povoleni nebo smlouvu o vystavbé nového bytu. (Vichnarova 2007)
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Uvér 100

Posledni moznosti ivéru, ktery Ize vyuzit pro tipravu nebo opravu bytu ¢i rodinného
domu je Uvér 100. Podminky poskytnuti uvéru jsou zde velice podobné jako u predchozich
dvou variant. Zadat o tento Gvér mohou klienti, kde alespoii jeden ze Zzadatel
je mladsi 36 let, nesezdané pary ¢i jednotlivec, ktery pecuje o nezletilé dité.

Uvér se sjednava se splatnosti maximalng 10 let, pii urokové sazbé 2 % p. a. Cerpani
ivéru miiZze probihat az 2 roky od podpisu smluvni dokumentace. Ve varianté Uvéru 100 se
muze v pfipad€ nemoci nebo ztraty zaméstnani pozadat o preruseni splaceni az na 2 roky.

Tato ptijcka mé ale nékolik podminek, které musi byt naplnény pro poskytnuti avéru.
Zadatel nebo Zadatelé o Gvér musi byt majitelé vlastniho, nebo druzstevniho bytu, piipadné
vlastniky rodinného domu. Pokud by uvér chtéli vyuzit na rekonstrukei bytu, kde jsou
Vv ndjmu, tak by jim avér nebyl poskytnut. Uvér 100 miize byt opét kombinovan s dalsimi
Gvéry, jako je hypote&ni Gvér a dalsi. Pro poskytnuti Uvéru 100 je tieba dolozit opét piijem
zadateli, ale také vlastnické pravo k bytu nebo rodinnému domu. V neposledni fadé

prokazani péce o nezletilé dité. (Vichnarova 2007)

3.4.6 Bonita klienta

Pii posuzovani klienta a jeho schopnosti splacet Givér banka pfistupuje individualné
a podle specifickych parametri banky. VyZaduje prokazani jeho ptijmu a zjistuje, zda klient
bude v budoucnu schopny i pfi neptiznivé situaci, nebo pii zvySené urokové sazbé sviij
zavazek splatit. (Kocianova 2012)

Zjednodusené lze fict, Ze ¢im lepsi bonitu dany Zadatel m4, tim vice korun je vam
banka ochotna pujc¢it. Bonitu banka posuzuje zpiisobem, kdy zjisti zadatelovy piijmy, od
nich odecte pravidelné vydaje za bydleni, vyzivu déti, osob ve spolecné domécnosti, dale
pfibliznou vysi splatky hypotéky, pojisténi, spofeni a dalsi. Zadatel o Gvér tedy musi byt
pfipraveny, Ze se banka bude zajimat o jeho finan¢ni situaci a citlivé udaje. (Vichnarova

2007)

Banka nehodnoti pouze pfijmy a vydaje klienta, ale zamé&fuje se také na dalsi detaily, které
maji ve vysledku také vliv na Zadatelovu bonitu. Jako n€které ovliviiujici faktory miZzeme

napiiklad uvést:

» 'V jakém oboru zadatel pracuje nebo podnika (vyhodnéjsi postaveni maji prace jako

jsou IT specialista, 1€kafi, pravnici. Hife na tom je napiiklad délnik, nebo uklizec).
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> Dosazené vzdélani zadatele o Gvér.
» Veék zadatele o avér.

» Misto pobytu zadatele, zda Zije v prondjmu nebo ve vlastni nemovitosti.

(Vichnarova 2007)

Zadatel o Gvér ma nékolik moznosti, jak sviyj piijem dolozit. Je dilezité, aby &isty
piijem byl pravidelny a v dostateéné vysi pro poskytnuti pozadovaného uvéru. Zadatel musi
byt schopny ze svého ptijmu zaplatit vS§echny nutné vydaje, hypotecni splatku a jesté mu
zUstala dostate¢na rezerva, kterou by si mohl tfeba ukladat na horsi ¢asy. Z toho Ize odvodit,
Ze v posouzeni bonity je velmi dualezita vySe piijmi, ale neméné dulezita je také vyse
mesicnich vydaji zadatele o avér. V piipad¢ refinancovani hypotecniho Gvéru utvérem
novym se pfipadné vydaje z tohoto tivéru nezapocitavaji jako bonitni naklad do tohoto
refinancovaného zavazku. (Kocidnova 2012)

V ptipad¢ pfijmu ze zavislé Cinnosti se dokladd potvrzeni o piijmu, zpravidla
S primérnym ¢istym mési¢nim piijmem nejméné za poslednich 6 az 12 mésict. Pokud klient
podnikd, ma povinnost piedlozit své danové pfiznani, ze kterého banka vypocita klientovu
bonitu. Pro vétsinu bankovnich instituci je dostacujici jedno dafové ptiznani za posledni
zdanovaci obdobi, ale ve vyjimecnych ptipadech akceptuje 1 predloiisky kalendaini rok.
(Syrovy 2005)

Pfi vyuziti dafiového piiznani banky posuzuji piijem ze zisku, ale najdou se i takové,
které posuzuji ptijem podle tzv. obratu, coz jsou hrub¢ ptijmy. Vzdy ale zalezi na ptistupu
k posuzovani dané banky, ktera ma svoje vlastni pravidla a mtze se stat, Zze jedna nebo druha
banka nebude akceptovat klientem poZadovanou variantu piijmu. (Kocianova 2012)

Jako pfijem lze uznat 1 doplitkové piijmy, jako jsou napiiklad pfijmy z pronajmu,
rodi¢ovsky prispévek, vyzivné na dité, vyplacena renta a dividendy. Tyto pfijmy musi byt

také podloZené danovym pfizndnim, nebo jinym akceptovatelnym dokladem. (Syrovy 2005)

3.4.7 Mimoradna splatka hypotéky

Mimotadna splatka je ukon, kdy jsou zaslany finan¢ni prosttedky bud’ na Gvérovy
ucet nebo bézny ucet dluznika, ze kterého se hypotecni uvér splaci. Prostfedky na ucet
nemusi byt zaslany piesné v dany den, je mozné financni prostiedky zaslat i mésic doptedu.
Vétsina bank s tim nema problém. Banky v Ceské republice pozaduji, aby je dluznik pfedem

informoval o jeho zdméru provést mimoiadnou splatku Gveéru. O mimotradné splatce
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se sepise oficialni zadost, diky které se mimoiadna splatka zauctuje v odsouhlaseny den.
(Kocianova 2012)

V podstaté vSechny banky v dne$ni dob& umoziuji provadét mimotadné splatky
hypotecnich Givért. V minulosti byla tato sluzba bankami zpoplatnéna nebo dokonce byla
mimotadna splatka sankciovéna (pokud byla mimo fixacni obdobi), kdezto v soucasnosti
byva tato sluzba vétSinou jiz zdarma.

Spottebitelské nebo preklenovaci uvéry muze klient mimotadné splatit zcela nebo
¢aste¢né bez ohledu na fixaci Gvéru, jelikoz zde se jedna Cisté jen o zafixovani urokové
sazby. Kdezto hypotecni uvéry se fidi hypote¢nim zdkonem a zde jsou v platnosti jina

pravidla. (Kocianova 2012)

3.4.7.1 Ve fixaci

Kazdy klient ma moznost provést mimotadnou splatku hypoteéniho uvéru
(i celkovou) ve fixaci zdarma. Duvodd, pro¢ by ¢lovek chtél provést mimofadnou splatku,
muze byt nckolik. V soucasnosti je splaceni hypoteéniho Uvéru ve fixaci castym
jevem, a to ptrevazné z toho divodu, pokud klient tzv. refinancuje ivér do jiného bankovniho
ustavu. Hlavnim divodem je, ze klient mtze ziskat u jiné banky vyhodnéj$i podminky
a lepsi Grok nez ten, ktery ma aktualné u stavajici banky a pfipadné mu je nabizen pro nové
fixacni obdobi. (Kocidnova 2012)

Klientova motivace je tedy sniZeni nadkladii spojenych s hypote¢nim uvérem a banky
rady refinancuji hypotecni uvéry, jelikoz maji piistup k platebni morélce klienta, jeho
schopnosti splacet a je pro né poskytnuti méné rizikovéjsi, nez kdyby poskytovaly Gvér
nezndmému klientovi. Navic jsou to pro banku Vv prvni fadé nové vynosy z hypote¢niho
uvéru, ktery ziskaji od konkurence. Proto jsou banky v téchto pfipadech ochotnéjsi si za
poskytnuti ivéru, nebo ocenéni nemovitosti neuctovat poplatky. (Kocianova 2012)

Ne vzdy se ale jevi ¢astecnd nebo celkova splatka hypote¢niho Gvéru jako nejlepsi
rozhodnuti. Pokud by dluznik mél k dispozici vétsi objem penéz a ptemyslel by o doplaceni
uvéru, prevazné kvili pocitu ,,dluzim bance penize*, nemusi se jednat o nejlepsi rozhodnuti.
V ptipad€, Ze ma klient nizkou Urokovou sazbu, tak s ohledem na inflaci se vyplati dal
splacet hypote¢ni Givér za nizkou tirokovou sazbu a volné prostiedky vyuZzit vyhodné jako

investici, kterd maze klientovi pfinést vétsi zhodnoceni nez doplaceni Gvéru. Mize se jednat
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o investici do akcii, podilovych fondi nebo napiiklad koupé dalsi nemovitosti, kterou

by klient pronajimal dal§im osobam. (Kocianova 2012)

3.4.7.2 Mimo fixaci

V minulosti bylo bézné, ze v ptipadech doplaceni hypotecniho tvéru mimo fixaci
byly klientovi vypocitany poplatky za ptedcasné splaceni iivéru. Od 1. prosince 2016 se ale
situace zménila diky zdkonu €. 257/2016 Sb. o spotiebitelském tveru. Diky tomuto zdkonu
musi banky spotiebiteli umoznit predcasné splaceni, a spotiebiteli se timto posilila pozice
pro doplaceni uvéru. (Pfedcasné splaceni hypotéky 2019)

Kazdy rok miize spotiebitel ve vyroci fixace zaplatit zdarma mimotadnou splatku do
vyse 25 % z celkové vyse uvéru. Pokud by klient splacel vice jak 25 %, tak si banka jiz mize
uctovat urcité poplatky. Pokud by spotiebitel splacel uvér z diivodu prodeje financované
nemovitosti, tak banka nema moznost Gctovat si vice jak 1 % z mimoifadné splatky,
maximalné vSak 50 000 K¢&. V ptipadé tézké zivotni situace je dokonce pred¢asné splaceni

zdarma. (Pied¢asné splaceni hypotéky 2019)
Za nepfipustné néklady dle CNB se povazuje:

» Provize vyplacena zprostifedkovateli hypote¢niho uvéru.
SniZeni trokovych vynosi finanéni instituce.
» Vypoctené urokové naklady z dluhti poskytovatele.

(Na kolik vas vyjde predc¢asné splaceni hypotéky? 2020)

3.4.8 Refinancovani hypote¢niho uvéru

Jak jiz bylo feceno, pii refinancovani hypotecniho uvéru je vétSina z poplatkli nebo
dokonce vSechny poplatky spojené se sjednanim tveéru jsou odpustény. Refinancovani uvéra
je v Ceské republice stile Gast&jsi a rozhodné ho miZeme brat jako pozitivni jev pro
konkuren¢ni boj bank. Banky se tak snazi nabidnout co nejvyhodnéjsi variantu pro klienta,

aby si vybral pravé onu banku pro financovani svého bydleni. (Kocianova 2012)

P11 konci fixace stavajici banka nabizi svému klientovi novou trokovou sazbu pro
dalsi fixa¢ni obdobi. Na klientovi je rozhodnuti, zda nabidnutou sazbu akceptuje, nebo se
rozhodne pro jinou nabidku, kterou mu nabidne konkurenéni banka. Pivodni banka prevazné
klientovi nabizi vyssi, ne tolik vyhodnou sazbu. Jelikoz ma banka vzdy volny prostor pro

jednani o sazbé¢, je ku prospéchu klienta o sazb¢ s bankou jednat a naptiklad ,,pohrozit
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s refinancovanim Uvéru za vyhodné&jsi nabidkou. Poté zalezi, jak k tomu dand banka

pfistoupi a zda ma stale smysl u piivodni banky ztstavat, nebo opravdu zvolit banku jinou.

Na refinancovani uvéru je vhodné si nechat Casovou rezervu, zpravidla 2 az 3 mésice.
Diivodem je Cas pro vyfizeni veskeré administrace, vytvoreni dokumentace, ocenéni

nemovitosti, vyfizeni nalezitosti na Katastru nemovitosti atd. (Kocianova 2012)

Pti refinancovani tivéru je dobré vyuzit sluzeb kvalitniho finan¢niho poradce, ktery
se orientuje dobie na finan¢nim trhu a zvladne svym klientiim nabidnout co nejvyhodné;si
podminky. Mnoho finan¢nich poradcii radi svym klientlim refinancovani hypote¢niho tvéru
1 2 roky doptedu. Je to naptiklad kviili nizkym urokovym sazbam, které klient mize v dany
Cas vyuzit. Je totiz mozné, ze pfi konci fixace by takto vyhodné sazby jiz nebyly bankami
nabizeny. Klient ma poté hypotéku schvalenou a podepsanou s vyhodnym trokem a uvér
vyCerpa az ve fixaci svého stavajictho uvéru. Diky tomu splni podminky doplaceni
puvodniho hypote¢niho tvéru zdarma v rameci fixace a jediny poplatek, ktery teoreticky bude
muset zaplatit, bude na katastru nemovitosti za podani navrhu na vklad. Tento poplatek pro
rok 2021 ¢ini 2 000 K¢. (Kocianova 2012)

3.5 Regulace a dohled bankovniho systému

V ptipadé dvoustupiiového bankovniho systému je cinnost druhého stupné
regulovana stupném prvnim, kde prvnim stupném je nejcastéji centralni banka — v ptipade
Ceské republiky je to Ceska narodni banka. Pod regulaci si lze piedstavit napiiklad vytvareni
a prosazovani urcitych pravidel, kterymi se fidi bankovni instituce v dané zemi. Jednim
z hlavnich cild regulace a dohledu bank je podpora efektivnosti, stability a bezpecnosti

v ramci daného bankovniho systému urcité zemé. (Revenda 1999)

Pojmem bankovni regulace rozumime nastavovani a prosazovani pravidel, podminek
a presnych ¢innosti bankovnich instituci. Nasledny dohled na trhu neboli supervizi mizeme
ur€it jako daslednou kontrolu dodrzovani platnych pravidel nastavenymi centralni bankou.
Z téchto ¢innosti 1ze nasledné vyvodit urcité pokuty ¢i sankce za nesplnéni podminek nebo
pravidel. Tohoto procesu regulace a dohledu bank jsou soucasti tfi skupiny subjekti.

Regulujicim subjektem je vzdy centralni banka. Muze se jednat o jedinou instituci
V bankovnim systému dané zem¢, nebo mize spolupracovat i s dal§imi institucemi. V rdmci
dohledu bankovniho systému je situace slozitéjsi, i tak se ale centralni banky nad dohledem

tohoto systému podileji. V piipad¢ zahrani¢nich bankovnich instituci je moznost dohledu
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provadét danym subjektem sidlicim v zemi, kde mé tato banka hlavni sidlo. Zde ve vétSiné
ptipadech probihd kooperace subjektti pii dohledu s instituci hostitelské zemé. (Revenda
1999)

V soucasnosti jsou regulace a dohled v bankovnim sektoru spiSe vyuzivany
k prevenci. Oproti minulosti, kde se spiSe apelovalo na hledani nedostatkt a nasledné feseni
vzniklych dusledkd, se jedna o pozitivni zlepSovani funk¢nosti systému. Zaroven se klade
dulezitost na jasnou transparentnost vlastnické struktury a ¢innost regulovanych subjektt.

(Revenda 1999)

3.6 Podminky a regulace pro ziskani uvéru dle CNB

3.6.1 Vlastni zdroje k hypote¢nimu uvéru

Od 1. dubna 2017 podle natizeni Ceské narodni banky jiz banky piestaly poskytovat
100 % hypotecni uvéry. Aktudlné je tieba, aby Zadatel o Givér mél alespont 10 % vlastnich
prostiedkd, které vyuzije pro nakup, vystavbu nebo rekonstrukci nemovitosti.

Nejcast¢jSi varianta prokdzani vlastnich prostfedki jsou naspofené penize
Vv hotovosti nebo na béznych uctech. V ptipadé, kdy bude probihat vystavba nemovitosti, 1ze
povazovat za vlastni prostiedky vlastnictvi pozemku, na kterém Zadatel stavi financovanou
nemovitost. Dany pozemek se vlozi bance do zastavy. Pokud zadatel nevlastni volné
finan¢ni prostredky, ani stavebni pozemek, miZe bance nabidnout k zastavé dalsi nemovitost
V osobnim vlastnictvi. VéEtSinou tuto dal§i nemovitost poskytnou rodi¢e nebo prarodice
zadatele. Celkové LTV se poté vypocitd z hodnoty kupované nemovitosti a zaroven

Z hodnoty nemovitosti, ktera byla pouzita jako dozajiSténi. (Vytizuji hypotéku 2020)

3.6.2 Ukazatele DTI1 a DSTI
DTI

CNB (DTI - Nebudu piedluzeny? 2021) definuje ukazatel DTI (Debt to Income) jako
wpomer vySe celkového zadluzeni Zadatele o uver a vyse jeho cistého rocniho prijmu.”.
Zaroven ale neni pfesn¢ definovana horni hranice tohoto ukazatele, kdy by uvér nemél byt
poskytnut.

Nicméné zvySené verove riziko hrozi jiz v situaci, kdyz celkové zadluZeni Zadatele
o uvér prevysi osminasobek jeho &istého ro¢niho pifjmu. Uvérové riziko se miize také zvysit
naptiklad v nepfiznivé Zivotni situaci, jako je sniZeni Cist¢ho piijmu Zadatele nebo zvyseni

urokovych nakladi.
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vSe poskytnutého Gvéru
ukazatel DTI = VYSe POSKY

Cisty rocni prijem Zadatele o uvér
(DTI - Nebudu piedluzeny? 2021)

DSTI

CNB (DSTI - Zvladnu splacet? 2021) definuje ukazatel DSTI (Debt Service to
Income) jako ,podil rocnich primérnych vydajii Zadatele o uver vyplyvajicich z jeho
celkového zadluzeni (tzv. dluhova sluzba) na jeho rocnim cistém prijmu.*. Jde tedy o podil
celkové vyse vSech mésicnich splatek zadatele oproti jeho ¢istému mésiénimu piijmu.

Ceska narodni banka reagovala na ekonomickou situaci spojenou s koronavirovou
epidemii a rozhodla se neur¢ovat horni hranici ukazatele DSTI, ktera by zamitala poskytnuti
uveéru. Nicméné ale nadale upozornuje, ze piekroc¢eni 40% hranice ¢istého mesi¢niho piijmu
zvySuje veérové riziko pii neptiznivé situaci spotfebitele v budoucnosti. Obchodni banky by
tedy na toto upozornéni mély brat zietel.

vySe mésicnich splatek
ukazatel DSTl = ————————— —— * 100
Cisty mésicni prijem Zadatele o uvér

(DSTI - Zvladnu splacet? 2021)

363 LTV

Standardné se da fict, Ze banka posuzuje cenovou vysi zastavované nemovitosti vici
zapujcené Castce a vysledek tohoto poméru mé dopad na celkovou urokovou sazbu tvéru,
nebo dokonce na finalni schvaleni hypote¢niho uvéru. Tento ukazatel se nazyva LTV (Loan
to Value) a jeho hodnota je vyjadiena v procentech. Kazd4 banka je ochotna poskytovat
Gvéry v uréitém poméru LTV, nicméné méla by ziroven dodrzovat i doporuceni Ceské
narodni banky. Casté varianty financovani v dnesni dobé je 80 % nebo 90 % LTV, které jsou
regulovany pravé i Ceskou narodni bankou. Pii téchto dvou variantich mize byt tirokova
sazba uvéru nizsi a zaroven je splnéno doporuceni CNB kdy je 90 % LTV avéru poskytnuto
jen ve vyjimeénych piipadech a zavisi hodné na individudlnim posouzeni daného klienta.
Lze tedy konstatovat, ze ¢im je vys$si pomér pujcované castky k hodnoté zastavy, tim vyssi

je i urokova sazba hypote¢niho uvéru. (Kocianova 2012)
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4  Analyticka Cast

4.1 Aktualni nabidky hypotecnich uvéra vybranych komer¢nich bank

Prvni kapitola analytické ¢asti se zabyva rozborem jednotlivych nabidek
hypote¢niho Gvéru vybranych bankovnich instituci. Vybrany byly banky S vétSinovym
trznim podilem na hypoteénim trhu v Ceské republice. Mezi vybrané banky patii Hypote¢ni
banka, Ceska spofitelna, Komeréni banka a Raiffeisenbank. Tyto étyfi banky maji pfiblizné

87% trzni podil na hypote¢nim trhu v Ceské republice.

Graf 1: Souhrn trznich podilii na hypoteénim trhu jednotlivych bank v CR

Trzni podil

9% \

= Hypoteéni banka = Ceska spofitelna = Komeréni banka Raiffeisenbank = UCB = Ostatni
Zdroj: (Hypotec¢ni financovani 2017)

Kazda nabidka je vyhotovena podle stejnych vstupnich dat ptedlozenych pii osobni
schiizce s bankovnim poradcem na pobocce banky. U vSech nabidek jsou nésledn¢ detailné

posouzeny jejich parametry, poplatky, urokova mira a zpusob posuzovani bonity klienta.
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Tabulka 1: Vstupni parametry pro nabidku hypote¢niho Gvéru

Vstupni parametry hypotecniho uvéru
ucel véru koupé bytu
vyse uveéru 2 400 000,-- K¢
vlastni prostredky 600 000,-- K¢
LTV (Loan to Value) 80 %
doba fixace tirokové sazby 5 let
doba splatnosti hypotecniho uvéru 25 let
pocet ¢lent v domacnosti dva Clenové
druh pifijmu ptijem ze zaméstnani
celkovy Cisty mési¢ni pfijem domacnosti 55 000,-- K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

4.1.1 Hypotecni banka

Hypotecni banka, a. s. je aktualn€ bankou s nejvétSim trznim podilem hypotecnich
tvéru v Ceské republice. Jako prvni &eska banka ziskala v roce 1995 licenci na vydavani
hypote¢nich zastavnich listi. Jedna se o specializovanou banku, ktera se primarné zabyva
poskytovanim hypote€nich uvért. Hypote¢ni banka nabizi ucelové uvéry jako hypotéka
koupi pozemku, bytu nebo rodinného domu ale také neticelové tvéry jako je americka

hypotéka.
Hypotéka na byt

Hypotecni uvér na byt je ucelovy uvér, ktery slouzi ke koupi vlastniho bytu nebo
spoluvlastnického podilu. Hypote¢ni banka nabizi také variantu ivéru na koupi druzstevniho
bytu. V tomto pfipad¢ je podminka ru¢eni nemovitosti v osobnim vlastnictvi. Hypotéku na
byt lze vyuzit také pro vypofadddni majetkovych pomérti nebo pievod cElenskych prav.
(Hypotéka na byt 2021)

Tabulka ¢. 2 uvedend niZze znazoriiuje zdkladni parametry nabidky hypote¢niho
uvéru, kterd byla pfedana autorovi prace po konzultaci pti osobni schiizce s bankéfem na
pobocce banky. Nékteré udaje v tabulce jsou doplnény z webovych stranek dané bankovni

instituce.
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Tabulka 2: Hypotéka na byt

Hypotéka na byt
vyse uvéru 2 400 000,-- K¢
LTV (Loan to Value) 80 %
nabidnuta arokova sazba p. a. 1,93 %
doba fixace tirokové sazby 5 let
doba splatnosti hypotecniho uvéru 25 let

cerpani hypotecniho tvéru

jednorazoveé nebo postupné az do 12 mésict

na vystavbu ¢i rekonstrukci az 24 mésici

aktivni vyuzivani bézného uctu v CSOB

nezjistén presny vliv na urokovou sazbu

pojisténi nemovitosti

neovlivituje urokovou sazbu

pojisténi hypotéky - CSOB Pojistovna

ovlivituje irokovou sazbu (neni znamo o

prava

kolik %)

Poplatky
zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o sdarma
hypotéku
zpracovani odhadu nemovitosti - byt zdarma
zpracovani odhadu nemovitosti - rodinny 4900 - K&
diim '
¢erpani Uivéru na ndvrh na vklad zastavniho 1900 K&

vedeni béZzného uctu

pfi sjednani hypotéky zdarma

sprava a vedeni hypote¢niho Gvéru

zdarma

Zdroj: (Hypotéka na byt 2021), vlastni zpracovani

Posouzeni bonity Zadatele o Givér

Béhem vytizovani zZadosti o hypotecni uveér u Hypotecni banky probihd komunikace

na pobocce Ceskoslovenské obchodni banky do jejiz obchodni skupiny Hypoteéni banka

patii. Zadatel o Gvér si musi domluvit osobni schiizku s bankovnim poradcem. Na osobni

schiizce jsou Zadateli sd¢leny zakladni informace a ptedany zdkladni parametry hypotecniho

uvéru. Dle ptedbézné sdélenych informaci je klientovi pfedloZena nabidka hypotecniho

uvéru ve vice variantach, ze kterych si zadatel mize vybrat nabidku, kterd mu vyhovuje.

Klientovi je zaroven sdéleno, jaké dokumenty je potieba dolozit pro zdvazné posouzeni
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hypote¢niho uvéru. Vzdy se jedna o specifické dokumenty podle varianty uvéru, o ktery
zadatel zada.

Hypote¢ni banka ma na svych internetovych strankach takzvanou ,,Hypote¢ni zénu*.
V této zon¢ muze klient zazadat elektronicky o poskytnuti hypotec¢niho tvéru, nebo jiz sviij
hypote¢ni Gvér spravovat na dalku elektronicky a komunikovat s bankou. (Hypotéka na byt
2021)

Pro posouzeni zadatelovych piijmt musi klient doloZit potvrzeni od zaméstnavatele
o vysi pifijml v pfipadé zaméstnani a zarovenn 3 vypisy z bézného uctu. Pokud se jedna
o podnikatele, je povinnost dolozit danové pfiznani za posledni 2 zdanovaci obdobi, kde
banka posuzuje zadatelovy Cisté piijmy.

Detailngjsi informace o klientové splatkové historii, zaznamech v internich
a externich registrech, ptijmech a vydajich jsou ovéfeny ve vnitinich bankovnich systémech.
Podrobnéjsi postup ohledné ovétovani klientovy bonity a dalsi aspekty posuzovani zadosti

nelze ziskat, jelikoZ se jedna o interni a nevetejné procesy banky. (Hypotéka na byt 2021)

4.1.2 Ceska spofitelna

Ceska spofitelna, a. S. momentalné zastava druhou pozici banky s trznim podilem
hypoteé¢nich uvéri v Ceské republice. Aktualné ma hypotecni Gvér v Ceské spofitelné cca
180 000 klienti. Ceska spofitelna nabizi vicero produktdl pro financovani nemovitosti.
Ugelovy Gvér pro vystavbu, koupi nebo rekonstrukci nemovitosti se nazyva Hypotéka Ceské

spofitelny.
Hypotéka Ceské sporitelny

Tabulka ¢. 3 uvedend nize znazoriiuje zakladni parametry nabidky hypotecniho
uvéru, kterd byla piredana autorovi prace po konzultaci pfi osobni schiizce s bankéfem na
pobocce banky. Nekteré udaje v tabulce jsou doplnény z webovych stranek dané bankovni

instituce. (Hypotéka 2021)
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Tabulka 3: Hypotéka Ceské spotitelny

Hypotéka Ceské spofitelny
vyse uveéru 2 400 000,-- K¢
LTV (Loan to Value) 80 %
nabidnuta arokova sazba p. a. 1,89 %
doba fixace trokové sazby 5 let
doba splatnosti hypotecniho tvéru 25 let
cerpani hypotecniho tvéru az 24 mésicii od podpisu smlouvy
aktivni vyuzivani bézného uctu sleva na urokové sazb¢ 0,5 %
pojisténi nemovitosti neovliviluje urokovou sazbu
pojisténi schopnosti splacet sleva na urokové sazbé 0,2 %

Poplatky

zpracovani a vyhodnoceni zadosti o hypotéku zdarma
zpracovani odhadu nemovitosti zdarma
¢erpani uvéru na navrh na vklad zéstavniho prava 2 000,-- K¢
vedeni bézného uctu pfi sjednani hypotéky zdarma
sprava a vedeni hypotecniho uvéru zdarma

Zdroj: (Hypotéka 2021), vlastni zpracovani

Posouzeni bonity Zadatele o Givér

Zajemce o hypoteéni Gvér v Ceské spofitelné ma vice moznosti, jak miize o uvér
zazadat. Jako nejéastéjsi varianta je osobni schiizka na poboéce Ceské spofitelny, kde si od
vas bankovni poradce zjisti zakladni idaje a ptibliznou ptfedstavu o parametrech hypote¢niho
uvéru. Nasledné si od vas vyzada telefonni Cislo, na které vam v nasledujicich pracovnich
dnech zavold pracovnik hypote¢niho centra, ktery s vdmi nastavi detaily poZadovaného
uveéruy, jako je zajisténi uvéru, pojisténi nemovitosti nebo pojisténi uveru. Na zdkladé tohoto
postupu vam pracovnik nasledné zasle nabidku hypote¢niho uvéru na emailovou adresu,
ktera je uvedena na zadosti. Dal§i moznosti je vyplnéni internetového formuléie s zadosti o
hypotecni Gvér, kde nasledny kontakt je stejny jako v prvnim piipad¢ pfi osobni navstéve
pobocky. (Hypotéka 2021)

K Zadosti se piikladaji dokumenty o pfijmu. Pokud je klient zamé&stnany, doklada
potvrzeni o vy3i mési¢niho pfijmu, a pokud vlastni u¢et v Ceské spofitelné, nemusi svij

piijem dokladat, jelikoz si ho banka dokaze zjistit ze svého interniho systému. V piipade,
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kdy je klient podnikatel, musi dolozit svoje danové piiznani, nejlépe za posledni dvé
zdanovaci obdobi. Klient md moznost vyuziti dopliikového piijmu, jako je rodi¢ovsky
piispévek, ptijem z prondjmu, starobni ¢i invalidni dichod a dal$i. V kazdém jednotlivém
piipadé je tieba dolozit odpovidajici doklad o vysi vedlejSiho ptijmu.

Detailn¢jsi informace o klientové splatkové historii, zaznamech v internich
a externich registrech, ptijmech a vydajich jsou ovétfeny ve vnitinich bankovnich systémech.
Podrobné¢;jsi postup ohledné ovétovani klientovy bonity a dalsi aspekty posuzovani zadosti

nelze ziskat, jelikoz se jedna o interni a nevetejné procesy banky. (Hypotéka 2021)

4.1.3 Komerc¢ni banka

Komer¢ni banka, a. s. se fadi mezi jednu z nejvétSich bank na ¢eském bankovnim
trhu. Stejné jako konkurence nabizi nékolik variant financovani bydleni skrze hypotecni
uvéry. V ramci ucelovych hypotecnich vért nabizi Komeréni banka uvér Hypotéka od KB,

Flexibilni hypotéka nebo Hypotéka bez nemovitosti a dalsi.
Hypotéka od KB

Hypotéku od KB lze vyuzit ke koupi nemovitosti do vlastnictvi, vypotadani
majetkovych a dédickych vztahi, vystavbé nebo rekonstrukci nemovitosti. Komer¢ni banka
nabizi také variantu uvéru Dozadu, kde je mozné Zadateli o uvér proplatit investice
do bydleni az za 3 roky zpétn¢€. Velice zajimavou variantou uvéru je Hypotéka bez
nemovitosti. Klient si mize sjednat hypotecni tvér jesté pred tim, nez si vybere nemovitost
ke koupi. Lhita pro koupi nemovitosti je poté az 3 roky. (Hypotéka od KB 2021)

Tabulka ¢. 4 uvedend niZe znézorfiuje zékladni parametry nabidky hypote¢niho
uvéru, ktera byla pfedana autorovi prace po konzultaci pfi osobni schiizce s bankéfem
na poboCce banky. Neékteré udaje v tabulce jsou doplnény z webovych stranek dané

bankovni instituce.
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Tabulka 4: Hypotéka od KB

Hypotéka od KB
vyse uveéru 2 400 000,-- K¢
LTV (Loan to Value) 80 %
nabidnuta arokova sazba p. a. 2,09 %
doba fixace trokové sazby 5 let
doba splatnosti hypote¢niho tvéru 25 let
cerpani hypotecniho tvéru az 24 mizi]Tgu(i/(;pOdpisu

aktivni vyuzivani bézného uctu

sleva na urokové sazbé 0,5 %

pojisténi nemovitosti

sleva na urokové sazbé 0,1 %

rizikové zivotni pojisténi ivéru od Komer¢ni pojistovny

sleva na urokové sazbé 0,1 %

Poplatky
zpracovani a vyhodnoceni zadosti o hypotéku 2 900,-- K¢
zpracovani odhadu nemovitosti - rodinny dim 4 500,-- K¢
zpracovani odhadu nemovitosti - byt 1 000,-- K¢
cerpani uvéru na navrh na vklad zastavniho prava 1 500,-- K¢

flexibilita ivéru (nepovinng) 19,-- K¢ / mési¢né

vedeni bézného uctu dle typu uctu

sprava a vedeni hypote¢niho Gvéru zdarma

Zdroj: (Hypotéka od KB 2021), vlastni zpracovani

Posouzeni bonity Zadatele o Givér

Zadatel o hypote¢ni uvér v Komeréni bance ma stejné moznosti jako v jinych,
konkurenénich bankdch. Mize si vyplnit online zaddost na internetovych strankéach, kde na
sebe zanecha kontakt a klientovi se ozve hypote¢ni specialista. Spole¢né si nastavi prvotni
parametry hypotecniho uvéru, klientovi jsou sdéleny zakladni informace. Nésledné je
domluvena osobni schlizka s bankovni poradcem na pobocce banky. Klient miize vynechat
krok online zadosti a rovnou se objednat na osobni schiizku s bankéfem, ktery mu také
zvladne zodpoveédét otazky tykajici se hypotecniho tivéru. Na osobni schiizce je s bankovnim
poradcem vyplnéna oficialni zddost o hypotecni uvér. (Hypotéka od KB 2021)

K oficidlni zadosti o uvér je potieba piilozit dokumenty prokazujici pravidelné
pfijmy. Kdyz je klient zaméstnany, dokladd potvrzeni o vysi mésicniho pifijmu, které

je platné po dobu jednoho mésice. Pokud vlastni ucet v Komeréni bance, nemusi sviij ptijem
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dokladat, jelikoz si ho banka dokaze zjistit ze svého interniho systému. V ptipadé, kdy je
klient podnikatel, musi dolozit svoje daiiové ptiznani, nejlépe za posledni dvé zdanovaci
obdobi. Klient ma moznost vyuziti doplinkového ptijmu, jako je rodiCovsky piispévek,
pfijem z prondjmu, starobni ¢i invalidni dichod a dalsi. V kazdém jednotlivém ptipadé
je tieba dolozit odpovidajici doklad o vysi vedlejsiho ptijmu.

Detailnéjsi informace o klientové splatkové historii, zaznamech v internich
a externich registrech, pfijmech a vydajich jsou ovéfeny ve vnitinich bankovnich systémech.
Podrobnéjsi postup ohledn¢ ovétovani klientovy bonity a dalsi aspekty posuzovani zadosti

nelze ziskat, jelikoz se jednd o interni a nevetejné procesy banky. (Hypotéka od KB 2021)

4.1.4 Raiffeisenbank

Raiffeisenbank, a. s. je dle celkovych aktiv aktualné patou nejvétsi bankou v Ceské
republice. Cilem banky je byt v budoucnu nejrychleji rostouci bankou na trhu. K tomu ma
pomoci i rozsifeni klientské zakladny s poskytnutymi hypoteénimi Gvéry. Raiffeisenbank
nabizi podobné jako ptedchozi banky nékolik druhti hypote¢nich tivért. Mezi tcelové uvery

patii tzv. Hypotéka na bydleni — Klasik, nebo Hypotéka na bydleni — Klasik (naruby).
Hypotéka na bydleni — Klasik

Tuto variantu hypotecniho Uvéru mulzZe klient vyuzit na koupi, rekonstrukei
¢1 vystavbu nemovitosti. Nabizi se moZnost vyuzit ivér také na vypotradani majetkovych

pomeri, nebo koupi podilu v bytovém druzstvu.

K hypotéce na bydleni Klasik je moznost sjednat i variantu Naruby. Hypotéka naruby
je specificka stejné jako Hypotéka bez nemovitosti od Komer¢ni banky v tom, ze zadateli
je schvalen hypotecni Gver jesté predtim, nez ma vybranou konkrétni nemovitost. Diky tomu
muze byt urychlena koupé vybrané nemovitosti, jakmile si zadatel néjakou vybere. Oproti
variant¢ Hypotéky bez nemovitosti od KB je zde ale termin ¢erpani pouze do 11 mésict od
podpisu uvérové smlouvy. (Hypotéka na bydleni 2021)

Tabulka €. 5 uvedend niZe znézorfiuje zékladni parametry nabidky hypote¢niho
uvéru, kterd byla piredana autorovi prace po konzultaci pii osobni schiizce s bankéfem na
pobocce banky. Nekteré udaje v tabulce jsou doplnény z webovych stranek dané bankovni

instituce.
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Tabulka 5: Hypotéka na bydleni — Klasik

Hypotéka na bydleni - Klasik
vyse uveéru 2 400 000,-- K¢
LTV (Loan to Value) 80 %
nabidnuta arokova sazba p. a. 1,99 %
doba fixace trokové sazby 5 let
doba splatnosti hypotecniho tvéru 25 let
cerpani hypotecniho tvéru az 24 mésicii od podpisu smlouvy
aktivni vyuzivani bézného uctu sleva na urokové sazb¢ 1 %
pojisténi nemovitosti sleva na trokové sazb¢ 0,2 %
pojisténi hypotec¢niho tivéru nepozadovano
Poplatky
zpracovani a vyhodnoceni zadosti o hypotéku zdarma
zpracovani odhadu nemovitosti zdarma
¢erpani uvéru na navrh na vklad zéstavniho prava 1 900,-- K¢
vedeni bézného uctu 49,--K¢ / mésicné nebo zdarma
sprava a vedeni hypotec¢niho uvéru zdarma

Zdroj: (Hypotéka na bydleni 2021), vlastni zpracovani

Posouzeni bonity Zadatele o Givér

Klient ma dvé moZnosti, jak o hypotecni tivér zazadat. Nej€ast&j$i moznost je osobni
navstéva pobocky, kde bankovni poradce s Zadatelem o Gvér probere zékladni informace
a parametry Uveru, vyplni spolu Zadost o hypotecni uver, ktera se poté zasle na hypotecni
oddé€leni. Druhou moznosti je vyplnéni online zadosti. Poté klienta kontaktuje pracovnik
banky a po telefonu se nastavi detaily zadosti. (Hypotéka na bydleni 2021)

Soucésti zadosti jsou dokumenty prokazujici zadateltv piijem. Pokud o avér zada
vice osob, kazda z téchto osob musi své piijmy prokazat. Pokud je Zadatel zamé&stnany,
banka uptednostiuje, kdyz je Zadatel zaméstnany na dobu neurcitou. Pokud je pracovni
smlouva na dobu uréitou, musi byt alespoit jednou po roce obnovena. Zadatel doklada
potvrzeni o vysi mésicniho pfijmu vetné vypist z uctli za posledni 3 mésice, kam je zasilana
mzda. V piipadé, ze zadatel vlastni Gcet v Raiffeisenbank, nemusi svij piijem dokladat,
jelikoz si ho banka dokaZe zjistit ze svého interniho systému. Zadatelé, kteii jsou

podnikatelé, musi dolozit svoje danové priznani véetné ptiloh, maximalné za posledni tfi
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zdanovaci obdobi. Klient md moznost vyuziti dopliikového piijmu, jako je rodi¢ovsky
ptispévek, pfijem z prondjmu, starobni ¢i invalidni diichod a dalsi. V kazdém jednotlivém
piipadé je tieba dolozit odpovidajici doklad o vysi vedlejSiho piijmu.

Detailngjsi informace o klientové splatkové historii, zaznamech v internich
a externich registrech, ptijmech a vydajich jsou ovéteny ve vnitinich bankovnich systémech.
Podrobné;jsi postup ohledn¢ ovérovani klientovy bonity a dalsi aspekty posuzovani zadosti

nelze ziskat, jelikoz se jedna o interni a nevefejné procesy banky. (Hypotéka na bydleni

2021)

4.2 Komparace nabidek vybranych bank

V nasledujici kapitole jsou jednotlivé nabidky vSech ctyt komerénich bank
porovnany dle piedem stanovenych jednotnych ukazateli a nasledné je vybrana
nejvyhodnéjsi nabidka pro klienta. Diky tomuto porovnani je pro zadatele o uvér jednodussi
a prehlednéjsi rozhodnuti, jakou financujici banku si pro svlj zdmér vybrat.

4.2.1 Vypocet ukazateli — Hypote¢ni banka
Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Tabulka 6: Vypocet mési¢ni anuitni splatky — Hypoteéni banka, a. s.

Vypocet mésicni anuitni splatky

Celkova vyse hypotecniho tivéru 2 400 000,-- K¢
Celkova doba splaceni hypote¢niho tivéru 25 let = 300 mésict
Urokova sazba avéru 1,93 % p. a. = 0,1608 % p. m.
Diskontni faktor:
1 1
v = 0,998394

“1+i 140001608

Anuitni splatka:

0,001608

1—on — 24000003 508304500 = 10088 Ke

a=D x

Zdroj: vlastni zpracovani

Pti vypoctu mésicni anuitni splatky je tieba pfevést celkovou dobu splaceni Givéru
a urokovou sazbu na meésice. Nasleduje vypocet diskontniho faktoru, jehoz vysledek je

vloZen do vzorce pro vypocet anuitni splatky. Dle vzorce vychazi mési¢ni anuitni splatka
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10 088,-- K¢ nicméné diky zaokrouhleni a upravé mésicni splatky bankou je vySe anuitni

splatky dle nabidky 10 091,-- K¢.
Vypocet RPSN

Tabulka 7: Vypocet RPSN — Hypote¢ni banka, a. s.

Vypocet RPSN
Celkova vyse hypote¢niho tivéru 2 400 000,-- K¢
Urokova sazba avéru 1,93%
Pravidelnd mésicni splatka 10 091,-- K¢
Pocet splatek 300
Celkové jednorazové poplatky 3 900,-- K¢
Celkové¢ pravidelné poplatky (mésicni) 0,-- K¢
RPSN 1,96%

Zdroj: (Vypocet RPSN 2021), vlastni zpracovani

Do vypoctu roc¢ni procentudlni sazby ndkladi (RPSN) u hypote¢niho uvéru
je zapocitana Urokova sazba uvéeru, pocet splatek a poplatky, které jsou soucasti tvéru.
Poplatky se rozliSuji na jednorazové a pravidelné (mé&sicni). Pfi sjednani avéru u Hypotecni
banky nejsou obsazeny Z4dné pravidelné poplatky, pouze jednordzové. Jednordzové
poplatky jsou v celkové ¢astce 3 900,-- K¢, kde je zapocitan poplatek 1 900,-- K¢ za Cerpani
uveéru na navrh na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti a 2 000,-- K¢ za vloZeni
navrhu na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti. Ro¢ni procentudlni sazba nakladt

tedy vychazi na 1,96 %.
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Vypocet celkové splatné ¢astky uvéru

Tabulka 8: Vypocet celkové splatné ¢astky uvéru — Hypoteéni banka, a. s.

Vypocet celkové splatné ¢astky tivéru

Vyse poskytnutého uvéru 2 400 000,-- K¢
Doba splaceni tvéru 25 let = 300 mésict
Vyse urokové sazby 1,93 % p. a. =0,1608 % p. m.
Jistina Gvéru 2 400 000,-- K¢

Vyse uroku
u = (mésic¢ni splatka * poCet splatek) - jistina

u= (10091 *300) -2 400 000 =627 300,-- K¢

Celkové poplatky tvéru 3 900,-- K¢

Celkova splatna ¢astka uvéru 3 031 200,-- K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyse celkové splatné Castky je vypocitana jako soucet jistiny uvéru a troku, ktery
je bance zaplacen jako odména za poskytnuti iivéru po dobu trvani uvéru. K této Castce jsou
také pticteny celkové poplatky. Pii secteni téchto castek je vyse celkové splatné Castky ivéru
3031 200,-- K¢.

Vypocet urokového koeficientu

Tabulka 9: Vypocet arokového koeficientu — Hypote¢ni banka, a. s.

Vypocet urokového koeficientu

Celkova splatna ¢astka

Urokovy koeficient =

rokovy koeficien Celkova vyse hypotecniho avéru
Grokout koeficiant < 3031200 KE

rokovy koeficient =57 55600 ke~ v

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet trokového koeficientu zndzornuje, o kolik % klient zaplati financujici bance
vice, nez mu bylo zaptij¢eno. Podle vypoctl by tedy zadatel o uvér zaplatil Hypotecni bance

0 26 % vice, nez by si ptivodné pujcil.
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4.2.2 Vypoket ukazateli — Ceska spoFitelna
Vypocet mésicni anuitni splatky

Tabulka 10: Vypod&et mési¢ni anuitni splatky — Ceska spofitelna, a. s.

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypotecniho Gvéru 2 400 000,-- K¢
Celkova doba splaceni hypotecniho tivéru 25 let = 300 mésict
Urokova sazba avéru 1,89 % p. a. = 0,1575 % p. m.
Diskontni faktor:

1 1
“14+i 1+40,001575

v = 0,998427

Anuitni splatka:

0,001575

l
1—on 2400000008470 = 10042 Ke

a=D *

Zdroj: vlastni zpracovani

Pfi vypoctu mésicni anuitni splatky je tieba pievést celkovou dobu splaceni tivéru
a urokovou sazbu na meésice. Nasleduje vypocet diskontniho faktoru, jehoz vysledek
je 0,998427, a tento vysledek je vlozen do vzorce pro vypocet anuitni splatky. Dle vzorce
vychazi mési¢ni anuitni splatka 10 042,-- K¢, nicméné stejné jako v ptipadé nabidky
Hypotec¢ni banky diky zaokrouhleni a tipravé mésicni splatky bankou je vySe anuitni splatky

dle nabidky Ceské spotitelny10 078,-- K&.
Vypocet RPSN

Tabulka 11: Vypocet RPSN — Cesk4 spofitelna, a. s.

Vypocet RPSN
Celkova vyse hypotecniho uvéru 2 400 000,-- K¢
Urokova sazba Gvéru 1,89 %
Pravidelna mésicni splatka 10 078,-- K¢
Pocet splatek 300
Celkové jednorazové poplatky 4 000,-- K¢
Celkové¢ pravidelné poplatky (mésicni) 0,-- K¢
RPSN 1,95 %

Zdroj: (Vypocet RPSN 2021), vlastni zpracovani
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Do vypoctu ro¢ni procentudlni sazby nakladd (RPSN) u hypote¢niho uvéru
je zapocitana urokova sazba uvéru, pocet splatek a poplatky, které jsou soucasti uvéru.
Poplatky se rozliSuji na jednorazové a pravidelné (meésicni). Stejné jako u nabidky Hypotecni
banky nejsou Vv piipadé nabidky Ceské spofitelny zadné pravidelné poplatky, pouze
jednorazové. Jednorazovy poplatek je v celkové castce 4 000,-- K&, kde je zapocitan
poplatek 2 000,-- K¢ za Cerpani tvéru na navrh na vklad zastavniho prava do katastru
nemovitosti a 2 000,-- K¢ za vlozeni navrhu na vklad zéstavniho prava do katastru
nemovitosti. Ro¢ni procentualni sazba nakladd tedy v piipadé nabidky Ceské spofitelny

vychézi na 1,95 %.
Vypocet celkové splatné ¢astky uvéru

Tabulka 12: Vypodet celkové splatné astky tvéru — Ceska spofitelna, a. s.

Vypocet celkové splatné ¢astky tvéru

Vyse poskytnutého tivéru 2 400 000,-- K¢
Doba splaceni avéru 25 let = 300 mésict
Vyse urokové sazby 1,89 % p. a. = 0,1575 % p. m.
Jistina Givéru 2 400 000,-- K¢

Vyse uroku
u = (mésic¢ni splatka * poCet splatek) - jistina

u= (10078 *300) - 2 400 000 = 623 400,-- K¢

Celkové poplatky uvéru 4 000,-- K¢

Celkova splatna ¢astka uvéru 3 027 400,-- K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyse celkové splatné Castky je vypocitana jako soucet jistiny Givéru a troku, ktery
je bance zaplacen jako odména za poskytnuti uvéru po dobu trvani avéru. VySe troku
zaplaceného Ceské spofitelné je 623 400,-- K&. Po piicteni celkovych poplatkii je plna vyse
splatné ¢astky tivéru 3 027 400,-- K¢.
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Vypocet urokového koeficientu

Tabulka 13: Vypocet urokového koeficientu — Ceska spofitelna, a. s.

Vypocéet irokového koeficientu

Celkova splatna Castka

Urokovy koeficient = — R
y koef Celkova vyse hypotecniho twéru

3 027 400 K¢

Urokovy koeficient = > 200000 Ké — 1,26

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet trokového koeficientu znazortuje, o kolik % klient zaplati financujici bance
vice korun, nez mu bylo zaptjceno. Podle vypoctl je trokovy koeficient 1,26 u nabidky
Ceské spofitelny. Zadatel o avér by zaplatil Ceské spotiteln& o 26 % vice, nez by si ptivodné
pujéil. Urokovy koeficient ma stejnou hodnotu jako v piipadé nabidky Hypoteéni banky.
4.2.3 Vypocet ukazateli — Komercni banka
Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Tabulka 14: Vypocet mési¢ni anuitni splatky — Komer¢ni banka, a. s.

Vypocet mésiéni anuitni splatky

Celkova vyse hypotecniho tivéru 2 400 000,-- K¢
Celkova doba splaceni hypote¢niho tivéru 25 let = 300 mésict
Urokova sazba avéru 2,00 % p.a. =0,1742 % p. m.
Diskontni faktor:
1 1
= 0,998261

VeI +iT 140001742

Anuitni splatka:

0,001742

l
T—on = 2400000 5 oot = 10278 Ke

a=D *

Zdroj: vlastni zpracovani

Pfi vypoctu mésic¢ni anuitni splatky je tieba opét prevést celkovou dobu splaceni
uvéru a urokovou sazbu na meésice. Nasleduje vypocet diskontniho faktoru, jehoz vysledek

je 0,998261, a tento vysledek je vloZzen do vzorce pro vypocet anuitni splatky. Dle vzorce
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vychéazi mésicni anuitni splatka 10 278,-- K¢&. Diky zaokrouhleni ¢astek a upravé mésicni

splatky Komeréni bankou je vyse anuitni splatky podle ptedlozené nabidky 10 305,-- K¢.
Vypocet RPSN

Tabulka 15: Vypocet RPSN — Komer¢ni banka, a. s.

Vypocet RPSN
Celkova vyse hypotecniho uvéru 2 400 000,-- K¢
Urokova sazba Gvéru 2,09 %
Pravidelna mésicni splatka 10 305,-- K¢
Pocet splatek 300
Celkové jednorazové poplatky 7 400,-- K¢
Celkové pravidelné poplatky (mési¢ni) 0,-- K¢
RPSN 2,16 %

Zdroj: (Vypocet RPSN 2021), vlastni zpracovani

Do vypoctu ro¢ni procentudlni sazby nakladit (RPSN) u hypote¢niho uvéru
je zapocitana urokova sazba uvéru, pocet splatek a poplatky, které jsou soucasti Gvéru.
Poplatky se rozlisuji na jednorazové a pravidelné (mésicni). V piipadé Komeréni banky Ize
uvazovat o pravidelném poplatku za vedeni osobniho u¢tu. Komercni banka nabizi vice
druhli osobnich Uc¢tu s rozdilnym poplatkem za vedeni tohoto uctu. Pro vypocet budeme
uvazovat, Ze vedeni osobniho U¢tu neni zpoplatnéno. Jednorazovy poplatek u nabidky
Komeréni banky je v celkové castce 7 400,-- K¢, kde je zapocitan poplatek 1 500,-- K¢
za Cerpani uvéru na navrh na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti, 2 000,-- K¢
za vloZzeni navrhu na vklad zéastavniho prdva do katastru nemovitosti, 2 900,- K¢
za zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o hypote¢ni tvér a 1 000,-- K¢ za zpracovani odhadu
bytu. Roéni procentualni sazba nakladd je stanovena v piipadé nabidky
Komer¢ni banky na 2,16 %.
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Vypocet celkové splatné ¢astky uvéru

Tabulka 16: Vypocet celkové splatné ¢astky aveéru — Komer¢ni banka, a. s.

Vypocet celkové splatné ¢astky tivéru

Vyse poskytnutého uvéru 2 400 000,-- K¢
Doba splaceni tvéru 25 let = 300 mésict
Vyse urokové sazby 2,09 % p.a. =0,1742 % p. m.
Jistina Gvéru 2 400 000,-- K¢

Vyse uroku
u = (mésic¢ni splatka * poCet splatek) - jistina

u = (10 305 *300) -2 400 000 =691 500,-- K¢

Celkové poplatky tvéru 7 400,-- K¢
Celkova splatna ¢astka ivéru 3098 900,-- K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyse celkové splatné castky je vypocitana, stejné jako u predchozich bankovnich
ustavill, souctem jistiny uveru a uroku, ktery je bance zaplacen jako odména za poskytnuti
uvéru po dobu trvani Gvéru. Vyse uroku zaplaceného Komeréni bance je 691 500,-- K¢.

Po secteni celkovych poplatki je plna vyse splatné ¢astky uveru 3 098 900,-- K¢&.
Vypocet urokového koeficientu

Tabulka 17: Vypocet tirokového koeficientu — Komer¢ni banka, a. s.

Vypocéet irokového koeficientu

Celkova splatna Castka
Celkova vyse hypotecniho tvéru

Urokovy koeficient =

3098900 K¢

Urokovy koeficient = 57200 000 K& =1,29

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet trokového koeficientu znézortuje, o kolik % klient zaplati financujici bance
vice, nez mu bylo zaptij¢eno. Podle vypocta je tirokovy koeficient 1,29 u nabidky Komercni

banky. Zadatel o Givér by zaplatil Komeréni bance o 29 % vice, nez by si ptivodné pjéil.
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4.2.4 Vypocet ukazatelia — Raiffeisenbank
Vypocet mésicni anuitni splatky

Tabulka 18: Vypocet mési¢ni anuitni splatky — Raiffeisenbank, a. s.

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypotecniho Gvéru 2 400 000,-- K¢
Celkova doba splaceni hypotecniho tivéru 25 let = 300 mésict
Urokova sazba tvéru 1,99 % p. a. = 0,1658 % p. m.
Diskontni faktor:

1 1
" 14i 1+40,001658

v = 0,998344

Anuitni splatka:

0,001658 ]
1—on 24000000 0og3ags00 = 10157 Ke

a=D *

Zdroj: vlastni zpracovani

Pfi vypoctu meési¢ni anuitni splatky je tieba prevést stejné jako v ptredchozich
ptipadech celkovou dobu splaceni Gvéru a urokovou sazbu na meésice. Nasleduje vypocet
diskontniho faktoru, jehoz vysledek je 0,998344, a tento vysledek je vloZen do vzorce pro
vypocet anuitni splatky. Podle vzorce vychazi mé&si¢ni anuitni splatka 10 157,-- K¢. Diky
zaokrouhleni vypocth a upravé mésicni splatky bankou je vySe anuitni splatky dle nabidky

Raiffeisenbank10 161,-- K¢.
Vypocet RPSN

Tabulka 19: Vypocet RPSN — Raiffeisenbank, a. s.

Vypocet RPSN
Celkova vyse hypote¢niho tivéru 2 400 000,-- K¢
Urokova sazba avéru 1,99%
Pravidelnd mési¢ni splatka 10 161,-- K¢
Pocet splatek 300
Celkové jednorazové poplatky 3 900,-- K¢
Celkové¢ pravidelné poplatky (mésicni) 0,-- K¢
RPSN 2,02%

Zdroj: (Vypocet RPSN 2021), vlastni zpracovani
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Do vypoctu rocni procentudlni sazby nakladi (RPSN) u hypotecniho uvéru
Raiffeisenbank je zapocitdna urokova sazba uvéru, pocet splatek a poplatky, které jsou
soucasti uveéru. Poplatky se rozliSuji na jednorazové a pravidelné (mésic¢ni). V piipadé
nabidky Raiffeisenbank zde nejsou pravidelné poplatky, naptiklad za vedeni osobniho uctu,
pouze jednorazové. Pokud klient vyuziva osobni ucet s hypote¢nim Uvérem, je pro néj
vedeni osobniho G¢tu zdarma. Jednorazovy poplatek je v celkové ¢astce 3 900,-- K¢, kde
je zapocitan poplatek 1 900,-- K¢ za Cerpani Uivéru na ndvrh na vklad zastavniho prava
do katastru nemovitosti a 2 000,-- K¢ za vlozeni navrhu na vklad zastavniho prava do
katastru nemovitosti. Rocni procentudlni sazba nakladi tedy v piipadé nabidky

Raiffeisenbank vychazi na 2,02 %.
Vypocet celkové splatné ¢astky uvéru

Tabulka 20: Vypocet celkové splatné ¢astky avéru — Raiffeisenbank, a. s.

Vypocet celkové splatné ¢astky tvéru

Vyse poskytnutého tveru 2 400 000,-- K¢
Doba splaceni tvéru 25 let = 300 mésictu
Vyse urokoveé sazby 1,99 % p. a. = 0,1658 % p. m.
Jistina uvéru 2 400 000,-- K¢
Vyse troku

u = (meésicni splatka * poCet splatek) - jistina
u= (10 161 *300) - 2 400 000 = 648 300,-- K¢
Celkové poplatky uvéru 3 900,-- K¢

Celkova splatna ¢astka uvéru 3 052 200, K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyse celkové splatné castky je vypocitana, stejné jako u predchozich bankovnich
ustavil, souctem jistiny uvéru a uroku, ktery je bance zaplacen jako odména za poskytnuti
uvéru po dobu trvani tvéru. Vyse uroku zaplaceného Komercni bance je 648 300,-- K¢&.

Po secteni celkovych poplatki je plna vyse splatné ¢astky averu 3 052 200,-- K&.
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Vypocet urokového koeficientu

Tabulka 21: Vypocet tirokového koeficientu — Raiffeisenbank, a. s.

Vypocet urokového koeficientu

Celkova splatna Castka

Urokovy koeficient = — TP
y koef Celkova vyse hypotecniho twéru

3052200 K¢
1,27

Urokovy koeficient = 3400000 K& v

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet tirokového koeficientu znazornuje, o kolik % klient zaplati financujici bance
vice, nez mu bylo zaptjceno. Podle vypocti je urokovy koeficient 1,27 u nabidky
Raiffeisenbank. Zadatel o Gvér by zaplatil Raiffeisenbank o 27 % vice, neZ by si ptivodné

pujcil.
4.3 Modelové situace fiktivni domacnosti v letech 2016 az 2020

Zavéeretna kapitola analytické Casti bakalaiské prace se vénuje modelaci fiktivni
domacnosti, na které jsou zkoumany dopady doporudeni a regulaci Ceské narodni banky
v prubéhu let 2016 az 2020, kdy byla tato doporuceni upravovana. Cilem této modelace
je zjistit, zda vydana doporuceni méla redlny vliv na poskytnuti hypote¢niho Gvéru pro
fiktivni domécnost a zda tato doporuceni snizila pocet poskytnutych hypotecnich uvéri

v Ceské republice.

Tabulka 22: Piehled vydanych doporuceni CNB

Zacatek platnosti doporuceni Predmét Gpravy a hlavni zmény
16. 6. 2015 Stanoveni limitd LTV
14. 6. 2016 Zpftisnéni limitd LTV
13. 6. 2017 * Rozsifeni platnosti na:
* VsSechny osoby opravnéné  poskytovat
spotiebitelsky avér
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* Vsechny Gvéry poskytované klientim s Gvérem
zajisténym reziden¢ni nemovitosti

* Oznaceni rizikovych hodnot DTT a DSTI

12. 6. 2018 Stanoveni limitt DTI a DSTI

11.6.2019 Technické zmény v urceni referencniho objemu uavéra
(pro vypocet podilu novych uvért spadajicich do

vyjimek z limitd LTV, DTI a DSTI)

13.12. 2019 * Doporuceni tykajici se poskytovani ,,dalSich*
hypotec¢nich Gvéri, které mohou mit investicni ucel:
rozliSovat dva typy ,,dalSich* hypotecnich tvéra a

samostatné je monitorovat

* Doporuceni obezietné¢ vyhodnocovat majetkovou a
pfijmovou situaci klienti Zzadajicich o ,dalsi“
hypotecni Gvér

e Upftesnéni podminek pro poskytovani hypotecnich
uvéra ke koupi reziden¢ni nemovitosti k prondjmu

*  MozZnost plnéni vyjimek z limitd LTV, DT a DSTI

na arovni skupiny poskytovatelt

1.4.2020 Uvolnéni limitd LTV a DSTI, zruSeni limitu DTI

8.7.2020 ZruSeni limitu DSTI, wuvolnéni Ilimitu LTV u

hypotecnich ivéri na nemovitost k prondjmu

Zdroj: (Doporuceni — Limity pro poskytovani hypote¢nich uvért 2021)

V tabulce nize jsou uvedeny zékladni udaje fiktivni domacnosti, ktera budou vyuzita

pro modelaci a parametry hypote¢niho Gvéru.

63



Tabulka 23: Fiktivni domacnost pro modelaci

Fiktivni domacnost

Ugel hypoteéniho uvéru Koupé¢ bytu 4+ kk
Vyse investice 5000 000,-- K¢
Vyse hypotecniho uvéru 4 000 000,-- K¢
Vlastni prosttedky (hotovost) 1 000 000,-- K¢
Urokové sazba uvéru - p. a. 1,99%
Vyse mésicni splatky avéru 16 928,-- K¢
Muz Zena
Vek: 27 let Vek: 24 let
Vzdélani: vysokoskolské | Vzdélani: Stiedoskolské
Zadatelé o hypotecni Gver Z,améstnéni: Obchodni Zaméstn_éni: Socialni
zastupce pracovnice
Hlavni pracovni pomér Hlavni pracovni pomér
Cista mésiéni mzda: Cista mésiéni mzda:
21 348,-- K¢ 15 185,-- K¢
Vyse uveérovych zavazki 0,-- K¢
Doba splatnosti uvéru 25 let
Doba fixace urokové sazby 5 let

Zdroj: vlastni zpracovani

4.3.1 Vypocet parametri pro poskytnuti hypoteéniho uvéru v roce 2016
Vypocet hodnoty LTV

Fiktivni domécnost ma naspoieno piesné 1 000 000,-- K¢ jako vlastni finan¢ni
prostiedky, které chce vyuzit pro dofinancovani koupé bytu. Financujici banka muze
poskytnout fiktivni domacnosti hypotecni uvér do vyse 80 % LTV. Tedy do vySe ocenéni
80 % zastavované nemovitosti, ¢imz je splnéno doporuéeni Ceské narodni banky z roku

v

2016 a fiktivni domacnost mtize ziskat 1 vyhodnéjsi urokovou sazbu.

V roce 2016 nebylo potieba dodrzovat dalii doporuceni ze strany Ceské narodni
banky a uvér mohl byt fiktivni domacnosti poskytnut, pokud byla bonita a schopnost

splacet vér pro financujici banku dle jejich podminek dostatecna.
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4.3.2 Vypocet parametri pro poskytnuti hypote¢niho ivéru v roce 2018
Vypocet hodnoty LTV

Fiktivni domacnost ma naspoteno piesn¢ 1 000 000,-- K¢ jako vlastni finan¢ni
prostiedky, které chce vyuzit pro dofinancovani koupé bytu. Financujici banka mize
poskytnout fiktivni domacnosti hypote¢ni avér do vyse 80 % LTV. Tedy do vySe ocenéni
80 % zastavované nemovitosti, ¢imZ je splnéno doporuceni Ceské narodni banky z roku

v

2016 a fiktivni domacnost mize ziskat i vyhodnéjsi irokovou sazbu.
Vypocet hodnoty DTI

Tabulka 24: Ukazatel DTI za rok 2018

Ukazatel DTI

vyse poskytnutého Gvéru
DTI = ySe posky

Cisty rolni prijem Zadatele o avér

f— 4000 000_9 12
"~ 438396 7’

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyse poskytnutého tivéru financujici bankou je 4 000 000,-- K¢&. Celkovy ¢isty ro¢ni
ptijem fiktivni domécnosti je 438 396,-- K&. Po vydéleni téchto Castek je vysledna hodnota
DTI 9,12. Tato hodnota je vyssi nez hodnota 9, kterou v roce 2018 CNB doporucovala jako
hrani¢ni pro poskytnuti hypote¢niho uvéru. Z pohledu ukazatele DTI nebylo mozné fiktivni
domacnosti hypoteéni tvér poskytnout, jelikoz nespliiovala parametry uréené Ceskou

narodni bankou.
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Vypocet hodnoty DSTI

Tabulka 25: Ukazatel DSTI za rok 2018

Ukazatel DSTI

vySe meésiCnich splatek
DSTI = o i — . *100
Cisty mésicni ptijem Zadatele o Gvér

ST 16928
~ 36533

* 100 = 46,3

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyse mésicni splatky hypote€niho Gvéru je 16 928,-- K¢ a ¢isty mésicni piijem
domacnosti je 36 533,-- K¢&. Po dosazeni téchto Castek do vzorce uvedené¢ho vyse vychazi
hodnota DSTI 46,3. Tato hodnota je vy$§i nez hodnota 45, kterou v roce 2018 CNB
doporucovala jako hrani¢ni pro poskytnuti hypote¢niho avéru. Z pohledu ukazatele DSTI
nebylo mozné fiktivni domécnosti hypote¢ni uvér poskytnout, jelikoZ nespliiovala

parametry ur¢ené Ceskou narodni bankou.

4.3.3 Vypocet parametri pro poskytnuti hypoteéniho uvéru v roce 2020
Vypocet hodnoty LTV

Fiktivni domacnost ma naspoteno piesn¢ 1 000 000,-- K¢ jako vlastni finan¢ni
prostiedky, které chce vyuzit pro dofinancovani koupé bytu. Financujici banka muize
poskytnout fiktivni domdacnosti hypotecni ivér do vyse 80 % LTV. Tedy do vyse ocenéni

80 % zastavované nemovitosti, ¢imz je spInéno doporuceni Ceské narodni banky vydané jiz

vV
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Vypocet hodnoty DTI

Tabulka 26: Ukazatel DTI za rok 2020

Ukazatel DTI

vySe poskytnutého Gvéru
DT = ysep y

Cisty roc¢ni ptijem Zadatele o Gvér

prp = 1000000 _ o,
~ 438396

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyse poskytnutého uvéru financujici bankou je 4 000 000,-- K¢. Celkovy ¢isty ro¢ni
ptijem fiktivni domacnosti je 438 396,-- K¢. Po vydéleni téchto ¢astek je vyslednd hodnota
DTI9,12. Tato hodnota je stejna jako v roce 2018, nicméné Ceska narodni banka s ¢innosti
od 1. 4. 2020 zrusila doporuceni limitu DTI. Diky tomu je mozZné fiktivni domacnosti

hypote¢ni avér jiz poskytnout.
Vypocet hodnoty DSTI

Tabulka 27: Ukazatel DSTI za rok 2020

Ukazatel DSTI

vySe meésicnich splatek
DSTI = oo s ” —— =100
Cisty mésiéni prijem Zadatele o Gvér

DSTI 16928 100 = 46,3
= — Xk =
36 533 ’

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyse mésicni splatky hypote¢niho tvéru je 16 928,-- K¢ a ¢isty mesicni piijem
domaécnosti je 36 533,-- K& Po dosazeni téchto ¢astek do vzorce uvedeného vysSe vychazi
hodnota DSTI 46,3. Tato hodnota je stejna jako v modelaci pro rok 2018, nicméné Ceské
narodni banka nejdiive s finnosti od 1. 4. 2020 wuvolnila limit DSTI a poté
od 8. 7. 2020 zrusila doporuceni limitu DSTI a diky tomu je moZné fiktivni domacnosti
hypotecni Gvér jiz poskytnout. ZaleZi na internim posouzeni financujici bankovni instituce,

zda hypotec¢ni tvér fiktivni domécnosti poskytne.

67



5 Vysledky a shrnuti

5.1 Zhodnoceni vlivu regulaci a doporuceni CNB na hypoteéni trh

Ceska narodni banka ma nepopiratelny vliv nejen na hypoteéni trh v Ceské republice,
ale na finan¢ni trh jako takovy. Diky vydavanym regulacim a doporuc¢enim vii¢i komerénim
bankam ma urcity prostor pro kontrolu a dozor nad poskytovanim hypotecnich uvéri
a ochranou zadatelli o tvér pied ptipadnymi problémy se splacenim svych zavazkd.

Zamér Ceské narodni banky snizit piipadné zadluZeni obyvatelstva zminénymi
limity LTV, DTI a DSTI byl spravny. Nastavenymi limity mélo dojit ke snizeni poctu
a objemu poskytnutych hypoteénich avért. Ceska narodni banka tak chtéla predejit ptichodu
ekonomické krize, zvyseni Girokovych sazeb a nartistu nezameéstnanosti soucasné s poklesem
mezd, coz by mohlo u klientl zpiisobit neschopnost splacet svoje zdvazky a zaroveii ohrozit
funk¢nost komer¢nich bank. Dal§im diivodem byla snaha zpomalit rist nemovitostniho trhu,
jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech nekontrolovatelné rostou a zadatelé o uvér jsou
nuceni pijcovat si vyssi ¢astky nez v minulych letech.

S odkazem na kapitolu 5.1.1 mohu konstatovat, ze se Ceské narodni bance ¢asteénd
podatilo situaci s hypote¢nim a nemovitostnim trhem vyfesit. Diky vydanym doporu¢enim
se meziro¢n¢ snizoval objem novych poskytnutych hypotecnich uvért a udrZela
se pfiméfend zadluzenost Zadateli o hypotecni uver. Nicmén€ se bohuzel nepodatilo
zpomalit riist cen nemovitosti, které¢ v pribéhu let stdle nezdravé stoupaji, a Zadatelé o uveér

jsou nuceni zadat o vyssi objemy hypotecnich uvért.

5.1.1 Objem poskytnutych hypote¢nich ivéri v letech 2016 az 2020

Soucasti analytické ¢asti bakaldiské prace je zjiSténi vlivu doporuceni a regulaci
CNB na objem poskytnutych hypoteénich Gvérti na Eeském trhu. Pfed uvedenim platnosti
ukazateli DTI a DSTI bylo dle serveru hypoindex.cz v Ceské republice poskytnuto v roce
2016 v souctu vSech bank cca 233 miliard korun. (Jaky byl rok 2016 v tivérech na bydleni?
€2005-2021)

Tésné pred zavedenim limitd DTI a DSTI v roce 2018 se skokové zvysil pocet
a objem poskytnutych hypoteénich avéru, jelikoz zadatelé o uvér chtéli dokoncit poskytnuti
svého hypote¢niho Gvéru bez piijmovych limiti. Rok 2018 byl tak zakoncen celkovym

souétem objemu novych hypoteénich Gvért na ¢astce 187 miliard korun. (Statistika CNB
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k trhu hypoték 2020) V navaznosti na tuto skute¢nost zacal postupné objem poskytnutych
novych hypote¢nich uvérG v prvni poloviné roku 2019 klesat. V druhé poloviné
roku 2019 se situace vracela do bézné trovné z let piedchozich. Za rok 2019 pak doslo oproti
roku 2018 k meziroénimu poklesu objemu nové uzavienych hypote¢nich avéra o 13,6 % na
¢astku 162 miliard korun. Jedna se tedy Gvéry, které nebyly refinancovany nebo refixovany

ve stavajicich bankach. (Oficialni statistika novych Gvért na bydleni za rok 2019 2020)

Ceska narodni banka tedy dosihla svého cile a naplnil se jeji
odhad, ze se bezprostiedné¢ po zavedeni novych limitd na vysSi hypotéky vici Cistému
ro¢nimu piijmu (DTI) a ndkladim na dluhovou sluzbu vii¢i €istému mésicnimu pifjmu
(DSTI) snizi objem poskytovanych hypotecnich avérii zhruba o desetinu. (Oficialni statistika

novych avéri na bydleni za rok 2019 2020)

Po uvolnéni a nasledném zrudeni vyse uvedenych limiti Ceskou narodni bankou
Vv roce 2020 opét prudce narostl objem novée poskytnutych hypotecnich uvért. Konecna ¢isla
pro rok 2020 znaci nartst oproti roku 2019 o 34,3 %, coz je v ptepoctu 217 miliard korun
za nov¢ poskytnuté hypoteni uvéry. Za zminku také stoji dosazeni rekordni trovné
z prosince 2020, kdy doslo k poskytnuti 26 miliard korun u celkovych Gvéri na bydleni,
z ¢ehoz bylo 23,1 miliardy korun v poskytnutych hypotecnich uvérech. (Oficidlni statistika
novych tvéra na bydleni za rok 2020 2021)

5.2 Doporuceni pro vybér nejvyhodnéjsiho hypoteéniho tivéru
Shrnuti orienta¢nich nabidek hypote¢niho uvéru

Tabulka 28: Shrnuti orienta¢nich nabidek hypote¢niho Gvéru

Orientacni nabidky hypote¢niho uvéru
Urokova sazba| RPSN | Poplatky Cekc;;:;iﬂs{ilatné Urokovy koeficient
Hypotecni banka 1,93% 1,96% | 3900Ke¢ | 3031200Ke 1,26
Ceska spofitelna 1,89% 1,95% | 4000 K¢ | 3027400 K¢ 1,26
Komeréni banka 2,09% 2,16% | 7400 K¢ | 3098 900 K¢ 1,29
Raiffeisenbank 1,99% 2,02% |3900K¢ | 3052200Ke 1,27

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zaklad¢ ptedchozich vypoctl je mozné urcit nakladové nejvyhodnéjsi hypotecni

uvér pro fiktivniho Zadatele. Jednotlivé nabidky v modelovém piikladu se vyrazné nelisi.
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Rozdily v poskytnutych nabidkach jsou minimalni, nicméné pokud se Zzadatel o uvér bude
zajimat o detaily a dokaze si spocitat zdkladni udaje u kazdé nabidky, tak si dokaze vybrat
pro n¢&j nejlevnéjsi hypotecni uvér. Viditeln€jSim rozdilem u nabidek je urokovéa sazba (ktera
se kvili aktudlnimu konkuren¢nimu prostiedi ale 1iS§i jen v ramci desetin procenta).
Dalsi poplatky za sjednéni, Cerpani uvéru a ocenéni zastavované nemovitosti jsou podobné
konkurencnim prostiedim, kde bankovni instituce doslova bojuji o kazdého bonitniho
klienta. Diky tomu Zadatel o hypotecni Gvér za splnéni urcitych podminek miize ziskat slevu
na urokové sazbé hypoteéniho uvéru i nékolik desetin procent.

Pfi porovnéni vysledkl z jednotlivych vypocti nabidek hypotecnich tvért dosel
autor bakalarské prace k zavéru, ze nejvyhodnéjsim hypote¢nim Gvérem v prvni poloviné

roku 2021 je Hypoteéni tivér od Ceské sporitelny.
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6 Zavér

Z vysledkl bakalaiské prace vyplyva, ze téma hypotecnich uvért je velice obsahlé
a komplikované téma. Pro bézného obc¢ana je nepiehledné, jaké tveéry muze pro financovani
uceleny ptehled zédkladnich pojmt a diileZitych informaci od druhti hypote€nich avéri, statni
podpofe az K posuzovani bonity jednotlivych zadatelt.

Na hypote¢nim trhu v Ceské republice se vyskytuje vysoka konkurence
poskytovateli hypotecnich uvéri a pro zadatele o Uvér muize byt obtizné vybrat
si nejvyhodnéjsi uvér. S volbou spravného uvéru a vytizeni vSech nalezitosti mize zadateli
pomoci odborny finanéni poradce, ale zadatel sam by mél byt schopen v rdmci finan¢ni
gramotnosti vypocitat zakladni udaje a parametry jednotlivého hypote¢niho uwvéru.
Tato bakalarska prace Zadateli v orientaci a vypoctech celkové vyhodnosti pro klienta
pomtize a upozorni ho na ptipadna tskali a nevyhody. Prace vyzdvihuje dilezitost zjistovani
si detailli jednotlivych nabidek, poplatkli spojenych s tvérem, a hlavné celkovou castku,

kterou klient zaplati za poskytnuti Gvéru.

Cilem bakalaiské prace bylo zhodnotit vliv a dopady doporuéeni a regulaci Ceské
narodni banky. Doporugeni CNB méla jednoznaéné vliv na ztizeni poskytnuti hypoteénich
uvert pro bonitné slabsi Zadatele o Givér a na sniZeni poctu a objemu novych hypotecnich
uvéri. Bohuzel se nepodatilo zpomalit rst cen nemovitosti, které nadale rostou i1 v roce
2021 a pravdépodobné nadale porostou. Dil¢im cilem prace byl vybér nejvyhodnéjsiho
hypotecnitho  Gvéru  pro  fiktivni  domdcnost vroce 2021 a  vysvétleni
postupu, jak k vysledktim jednotlivych vypocti dospét. Nejvyhodnéjsi nabidku hypote¢niho
Gvéru predlozila Ceska spofitelna, a. s. s produktem ,,Hypotéka Ceské spofitelny™.
Tato nabidka obsahovala nejniZsi tirokovou sazbu, celkové poplatky spojené s hypotecnim
uveérem a nejnizsi trokovy koeficient, ktery znaci, o kolik korun vice zadatel o uvér zaplati
bance za poskytnuti hypote¢niho Gvéru. Z vysledku analytické prace lze tedy jednoznacné
doporucit, aby si zadatel o hypotecni Gvér ovéfoval vice nabidek od komer¢nich bank

v

a zjiStoval detailnéj$i informace ke kazdému tvéru.
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Priloha €. 1: Nabidka hypotecniho uvéru — Hypoteéni banka, a. s.

Orientacni nabidka hypotec¢niho Gvéru MOD156860

Véazeny kliente,

dekujeme za V&s$ zdjem o hypotéku od Hypotecni banky. Pfipravili jsme pro Vs orientaéni nabidku, kiera Vas posune
k Vasemu vysnénému bydleni. Radi Vam pomizZeme s naslednou Zadosti o (vér a provedeme Vas viemi kroky k ziskani
finanénich prostfedkl na V&$ novy domov.

2 400 000 «:

Vyse tvéru

10 091 ke

Mésitni splatka

b Vasit s
Typ tvru: Uselova hypotéka
Ugely: Nakup nemovitosti - 2 400 000 K&

Délka splatnosti Gvéru; 25 let
Podil Gvéru na hodnot® zajigténi: 80 %

Pojisténi hypotéky

PRO ZDRAVI PRO PRACI
767 K& 909 K&

. .5 3000 000

Minimalni h

et

odnota zajis

5

Toto je nabidka variant Vageho pojisténi

(mesicni pojistné v piipadé pojisténi 100 % vyse hypotéky) Varianty pojisténi
e ; 3 G f - ; PRO JISTOTU
Podbarvili jsme Véami vybranou variantu. Pfi Zadosti o avér vypinite pouze » Smrt nebo invalidita 3. stupné
dotaznik z&jemce o pojisténi hypoiéky kde uvedete informace o svém zdravotnim PRO ZDRAVI
stavu. « Smrt nebo invalidita 3. stupné
* Pracovni neschopnost
PRO PRACI

Alternativni moznosti délky Gvéru « Simrt nebo invalidita 3. stupné

« Ztréta pfiimu

20 let 30 let
12 061,90 K& 8 787,10 K& Osobni a kontakini Gdaje
Jakub Solaf
Pfi vybéru jiné alternativni moZnosti Vam na vy2adani pfepogitame finanéni
situaci pro zajisténi spinéni zékonnych podminek pfijmu.
Vase finanéni situace
Lzt ¢ Kontakini osoba pro Vas
Spiatka: 10 091 K& Ale$ Kouba

Rezerva splatky: 3 027 K&
Nakiady na domacnost: 13 703 K&
Vydaje: 11 566 K&

o Zustatek piijma: 16 614 K&

Predbézné posouzeni Uvéru

Na zéklade Vami zadanych Gdajll spliujete v tuto chvili zakladni pozadavky
banky. K ziskani hypote¢niho Uvéru schazi jiz jen doloit nezbytné podkiady.

%
PO

vz

Hypoteéni banka

12
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MOD156660

RPSN a poplatky, které jsou v ni zohledngny RPSN
Do RPSN (ro¢ni procentni sazba nakiady) jsme
« Vymaz zastavnihc prava z katastru nemovitosti — 2 500 K& nezahmuli naklady, kleré nam nejsou zatim znamy.
- Mésiénl poplatek za pojistani hypotéky — 565 K& Jde napfiklad o poplatek za ocenéni nemovitosti, za

rezervac finanSnich prostiedki, za pfipadné zasiléni
vypisli postou nebo za pofizeni zaznamu z katastru
nemovitosti a dalsi pravideiné naklady vynalozené v
souvislosti s Uvérem. Vypodet RPSN potitd s
vyuzivanim  Hypotedni  zony  (internetového

Garance urokovd sazhy barkovnictyl  hypotéky).
Garantovana Urokova sazba je vypoltena na zékladé Véami sdélenych y S =
informact. Garantujeme Vam ji pfi pfedani kompletni Gvérové 7adosti od 19. 2 Orientagni nabidka Uvéru
2021 do 21. 3. 2021 a za piedpokladu, Ze po ovéfeni téchio informaci a zjisténi Tente dokument neni zévaznou nabidkou na
dal8ich skutetnosti Vam budeme moci (vér poskytnout. Ostaini vye uvedené uzavren! smiouvy o Uvéru ani soucasti & dopinikern
(daje (Urokova sazba, splatka tvéru a piipadné dalsi Udaje) se mohou v fakové smiouvy. Tuto nabidku jsme zpracovall na

zaklade informaci, kieré jste bance sdé&lil. Banka si

ik % : R s
nasledné predsmiuvni a smiuvni dokumentaci liit. vyhrazuje pravo avérovou smiouvt neuzavFit

ESHE
Pfedpokiady garantované Urokové sazby ;:'e ﬁ
- Sjednani inkasa a zasilani piijmu na G&et CSOB/Postovn! spofiteiny ve vy E%
min 1.5 nasobku mésfénl splatky hypotéky a sjednani Zivotniho pojisténi u = ‘
CS0B Pjistovny Vice informaci, reprezentativni pfiklad, wvzor
« Soucet zUstatkl jistin vdech Uvérl Zadatele nepresahne 3 540 000 K&. dotazniku zajemce o pojisténi hypotéky a sazebnik
poplatkl naleznete na strankach Hypotedni banky
www.hypotecnibanka.cz.

|PROC SI SJEDNAT HYPOTEKU PRAVE U NAS?

Jsme specialisté na hypoteéni tvéry. Umime je pfipravit individuaing die Vasich potfeb se spoustou vhod navic.

Hypeotéka na dosah

Cheete pfedb&zné posoudit svoji hypotéku a védét rovnou, na &em jste? Umime VAam za par minut provéfit $ance na jeji schvaleni. A to
v§e za par minut a nemusite mit jesté ani vybranou nemovitost. S potvrzenim od banky tak ziskate vyhodu u realitni spoie¢nosti nebo u
prodavajiciho.

Hypoteéni zéna

Ve kolem své hypotéky vyfidite odkudkoli, tfeba z pohovky ve svém novém obyvaku. V Hypoteéni z6né, internetovém bankovnictvi Vasi
;‘hypotéky, vzdy najdete vechny dokumenty, aktuaini zdstatek Gvéru i platby. Pfes svou Hypoteéni zonu hypotéku jednoduse vySerpate a
jednoduse pozadate o jakékoliv zmény.

Penize na cokoli
AZ 30 % penéz z hypotéky miZete pouZit ,na cokol", a to za stejné vyhodnou (rokovou sazbu, za jakou Vam pUjcime na bydleni
Mizete tak vyhodne spiatit pfedchozi Uvéry a pljcky nebo zaplatit dah z nabyti nemovitosti

Online odhad ceny bytu nebo domu zdarma
Ve méstech umime ocenit byt nebo diim béhem nékolika minut a zdarma.

Pohodové splatky
Flexibilné si mizete sniZit splatku hypotéky aZ o 30 % a to opakované, potitame s tim uz ve Vadi Gvérové smiouvé

e Y
] o % - .
£SOB },,k“_t_,ngotecm banka
SKUFINA CSOR 272
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CESKA S

sporitelna

P¥iloha & 2: Nabidka hypoteéniho uvéru — Ceska spotitelna, a. s.

Vase nabidka Hypotéky Ceské spofitelny
Kazdy treti klient fesi bydleni s nami!

E.ﬂfapm}s@fé:g{améfﬁq 73 2021 .

Reainost poskytnuti:

Kbnﬁkt na Vaseho hypotecniho specialistu:

Jakub Solaf

Ano I Ne

Hana Smejkalova
tel.: +420 704 981 329
~e-mail hsmejkalova@csas.cz

| Jméno: I Telefon:
| Cisty mésiéni pijem: 0,00 K& i Celkové mésitni zdvazky: 0,00 K&
l Vy3e viastnich zdrojit 800.000,00 K& ! Vyse cizich zdroji: 0,00 K¢

I Pocet Zadateli: 1

2.400.000,00 K&

| vyse pozadovaneho avéru: | vyse spiatky: 10.078,00 K&
f Délka spiatnosti: 251et i Urokova sazba: 1,89 %
! Doba fixace Grokoveé sazby: 5 fet l Predpokladany podil Gvéru na zajisténi: 80,00 %
‘ Otekavana hodnota zastavované nemovitosti:  3.000.000,00 K& ‘ Splaceni z aktivniho Gétu u €8: ane
l Uiet hypotéky: koupé ! Prvobydleni: anc
! Pojisténi schopnosti splacet: ano

i Jméno pHjmeni pojiSténé osoby:

Jakub Solaf

! Mate néjakym zpUsobsm zajisténo spldceni dvéru v pfipadé nenadalé udalosti?

nemam

i Jaky je druh vadeho pfevazujicifio pfijmu?

zamésinani

UROKOVA SAZBA

I Vychozi Urokova sazba: 2,84 %
I Sleva za Pojisténi schopnosti splacet: -0,20 %
| individuaini sleva: 0,25 %
l Sleva za splaceni z aktivniho uétu C8: -0,50 %

JEDNORAZOVE PLATBY PRI SJEDNANI HYPOTEKY

| Expresni gerpéni: 2.000,00 K&

HYFMO3_20210123
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o 189 %
@ Diky hypotéce misete mit vedeni Uétu zdarma

Vase vye tirokové sazby:

“Jednorazové platby celkem:

2.000,00 K&
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MESICNI PLATBY U VASTI HYPOTEKY

‘ Sprava gvér ZDARMA

Mésiéni platby celkem: 957,00 K&

i Pojisténi schopnosti splacet Plus: 957,00 K&

4. Dalsi mozn
Qrientadni vySe splatek pro poZadovanou hypotéku p#i fixaci & let:
Doha splatnostt : :  Siet 0 ket 1Blet 20iet 2508t 30 st
‘Masiéni anuitni splatky v K& S aNE NE - 1536000 1204800 1007800 877300

Reprezentativni piikiad k Hypotéce CS:

Celkova vy$e Gvéru 2.500.000 K&, vyse jednotlivich mésicnich splatek 11.059 K& (splatky zahruji jistinu a drok), podet splatek:
300, Grokové sazba fixovana na 5 let ve vysi 2,34 % roéns, popiatky spojené s Gvrem, kieré jsou soudasti celkovych nakiadd
Gvéru: spravni poplatky za vklad a vymaz zastavnihe prava do katastru nemovitosti 4.000 K¢, nahrada nakiady spojenych

s vypracovanim odhadu nemovitosti 4.400 K&, doba trvani Gvéru: 25 let, roéni procenini sazba néakladi &ini 2,43 % a celkova
Castka splatna spotfebitelem 3.318.669 K¢ (za pledpokladu, Ze se Grokova sazba po celou dobu trvani Gvérového vztahu
nezméni). Reprezentativni pfiklad nezahrauje naklady na pojisténi zastavy (nemovitosti), jejich vySe nam neni znama. Tyto
naklady budete platit pfisiudné pojidtovné, u kieré si pojisténi sjednate.

K Vasemu hypotecnimu Gvéru Vam radi, rychle a jednoduse sjedname pojistént nemovitosti,

Ke svému hypotednimu Gvéru si rlZete jednoduse sjednat také pojisténi nemovitosti. Napf. nemovitost v hodnoté

2.200.000 K¢ je mozZné pojistil s aZ 30% slevou jiZ za 1.540 K&. Navic miZete jednodude dopojistit také pojisténi
odpovédnosti vyplyvajici z viastnictvi nemovitosti s limitem pinéni 1.000.000 K& jiz za 210 K& ro&né navic. Pro pojisténi
zafizeni a véci osobni potfeby miZete vyuZit pojidténi domacnosti. PTi celkové poiistné &astce 600.000 K& miZete s a2 30%
slevou zaplaiit pouze 2.205 KE roéné. VyuZit miZete také pojisténi odpovadnosti za Skody zpiisobené nejen Vami, ale také
Vasimi détmi &i domécimi mazli¢ky s limitem plnéni 1.000.000 K& jen za 320 K& rodné navic.

Veskeré Gdaje, infurmace a vypolty uvedené v této nabidce jsou pouze informativniho charakieru a nepfedstavuji v Zadném
ohledu zavazek Ceské spofitelny, a. s, k poskytnuti hypotedniho Gvéru za podminek uvedenych v této nabidce ani jakykoli jiny
zavazek.

HYFIA03 20210123 a3
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Priloha €. 3: Nabidka hypotecniho uvéru — Komer¢ni banka, a. S.

= IKKB |  NABIDKA HYPOTEENIHO UVERU

sy
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Vazena pani/Vazeny pane,

velice si vazime Va$eho zdjmu o nase produkty. Tate nabidka hypotedniho uvéru je vytvofena na zakladé Vami
sdélenych Gdajl a obsahuje vdechny potiebné informace. Nebude-li Vam cokoliv jasné, nevéhejte se obratit na nase
specialisty, radi Vam pomohou.

Celkova vyse uvéru 2 400 000 K&
Vlastni prostiedky 600 000 K&
Predpokladana vyse zajisténi 3 000 000 K&
Doba splatnosti Gvéru 25 let
Doba platnosti Grokové sazby 5 let

Druh Gvéru  spotiebitelsky Uvér na bydieni — Hypoteéni tvér
Pevna zapUjéni Grokova sazba (US)  2,09% p.a.
Doba platnosti pevné US 5 let
Doba trvani Gvéru 300 mésict

Pocet splatek 300
Vyse anuitni splatky 10 305 K¢
Zajisténi  zastavni pravo knemovitosti vetné souvisejici pojistné smlouvy
k zajistovanym nemovitostem
RPSN* 214 %
Celkova splatna ¢astka* 3091671,38 K&
Poplatky a ceny  viz Vynatek ze Sazebniku

* VySe RPSN a celkova splatnd ¢astka, maji pouze informativni povahu a vychazi z pfedpokiadi uvedenych
ve Vzorovém piikladu a splatkovém kalendafi. Detailni pfehled splatek (pocet a vyse) je uveden tamtéz.

Uvedenou Grokovou sazbu vam garantujeme po dobu 45 kalendafnich dnii od data platnosti této nabidky,
za predpokladu, Ze dojde ke spinéni véech podminek a parametri uvedenych v této nabidce.

Hypoteéni ivér Vam poskytneme a jeho konkrétni podminky nastavime v zavislosti na:

= vami predlozené ,Zadosti o poskytnuti hypote&niho Gv&ru®, ’

= pfedloZeni dokument( vyznagenych v ,Seznamu dokladd”,

= kiadném zhodnoceni Vasi schopnosti splacet a

= uzavfeni pfislusné ,Smlouvy o hypote¢nim Gvéru®.

Dal8i podminkou poskytnuti spotfebitelského Uvéru je sjednat si u nas bézny udet, ze kterého bude poskytnuty Gvér
splacen.

Nabidka urokové sazby hypote(’:nihq uveéru je platna k nize uvedenému dni a plati za spinéni nasledujicich podminek:

Komeréni banka, a. s., se sidlem: ) N
Praha 1, Na Pfikopé 33 ¢p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054 174

ZAPSANAV OBCHODNIM REJSTRIKU VEDENEY. MES TSKYM SOUDEM ¥ PRAZE, O0DIL B, VLOZKA 1360 DATUM ANNGSTI SABLONY: 30/01: 2016 MPK:NABIDHIDOCK 17.2.2001 1255240
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NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

= sméfovani Vasich pfijmd na u nds vedeny bankovni ucet,
® sjednani rizikového zZivotniho pojisténi u Komer&ni pojistovny, a.s. (ve vysi hypoteéniho uvéru a na celou dobu

splatnosti Gveru),

= sjednani pojisténi nemovitosti uréené k zajisténi u Komeréni pojistovny, a.s.,
= prokazani Vasich Cistych piijmd ve vysi 40 000 K& az 79 999 K& mésicné nebo sjednani Celkové vyse Gvéru ve

vys$i 1 500 000 K¢ az 3 999 999 Ké&.

Doba fixace, US / doba splatnosti
3 roky, 2,08 % p.a.
Slet, 2,09 % p.a.

20 let 25 let 30 let
12 286 K& 10 305 K& 8998 K&
12 286 K& 10 305 K& 8998 K¢

Vyhodnoceni rizik spojenych s:

bytovou jednotkou / rodinnym
domem - zrychlené

bytovou jednotkou / rodinnym
domem - standardni

ostatnimi typy nemovitosti
vypracovanim Zpravy o stavu
vystavby a rekonstrukce (Zprava)
Cerpani uvéru

Cerpdni Gvéru na navrh na vklad
Spravovani Gvéru (mésicné)
Flexibilita avéru (mésiéné)

Sluzba zasilani vypisi z Gvérového
uétu v papirové formé (mési¢né)
Sluzba zasilani vypis( z uvérového
Gétu v elektronické formé (mésiéné)

Vedeni bézného uctu, ze kterého je
uvér splacen (mésiéné)

1000 K&
4 500 K&

individualné
1 000 K¢ prvni a tfeti Zprava, 2 900 K¢ étvrta a kazda dalsi Zprava

zdarma
1500 K&
zdarma
19 K&

60 K&
zdarma

zdarma

Do RPSN byly zapogéitany tyto poplatky:

aveér je Cerpan jednorazové ke dni 17.2.2021
pravidelna splétka je hrazena vzdy k 15. dni v mésici
prvni anuitni splatka bude hrazena k 15.4.2021
urokova sazba je stanovena ve vysi 2,09 % p.a.

= Navrh na vklad zastavniho prava k nemovitostem do katastru 2 000 K&
nemovitost(
= Vedeni bézného Gctu (mésicné) zdarma
= Vypis z Gvérového Gctu (mésicné) zdarma
= \ypis z béZného Uctu (mésicné) zdarma
= Navrh na vymaz zastavniho prava k nemovitostem z katastru 2 000 K&
nemovitosti
= Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou 1000 K&
= Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o Gvér 2 900 K&
Komeréni banka, a. s., se sidlem:
Praha 1, Na Pfikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054 24

ZAPSANA V OECHOONIM REJSTRIKU VEDENEM MESTSKYM SOUDEM V PRAZE, ODDIL B, VLOZKA 1360

DATUM UCINNOSTI SABLONY 30.01. 2016 MPA_NABIDHU.0OCK 17.2.2021 12:32.10
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NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

= Spravovani uvéru (mésicné) zdarma

Dalsi poplatky, které mohou vzniknout v souvislosti s ivérem:

= vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou — po podani Zadosti Vam bude v zavislosti na typu zastavené
nemovitosti a zplsobu vyhodnoceni rizik Gétovan poplatek ve vysi (viz. Vyhatek ze Sazebniku),

= Cerpani na zakladé navrhu na vklad zastavniho prava - v piipadé, Ze budete Cerpat vér jiz na zakladé navrhu
na vklad zastavniho préva, bude Vam uctovan poplatek ve vysi (viz Vynatek ze Sazebniku),

® ovéfeni podpisti na zastavni smiouvé k nemovitosli — po podepsani zastavni smlouvy bude nutné ovéfit Vase
podpisy. Za jejich ovéfeni Vam bude uctovan poplatek dle pifslusného ceniku,

= pojisténi zastavené nemovitosti — pokud nemate jesté zastavovanou nemovitost pojisténou, budete povinen ji
pojistit a platit pravidelné pojistné,

= rizikové Zivotni pojisténi — pokud si sjednate rizikové Zivotni pojisténi, budete povinen platit pravidelné pojistné,

= vyhodnoceni rizik spojenych s vypracovanim Zpravy o stavu vystavby a rekonstrukce — pokud budete &erpat
poskytnuty Gvér na zakladé Zprav, bude Vam Gctovan poplatek ve vysi (viz. Vynatek ze Sazebniku),

= uschova finanénich prostfedkd dle zvoleného typu Uschovy (napf. bankovni sprava kupni ceny, notafska
uschova/advokatni Uschova) — v pfipadé, ze vyuzijete tuto sluzbu, bude Vam uctovan poplatek dle pfisludného
ceniku poskytovatele sluzby

Splétkovy kalendaf

Gislosplaty. | = Datumsplatky - Typspl Lo vyse splatky (K&) ‘
1 15.03.2021 splatka arokl 3 901,33
2 az 299 vzdy k 15. dni v mésici anuitni splatka 10 305,00
300 15.02.2046 anuitni splatka 9980,05 |

Na zakladé této nabidky nejsme povinni s Vami vstoupit do smiuvniho vztahu za G¢elem poskytnuti jakékoliv
bankovni sluzby, zejména uzavfit smlouvu o hypoteénim Gvéru.

Neposkytujeme Vam radu podle pravidel stanoven\}ch zakonem o spotiebitelském Uveéru.

V pfipadé, Zze Vam bude Uver poskytnut, vzniknou Vam v souvislosti s uzavienim smiouvy o uvéru tyto povinnosti:

= v pravidelnych terminech splacet sjednany Gvér,

= plnit podminky smlouvy o Gvéru, napf. pouzit tvér ke sjednanému Gcelu, dolozit dokumenty sjednané v pfislusné
smiouvé o Gvéru,

= informovat nas neprodlené o v8ech skutednostech, které maji nebo by mohly mit za nasledek ohrozeni Vasi
schopnosti Gvér splacet,

= informovat nas i o pfipadném zaniku Vaseho spole¢ného jméni manzell a o navrhovaném zplsobu vyporadani
Vasich zavazkd,

= zajistit Gvér zastavnim pravem k nemovitosti — s touto nemovitosti pak nelze volné naklédat, tzn. bez naseho
pisemného souhlasu nelze napl. nemovitost prevést, postoupit ¢i zatizit dalsim zastavnim pravem,

= pojistit zastavenou nemovitost a uzavifenou pojistnou smiouvu udrZovat v platnosti a Gcinnosti po celou dobu
existence zastavniho prava,

= zdrzet se v8eho co by mohlo mit negativni vliv na zastavenou nemovitost a jeji hodnotu a neprodlené nas
informovat o jejim poskozeni nebo zniceni.

Jestlize nebudou dodrzovany sjednané podminky smiouvy, jsme opravnéni:

= pozadovat uroky z prodleni ve vysi uvedené v Ozndmeni o Urokovych sazbach, a to poéinaje prvnim dnem
prodleni az do doby zaplaceni dluzné ¢astky,

= odstoupit od Smlouvy,

= nevydat Vase prostfedky na Uétech vedenych u nas do vySe nasich nesplacenych pohledavek,

= provést Ghradu nasich splatnych pohledavek za Vami vzniklych z prostfedkd na vasich Gétech u nés vedenych,
véetné vkladovych Uétech, a to i pfed terminem jejich splatnosti,

= vypovédét cerpani nevyéerpané ¢asti uvéru apod

Komeréni banka, a. s., se sidlem: 1A
Praha 1, Na Piikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054

2APSANA V OBCHODNIN REJSTRIKU VEDENEM MESTSKYM SOUDEM V PRAZE, OODIL B, VLOZKA 1360 DATUM DEINNOSTI SABLONY 30 €1 2018 MPA_NABIDHU DOCX 172 2021 12:32.10

82



Piiloha €. 4: Nabidka hypote¢niho Gvéru — Raiffeisenbank, a. s.

ORIENTACNI PROPOCET HYPOTECNIHO UVERU

Typ hypoteéniho tivéru KLASIK

Varianta zvoleného typu

Parametry pozadovaného (véru

g Raiffeisen
BANK

Banka insplrovand klienty

Hodnota nemovité véci urené ke zfizeni zastavniho prava

PoZadovana vyse hypotecniho Gvéru

z tohz;'_z_o:fﬁ?al';ﬁé investice Cerpand primo na ucet, maximainé 20% tcelové casti)
Kalkulovano s Gvérem ve vySi (tzv. LTV)
Hlavni Ucel Uvéru ((cel se nejvétsim objemem)

Pozadovana doba splaceni (v letech nebo fqé/%/’ch}

~ Koupé

Fixace (rokové sazby na obdobi (v letech)

3 000 000 K<

K

. _E@Q% z hodnoty nemovitosti

25 let

Hlavni Zadatel (klient)

Kontaktni informace Dopliiujici informace

Jméno a pfijmeni:  Jakub SolaF Typ pfimu Pijem ze zavislé &innosti v CR
Kontaktni telefon: Sektor zaméstnan{ PenéZnictvi
E-mail: i Vzdélani: vysokoSkolské s
Ulice a &.p.: i g3 Pocet let praxe v oboru: 4
@/Obec: Pardubice i o
Zajisténi Financovana nemovitost
Region zastavy Pardubicky kraj Typ nemovité véci byt
Typ nemovité véci byt " Varianta naruby Ne
Obec Pardubice .
T
Domacnosti Prvni domacnost Druhé domacnost

Pocet Zadatelfl:
Region bydIisté viech zadateld jedné domacnosti:

Pocet Wiivovénych & v domécnosti:

Cisty m&siéni pFijem viech Fadateld

 Pardubickjkraj

Mésieni vydaje domacnosti:

Nadstandardni mési¢ni vydaje na zdravét‘n?pe'gif .

Mésitni vydaje na ria'jen?r;é?ébgacadbnérhékiady na bydlenf:
VyZivné: -
Srazky ze mzdy:

Operativni leasing:

Més??:m’ splatky hypotegnich Gvérd:

Mé&sicni splétky spotfebitelskych Ovéff), leasingd, spltkovych prodejd, Gvérd ze SS: -

Mésicni splatky ggdnikg:gl-g.ky'ch anuitné splacenych Gvérd (napf. provoznich, investlfn{ch):

Celkové nesplacené limity hypoteénich, spotfebitelskych a podnh;elsky'ch GOvérQ:

Celkové limity kreditnich karet:

Celkové limity kontokorentd:

Verze propoctu: 1130.5.44239/2021.2.1/1/-0,1; propodet hypotecnitio Gvéru KLASIK; Jakub Solaf

Strana 1 ze 2

83




ORIENTACNT PROPOCET HYPOTECNIHO UVERU RKisank "

Bonke inspiravond kfienty

Propocet hypote¢niho Gvéru KLASIK ve vysi 2 400 000 K¢ s fixaci na 5 let

Dalsi wr'anfv dEIRy splscent {v jetech);

geres Lis £:25 e A e s T
Miniméln[g‘rﬁnl/ zadatel(: B 25 49?,; 105 140,- 55 181,-___» 38 583,- }93@{5,-7 25 000!-
Mési¢ni anuitni splatka
- bez Pojigténi hypotéky 10 161,- 42 056, 22 072~ 15 433,- 12 130,- 8 859,-
Je poskytnuti (véru rediné? ANO NE NE ANO Alvo ANO
Urokové sazba p.a. (pfedpokladand) 1,99% GARANCE Urokové sazby do | 04.03.2021 ]

Garance Urokové sazby plati za pfedpokladu, Ze neGOJde ke zméné zde uvedenych parametri véru, Gdaje o Hlavmm zadateh jsou spravné a budou splneny podminky pro ]

priznani zvolenych slev na drokové sazb&.

Uvérova smiouva bude obsahovat zavazek Klienta vést u Banky svilj platebni styk, tj. vést v Bance aspoil 1 b&ny nepodnikatelsky (et a zaroved na ném zajistit, aby na
tento Ucet prichdzela mésitné mzda, nebo jiny pfijem, a to ve vydi nejméné 15 000 K& Déle budou na G&tu provadény nejméné 3 debetni operace za kalendaini mésic.
Operace nesmi byt provedeny mezi Klientem a Bankou nebo mezi Gty Klienta v rdmci Banky. V piipadé nespinéni zévazku do 3 mésict od podpisu smlouvy bude Grok.
sazba Bankou zvySena 0 1,5 % p.a.

Dopifiujici lnforimace;

Maximéini moné vyse Uvéru pi pimu 55 000 KE 5 196 000, 1255000 2392000, 3421000 4352000, 5920000
Castka 20+ v K& : ST ; Nepozadova no
M&sftni poplatek za spravu Gv&ru v K& &  ZDARMA ; Altivni vyuiivén( Uétu v RB? cisei 7ANO slevé 1,0%
Poplatek za poskymutl’ Gvéru v Ke: S u ZDARMA ’ Bude v RB uzavieno maje(kwé po;istem“' $4407 ANO, sleva 0,2%
Celkova Eéstka ke splacem et e 3073466, Po;|1§tém hypoteky SSai e : ©* Neporadovino
M8sitni max. platba tiroku v obdabi cerpam v K<‘. 7 3980,- rese rhacaL] iiiisters

Z;)racovénl odtiady nemovnmsu* ;  ZDARMA

Zakonna RPSN

Uvérova RPSN

Vypolet uvedené zékonné RPSN (a Celkové tastky ke splaceni) je zaloZen na téchto predpokladech: (vér v &dstce 2 400 000 K& je Eerpan jednordzové v piné vysi. Bance
Klient zaplatf za ocen&ni nemovitosti 0 K¢, poplatek za poskytnuti Uvéru 0 K¢, poplatek za Zerpani Gvéru na navrh na vklad zastavniho prava 1 900 K¢, 1x platbu Groké 3
980,00 K&, 300x mésicni anuitni splatku 10 160,82 K& a 301x mésiéni poplatek za vedeni b&ného G¢tu 49 K¢ (orientacni (daj, Banka nabizi | G&ty, za které Klient nemusi
platit Zddné poplatky). Déle jsou s (vérem spojeny tyto jednorazové naklady nehrazené Bance (uvedené v orientani vy&i): pofizeni vypisti z katastru nemovitosti 350 K¢,
ovéfeni podpisli smluv 240 K¢, zapis a vymaz v katastru nemovitosti 4 000 K&. Podminkou poskytnuti ivéru je ziizeni zastavntho préva a zékazu zcizeni k nemovitosti a
sjednéni a Uhrada pojiSténi nemovitosti véetné vinkulace pojistného pinéni ve prospéch Banky. Doba trvani avéru je 301 mésicd.

Vypocet Gvérové RPSN je zaloZen na stejnych pfedpokladech Eerpani a spléceni, pii¢em do nékladdl jsou zahrnuty pouze troky, poplatek za poskytnut (véru a poplatek za
Cerpéni Gvéru na ndvrh na vklad zastavniho prava. Celkova Eastka ke splaceni pak ¢ini 3 054 127 K¢.

Orientagni propocet je pouze informativni a umoZiiuje Klientovi ziskat pfedstavu o splaceni hypotegniho Ovéru. Klient bere na védomi, e Udaje na formuldfi tohoto
Orientaéniho propoctu jsou v souvislosti s poskytovanim sluZeb Klientovi uchovavany spolenosti Raiffeisenbank a.s. a mohou byt vyuZity Raiffeisenbank a.s. nebo jejim
zprostredkovatelem k jednan( o uzavieni smlouvy a to i prostfednictvim telefonniho nebo e-mailového kontaktu. Vice informaci o ochrané osobnich tdajii Raiffeisenbank a.s.
je uvedeno na www.rb.cz.

Banka je pipravena poskytovat Klientovi k hypote¢nimu Gvéru pouze obecnd doporudeni ve smyslu § 85 odstavce 4 zékona o spotiebitelském Gvéru; nebude véak
poskytovat radu podle § 85 odstavcli 1 aZ 3 zakona o spotiebitelském Gvéru. Udaje, které Klient k vypinéni tohoto dokumentu piedal(a), byly automatizované zpracovany.
Tento Orienta¢ni propocet nepfedstavuje nabidku na uzavfeni dohody ani smiouvy ve smyslu § 1731 zékona ¢ 89/2012 Sb., obansky zékonik; jakakoliv bankovn siuzba
miiZe byt poskytnuta vhradné na zakladé zviastni pisemné smiouvy.

Odhad zdarma se je na ani éni k jedné itosti (byt, inny diim, k &i
rekreacm objekt), ]ehoz objednatelem je banka. Ta si fi vyt je pravo izp az
po i bonity Zadatele, a to do 9 p ich dnd.

Podpis klienta

Raiffeisenbank a.s.
Jméno a prijmeni
pracovnika RB:
HC/pobotka:
Kontakt:

Zpracovano dne; 05.02.2021 Podpis o Podpis, datum

Verze propottu: 1130.5.44239/2021.2.1/1/-0,1; propocet hypote¢niho Uvéru KLASIK; Jakub Solaf
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