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Komparace hypote¢nich uvéra vybranych bank

Souhrn

Tato diplomova priace se vuvodni casti vénuje vysvétleni problematiky
hypote¢nich uvért. Je zde vymezen hypotecni uvér, uvedeny jeho zékladni typy a proces
poskytovani véetné nejdilezitéjSich nalezitosti, jako je bonita klienta, zajisténi ivéru, vyse
uvéru, smlouva o uvéru, jeho Cerpani a splaceni. Dale je prace zaméiena na cenu
hypote¢niho tveéru a dalsi souvisejici aspekty, jako jsou hypotecni zdstavni listy, statni
podpora ¢i doplikovy uvér. Ve druhé ¢asti prace jsou uvedeny zakladni charakteristiky a
vyvoj hypoteéniho trhu v Ceské republice. Dale je analyzovana aktualni nabidka
hypote¢nich produkti u vybranych bank. Na zakladé¢ modelového ptikladu je provedena
komparace vybranych produkti a dle vybranych kritérii je vyhodnocen nejvyhodnégjsi

hypotec¢ni aver.

Klicova slova: banka, klient, hypotecni uvér, smlouva, splatky, urokova sazba, poplatky,

hypote¢ni trh, komparace



Comparison of the mortgage loans of selected banks

Summary

The diploma thesis deals with mortgage loans in the introductory part. There is the
definition of a mortgage loan and listed its basic types. The thesis deals also with process
of provision including the most important requirements — creditworthiness of a client,
securing the loan, amount of the loan, the loan agreement, drawing and repayment of the
loan. Further this work is focused on the price of mortgage loan and other related aspects
such as mortgage bonds, state aid or supplementary loan. In the second part of the thesis
there are presented the basic characteristics and the development of the mortgage market in
the Czech republic. This part also contains the analysis of current offer of mortgage
products by selected banks. The comparison is based on the model example and the most
advantageous mortgage loan is evaluated according to selected criteria.

Keywords: bank, client, mortgage loan, agreement, repayment, interest rate, charges,
mortgage market, comparison
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1 Uvod

V soucasné dob¢ se na trhu lze setkat s velkym mnoZzstvim bankovnich instituci,
které nabizeji klientim velmi Siroké spektrum produkt, a to za odliSnych podminek.

Jednim z téchto produktl je také hypotecni uvér, ktery je nabizen v riznych variantach.

Témét kazdy nékdy teSi otdzku bydleni. Pokud da c¢lovék piednost vlastnimu
bydleni pfed ndjemnim, nabizi se dv¢ varianty jeho financovani — vlastni naspofené
prostiedky nebo hypoteéni uvér. Casto vyuZzivanou moznosti jsou pravé hypoteéni uvéry,
které predstavuji relativné snadno dostupny zdroj financnich prostfedkii. Objemy
poskytnutych hypoteCnich uvérti neustale rostou, coz je zplisobeno mimo jiné také

rekordné nizkymi trokovymi sazbami, které aktudIn€ na trhu panuji.

Hypotecni uvér znamena pro toho, kdo o né€j zada, predevsim dlouhodoby zavazek,
a to az na nékolik desitek let. To je nutné brat v ivahu a ptedevsim je tieba tuto situaci
dikladné zvazit. Banky vSak pfed poskytnutim uvéru zadatele dikladné provétuji a pred
uzavienim smlouvy vyzaduji splnéni stanovenych podminek. Ne kazdy tedy muze

na ziskani hypotecniho tvéru dosdhnout.

Banky poskytuji hypote¢ni uvéry v riznych variantach a predevsim za odlisSnych
podminek. Lisi se nejen ve vysi urokové sazby a poplatkt, ale také v dalSich aspektech.
Pro Zadatele je tedy nejvyhodnéjsi poptat dle svych poZzadovanych parametrd wGveér
u riznych komerénich bank a porovnat jednotlivé nabidky. Je také mozné vyuZit rGzné

ak¢ni nabidky u n€kterych bank, at’ uz v oblasti irokovych sazeb €1 poplatkii apod.

Téma hypotecnich uvéra je stale aktualni a diskutované z mnoha hledisek. Otazka
bydleni je jednou ze zakladnich v lidském Zivoté. Néklady na pofizeni vlastniho bydleni
jsou vsak vysoké, a tak se s hypote¢nim tvérem jako jednou z moznosti financovani setka
velka ¢ast lidi. Tato prace se vénuje jak vysvétleni problematiky hypotecnich uvért, tak

komparaci vérovych podminek u vybranych komer¢nich bank.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem této diplomové prace je identifikace nejvyhodnéjsiho hypote¢niho
uvéru u vybranych bankovnich instituci puasobicich na ceském trhu dle predem
stanovenych kritérii. Dil¢imi cili prace jsou predevSim vytvofeni teoretického zazemi,
charakteristika hypoteéniho trhu v Ceské republice a provedeni komparace konkrétnich

hypotecnich produktt.

2.2 Metodika

Teoretickd Cast prace je zpracovana na zadkladé studia odborné literatury
a relevantnich internetovych zdrojl tykajicich se problematiky hypotecnich tvéra. Naplni
této Casti prace je definovani hypote¢niho uvéru, charakteristika jednotlivych druht
hypotecnich avért, uvérovy proces véetné vsech podstatnych nalezitosti a dalsi souvisejici
pojmy.

Ve druhé ¢asti prace je identifikovan nejvyhodnéjsi hypotecni Gvér. Nejprve je na
zékladé studia vefejné dostupnych dat charakterizovan hypoteéni trh v Ceské republice
ajeho vyvoj a nasledné je uvedena zékladni charakteristika vybranych komercénich bank
a proveden rozbor konkrétnich hypote¢nich produktl, které tyto banky poskytuji. Dale je
stanoven modelovy pfiklad se zdkladnimi parametry (v€k klienta a jeho piijem,
pozadovana vySe Uvéru, doba splatnosti a fixace Urokové sazby) a vybran jeden
nejvhodnéjsi hypotecni avér od kazdé z vybranych komercnich bank. Tyto produkty jsou
nasledn¢ porovnany na zdklad¢ pfedem stanovenych kritérii — Grokova sazba a vySe
pravidelné mési¢ni splatky, vySe poplatkl, vySe pojisténi a celkova zaplacenad Castka.
U jednotlivych uvéra je vypoctena pravidelnd mési¢ni splatka, pravidelna platba pojisténi
schopnosti splacet a dle vefejné dostupnych informaci zjisténa vyse souvisejicich poplatkd.
Na zaklad€ rozboru parametrii jednotlivych hypote¢nich produkti je vypoctena rocni

procentni sazba nékladi, ktera slouZzi k identifikovani nejvyhodnéjsiho hypote¢niho tvéru.
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3 Prehled reSené problematiky

Nasledujici kapitola se vénuje problematice hypotecnich uvért, které jsou Castym
zdrojem investic do bydleni. Po stru¢né charakteristice zpiisobii bydleni a moznosti
financovani vlastniho bydleni, zde bude vymezen hypotecni uvér, charakterizovany
jednotlivé typy hypotecnich UvérGi a popsan uvérovy proces, resp. jeho tifi faze
s konkrétnimi naleZitostmi. Cast kapitoly bude také vénovana cend hypoteénich avérd,

predevsim tedy urokové sazb¢ a poplatkiim, a dalsim aspektim hypote¢nich avéra.

Mezi nejbéznéjsi zplisoby feseni situace v oblasti bydleni patfi bydleni vlastni nebo
najemni, pficemz kazda varianta ma své vyhody a pro kazdého je vhodna jina. Jako
vyhody u bydleni v prondjmu Syrovy uvadi méné starosti se samotnou nemovitosti, nebot’
o mnoho zélezitosti se stard jeji majitel. Déle je to také urcitd svoboda, kdy pronajatou
nemovitost zpravidla opustime sndz nez vlastni. U vlastniho bydleni je vyhodou to, ze

, . . , , v .. .1
penize investujeme do vlastniho a mame urcitou jistotu do budoucnosti.

V ptipadég, Ze se ¢lovek rozhodne poftidit si vlastni bydleni, je nutné vyftesit otdzku
jeho financovani. To je moZzné dvéma zplsoby. Jednim z téchto zpisobl jsou vlastni
prostiedky (hotovost), jako napf. uspory. Druhou moznosti je pak uvér — hypotecni aver,
uvér ze stavebniho spofeni ¢i napf. novomanzelskd pajcka. Je nutné u kazdé konkrétni
situace dobte zvazit, zda je vyhodnéjsi pouzit k financovani nektery ze zminénych uvéra

nebo investovat vlastni penize.?

Casto je otdzka financovani feSena kombinaci obou vyse zminénych zpiisobi, kdy
je cast prostiedkll ziskana Gvérem a druha ¢ast z vlastnich penéz. Zde je potieba dobie
zvazit, jaky pomér zvolit. Zda pouZzit vice vlastnich prostfedkli nebo si ptjc€it vétsi obnos
penéz v podobé Uvéru. Nejcastéji jsou k financovani bydleni vyuzivany praveé hypotecni
uvéry a také uveéry ze stavebniho spofeni, a to z toho diivodu, Ze se jedna o relativné levné

zdroje.?

! SYROVY, P., Financovdni viastniho bydleni, s. 9
2 LUX, M., SUNEGA P., Jak dobre investovat do bydleni, s. 110
8 SYROVY, P., Financovani viastniho bydleni, s. 20
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3.1 Vymezeni hypotec¢niho tivéru

Hypote¢ni Uvér je mozné vysvétlit jako uver zajistény zastavnim pravem
k nemovitosti. Konkrétnéji jej pak lze charakterizovat jako uvér, ktery je poskytnuty
na investice do nemovitosti a je zajiStény zastavnim pravem bud’ k této, nebo Kk jiné
nemovitosti. V praxi se lze setkat nejcastéji s uvéry, které odpovidaji vysvétleni v uz§im
smyslu slova. Lze jej tedy charakterizovat jako dlouhodoby tUvér na investice

do nemovitosti, zajistény zastavnim pravem k nemovitosti urcité hodnoty.4

V zékoné o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. je hypotecni uvér definovan nasledovné:
., Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vcetné prislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem
k nemovité véci, kdyz pohledavka z uveru neprevySuje dvojndasobek zdstavni hodnoty
zastavené nemovité véci. Uvér se povazuje za hypotecni tvér dnem vzniku pravnich icinkii
zdstavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zdstavnich listu Ize pohleddavku
Z hypotecniho uvéru nebo jeji cdst pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich

’ ’ . o ’ ’ r v ’ 0 ’ ’ ’ e v . s «b
zastavnich listii o pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovité véci dozvi.

Vzhledem k nutnosti zajisténi hypote¢niho uv€ru nemovitosti se tyto uvéry fadi
K nejméné rizikovym produktim na bankovnim trhu. Banka ma moznost uspokojit své
pohledavky prostfednictvim prodeje nemovitosti slouZzicich k zastavé v piipadech, kdy

dluznik z jakéhokoliv ditvodu nesplaci své zavazky vici ni.

Pojem hypotecni uvér je Casto zaménovan s pojmem ,hypotéka®“. Dle slovniku
cizich slov’ znamena pojem hypotéka zastavni pravo k nemovitosti. Podle Landorové je
tento pojem rovnéZ pojmenovanim pro zastavu nemovitosti. V piipadech, kdy dluznik
nesplati sviij dluh ve stanoveném terminu, pouzije véfitel tuto zastavu pro pokryti svoji
pohledéavky, a to prostiednictvim exeku¢niho prodeje nemovitosti, na niz je zastavni pravo

uvaleno.®

4 SUVOVA, H., Specializované bankovnictvi, s. 155

® Epravo.cz. Zdkon ze dne 1. 4. 2004 o dluhopisech. [online]. 2004 [cit. 2015-09-12]. Dostupné z:
epravo.cz/vyhledavani-aspi/?1d=57771&Section=1&ldPara=1&ParaC=2

6 POLOUCEK, S. a kol., Penize, banky, financni trhy, s. 290

" Slovnik cizich slov. [online]. [cit. 2015-09-12]. Dostupné z: http://www.slovnik-cizich-
slov.cz/?q=hypot%C3%A9ka&typ=0

8 LANDOROVA, A., KOSTEKOVA V., Penize a banky, s. 80
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Penize ziskané prostfednictvim hypote¢niho uvéru je mozné pouzit k nékolika
ucelim. Jedna se o koupi ¢i vystavbu (i pfistavbu, nastavbu nebo vestavbu) nemovitosti,
jeji rekonstrukei a modernizaci. Dale pak na ziskani podilu na vlastnictvi nemovitosti nebo

IOV ETIAR . ;o x . 9
k financovani jiz diive poskytnutého uvéru na nemovitost.

V legislativé Ceské republiky vSak nejsou upfesnény néleZitosti investice
do nemovitosti. Zalezi pak nakazdé bance, aby v konkrétnich piipadech posoudila
naplnéni tohoto ucelu. Problém mulze nastat napt. u vySe zminéné situace, kdy je uveér

vyuzit ke splaceni jiz poskytnutého avéru. '

Hypotec¢ni uvér je tedy urcen tém, ktefi se rozhodnou pro variantu vlastniho bydleni
&i jej vyuziji na jinou z vyse uvedenych moznosti. Uvér pfinasi moznost pdjéit si penize
na financovani bydleni a je tedy vhodnou volbou pro ty, ktefi nechtéji dozivotné platit
najem. Samoziejmé je nutné platit splatky Gvéru ve stanovené vysi. Z tohoto divodu musi
kazdy, kdo o této moZzZnosti uvazuje, zvazit své moznosti a mit dostateCny piijem

s , o 11
K naplnéni téchto zavazka.

Pravidelné splaceni véru by nemélo mit pfili§ negativni vliv na finan¢ni situaci
domécnosti. Pti rozhodovani o volbé financovani bydleni by mél kazdy zohlednit n¢kolik
aspektil, jako je doba splatnosti tvéru, tirokovéa sazba a dalsi naklady s Gvérem spojené.
Dale pak miru inflace a to jak soucasnou, tak i pfedpokladanou do budoucna a danové
sazby u dan¢ z pfijmu. V neposledni fad¢ je pak vhodné posoudit také alternativni vyuziti

. “ Yo 12
vlastnich finan¢nich prostredkii.

V Ceské republice je mozné ziskat hypoteéni Gvér ve kterékoliv bance, ktera
obdrzela od Ceské narodni banky licenci k provadéni hypote¢niho bankovnictvi. Kromé
toho existuji také banky, které se zamétuji pfimo na poskytovani hypote¢nich tveéra —
hypote¢ni banky. Ve vSech ptipadech ale musi byt dodrZzena podminka financovani

prostfednictvim vydavani hypotecnich zastavnich listin. ™

® KROH, M. akol., Jak si vzit uvér, s. 117

10 DUSEK, P., KOS, B., Pravo hypotecniho iivérovani, S. 6

1 SYROVY, P., NOVOTNY M., Osobni a rodinné finance, S. 156
12 LUX, M., SUNEGA P., Jak dobre investovat do bydlent, s. 110
13 CERNOHORSKY, J., TEPLY, P., Zdklady financi, s. 203
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Hypotec¢ni banky, resp. banky poskytujici hypotecni Gvéry Ize rozdélit do tii skupin.

e Specializované hypotecni banky — zabyvaji se pouze poskytovanim a spravou
hypotecnich avérta. Hlavni nevyhodou tohoto typu bank je nutnost provadéni
platebniho styku v souvislosti s ¢erpanim a splacenim tvéru prostiednictvim jinych
finan¢nich instituci. Vyhodou specializovanych bank je pak velka produktivita,
profesionalita a pruznost ve vztahu ke klientim a také nizké naklady.

e Hypote¢ni banky smiSeného typu — poskytuji navic dalsi sluzby podstatné
pro realizaci hypotec¢nich obchodi. Vyhodou je usnadnéni a podpora téchto
obchodt, soucasn¢ s vyhodami uvedenymi u predchoziho typu. Naproti tomu zde

W

vznikaji vétsi  ndklady, pozadavky na

e 2

irSi  sit’t pobocek a veétsi pocet
specializovanych pracovniki.

e Univerzalni hypote¢ni banky — poskytuji vSechny bankovni sluzby, vcetné
hypote¢nich avéri. U tohoto typu bank je typicka rozvinuta sit’ pobocek,

poskytovani sluzeb pro drobnou klientelu a dostatecny pocet klientt.**

3.2 Klasifikace hypotecnich uvéri

Prvnim zptisobem ¢lenéni hypote¢nich tvéri je casové hledisko. Z tohoto pohledu
uvery délime na kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé. Nejcastéji se v praxi setkavame
S posledni zminénou skupinou, u niZ je doba splatnosti delSi nez pét let. Kratkodobé

I

a sttednédobé¢ hypotecni tivéry se pouzivaji prevazné k financovani rekonstrukci apod.

Dals$im hlediskem dé€leni je objekt, na ktery je Gvér poskytovan. Jedna se o uvéry
na bytové ucely, které maji ¢asto vyhodnéjsi podminky a Gvéry na ucely nebytové. Podle
uveérového subjektu pak rozliSujeme hypotecni Gvéry podnikatelské pro tcely podnikani
a nepodnikatelské pro ucely individualni.*®

Dale je mozné hypotecni uvéry rozdé€lit na ucelové a netcelové. Penize ziskané
prostfednictvim ucelového tvéru je nutné vyuzit k ucelu, ktery byl predem definovan

(obvykle souvisi s nemovitosti). Vyuziti netcelového uvéru pak jiz neni omezeno

14 SIOJVOVA, H., Specializované bankovnictvi, s. 191
S bAVELKA, F., Hypotecni ivéry, s. 3
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na investice do nemovitosti apod. Jeho prostiednictvim je mozné financovat prakticky

cokoliv (napt. nakup movitych véci). I tento avér vSak musi byt zajistén nemovitosti.*®

Hypotecni uvéry lze rozdélit na nekolik zékladnich typu. Jednim z nich je:
Americka hypotéka. Finan¢ni prostfedky ziskané prostfednictvim tohoto tivéru je mozné
pouzit k jakémukoliv ucelu, ktery neni nutné bance oznamovat — jedna se tedy o netcelovy
uveér. [ v tomto piipadé je vSak jeho poskytnuti podminéno ru¢enim nemovitosti. Americka
hypotéka miize byt poskytnuta i klientim, ktefi jiz maji hypotéku klasickou, a to
za podminky, ze jeji vySe bude niz$i nez hodnota zastavené nemovitosti a ze jiz doslo
ke splaceni ¢asti hypotéky. U tohoto typu Uv€ru je obvykle nabizen niz$i Grok nez
U ostatnich neucelovych uvéri a naopak delsi doba splatnosti — az 20 let, naproti tomu je

ale jeho poskytnuti a sprava spojena s vy$simi poplatky.*’
Dle webu Online-hypotéky®® Ize rozdélit hypotedni avéry na nasledujici:

o Piedhypotecni Gvér — Tento typ uvéru je poskytovan v piipadech, kdy chce klient
ziskat nemovitost koupi ¢i vystavbou, ale na tuto nemovitost zatim neni mozné
vlozit zastavni pravo. Splaceny jsou pouze uroky z tohoto Gvéru a cela jistina je pak
splacena z nasledného hypote¢niho uvéru po vloZzeni zastavniho prava k dané
nemovitosti.

e Hypotéka bez doloZeni prijmi — Tento uvér je urCen pro klasické ucely
hypote¢nich uvérti a je vhodny pro zadatele, ktefi z néjakého divodu nemohou
nebo nechtéji dokladat sviij pfijem béZznym zpisobem. Je mozné vyuzit doklady
0 majetku ¢i finan¢nich zdrojich klienta nebo ¢estné prohlaSeni, Ze jeho piijmy jsou
pro splaceni hypotéky dostatecné.

e Zelena hypotéka — V piipad€, kdy chce n¢kdo Zadat o dotaci Zelena tGsporam
ze Statniho fondu Zivotniho prostiedi a potiebuje finan¢ni prosttedky na stejnou
nemovitost, na niz se vztahuje dotace, muze vyuzit tzv. zelenou hypotéku.
Zminénou dotaci lze vyuZit na mimofadnou splatku Gveéru nebo na sniZzeni jeho

vyse.

1 CERNOHORSKY, I., TEPLY, P., Zdklady financi, s. 232

" KALABIS, Z., Bankovni sluzby v praxi, s. 79

'8 Online hypotéky. Druhy hypoték. [online]. [cit. 2015-10-06]. Dostupné z: http://online-hypoteky.eu/druhy-
hypotek/
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e NovomanzZelska hypotéka — Jak vyplyva z ndzvu, tuto hypotéku mohou vyuzit
novomanzelé, ale také lidé do 36 let, kteti maji v péci alesponi jedno nezletilé dité.
Podminky Gvéru jsou pfizplisobeny mladym lidem a jejich moznostem. Je zde
mozné v prvnich péti letech nastavit nizsi splatky, stanovit del§i dobu splaceni ¢i
uzaviit vyhodnéjsi pojiSténi hypotéky.

e Offsetova hypotéka — I tento typ je mozné vyuzit na bézné hypotecni ucely. Jedna
se 0 kombinaci hypote¢niho uvéru a spofticiho Uctu, kdy je vySe mésic¢ni splatky
vypoctena z rozdilu vySe aveéru a naspofenych prostredki. Offsetova hypotéka je
vhodna predevsSim pro ty, ktefi disponuji dostatecnymi prostfedky, jez mohou
ukladat na spofici ucet, nebot’ vyse splatek se v zavislosti na nich méni. Vyhodou
je, ze prostfedky na spoficim uctu je mozné kdykoliv vyuzit.

., 1 e , . 19
Alternativni rozdéleni nabizi Niedlova na serveru Finance.cz:

r ;W

e Hypotecni avér do 70 % ceny nemovitosti — Tento typ uvéru je vhodny
pfi modernizaci stavajiciho ¢i pofizovani nového bydleni. Maximalni poskytnuta
¢astka je v tomto piipadé ve vysi 70 % z hodnoty nemovitosti.

e Hypotecni uvér do 100 % ceny nemovitosti — Na rozdil od pfedchoziho, jsou
u tohoto typu poskytovany financni prostiedky ve vysi az 100 % hodnoty
nemovitosti a je tak vhodny pii investici do nového bydleni.

e Hypotecni uvér s Zivotnim pojisténim — Pro tento Uvér je nutné mit ziizeno
kapitalové zivotni pojisténi, z jehoz vynost je splacen. Klient pak plati pojistné
a bance splaci pouze uroky.

e Hypotecni uvér se stavebnim spofenim — V tomto pifipadé musi mit klient

uzavieno stavebni spofeni, z jehoZ vynost je splacena ¢ast hypote¢niho avéru.

Y'NIEDLOVA, Petra. Druhy hypotecnich iivérii. Finance [online]. 2003 [cit. 2015-10-10]. Dostupné z:
http://www.finance.cz/zpravy/finance/29717-druhy-hypotecnich-uveru/
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3.3 Faze hypotec¢niho avéru

Kazdy uvérovy proces je mozné rozdélit do tii zékladnich fazi — pfipravna,

schvalovaci a realiza¢ni. Tyto faze piedstavuji stanoveny postup pii poskytovani tvéru.

Schéma 1: Faze hypotecni tivéru

Pripravna Schvalovaci Realizacni
faze :> faze :> faze
(. Podani zadosti ) (. Prov&fovani ) o Cerpani avéru
e Piedlozeni informaci e Splaceni uvéru
potiebnych ¢ Bonita klienta
dokladt e Zajisténi tivéru
¢ Ocenéni e Urceni
\ nemovitosti / podminek Gvéru
e Smlouva o

\ uvéru /

Zdroj: PAVELKA, F., Hypotecni tivéry, vlastni zpracovani

3.3.1 Pripravna faze

V prvni fazi uvérového procesu je nutné, aby byla podana zadost o hypotecni tver.
Ptipravna Cast muze trvat 1 vice nez dva mésice, kdy nejvice casu obvykle zabere ocenéni
zastavované nemovitosti a vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti. Dale se prace

bude zabyvat zadostmi o nepodnikatelské uvéry.

V Zadosti o Uver Zadatel uvadi zdkladni osobni informace (ptedkladd prikaz

totoznosti), pfipadné informace o spoluzadatelich. Dale je uveden ucel Gvéru, doba jeho
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splatnosti a pozadovana vyse. Dolozeny musi byt také ostatni zavazky (napt. Gvéry)

zadatele, mozné zaruky a informace o platebni schopnos‘[i.20

K zéadosti o hypotecni uvér musi zadatel v bance pftilozit i dal$i dokumenty, pficemz
u nekterych je nutné dolozit original, u jinych notdisky ovérend kopie nebo pouze kopie.
Vedle dokladt tykajicich se klienta je samoziejmé nutné piedlozit doklady souvisejici se
samotnou nemovitosti. Ty se li§i pochopitelné podle toho, zda je nemovitost kupovana ¢i
se jedna o jeji vystavbu apod. V ur€itych ptipadech je mozné, Ze nékteré dokumenty si

banka obstara sama.

Pro piiklad budou uvedeny doklady vyzadované Hypotecni bankou. Kromé jiz
zminénych obecnych dokladii Zadateld o uvér je dale vyzadovéno potvrzeni o vysi
pravidelného piijmu od zaméstnavatele, a to za posledni tfi mésice. Déle jsou vyzadovany
doklady k zastavované nemovitosti — list vlastnictvi (vypis z katastru nemovitosti, snimek
katastralni mapy, nabyvaci titul k nemovitosti, odhad nemovitosti a doklad o pojisténi
nemovitosti). Pokud se pofizovana a zastavovana nemovitosti lisi, je tfeba ptedlozit list
vlastnictvi k obéma. V piipadé koupé se doklada kupni smlouva nebo smlouva o budouci
kupni smlouvé. K potfizovanému stavebnimu pozemku je tfeba dolozit stavebni povoleni
nebo uzemni rozhodnuti. Pokud klient kupuje druZstevni podil, musi ptfedlozit doklad

0 ¢lenstvi v bytovém druzstvu a smlouvu (ptipadné dohodu) o ptevodu ¢lenskych prav.

Pro tcely vystavby ¢i rekonstrukce je nutné piedlozit rozpocet nebo smlouvu o dilo
s dodavatelem a také stavebni povoleni ¢i ohlaSeni stavebnich praci. V ptipadé vypotadani
vlastnickych vztahli Zadatel doklad4 usneseni o dédickém fizeni/doklady o vyporadani

spole¢ného jméni manzeli.

20 bAVELKA, F., Hypotecni iivéry, s. 13

%! Hypotetni banka. Jaké dokumenty potiebujete. [online]. [cit. 2015-10-05]. Dostupné z:
https://www.hypotecnibanka.cz/jak-na-hypoteku/pruvodce-koupi-nemovitosti/nalezitosti-hypoteky/
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3.3.2 Schvalovaci faze

Ve druhé fazi aveérového procesu jsou bankou provérovany vyse zminéné udaje, je
posuzovana jejich Gplnost a spravnost. Uvér je schvalovan obvykle na vice trovnich, a to
na kolektivni Grovni (vérové vybory) a dale pak na urovni konkrétnich jednotlivych
pracovnikii. Tato faze by méla trvat maximalné dva tydny, pokud nevyvstanou problémy
s vyse zminénymi dokumenty a podklady. Po vyhodnoceni miry rizika a stupné zajisténi

A y . o . o 22
uvéru jsou urceny podminky poskytnuti ivéru a je vypracovana uvérova smlouva.

Banka rozhoduje, zda, a za jakych podminek, zadateli uvér poskytne (nebo
neposkytne) na zakladé¢ n€kolika hlavnich kritérii, jako je bonita klienta, vhodnost

, . o o . . 23
a hodnota zastavené nemovitosti a kvalita investi¢niho zaméru klienta.

Jednou z podminek pro ziskani hypote¢niho tGvéru je schopnost zadatele splacet
neboli bonita. Budouci dluznik by mél byt schopen platit ve stanovené vysi a terminech
pravidelné splatky, coz si banky ovéfuji na zékladé riznych kritérii, pfedev§im je vSak
vyzadovano potvrzeni o piijmu. V praxi je mozné se setkat i s hypote¢nimi Gvéry, u nichz

r

toto potvrzeni neni vyzadovano. V takovych ptipadech postaci pouze Cestné prohlaseni

A4

o dostate¢nych piijmech, ale je zde nutné pogitat s vys§imi trokovymi sazbami.?*

Bonita klienta je dle Pavelky hodnocena ze tii hlavnich hledisek. Prvnim hlediskem
jsou jeho pravni poméry, kdy musi prokdzat, Ze se svym jménem smi zavazovat a provadet
pravni tkony. Druhym hlediskem je davéryhodnost, ktera zahrnuje spolehlivost,
daslednost a pravidelnost plnéni zavazkd. V potaz je brana i osobni znalost klienta a také
jeho stalost ve vybéru banky. Poslednim hlediskem je pochopitelné hospodarska a finan¢ni

situace zadatele, ktera je posuzovéna pfedevsim na zaklad¢ prokazanych pfrijrnﬁ.25

Bardova uvadi pojem wuvérova kapacita klienta, kterd je rovna rozdilu mezi
celkovymi pfijmy klienta a odpoctovou casti. Nelze predpokladat, ze by dluznik mohl
vSechny své pfijmy vynalozit na splaceni uvéru. Jejich €ast logicky potiebuje k uspokojeni
ruznych jinych potteb. Tyto pfijmy jsou nazyvany jako odpoctova ¢ast, jejiz vyse se vSak

uriznych bank muze liSit. Uvérova kapacita je pak porovnavéana se stanovenou vysi

22 AVELKA, F., Hypotecni tivéry, s. 13
2 SUVOVA, H., Specializované bankovnictvi, s. 177
* KOCIANOVA, H., Financni gramotnost v kostce aneb co Vas nemél kdo naucit, s. 93

2 PAVELKA, F., Hypotecni tivéry, s. 16
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splatek uvéru, a pokud je vyssi nebo alespon rovna jednotlivym splatkam, je klasifikovana

jako dos‘[a(“:ujici.26

Schopnost dluznika splacet uvér je ovlivnéna mnohymi okolnostmi. Kromé
zminéné vyse piijmt hraje roli rovnéz jejich zdroj, dale pak veék a vzdélani klienta,

pozadovana doba splaceni ¢i vyse splatek atd.”’

V piipadé¢, kdy je schopnost zadatele vyhodnocena jako nedostacujici, je mozné
ptistoupit ke dvéma riznym alternativam. Jednou z nich je spoluZadatel, kterym byva
vétSinou osoba (fyzicka osoba), kterd ma na investici do nemovitosti néjaky zajem - casto
manzel/ka (automaticky), nebo jind osoba blizka, ktera je majetkové ¢i piibuzensky
propojena s zadatelem (na zaklad¢é svého rozhodnuti). Jejich piijmy se pii posuzovani

schopnosti splacet s¢itaji a zodpovédnost za splaceni maji oba stejnou.

Druhou moznosti je ruditel, kterym mtize byt jak fyzicka, tak i pravnicka osoba,
napt. banka. Jeho bonita je posuzovéana zvlast’, bez ohledu na bonitu dluznika, ale méla by
byt alespoii stejn€ dobrd. Povinnost zaplatit dluh vznika ruciteli az poté, co tento zédvazek

nesplni dluznik.?®

Pfi posuzovani zadosti o vér a rozhodovani o jeho poskytnuti ¢i neposkytnuti
vyuzivaji banky mimo jiné také uvérové registry. ,,Obecné receno, uvérovy registr je
databadze vSech typii klientii, tedy fyzickych osob obcanii, fyzickych osob podnikatelii
| pravnickych osob, kteri ,,jsou spojeni* s poskytnutym uverem. Jejich uicelem je poskytovat
obchodnim bankam (ale nejenom jim) udaje o klientech, které potiebuji pro poskytovani

¢

uveru a zamezit tak poskytovani uverii nebonitnim klientiim. *

Uvérové registry mimo jiné slouzi bankam pro snazsi rozhodovani o ne/poskytnuti
konkrétniho Gvéru. Obsahuji identifikacni idaje klienta, idaje o jeho bonité a uvéroveé
historii. Je zde uvedeno jaké uvéry a u jakého poskytovatele klient ma ¢i mél, vcetné
informaci o jejich Cerpani a pfedev§im splaceni, ptipadné nesplaceni. Jednou z vyhod

téchto registril je zrychleni tvérového procesu, konkrétné tedy zkraceni doby posuzovani

2 BARDOVA, D., OPLTOVA, R., PAVELKA F., Jak spravné na hypotéky, s. 24

2’ KLEIN, S., KESSLEROVA, P., Jak prodat nemovitost v dobé krize, s. 102

% BARDOVA, D., OPLTOVA, R., PAVELKA F., Jak spravné na hypotéky, s. 25; BUCKOVA, Veronika.
Bonita klienta — jak a proc ji banky zjistuji?. Finance [online]. 2013 [cit. 2015-10-10]. Dostupné z:
http://www.finance.cz/zpravy/finance/208678-bonita-klienta-jak-a-proc-ji-banky-zjistuji/
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zadosti o uver. V pripadé kladné uvérové historie klienta miize banka poskytnout napi.

v

i vyhodnéjsi arokové sazby.29

Banka tedy poskytnutim uvéru provétuje schopnost zadatele splacet. Kdykoliv vSak
muze nastat situace, Zze dluznik z n¢jakého diivodu splacet nemize nebo nechce a prave
pro takovéto piipady je bankou vyzadovano zajisténi uvéru. To se tyka predevSim uveért
ve veétsi vysi, jako jsou napf. uveéry hypotecni. U aveéra poskytovanych v mensich vysich

obvykle jisténi vyzadovano neni.*

Zajisténi ivéru musi splilovat nékolik zdkladnich nalezitosti:

e Soudni vymahatelnost — VSechny formy zajisténi Gvéru by méli byt bankou
provéfeny a méla by k nim existovat potiebnd dokumentace tak, aby byla prava
banky k pfedmétu zajisténi v ptipadé potieby soudné vymahatelna.

e  Ocenéni — Musi byt stanovena hodnota predmétu zajisténi, u niz je nutné pravidelné
kontrolovat, zda je pro kryti uvéru dostacujici.

e Likvidita — Likvidita pfedmétu zajisténi znamena jeho schopnost piemény
do penézni formy.

e Stabilita hodnoty — Cim stabilngjsi je cena pfedmétu zaji§téni, tim mensi riziko
pro banku ptedstavuje.

e  Moznost kontroly — Dokumentace vytvofena K zajisténi tivéru musi byt podepsana

v . qs v s 1x1: ~ s : X v 1
(napf. specialisty, kteii provadéli ocenéni majetku) a bezpeéné ulozena.’

Jednou z moznosti zajisténi Gvéru je zastavni pravo k nemovitosti. To vznika
uzavienim smlouvy mezi bankou (zéstavni véfitel) a zadatelem o uvér (zéstavce) a jeho
vkladem do katastru nemovitosti. Je jednim z vécnych prav k cizi véci, jehoz tcelem je
zajiSténi hypotecniho tveéru. Nemovitost, kterd je pfedmétem tohoto prava, musi byt

W W W .. /4 14 14 14 o W Id A o 2
predem provéiena ve vztahu k jinym zastavnim praviim nebo vécnym bfementm.?

Nemovitost je pfedmétem zastavniho prava vetné veskerych soucésti, které neni
mozné oddélit a jeji majitel ji mize po dobu platnosti tohoto prava neomezené uzivat.

Zastavena nemovitost, resp. astka ziskana jejim prodejem, slouzi k tthrad¢ dluzné castky

2 KALABIS, Z., Bankovni sluzby v praxi, s. 84

%0 SYROVY, P., NOVOTNY M., Osobni a rodinné finance, s. 161
L PRICE WATERHOUSE, Uvod do Fizeni ivérového rizika, s. 124
32 SEKERKA, B., Banky a bankovni produkty, s. 244
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(vCetné uroka, poplatkli apod.) v piipadé, kdy dluznik neplni své povinnosti viuci véfiteli.
Uvérové a zastavni smlouvy asto obsahuji dolozku se souhlasem dluZnika s realizaci
zastavy. Jinak musi véfitel podat navrh k soudu a ten mize nasledné rozhodnout o prodeji

nemovitosti.**
Jako zastavu banky obvykle uznavaji nasledujici:

e, stavebni pozemky

e  bytové a nebytové domy

e rodinné domky

e  chaty pro individudlni rekreaci

e rekreacni domy a rekreacni chalupy

e stavby pro vyrobu, dopravu a skladovani

e nebytové prostory ve viastnictvi osob (napr. gardze)

e byty ve viastnictvi osob «34

Pro potteby uzavieni hypote¢niho uvéru a jeho zajiSténi zdstavnim pravem
k nemovitosti je tfeba uzaviit zastavni smlouvu. Ta obsahuje identifikaci smluvnich stran —
zastavniho véftitele a zastavniho dluznika, coz je provedeno standardnim zptisobem. Dale
zde musi byt uréena pohledavka, kterd je pfedmétem jejich vztahu. Bézné se uvadi ¢islo
uvérové smlouvy, datum jejiho uzavieni a vySe uvéru. Zastava, u hypote¢niho tvéru tedy
nemovitost, musi byt ve smlouvé rovnéz charakterizovana. K tomu slouZzi parcelni ¢islo,
popisné nebo evidencni Cislo, ptisluSnost k ¢asti obce a katastralnimu tzemi a zpisob
vyuziti nemovitosti. Ve smlouvé miize byt dale obsazeno urCeni dalSich zavazkl ¢i
povinnosti dluznika. Obvykle se jednd o zdvazek, ze o zastavenou nemovitost bude
nalezit€ pecovat, dlouhodobé najemni smlouvy k této nemovitosti bude uzavirat pouze
po ptedchozi dohod¢ s véfitelem, nebude prevadét vlastnictvi nemovitosti bez piredchoziho

souhlasu véfitele a zastavovat ji dalsi osobé €1 k ni zfizovat jind vécna prava. Smlouva takeé

muze obsahovat prohlaseni, Ze zastavce souhlasi s blize ur€enym prodejem nemovitosti.*®

3 KROH, M. a kol., Jak si vzit tiver, s. 35
% PAVELKA, F., Hypotecni iivéry, s. 44
® BARDOVA, D., OPLTOVA, R., PAVELKA F., Jak spravné na hypotéky, s. 45
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U nemovitosti slouzici jako zajisténi tivéru je tfeba provést ocenéni nemovitosti -
odhad jeji ceny. Ten banka zajistuje prostfednictvim svych specialisti nebo nezavislych

znalct, s nimizZ ma obvykle uzavien dlouhodoby smluvni vztah.
Pti ocenlovani nemovitosti je pouzivano nékolik typtd cen:

e Stavebni cena — Je ziskana na zdklad¢ odhadu banky dle vlastnich podkladii nebo
tabulek zpracovanych zhodnot indexu stavebnich ndkladi a indexu ceny
nemovitosti. Cenu nemovitosti lze dale upfesnit dle jeji vybavenosti, s vyuzitim
metody srazek a piirazek.

e Vynosova cena — Stanovuje se dle toho, jaké vynosy z dané nemovitosti mohou
pii platné urokové miie plynout, s ohledem na pravdépodobnost téchto vynosti.

e Prava cena (definitivni, ptijékova) — Je odvozena z ceny stavebni a vynosové. Z této
ceny je stanoven podil, nazyvany jako pupildrni ¢i sirotéi jistota, na Ktery je
nasledné poskytnut uvér.

e Obvykla cena — Tato cena bere v tvahu krom¢ diive zminénych faktori také ¢asové

a mistni podminky a je pouZivana v b&zné praxi.®

V zavéru schvalovaci faze, po posouzeni vySe zminénych zalezitosti banka
rozhoduje o poskytnuti ¢i neposkytnuti Gvéru. V piipadé jeho poskytnuti je pak jednim

ze zakladnich parametrti vySe avéru. Ta je ovlivnéna piredevsim nésledujicimi faktory:
e bonita klienta neboli jeho schopnost splacet,

e  7ajiSténi uveru — hodnota zastavené nemovitosti,

v . . . . s s w37
e Ucel investice do nemovitosti a jeji vyse.

Hodnota zastavené nemovitosti, z jejihoZ prodeje by byly kryty pohledavky vétitele
v ptipad¢, kdy by dluznik nebyl schopen splacet, ma na celkovou vysi uvéru velky vliv.

Pokud by k takovéto situaci doslo, skute¢na ziskand cena nemovitosti pii prodeji se vSak

vvvvvv

Z tohoto diivodu dfive nebylo mozné ziskat tivér v celkové vysi hodnoty zastavené

nemovitosti, ale pouze v urcité pomérné Casti této hodnoty, ktera ¢inila maximalné 70 %.

® POLIDAR, V., Management bank a bankovnich obchodii, s. 183
¥ BARDOVA, D., OPLTOVA, R., PAVELKA F., Jak spravné na hypotéky, s. 18
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Dnes jsou bézné poskytovany avéry ve vysi vétsi nez zminénych 70 %, mozné je
p y Yy Y Yy ]

I poskytnuti finan¢nich prostiedkt ve vysi 100 % hodnoty zastavené nemovitosti.*

Pomér hodnoty zastavované nemovitosti a poskytované jistiny tivéru je ozna¢ovan
jako LTV — Loan to Value — a ma zna¢ny vliv na stanoveni urokové sazby u avér. Obecné
plati, ze ¢im vyssi je LTV, tim vyssi je také urokova sazba. Kocidnova uvadi termin
hrani¢ni LTV, které udava, kdy se urokova sazba snizuje ¢i zvySuje. Tuto hranici méa kazda
banka nastavenou jinak. Casto je tato hrani¢ni hodnota ve vysi 80 % LTV, nékteré banky

y . 39
maji stanoveno vice hodnot.

K zastavovanym nemovitostem se mohou vazat riznd vécna prava tietich osob,
kterd maji vliv na hodnotu nemovitosti vyuzitelnou pro véfitele a jejich hodnota tak musi
byt od jeji celkové hodnoty pro hypotecni ucely odeétena. Dulezita vSak neni pouze
hodnota nemovitosti, ale také jeji stabilni kvalita a pfedev$im zivotnost, ktera by méla

y o : o NPT )
ptesahovat dobu Zivotnosti souvisejiciho hypote¢niho Gvéru.

Smlouva o hypote¢nim tavéru

Hypote¢ni avér, stejné jako jakykoliv jiny, nelze poskytnout bez uzavieni uvérové
smlouvy. Ta musi byt po schvaleni zadosti o ivér uzaviena pisemnou formou a obsahovat
zakladni nélezitosti. Mezi tyto naleZitosti patfi v prvni fadé ur€eni smluvnich stran, tedy
banky jako véfitele a Zadatele o uvér jako dluznika. Zavér smlouvy musi obsahovat

podpisy téchto smluvnich stran a také klauzuli o platnosti a ta€innosti smlouvy.41

Dusek uvadi dalsi nalezitosti, které by méla uvérovd smlouva obsahovat. Jsou to:
,zejména ustanoveni o vysi uveéru a jeho ucelu, o pocatecni urokové sazbé a vysi
pocatecniho umoru jistiny uvéru, o délce prvniho pevné uroceného obdobi a vysi
pravidelnych splatek s terminy jejich splatnosti, o podminkach pro vyplatu uveru,
0 zajisteni uverovych pohledavek, o informacnich povinnostech prijemce uveru ve vztahu

k bance, o pravu na vypovéd a pravu na predcasné splaceni, o provdzanosti hypotecniho

% MAREK K., LISKA, P., ELEK, S., Bankovni obchody; KROH, M. a kol., Jak si vzit ivér, s. 118
% KOCIANOVA, H., Financni gramotnost v kostce aneb co Vis nemél kdo naucit, s. 81

40 DUSEK, P., KOS, B., Prdvo hypotecniho uvérovani, S. 65

4 KALABIS, Z., Zaklady bankovnictvi, s. 129
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uveru se zivotnim pojisténim ¢i stavebnim sporenim, jakoz i o uhraddach nakladu a poplatku

Spojenych s provadénim smlouvy o uveru. «d2

Smlouva o uvéru dale obsahuje také obchodni podminky, které¢ by dluznik nemél
opomijet. Jednd se o obecné informace pro vSechny klienty. Mohou se zde seznamit
s informacemi napf. o moznych zménach urokové sazby, o moznosti odstoupeni
od smlouvy, o mimofadnych splatkach avéru, o tom, jak postupovat v piipadé zdrzeni

splaceni nebo také o odménach za bankou poskytované sluzby atd.*?

Existuje n€kolik zpisobd, jak mize smlouva o Gvéru zaniknout. Jednim z nich je
splnéni smlouvy, kdy dojde k nalezitému splaceni zavazki. Dal$im moznym zptisobem je
zruseni smlouvy vzdjemnou dohodou mezi bankou a dluznikem. Banka muze taktéz
pristoupit k odstoupeni od smlouvy, a to v pfipadech, kdy poskytnuté finanéni prostredky
nelze pouzit k pfedem stanovenému ucelu, nebo byly pouzity v rozporu s timto ucelem
a dale také v ptipadech prodleni vice nez dvou splatek ze strany dluznika nebo zpozdéni
jedné splatky o vice nez tii mésice. Posledni moznosti je vypovéd smlouvy, a to jak
ze strany veéfitele, tak i dluznika. Dluznik mize smlouvu vypoveédét s okamzitou platnosti
a veritel ke konci mésice nasledujiciho po mésici, vnémz byla vypovéd dluznikovi

« , v .. 44
dorucena, pokud neni ve smlouvé stanoveno jinak.

3.3.3 Realiza¢ni faze

Posledni — realiza¢ni — faze nastava po podpisu smlouvy o hypote¢nim tvéru, kdy
dochazi k jeho cerpani a naslednému splaceni. K tomuto Ucelu je obvykle vytvoren
splatkovy plan, vnémz je urena vysSe a terminy jednotlivych splatek. Dodrzovani
splatkového planu je bankou kontrolovano po celou dobu trvani Gvéru.*

Kromé smlouvy o Gvéru musi byt podepsana také zastavni smlouva k nemovitosti

a zastavni pravo musi byt vloZeno do katastru nemovitosti. Pro poskytnuti hypote¢niho

uveéru mize byt bankou vyzadovano i splnéni dalsich podminek. Jednou z nich je uzavieni

42 DUSEK, P., KOS, B., Prdvo hypotecniho uvérovani, s. 172

*3 BARDOVA, D., OPLTOVA, R., PAVELKA F., Jak spravné na hypotéky, s. 100
*“ DVORAK, P., Komercni bankovnictvi pro bankére a klienty, s. 276

S PAVELKA, F., Hypotecni iivéry, s. 13
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zivotniho pojisténi Zadatelem s tim, Ze ptipadny vynos by byl vyplacen ve prospéch banky.
To slouzi ke kryti pohledavky véfitele v ptipadech, kdy dluznik neni schopen splatit sviij
dluh z divodu smrti nebo trvalé invalidity. Dalsi podminkou, zpravidla povinnou, je
pojisténi nemovitosti, na niz je vlozeno zastavni pravo, a to opét s vinkulaci ve prospéch
veritele. Toto pojisténi je sjednavano pro piipad, kdy by doslo ke ztraté hodnoty

nemovitosti z déivodu Zivelné pohromy apod.*

Cerpani hypotecniho tivéru

Cerpani hypoteéni Gvéru mize probihat dvéma zpisoby, které jsou zavislé
pfedev§im na zplsobu pofizovani investice, kterd je pfedmétem Uvéru. Lze rozlisit
jednorazové cCerpani, tedy vSechny finan¢ni prostiedky najednou, které je vyuzivano
pfedevs§im pfi koupi nemovitosti, na ziskani vlastnického podilu na nemovitosti nebo
pro splaceni Gvéru, ktery byl poskytnut jiz diive. Druhym zpiisobem je Cerpani postupné,
které zavisi na konkrétnich vydajich spojenych s nemovitosti a je vyuzivano hlavné
pii vystavbach ¢i  rekonstrukcich nemovitosti. Banky upfednostiuji  predevsSim
bezhotovostni ¢erpani hypote¢nich uvéri. Tento zplsob umoziuje snazs$i kontrolu
dodrzovani stanoveného ucelu uvéru, nebot’ je realizovan prostfednictvim jednotlivych

plateb riiznych zavazk (napt. dodavatelskych faktur).*’

Kocidnova uvadi, Ze nejjednodussi erpani hypote¢niho Gvéru je v ptipadé¢ nakupu
nemovitosti. V prvni fad¢ je nutné vlozit vlastni prostfedky a teprve potom lze ziskat
zbyvajici prostfedky od banky. Pokud je kupovana nemovitost a néasledné probihd jeji
rekonstrukce, plati pro vlozZeni vlastnich finanénich prosttedku stejna pravidla. Nejprve
jsou vlozeny vlastni prostiedky, nasledné prostiedky poskytnuté bankou. Zaroven je
Vv prvni fad€ pochopitelné zaplacena kupni cena a teprve potom se ptistupuje k financovani
rekonstrukce. Ta v soucasné dobé velmi Casto probihd svépomoci, proto banky nemusi
vyzadovat prokazovani faktur. DluZznik v pribéhu této faze splaci pouze uroky zjiz

v L owr . r ) ’ ror v v ror Lo 4
vycerpané ¢astky a pravidelné splaceni nastava az po docerpani celkové Castky. 8

% SUVOVA, H., Specializované bankovnictvi, s. 186
“ BARDOVA, D., OPLTOVA, R., PAVELKA F., Jak sprdvné na hypotéky, s. 102
a8 KOCIANOVA, H., Financni gramotnost v kostce aneb co Vas nemél kdo naucit, s. 98
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Pokud je nemovitost pofizovdna vystavbou, pouziva se cerpani postupné
Vv zavislosti na prubéhu této vystavby. Vyplata avéru probihd prostiednictvim thrady
dodavatelskych faktur, ptipadné jsou finan¢ni prosttedky poukdzany na bézny ucet, pokud
dluznik prokaze platby dodavatelim v hotovosti. Banka kontroluje nejen soulad
provedenych praci s vyplacenymi prostfedky, ale také dodrzovani stanoveného ucelu

uveru, projektu, rozpoctu a harrnonogramu.49

Splaceni hypote¢niho uvéru

Zapujcené financni prostfedky je nutné bance splatit véetné urokd. Tento
dlouhodoby zdvazek ptijimé dluznik podpisem tGvérové smlouvy. Vzdy je tfeba co nejlépe
odhadnout své financni moznosti a tim padem schopnost splaceni. Syrovy pro utvoteni
predstavy doporucuje nejprve zkusit spofit stejné ¢astky, které bude dluznik muset pozdéji
splacet. Pozadavky bank na spldceni jsou riizné, vétSinou vSak mensi nez je oCekavani

7adatele.>®

U hypotecnich uvéra se lze zpravidla setkat s dlouhou dobou splatnosti, napft.
deset, dvacet i vice let. To je umoznéno diky zastavovanym nemovitostem, které maji
dlouhodob¢ trvalou hodnotu a predev§im dlouhou Zivotnost. Plati zde pravidlo, ze ¢im
delsi doba splatnosti je u Uveru stanovena, tim niZ§i plati dluznik splatky. DelSi doba
splatnosti tedy pro dluznika ptfedstavuje vyhodu v podobé mensiho mésicniho finanéniho
zatizeni, ale naopak nevyhodu v celkové sumé zaplacenych turoki z tvéru. Dobu splatnosti
uvéru je tedy nutné stanovit s ohledem jak na vysi jednotlivych splatek, tak na celkovou

vy§i trokd ve vztahu predevsim k finanénim moZnostem klienta.>

V Ceské republice je optimalni doba splatnosti hypote¢nich tivéri 20 let. Ve svété

jsou tyto uvéry poskytovany v priméru na dobu cca 13 let.>?

49 POLIDAR, V., Managemgnt bank a bankovnich obchodii, S. 185
%' SYROVY, P., NOVOTNY M., Osobni a rodinné finance, s. 162
5L KROH, M. a kol., Jak si vzit uiveér, s. 118

52 POLOUCEK, S. a kol., Bankovnictvi, s. 234
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Polakova uvadi rozdé¢leni hypote¢nich Gvéra podle zptasobu jejich splaceni, a to

na ti'i nasledujici skupiny:

o anuitni; klient celou dobu trvani uveru plati stejnou vysi mésicni splatky
e progresivni; klient ze zacatku plati nizsi mésicni splatky, které se mu postupné
V pritbéhu let zvysuji
o degresivni; klient plati z pocatku vyssi mésicni splatku, ktera se mu postupné
snizuje. >3
Anuitni, neboli linearni splaceni, spoc¢iva v konstantnich Castkach, které¢ jsou
zaroven vyhodou tohoto zpiisobu. Tyto ¢astky se skladaji z postupné rostouci ¢asti imoru
aumérné klesajici ¢asti uroku. Progresivni splatky v pribéhu trvani uvéru postupné
rostou. Céstka umoru zde roste rychleji, nez klesa &astka uroku. Pro dluznika je u tohoto
zpusobu vyhodna mensi vyse splatek na pocatku a zaroven jejich konstantni vyse po dobu
jednoho roku. Degresivni splatky, na rozdil od pfedchoziho zptsobu splaceni, v prub&éhu
klesaji. Na pocatku je stanovena stald castka umoru a v dasledku sniZovani zbyvajiciho
dluhu postupné klesd vySe uroku. U tohoto typu byva né€kdy z divodu vysokych
pocateCnich splatek umoznovan odklad splatek umoru. Vyhodou je prithlednost tohoto

r . M A4 rowr 7 o v 4 v /4 o o 4
systému a nejniz§i splacena &astka uroki ze viech zminénych zpiisobi.”

Pokud dojde ke zlepSeni finan¢ni situace dluznika, 1ze pfistoupit k zaplaceni
mimoiadné splatky. Pokud chce dluznik zaplatit mimofadnou splatku, a snizit tak jistinu
svého uvéru, v dobé, kdy ma zafixovanou trokovou sazbu, musi pocitat s poplatky navic.
| v této situaci jsou vypocitavany jako procento ze zaplacené mimoradné Castky nebo takeé
jako procento ze splacené castky jistiny za kazdy zapocaty rok (nebo mésic) zbyvajici
do konce fixace.

Zaplaceni mimotadné splatky ¢i predCasné splaceni celého Uvéru je vSak mozné
I bez poplatkd ¢i jinych omezeni, a to na konci fixace urokové sazby, tedy pfi zméné

podminek (urokové sazby) véfitelem.™

> POLAKOVA, O. a kol., Bydleni a bytovd politika, s. 98

% KALABIS, Z., Zaklady bankovnictvi, s. 133

> HRUSKOVA, Monika. Mimorddnd spldtka vvéru: Diilezité je nacasovani, jinak se prodrazi. Hypoindex
[online]. 2015 [cit. 2015-10-22]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/mimoradna-splatka-uveru-dulezite-
je-nacasovani-jinak-se-prodrazi/
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Nejcastéji pouzivanym zpuisobem splaceni je splaceni anuitni, kdy anuitu lIze dle
slovniku cizich slov definovat jako pravidelnou roc¢ni splatku dlouhodobého dluhu.*® Jedna
se 0 pravidelnou, stale stejn¢ velkou ¢astku, ktera se sklada z tzv. imoru (splatka jistiny)
a uroku (procento z dluzné ¢astky). Pro piehlednost je vyuzivan umotovaci plan (nebo téz
splatkovy kalendar). V ném je uvedena délka splaceni uvéru, resp. jednotlivda obdobi,
vnichz se plati jednotlivé splatky a vySe téchto splatek. Dale pak aktualni castky

piipadajici v konkrétnim obdobi na umor a tirok a stav dluhu.”’

Vyse timoru pro prvni nebo nékolik pocatecnich splatek byva pevné stanovena jako
procento z celkové vyse splatky. Jeho podil se odviji od ucelu konkrétniho uveéru.
Stanovend pocate¢ni vySe jednotlivych splatek vychéazi z finan¢ni kalkulace a realnych

moznosti dluznika a je uréena na zakladé dohody mezi dluznikem a bankou.®

V prubéhu splaceni hypote¢niho uvéru se mohou vyskytnout problémy
se splacenim. I kdyZz je u kazdého zadatele o uver pted jeho poskytnutim nejprve
provéfovana schopnost splacet, muze dojit k necekanym uddlostem (napf. ztrata
zaméstnani, nemoc, uraz atd.) a tim i k problémim s plnénim zavazkl vic¢i véfiteli.
V takovém piipad¢€ je nejlepsi banku o této situaci osobné informovat a zachovat si tak
davéryhodnost. Banky v téchto ptfipadech ve spolupréci s dluznikem obvykle hledaji co
nejlepSi mozné feSeni. Nejcastéji se jedna o odklad splatek. Jednou z mozZnosti je také

poskytnuti dalsi plijcky, u niz je vSak nutné pocitat s horSimi podminkami.59

Jestlize banka neni dluZznikem informovéna a prostfednictvim svoji kontroly zjisti,
ze nedochéazi k fadnému splaceni dluhu dluznikem, pfistoupi k zaslani pisemné vyzvy
k zaplaceni, nauctovani penalizace (poplatky za prodleni apod.) a ptipadné az k realizaci

zéstavniho préwa.60

Pokud je problém s neschopnosti splacet dlouhodobégjsiho razu, mize banka
dluznikovi nabidnout restrukturalizaci ivéru neboli zménu splatkového planu. Casto je tato

zména provadéna v podob& prodlouZeni doby splatnosti, ¢imZ dojde ke sniZeni

% Slovnik cizich slov. [online]. [cit. 2015-10-22]. Dostupné z: http://www.slovnik-cizich-
slov.cz/?g=anuita&typ=0
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pravidelnych splatek. Nékdy byva doporucen prodej nemovitosti, kterda slouzi k zastavé
hypote¢niho uvéru, ¢imz dluznik ziska financni prostiedky na splaceni dluhu, pifipadné

wewvr

porizeni jiné pochopitelné dostupnéjsi nemovitosti.

Pro pfipady, kdy dluznik pfestane splacet Uplné, slouzi zastavend nemovitost.
Pokud jiz neni mozné nalézt mén¢ radikalni feSeni, pfistupuje banka k realizaci zastavniho
prava, tedy k prodeji zastavené nemovitosti. Z penéz ziskanych prodejem nemovitosti jsou
uhrazeny vydaje spojené se samotnym prodejem a nasledné je splacena pohledavka banky,
ktera zahrnuje nesplacenou jistinu Gvéru, z ni plynouci uroky a dalsi souvisejici poplatky.
Po uhrazeni piipadnych dalSich pohledavek spojenych s nemovitosti, pfipadne zbytek

« Lo ATesedl s B1
finan¢nich prostiedki dluznikovi.

Prodej muze byt uskutec¢nén bud’ samotnym majitelem, nebo bankou, ale v takovém
pfipadé je nutné pocitat s variantou prodeje za nizkou ¢astku (pouze na uhrazeni dluzné
¢astky). I proto je vyhodnéjsi, pokud majitel zajisti prodej nemovitosti sam (za vyssi cenu

nez banka) a tim pddem mu zbyde vétsi castka.®?

Pokud v pribéhu trvani hypoteéniho uvéru dojde ke smrti dluznika, povinnost
splacet tim nezanikd. Banka musi byt o této skuteCnosti informovéana, a to vcetné
predlozeni imrtniho listu. Pozlstali ¢i spoludluznici musi v pravidelném splaceni uvéru
pokracovat (i pied skonCenim dédického ftizeni). Banka svoji pohledavku prihlasi
do dédického ftizeni a dal§i postup feSeni projednava s piipadnymi dédici. Pokud se
dédicové nedohodnou na tom, kdo z nich bude uvér splacet a pfevezme tak zastavenou
nemovitost, mize banka pfistoupit k prodeji nemovitosti a uhrazenim dluhu z Castky

ziskané timto prodejem.

Dal$im z moZnych feSeni je prodej nemovitosti véetné hypotéky, tzn., Ze povinnost
splacet pfipadne novému majiteli. Nebo lze dluh ptedCasné splatit, napt. z finan¢nich
prostiedkl ziskanych z prodeje nemovitosti. Tomuto problému lze predejit uzavienim

pojisténi proti neschopnosti spléacet ¢i zivotniho poj isteéni.®

® BARDOVA, D., OPLTOVA, R., PAVELKA F., Jak spravné na hypotéky, s. 109
62 KOCIANOVA, H., Financni gramotnost v kostce aneb co Vas nemél kdo naucit, s. 81
8 KALABIS, Z., Zaklady bankovnictvi, s. 113
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3.4 Cena hypotecniho uvéru

Zakladnim kritériem u kazdého uvéru je jeho cena, kterd zahrnuje kromé vyse
zaplacenych Urokt rovnéz dal$i souvisejici poplatky. Podle Syrového zéavisi cena

hypote¢niho tivéru predevsim na:

e, urokové sazbé banky,
e poplatcich spojenych s vyrizenim uveru
e poplatcich spojenych s vedenim tivérového uctu a

e na danovych odpoctech.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze cenu hypotecniho uvéru nelze stanovit napt. pouze
dle stanovené trokové sazby, ale je nutné do ni zahrnout také nejriiznéjsi poplatky, které je
nutné zaplatit a naopak také danové odpocty. To vSe ale stale ke stanoveni ceny nestaci. Je
tieba brat také v uvahu dlouhodobost Gvéru a s tim spojenou ménici se hodnotu penéz

v case.®

Urokova sazba u hypotecniho uvéru

Kromé¢ jistiny splaci dluznik také urok zahrnuty v pravidelnych splatkach. Ten
vyjadiuje cenu zapljcenych penéz, vyjadienou jako procento z jistiny. Vysoky urok tedy
znamena i vysokou cenu penéz a zpusobuje pokles poptavky po pujckach. Zpravidla se

uvadi roéni urokové sazba se zkratkou p. a. vyjadfena v procentech.®®
Urokova sazba hypoteénich Gvéra zavisi na nékolika faktorech:

e Utel uvéru — V ptipadé klasického tigelu hypote&niho Gvéru, tedy Gvér na bydleni,
byva urokova sazba z diivodu malé rizikovosti nejnizsi. Netcelové uvéry jsou pak
uroceny vyssi sazbou.

e Doba fixace — Cim delii je stanovena doba fixace, tim vét$i ma dluznik jistotu a tim
vysSi jsou urokové sazby. Problematika fixace urokovych sazeb bude vysvétlena

nize.

% SYROVY, P., Financovdni viastniho bydleni, s. 41
% KROH, M. a kol., Jak si vzit tver, s. 27

32



e VysSe zajisténi uvéru — Spolecné s poskytnutou vysi financnich prosttedkl ovlivituje
vysi Grokovych sazeb. Cim vétsi je hodnota zajiiténi a zaroven mensi objem
poskytnutych prostiedkti, tim mensi je irokova sazba. Pokud se zaptijceny obnos
blizi k hodnoté zajisténi, stanovuje banka s ohledem na vyssi riziko také vyssi
urokové sazby.

e Bonita dluznika — Pokud je prokdzéna dobra bonita dluznika, mize mu banka
nabidnout niz&i urokové sazby. Uvéry, u nichz neni vyzadovano prokazovéni

piijmu, jsou naopak uroceny vysSimi sazbami.®

Vyse trokové sazby je zavisla piredev§im na cené, resp. urokovych sazbach zdroji
pouzitych k refinancovani hypotec¢nich uvéri (HZL, ostatni dluhopisy, vklady na uctech
U banky a mezibankovni uvéry). Dale je nutné brat v ivahu ndklady banky na spravu
uveérl, naklady na vlastni kapital, miru rizika spojenou s poskytovanim Gvéra a zisk banky.

v v Ve, . .- 67
To v8e lze souhrnné oznacit jako marzi banky.

Urokovou sazbu z hypoteénich Gvért lze stanovit jako pevnou, pohyblivou nebo
jejich kombinaci. Pevna neboli fixni sazba zlstava stejna po celou dobu trvani tvéru
bez moznosti zmény ze strany jedné ze smluvnich stran. Pohybliva Grokova sazba
znamena, ze jeji vySe se v pribéhu splaceni Gvéru méni. Kombinace vySe zminénych
zpusobl vyjadiuje situaci, kdy je pro né¢kolik pocateCnich obdobi stanovena pevna

a po zbyvajici dobu splatnosti pohybliva urokova sazba.®®

Ve smlouvé o hypote€nim uvéru lze mimo jiné sjednat fixaci drokové sazby
na urcitou dobu (obvykle 1 — 5 let). To znamen4, Ze po tuto dobu se stanovena urokova
sazba dluZznikovi nezméni, bez ohledu na zmény sazeb na trhu. Po uplynuti této doby
dochazi ke zméné Urokové sazby a tim padem i ke zméné vySe jednotlivych splatek.
V ptipadé, kdy Ize oCekavat narist irokovych sazeb, budou dluznici pozadovat co nejdelsi

dobu fixace. Opaéné tomu logicky bude u véfitel.®

% SYROVY, P., Financovdni viastniho bydleni, s. 31

67 DUSEK, P., KOS, B., Prdvo hypotecniho iivérovani, s. 169

% DVORAK, P., Komercni bankovnictvi pro bankére a klienty, s. 288
% POLAKOVA, O. a kol., Bydleni a bytova politika, s. 103
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Za krat$i je povazovana doba fixace do péti let, za delSi pak doba pét let a vice.
U delsi doby je nutné pocitat s vysSimi urokovymi sazbami a se ztizenymi podminkami

Vv ptipadech, kdy chce dluznik vér predcasné splatit, refinancovat ¢i prodat nemovitost.
V Ceské republice je nejéastdji vyuZivana fixace na dobu pét let.”

Dle Syrového je kratSi doba fixace doporucena tém dluznikiim, ktefi chtéji mit
moznost zaplatit méné (v piipadé sniZzeni sazeb) a zarovein jsou ochotni podstupovat riziko
ve formé zvySeni urokovych sazeb. V takovém piipad¢ je tfeba mit dostatek finan¢nich
prosttedktl na pfipadné vyssi splatky. Vhodna je také pro dluzniky, ktefi se napt. chystaji

prodat nemovitosti a pozaduji tedy dostatecnou likviditu.

Delsi doba fixace je pak vhodna pro ty, jeZ by na vyssi splatky neméli dostatek
finan¢nich prostfedkt a nechtéji tedy riskovat, vyzaduji urCitou jistotu, nechtéji kazdy rok
resit zmény vyse splatek a nevyzaduji vysokou likviditu. Delsi doba fixace by méla byt
sjednana, pokud uvér slouzi k financovani vystavby. V takovych ptipadech by tato doba
neméla byt krats$i nez doba Cerpani finan¢nich prostiedkii z ivéru, aby se trokova sazba

W . o W W I4 14 71
nezmeénila v pribéhu Cerpani.

Refinancovani neboli pretvérovani/piefinancovani je mozné v obdobi na konci
fixace urokové sazby, jak jiz bylo uvedeno v pfipadé mimoiadnych splatek. Obvykle se
k nému pfistupuje v piipadech, kdy je mozné u jiné banky sjednat vyhodn&jsi podminky.
V takové situaci banky obvykle nevyzaduji dolozeni piijmu ani novy odhad nemovitosti
a naopak oproti pivodni bance nabizi, jak jiz bylo feCeno, vyhodné podminky. Jednim
z diivodtl,, pro¢ tak banky mohou ¢init, jsou informace o piedchozi platebni moralce

klienta.”

" Kurzy.cz. Jakou dobu fixace iirokové sazby hypotéky zvolit?. [online]. 2015 [cit. 2015-10-17]. Dostupné z:
http://www.kurzy.cz/zpravy/377678-jakou-dobu-fixace-urokove-sazby-hypoteky-zvolit/

" SYROVY, P., Financovani viastniho bydleni, s. 93

& KOCIANOVA, H., Financni gramotnost v kostce aneb co Vis nemél kdo naucit, s. 84
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Poplatky spojené s hypote¢nim tvérem

Se ztizenim a spravou hypotec¢niho Gvéru jsou spojeny nejriznéjsi poplatky, jejichz
vy$i mad kazda banka stanovenou jinak. Lze je rozd¢lit na jednordzové a pravidelné.
Nasledujici schéma obsahuje piehled tdch nejcast&jsich.”® Konkrétni vySe nékterych

zminénych poplatkt bude uvedena u jednotlivych bank v kapitole 4.3.

Schéma 2: Poplatky spojené s hypote¢nim tvérem

f‘
* za vyrizeni hypotecniho tvéru - v fadech nékolika tisic

korun, nékteré banky jej zavedeny nemaji, u jinych je mozné
setkat se s ,,akénimi cenami

+ za odhad nemovitosti - v béZzné praxi u bytu cca 3500K¢, u
rodinného domu od 4500 do 5500K¢.

Jednorazové
poplatky
* za vloZeni navrhu na vklad zastavniho prava - plati se

katastralnimu uradu ve vysi 1000K¢
* ostatni - napf. poplatek za mimotadnou splatku, za cerpani

penéz pifedem na financovani zrychlené vystavby atd.

+ za vedeni hypotecniho uvéru - nejcastéji ve vysi 150 K¢
+ za vedeni béZného uctu - diky vedeni bézného uctu u stejné
banky je mozné ziskat zvyhodnénou trokovou sazbu, pfitom

vétsinou je poplatek za vedeni bézného Gctu nizsi nez Castka,
Pravidelné

poplatky < o kterou se snizi pravidelna splatka

* pojisténi nemovitosti - povinné pojisténi, stanovuje se dle
hodnoty a druhu nemovitosti

* Zivotni pojisténi - nebyva nutnosti, ale miiZze mit vliv na

snizeni trokové sazby

.

Zdroj: KOCIANOVA, H., Financni gramotnost v kostce aneb co Vs nemél kdo naucit, vlastni zpracovani

& KOCIANOVA, H., Financni gramotnost v kostce aneb co Vis nemél kdo naucit, s. 90
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Danovy odpocet troki z hypotecniho uvéru

Odpocet urokiit z hypotecniho Givéru mize vyuzit danovy poplatnik — zaméstnanec
¢i osoba samostatné vydéleéné ¢inna - ktery ma sjednany hypotecni uvér. Ten musi pouzit
pouze na bytové ucely. Poplatnik, ktery chce uplatnit odpocet, musi byt pfimym

ucastnikem uvéru, tedy uveden v uvérové smlouve.

Od danového zakladu lze odecist zaplacené uroky z hypote¢niho uvéru v mesic¢ni
vys$i maximalné 25 000 K¢, rocné pak maximalné 300 000 K¢, a to za celou domacnost
a vSechny ji splacené uvéry. Za jeden rok je mozné timto zplisobem uSetfit na danich

az 45 000 Kg&.™

3.5 Dilci vybrané aspekty hypotecnich uvéra

S problematikou hypoteénich Gvér jsou spojeny dalsi aspekty. Nékterym z nich,
jako jsou hypotec¢ni zastavni listy, statni podpora ¢i doplitkové a pifedhypotecni uvéry se

vénuji nasledujici podkapitoly.

3.5.1 Hypotecni zastavni listy (HZL)

Poskytovani hypotecnich uvéri by nebylo moZné bez vydavani hypotecnich
zastavnich list, které Poloucek definuje nésledovné: ,,Hypotecni zdstavni listy jsou
dluhopisy vyddavané bankami s cilem ziskat financni prostredky na poskytovani hypotecnich
uveru. Jmenovitda hodnota a hodnota pomérného vynosu hypotecnich zdastavnich listu je

plné kryta pohledavkami z hypotecnich vivéri.*

"Ceska spotitelna. Jak na odpocet tirokii z hypotéky. [online]. [cit. 2015-11-01]. Dostupné z:
http://www.csas.cz/banka/nav/jak-na-odpocet-uroku-z-hypoteky-(5-dil)-d00024067
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HZL patii k nejbezpecnéjSim cennym papiram diky zplsobim kryti jejich

jmenovité hodnoty. To Ize rozd¢lit na dva zptisoby — fadné a néhradni.”

e Radné kryti hodnoty HZL je mozné pouze prostfednictvim pohledavek
Z hypotecnich uvért, jejichz vyse neni (po celou dobu, kdy ke kryti slouzi) vétsi
nez 70 % hodnoty zastavenych nemovitosti.

e Nahradni kryti je mozné prostfednictvim vysoce likvidnich prostredki - hotovost,
vklady u Ceské narodni banky (piipadné Evropské centralni banky, centralni banky
zem¢ Evropské unie nebo Evropského hospodaiského spoleCenstvi), statni
dluhopisy nebo cenné papiry vydané Ceskou narodni bankou — do vyse maximalné

10 % jmenovité hodnoty.

Banka, ktera vydala HZL sleduje vztah mezi souctem fadného a nahradniho kryti
a zavazky plynoucimi ze vSech vydanych HZL v ob&hu a zajistuje, aby tyto zavazky

R v ;76
nedosahovaly vétsi vySe nez kryti.

3.5.2 Dopliikovy a predhypotecni Givér

Doplitkkové uvéry je vhodné pouzit v ptipadech, kdy klient nedisponuje
dostate¢nym mnozstvim finanénich prostfedkii na investice do bydleni, které nelze
financovat ucelovym hypotecnim tvérem. Tento uvér je zpravidla poskytovan do vyse

20 % hodnoty zastavené nemovitosti.
Lze rozlisit dvé zvlastni skupiny vért:

e Predhypotecni (stavebni) uv€ry — pouzZivaji se, pokud klient nema Zadnou
nemovitost, kterou by mohl uvér zajistit. Slouzi pro financovani obdobi
pfed dostavénim a kolaudaci nemovitosti, kterd nasledné bude jako zastava slouZit.
Tento Gvér je pak splacen hypote¢nim tvérem.

e Hypote¢ni Uvéry na vystavbu — slouzi k financovani dostavby rozestavéné

o . < . o 2 77
nemovitosti, ktera je nasledné zapsana do katastru nemovitosti jako rozestavéna.

" POLOUCEK, S. a kol., Penize, banky, financni trhy, s. 175
® PULPANOVA, S., Komercni bankovnictvi v Ceské republice, s. 307
" KALABIS, Z., Bankovni sluzby v praxi, s. 78
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Doplnkovy uvér je zajistén stejnou nemovitosti jako aveér hypotecni, diky cemuz
bance jako véfiteli vznikda vétsi riziko. Z tohoto divodu byva vyzadovano dodatecné
zajisténi doplnkovych uvérd, a to napf. zastavnim pravem Kk pohledavkam klienta, ru¢enim

tieti osobou, zarukou jiné banky apod.”

3.5.3 Statni podpora

V z4jmu kazdého statu je podporovat svoje obCany v oblasti bydleni, ktera patii
mezi nejdulezitéjsi oblasti lidského Zivota a se kterou se setka v podstaté kazdy. Dopady
této oblasti se projevuji v ekonomické, socidlni, ale 1 politické sféte kazdého statu. Fyzické
osoby v Ceské republice maji narok na statni podporu ze zakona, pokud jsou obany Ceské

republiky a maji zde trvaly pobyt od pocatku splaceni hypotecniho avéru.”®

Ten musi byt pouzit na:

o _wystavbu rodinného domu, bytového domu, bytu nebo na zmeénu stavby, kterou
vznikne novy byt vcetné nastavby nebo piudni vestavby, pokud se vystavba provadi
na vizemi Ceské republiky a kolaudacni rozhodnuti nabude pravni moci nejdéle
do ¢tyr let ode dne nabyti pravni moci stavebniho povoleni;

e koupi bytového domu, rodinného domu nebo bytu, které byly nové postaveny, dojde-
li K uzavieni kupni smlouvy mezi stavebnikem a kupujicim nejpozdéji do jednoho
roku od pravni moci kolaudacniho rozhodnuti;

e  fkoupi a dostavbu rozestaveného bytového domu, rodinného domu nebo bytu, pokud
se vystavba provadi na vzemi Ceské republiky a kolaudacni rozhodnuti nabude

r r . . r v I4 14 {(80
pravni moci nejdéle do dvou let od uzavreni kupni smlouvy.

Statni podpora je fyzickym osobam poskytovéna ve formé ptispévku. Klient, jez
ma uzavien hypotecni Gveér, podava zadost o poskytnuti tohoto ptispévku prostiednictvim

banky. Na jeden byt ¢i dim miiZze byt pfispévek poskytnut pouze jednou, avSak lze jej

® BARDOVA, D., OPLTOVA, R., PAVELKA F., Jak spravné na hypotéky, s. 15
™ KROH, M. a kol., Jak si vzit vvér, s. 124
8 Tamtéz, s. 124
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poskytnout na vice takovychto nemovitosti. Ty je vSak nutné v pribéhu Cerpani ptispévku

vyuzivat pouze za ucelem bydleni.81

Poskytovani statni podpory k hypoteénim uvérim je v kompetenci Ministerstva
pro mistni rozvoj, kde 1ze nalézt zdkladni informace tykajici se této problematiky, vcetné

seznamu bank, které jsou do tohoto systému zapojeny.

Jak jiz bylo feCeno, zadost o poskytovani podava klient v bance, se kterou ma
uzavienu smlouvu o hypote¢nim uvéru, a to nejpozdé€ji v den prvniho Cerpani tvéru. Banka
s klientem uzavie smlouvu o poskytovani piispévkl a po jejim schvaleni ministerstvem

jsou prispévky vyplaceny klientovi na acet.®

Dle Ministerstva pro mistni rozvoj je poskytovdna finan¢ni podpora u hypotecnich
uvéri mladych lidi na starS$i byty. Podpora bytové vystavby byla zruSena v roce 2004.
Cilem zminované podpory je pomoc mladym lidem pfi feSeni bytové situace a zvyseni
dostupnosti vlastniho bydleni. Tykd se zadateld, ktefi v roce podani zadosti nedosahnou
veéku 36 let. Podpora je zde tedy vyplacena ve formé ptispevkl k jednotlivym splatkdm
uvéru a ma podobu urokové dotace. Jeji vySe plati po dobu platnosti urokové sazby

stanovené v uvérové smlouvé, nejdéle pét let a je poskytovana nejdéle po dobu deseti let.

Vyse trokové dotace je stanovovana vzdy k 1. tnoru daného kalendainiho roku,
Vv zavislosti na primérné vysi urokovych sazeb, za néz byly v ptedeslém roce poskytnuty
noveé hypotecni uveéry se statni podporou. Pohybuje se v rozmezi 1 — 4 procentnich bodu.
Pokud je primérnd vysSe urokovych sazeb mensi nez 5 %, statni podpora je nulova.
V soucasné dobé¢ jsou na trhu hypotecnich Gvéri nastoleny velmi nizké urokové sazby.
Z tohoto diivodu s vyjimkou let 2009 a 2010 neni od roku 2005 statni podpora

poskytovana.
Ministerstvo pro mistni rozvoj uvadi: ,, Vypocet vyse statni podpory se provadi
na zaklade "idedlniho" priitbehu splaceni uveru formou anuitni splatky. Vypocte se anuitni

splatka s urokovou sazbou banky platnou ke dni ukonceni cerpani uveru a anuitni splatka

8. SUVOVA, H., Specializované bankovnictvi, s. 207

82 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Stdtni podpora hypotecniho vvérovani. [online]. [cit. 2015-12-20].
Dostupné z: http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Otazky-a-odpoved/Bytova-politika-(napr-
najemne)/Statni-podpora-hypotecniho-uverovani#CatName
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S urokovou sazbou banky snizenou o podporu statu platnou ke dni 1. Cerpani uvéru a jejich

rozdil zaokrouhleny na celé K¢ nahoru je vysi statni podpory .

Statni podporu lze ziskat k hypote¢nimu uvéru (nebo jeho casti), jehoz vySe neni
vétsi nez 800 000 K¢ v ptipadé bytu a 1,5 mil. K¢ v pfipadé rodinného domu. Tyto
nemovitosti se musi nachazet na uzemi Ceské republiky a musi byt alespoit dva roky

staré. &

8 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty. [online]. [cit. 2015-12-20 ].
Dostupné z: http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika/Programy-
Dotace/Podpora-hypotek/1-(1)
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4 Vlastni prace

V této ¢asti prace budou uvedeny zakladni charakteristiky a vyvoj hypotecniho trhu
v Ceské republice, véetné zadluZenosti domacnosti a postaveni nékterych komerénich bank
na trhu. Dale budou charakterizovany vybrané bankovni instituce a jejich hypotecni
produkty tykajici se fyzickych osob a na zakladé modelového piikladu pak bude

vyhodnocen nejvyhodnéjsi hypotecni uvér.

4.1 ZadluZenost domacnosti v Ceské republice

Dle Ceského statistického ufadu je zadluzenost doméicnosti rozdélena do tfi

zakladnich oblasti — na bydleni, na spottebu, ostatni.

Nejveétsi ¢ast (n¢kolikanasobné vySSi nez ostatni) zaujima zadluzenost v oblasti
bydleni. V poslednich deseti letech je zde mozné zaznamenat setrvaly rostouci trend, kdy
k 31.12. 2005 vyse tohoto zadluZeni ¢inila 282 662,20 mil. K¢ a k 31. 12. 2015 ¢inila
977 772,90 mil. K¢, tedy témeft 3,5krét vice.

Graf 1: Vyvoj zadluZenosti domacnosti v Ceské republice v letech 2006 — 2015, na
bydleni (mil. K¢)
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Zdroj: KURZY.CZ, Na bydleni (CELKOVE zadluzeni domdcnosti (v mil. K¢)), [online]. Dostupné z:
http://www.kurzy.cz/cnb/ekonomika/celkove-zadluzeni-domacnosti-v-mil-kc/na-bydleni/, vlastni zpracovani
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V grafu je mozné pozorovat jiz zminény rostouci trend, ktery vykazuje pouze
nepatrné nepravidelnosti. Mezi jednotlivymi meésici od prosince roku 2005 do prosince
roku 2015 byl téméf vzdy zaznamendn nartst v zadluzenosti domécnosti v oblasti bydleni,

. T ’ v ¥ ’ v s -84
ato v nejvyssi vysi 0 4,89 % vice nez v predchozim mésici.

Pro srovnani lze uvést vysi celkového zadluzeni domécnosti na spottebu, ktera
na konci roku 2015 c¢inila 260 942,50 mil. K¢ a zadluZenost v ostatnich oblastech pak
150 542,00 mil. K¢&. V téchto dvou skupinach byly také na rozdil od bydleni zaznamenany
vetsi vykyvy ve vyvoji. Konkrétné u spotieby byla maximalni vySe zaznamenana v kvétnu
roku 2009 (310 187,00 mil. K¢) a nasledné dochazelo stiidavé k ristu a poklesu. Nejvétsi

pokles byl zaznamenén v ¢ervnu 2010 (o 8,42 %).85

4.2 Trh hypote¢nich uvéri v Ceské republice

Prvni licence k vydavani hypote¢nich zastavnich listd v Ceské republice byla
poskytnuta v zafi roku 1995 a o mésic pozdeji pak doslo k poskytnuti prvniho hypote¢niho
Gvéru obdanovi Ceské republiky. Za tdchto vice nez 20 let bylo v Ceské republice
poskytnuto 900 tisic hypotecnich tvera v celkové vysi pres 1,4 bilionu K& To pfispélo

k vystavbé ¢i rekonstrukei vice nez 750 tisic nemovitosti.

Vyvoj v oblasti hypote¢nich uveéri byl zaznamenan nejen v trokovych sazbach,
u kterych doslo za poslednich dvacet let k vyraznému poklesu, ale také v poskytované vysi
vzhledem k hodnoté nemovitosti. V soucasné dobé je mozné ziskat uvér az do vyse 100 %
hodnoty zastavené nemovitosti. Dal§i posun probéhl v rychlosti vyfizeni uvérd,
ve flexibilit¢ splaceni nebo napt. v elektronizaci sluzeb. Rovnéz se prodlouzila doba
splatnosti u typického hypote¢niho tvéru z 20 na 25 let a vzrostla také jeho vyse, a to

dokonce o milion korun (z ptivodnich 800 000 K& na 1 800 000 K¢).%

8 Kurzy.cz. Na bydleni (CELKOVE zadluzeni domdcnosti (v mil. K¢)). [online]. [cit. 2016-02-10]. Dostupné
z: http://www.kurzy.cz/cnb/ekonomika/celkove-zadluzeni-domacnosti-v-mil-kc/na-bydleni/

8 Kurzy.cz. Na spotiebu (CELKOVE zadluzeni domdcnosti (v mil. K¢)). [online]. [cit. 2016-02-10].
Dostupné z: http://www kurzy.cz/cnb/ekonomika/celkove-zadluzeni-domacnosti-v-mil-kc/na-spotrebu/

8 Fincentrum. Hypotéky slavi 20 let na ceském trhu. [online]. 2015 [cit. 2016-01-20]. Dostupné z:
http://www.fincentrum.com/pro-media/detail/522/Hypoteky-slavi-20-let-na-ceskem-trhu
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Tab. 1: Rozdily typickych hypote¢nich uvéri v roce 1995 a 2005

Parametry Typicka hypotéka v roce Typicka hypotéka v roce
hypotecniho uvéru 1995 2015
Vyse hypotéky 800 000 K¢ 1 800 000 K¢
Podil financované )
o max. 70 % obvykle 85— 90 %, Ize i 100 %
hodnoty nemovitosti
Urokova sazba 13 % 2%
Splatnost do 20 let 25 let

Zdroj: FINCENTRUM, Hypotéky slavi 20 let na ceském trhu, [online]. Dostupné z:
http://www.fincentrum.com/pro-media/detail/522/Hypoteky-slavi-20-let-na-ceskem-trhu, vlastni zpracovani

Na konci roku 2015 ¢inil objem nové poskytnutych uvéri domacnostem
na spotiebu, bydleni i ostatni ucely celkem 36 859,8 mil. K¢, z ¢ehoz vice nez 70 % tvorily
uvéry nabydleni, sobjemem 26 302,6 mil. Mezi lety 2006 a 2015 se podil uvéra
na bydleni pohyboval v rozmezi cca 51 — 72 %. Nejnizsi (51 %) byl tento podil v roce
2006, kdy doslo k nejvétsimu narstu objemu vsech uvérti ve sledovaném obdobi, ale
zaroven také k nejvétSimu naristu objemu uveérti na ostatni ucely (31 %). Nejvétsi podil

zaujimaly Gvéry na bydleni v roce 2015 (71,4 %).

Oproti roku 2004 byl v roce 2015 objem nové poskytnutych hypote¢nich Gvért

téméi 4,5krat vétsi a dosahoval rovnéZ nejvétsi vyse v tomto obdobi — 20 664,7 mil. K&.5’

Nasledujici graf znédzoriuje vyvoj v objemu nové poskytnutych hypotecnich tveért

v letech 2006 — 2015.

8 CNB. Urokové sazby MFI — nové obchody (sazby a objemy. [online]. [cit. 2016-01-20]. Dostupné z:
http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY _PKG.VYSTUP?p_period=12&p_sort=2&p_des=50&p_sestuid=195
89&p uka=43&p_strid=AAAF&p 0d=200201&p_do=201512&p_ lang=CS&p_format=4&p_decsep=%2C
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Graf 2: Objemy nové poskytnutych hypote¢nich avéria domacnostem v letech 2006 —
2015 (mil. K&)
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Zdroj: CNB, Urokové sazby MFI — nové obchody (sazby a objemy), [online]. Dostupné z:
http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY _PKG.VYSTUP?p_period=12&p _sort=2&p_des=50&p_sestuid=195
89&p_uka=43&p_strid=AAAF&p 0d=200201&p_do=201512&p lang=CS&p_format=4&p_decsep=%2C,

vlastni zpracovani

Z grafu vyplyva, Ze v poslednich letech vykazuje trh s hypote¢nimi Givéry znacny
nartist. Od roku 2010 se objem nové poskytnutych hypote¢nich uvért zvysil o vice nez

13 mld. K¢. Tomuto obdobi vsak piedchazel pokles v letech 2008 a 20009.

Opacny trend je mozné pozorovat v oblasti trokovych sazeb hypotecnich uvéra,

u kterych lze zaznamenat vyrazny pokles.
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Graf 3: Urokové sazby nové poskytnutych hypote¢nich uvéri domacnostem v letech
2006 — 2015 (% p. a.)
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Zdroj: CNB, Urokové sazby MFI — nové obchody (sazby a objemy), [online]. Dostupné z:
http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY _PKG.VYSTUP?p_period=12&p _sort=2&p_des=50&p_sestuid=195
89&p_uka=14&p strid=AAAF&p_0d=200201&p_do=201512&p lang=CS&p_format=4&p_decsep=%2C,

vlastni zpracovani

Od roku 2006 do roku 2008 vyse urokové sazby hypoteénich Gvéri rostla, a to az
na uroven 5,69 %. Od této doby az do soucasnosti je pak zaznamenan setrvaly pokles, kdy
v roce 2015 byla tirokova sazba hypote¢nich uvérti na Grovni 2,23 %. Uvedené sazby jsou

v roénim vyjadteni (p. a.).%

Rekordné nizkou urokovou sazbu u hypotecniho tivéru bylo mozné ziskat v ¢ervnu
roku 2015 — 2,047 %. V prosinci téhoz roku pak byl nastolen novy rekord, kdy primérna
vySe hypote¢niho uvéru vzrostla na 1913 396 K¢&. Stale roste také pocet poskytnutych

88 CNB. Urokové sazby MFI — nové obchody (sazby a objemy). [online]. [cit. 2016-01-28]. Dostupné z:
http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY _PKG.VYSTUP?p_period=12&p_sort=2&p_des=50&p_sestuid=195
89&p uka=14&p strid=AAAF&p 0d=200201&p_do=201512&p lang=CS&p_format=4&p_decsep=%2C
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hypote¢nich uvérii, a to pfedevSim z diavodu nizkych trokovych sazeb a zaroven
pfiznivych cen nemovitosti.®

Hypote¢ni Gvéry patii k nejméné rizikovym uvérovym produktim na trhu. I piesto
vSak v nekterych piipadech miize dojit k nespléceni. Podil nesplacenych hypotecnich

uveért, tedy veért se selhanim, znazornuje nasledujici graf.

Graf 4: Podil hypote¢nich uvéri se selhanim v letech 2006 — 2015 (%)
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Zdroj: CNB, Klientské ivéry se selhdnim, [online]. Dostupné z:
http://lwww.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.PARAMETRY_SESTAVY?p_strid=AABBAE&p_sestuid=22
023&p_tab=1&p_lang=CS, vlastni zpracovani

Aktudln€ je na poli nesplacenych hypotecnich Gvérti zaznamenan klesajici trend,
ktery pretrvava od roku 2012. Tomu piedchéazelo obdobi prudkého nartstu v letech 2007 —
2010 a dvouleté obdobi bez vyraznéjSich zmén (2010 — 2012). Nejveétsi podil nesplacenych
uvéri byl vroce 2013 — 3,16 %, ktery se pftili§ neliSil od roku 2010 — 3,13 %.
Ve sledovaném obdobi byl nejmensi podil nesplacenych hypotecnich Givérit zaznamenan
v roce 2007 ve vysi 1,27 %. Na konci roku 2015 ¢inil tento podil 2,18 %, coz odpovida

hypote¢nim uvérim o celkovém objemu 18 934 mil. K¢&.

8 HRUSKOVA, Monika. Dno tirokovych sazeb se mirné otidslo. Hypoindex [online]. 2016 [cit. 2016-02-
05]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/fincentrum-hypoindex-prosinec-2015-dno-urokovych-sazeb-se-
mirne-otraslo
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V soudasné dobé& lze v Ceské republice ziskat hypote¢ni uvér u 18 bank. V roce
2015 byla jednickou mezi bankami poskytujicimi hypotecni tvéry Hypote¢ni banka,
nasledovand Ceskou spofitelnou. Dal§i mista pak ,obsadila“ Komeréni banka,

Raiffeisenbank a UniCredit Bank.

Tab. 2: Objemy poskytnutych hypote¢nich véra u jednotlivych bank v roce 2015

Banka Objem (mld. K¢) Meziro¢ni zména (v %)
Hypotecni banka 51,2 22,6
Ceska sporitelna 49,5 39,4
Komer¢ni banka 45,8 33,6
Raiffeisenbank 15,8 21,4
UniCredit Bank 11,3 21,0

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani

Téméf u vSech bank byl zaznamenan pomérné velky narist objemu poskytnutych
hypotec¢nich uvértl. Nejvétsi narist, a to témét 40 %, zaznamenala Ceska spofitelna. Jeste
vétsiho narastu (vice nez 40 %) dosédhla jedna z mensich bank — Equa bank. I pfesto, Ze
celkové trh s hypoteénimi uvéry v Ceské republice diky nizkym Grokovym sazbam vzrostl,

nékteré banky zaznamenaly témé&f 30 % pokles (GE Money Bank a Sberbank).%

4.3 Modelovy priklad

Pro t¢el komparace hypoteénich produktii na trhu v Ceské republice a vyhodnoceni
toho nejvyhodnégjsiho bude navrZzen modelovy ptiklad. Ten bude aplikovan u konkrétnich
hypotecnich vérd jednotlivych bankovnich instituci. Modelovy piiklad bude
reprezentovan muzem ve veéku 30 let, ktery pracuje v oblasti IT a jeho Cisty mésicni piijem
¢ini 34 000 K¢&. Méa zajem o koupi bytu ve velikosti 3+kk za 2 800 000 K¢. Naspoieno ma
600 000 K¢ vlastnich prostfedkii a bude tudiz zadat o hypotecni uvér ve vysi 2 200 000 K¢.

Pomér jistiny Givéru a hodnoty nemovitosti — LTV — tak ¢ini cca 79 %. Bude volit dobu

% HOVORKA, Jifi. Hypotecni banka uhdjila pozici ceské jednicky. \hned [online]. 2016 [cit. 2016-02-10].
Dostupné z: http://archiv.ihned.cz/c1-65148890-hypotecni-banka-uhajila-pozici-ceske-jednicky
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splatnosti na 25 let, anuitni spldceni a dobu fixace trokové sazby na 3 roky. Vzhledem
k tomu, Ze se jedna o koupi, je pocitano s jednorazovym ¢erpanim tuvéru (v tivahu bude
bran pouze poplatek za prvni Cerpani). K hypote¢nimu uvéru bude sjednano také pojisténi
schopnosti splacet. Do komparace budou zahrnuty pouze nejb&znéjsi poplatky spojené

S hypotecnimi uvéry tak, aby bylo mozné je mezi jednotlivymi bankami porovnat.

Dale bude potieba vybrat pét zastupcu komerc¢nich bank. Bude se jednat o tii
nejvyznamnéj$i banky v oblasti poskytovani hypote¢nich tvéri, které vykazuji nejveétsi
objemy poskytnutych hypotecnich uvérd, jednu rovnéz vyznamnou banku, kterda vSak
Vv oblasti hypotec¢nich tivérti nedosahuje tak velkych objemu a jednu mensi banku s ne pfilis

dlouhou tradici na ¢eském trhu.

e Hypotec¢ni banka
e Ceska spofitelna
e Komercni banka
e GE Money Bank
e Equa bank
U jednotlivych bank bude uvedena jejich zékladni charakteristika a druhy
hypote¢nich uvéri, které poskytuji. Z nich bude vybran nejvhodnéjsi uvér pro konkrétni
modelovy piiklad, u n&jz budou uvedena zakladni kritéria, jako je urokova sazba, vyse
meésicni splatky, celkovd zaplacend cCastka a vySe souvisejicich poplatkl, piipadné

pojisténi.

4.3.1 Hypotecni banka

Informace o Hypote¢ni bance a jejich produktech byly ¢erpany z webovych stranek
banky.™* Hypote¢ni banka byla zaloZena v lednu roku 1991. Je to specializovana bankovni
instituce, ktera se orientuje na poskytovani hypotec¢nich avert. V této oblasti je nejvétsim
poskytovatelem na ¢eském trhu. Hypoteéni banka je soucasti skupiny CSOB, kterd je jejim

hlavnim akcionarem.

%! Hypoteéni banka. [online]. [cit. 2016-03-10]. Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/
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Banka nabizi mimo jiné moznost sjednani hypotecniho uvéru prostiednictvim
speciadlnich internetovych stranek nebo rezervovani schiizky pomoci virtudlni pobocky,
dostupné rovnéz na webu. U nabizenych hypotec¢nich tivéra garantuje trokovou sazbu
po dobu 30 dni s tim, ze v ptipadé zvySeni sazeb na trhu zlistdva klientovi garantovana
sazba a v piipadé jejich sniZeni je samoziejmé klientovi rovnéz sniZena. Uvér je rovnéz

mozné pojistit pro piipad neschopnosti splacet.

Hypote¢ni banka kazdorocn¢ ziskava ocenéni v kategorii Hypotéka roku v soutézi
Fincentrum Banka roku. V této kategorii se pravideln¢ umistuje na jednom z prvnich tii
mist se svymi produkty, jako je Hypotéka s bonusem, Australska hypotéka, Bezpecné

financovani ptevodu nemovitosti a pfedev§im Hypotéka po webu.

Dle udaji k 31.12.2014 cinila bilanéni suma banky 222 353 mil. K& a vyse
zakladniho kapitalu 5076 mil. K¢&. Cisty zisk banky dosahoval vyse 3 078 mil. K&.
Kapitalova piimétenost byla 34,71 %, rentabilita praimérnych aktiv 1,39 % a rentabilita

pramérného vlastniho kapitalu pak 11,56 %.

Hypote¢ni banka méd v soudasné dobé v Ceské republice 32 pobocek a fadu
externich partnerd, na néz Ize nalézt kontakty na webovych strankach. Banka také nabizi
moznost ,,navstévy pobocky* z pohodli domova — prostfednictvim virtudlni pobocky,
dostupné v pracovni dny mezi 16 a 21 hodinou. Timto zplisobem je mozné ve spolupraci

s bankéfem uzavfiit hypotecni uver pii vyuziti telefonické, e-mailové a online komunikace.

Hypote¢ni produkty

Hypote¢ni banka nabizi zdkladni typy hypotecnich uvért slouzici k financovani
koup¢ bytu, rodinného domu, pozemku ¢i ke stavbé nebo rekonstrukci téchto nemovitosti
a dale také ,,specialni* typy hypotecnich uvéri, kam tadi Zelenou hypotéku, Pfedhypotecni
uvér ¢i Hypotéku s bonusem. V nabidce lze nalézt samoziejmé také refinancovani

hypotec¢niho Gvéru.

U hypotecnich produktli této banky si klient mize zvolit n€které z nabizenych
mozZnosti, jako je hypotéka bez dokladani piijmi ¢i bez poplatkl, zpétné splaceni jiz

koupené nemovitosti nebo hypotéka na nemovitost k prondjmu.
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e Hypotéka na byt/rodinny diim/pozemek/stavbu, rekonstrukei

Tento hypotecni uvér lze vyuzit na koupi, vystavbu nebo rekonstrukci nemovitosti,
na vyporadani majetkovych pomért, pievod druzstevnich ¢lenskych prav
a povinnosti ¢i refinancovani jinych uvérti na nemovitosti. Dobu splaceni je mozné
zvolit v rozmezi 5 az 40 let a fixaci urokové sazby lze stanovitna 1, 3, 5, 7, 10 nebo
1 vice let. Zajistit uvér muze dluznik klasicky kupovanou, stavénou nebo
rekonstruovanou nemovitosti nebo pozemkem ¢i jinou nemovitosti. Minimalni vyse
poskytnutych financ¢nich prostiedkti je 300 000 K¢, maximdlni vyse je bud
do 70 %, 85 % nebo 100 % hodnoty zastavené nemovitosti. Podle poméru hodnoty
zastavené nemovitosti a doby fixace urokové sazby je pak stanovovana zéakladni

sazba Uvéru, jak ukazuje nésledujici tabulka.

Tab. 3: Minimalni vySe irokové sazby hypote¢nich uvéri podle doby fixace a LTV —
Hypotecni banka (% p. a.)

LTV/doba 3
] 1 rok S5let | 7let | 101let | 151et | 20 let | 25 let | 30 let
fixace roky

HU do 70 % 3,19 | 1,89* | 1,89* | 1,89* | 2,59 | 2,89 | 2,89 | 299 | 2,99

HU do 85 % 329 | 229 | 239 | 249 | 269 | 299 | 299 | 3,09 | 3,09

HUdo100% | 4,39 | 3,39 | 349 | 359 | 3,79 | 4,09 | 4,09 | 419 | 4,19

Zdroj: Hypote¢ni banka, vlastni zpracovani

*Uvedené sazby plati, pokud jsou splnény podminky ,,Pékné hypotéky* — akéni nabidka.
Tyka se tvérth v min. vysi 1 000 000 K¢, s fixaci urokové sazby na 3, 5, nebo 7 let, kromé
uvéra s LTV vyssi nez 70 %, predhypote¢nich avért, americké hypotéky a pievzeti dluhu.
Klient musi dale mit inkaso splatky z bézného uétu v ERA nebo CSOB a zarovei uzavieno

pojisténi ivéru v CSOB Pojistovné.

e Hypotéka s bonusem

U tohoto hypotecniho tvéru miize dluznik za splnéni ur¢itych podminek ziskat

niz§i méesicni splatky a bonus ve vysi 4 % z celkové jistiny Gvéru. To je mozné
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uuveért se splatnosti v rozmezi 20 az 40 let a fixaci urokové sazby 3 nebo 5 let.

Dluznik se dale nesmi zpozdit o vice nez 30 dnu se splatkami.

Pokud klient splni ptedepsané podminky, jsou mu jiz od pocatku stanoveny nizsi
splatky nez u jinych hypotecnich Uvérd. Jedna polovina bonusu je mu pak
vyplacena po 12 letech ve form¢ snizeni zbyvajici jistiny uvéru. Tim dojde
k opétovnému snizeni splatek. Po zaplaceni celkové dluzné castky je klientovi

vyplacena druha polovina bonusu.

Mimoftadné splatky u toho typu avéru jsou mozné, v nékterych piipadech ale klient
prichazi o narok na bonus, a to pokud je zaplacena mimotadna splatka v dobé&, kdy
jistina Gvéru je ve vysi 70 % - 100 % hodnoty zastavené nemovitosti. Dale také
v ptipadé, kdy zaplati mimofadnou splatku pii niz§im nez 70 % podilu jistiny
na hodnot¢ nemovitosti mimo obdobi fixace nebo pii mimotadné splatce vyssi nez

je 20 % zbyvajici dluzné ¢astky v dobé fixace.
Zelena hypotéka

Jak jiz bylo zminéno vyse, Zelenou hypotéku je mozné vyuzit v souvislosti se statni
dotaci Zelend Gsporam. Tu lze Cerpat na snizeni energetické naro¢nosti rodinnych
domu, na vystavbu nizkoenergetickych domti a efektivni vyuziti energetickych

zdroj.

Zelenéd hypotéka klientim umoziuje zaplaceni mimotfadné splatky bez poplatku,

a to az do vyse dotace ¢i nedoCerpani tivéru, rovnéz do vyse dotace.
Piedhypotecni Gvér

Predhypote¢ni Gvér u Hypote¢ni banky je mozZné vyuzit klasicky pro ziskani
nemovitosti, kterd zatim nemize slouzit jako zastava. Timto zptisobem si 1ze ptjcit
nejméné 200 000 K¢ a maximalné 5 000 000 K¢, s jednordzovym nebo postupnym
cerpanim v zavislosti na aktualn€ vynaloZenych prostfedcich do nemovitosti. Doba
splatnosti je u piedhypoteéniho uveéru vzdy jeden rok. V jejim pribéhu jsou
pravidelné splaceny pouze Uroky a umoteni jistiny je provedeno z finan¢nich
prosttedkil ziskanych naslednym hypoteénim tvérem. Urokové sazba je stanovena
jednotné na dobu jednoho roku. Mezi vyhody tohoto uvéru patii moznost

odstoupeni od smlouvy bez uddni divodu do 14 dnl od uzavieni smlouvy,
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odpadajici nutnost ruceni nemovitosti ¢i tfeti osobou a poplatek za predcasné

splaceni.

e Americka hypotéka

Jedna se o neucelovy hypotecni Gvér zajistény nemovitosti. Ziskané finan¢ni
prosttedky tak 1ze vyuzit prakticky na cokoliv, s nizsi urokovou sazbou nez u jinych
neucelovych uvéra. Sazbu Ize fixovat na 1, 3 nebo 5 let a dobu splatnosti je mozné
stanovit od 3 do 20 let. Minimalni vyse uvéru je 200 000 K¢ a maximalni je

5000 000 K¢, nejvyse vSak do 70 % hodnoty zastavené nemovitosti.

Pojisténi schopnosti splacet
Hypotecni banka nabizi PojiSténi hypotéky, které slouzi ke kryti zavazki dluznika
Vv piipad¢, kdy z néjakého dlivodu sdm nemiize splacet, ve tiech variantach:
e Pojisténi smrti nebo invalidity
e Pojisténi smrti nebo invalidity a pracovni neschopnosti

e Pojisténi smrti nebo invalidity, pracovni neschopnosti a ztraty zaméstnani

Lze také stanovit kryti, a to na 10, 20, 30, 50 nebo 100 %.

sazbu a tedy 1 niZ8§i samotnou mésicni splatku. K té je vSak nutné piipocist vysi mésicniho

pojistného, ktera zavisi na zvolené varianté pojisténi a jeho kryti.

Aplikace na modelovy priklad

Pro modelovy ptiklad bude vybran klasicky ucelovy hypote¢ni uvér — Hypotéka
na byt. Zelenou hypotéku vtomto piipadé nelze pouzit a Hypotéka s bonusem by
neumoZznila komparaci s ostatnimi bankami. Prostfednictvim internetové hypotecni
kalkulacky banky je mozné zjistit irokovou sazbu a tedy i vysi pravidelné mésicni splatky

ve varianté jak s pojiSténim, tak bez pojisteéni.
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Tab. 4: Aplikace modelového piikladu na hypotecni uvér Hypoteéni banky

Hypote¢ni banka

Bez pojisténi S pojisténim
VySe mési¢ni splatky 9530 K¢ 9421 K¢
Urokova sazba 2,19 % 2,09 %
Celkem zaplaceno 2 859 000 K¢ 2 826 300 K¢
Vyse zaplacenych uroki 659 000 K¢ 626 300 K¢
E’?plat-ek Za zpracovani 3900 K& 3900 K&
Zadosti
Poplatek za ¢erpani zdarma zdarma
Poplatek za spravu a vedeni 150 K¢ 150 K¢
Pojisténi schopnosti splacet - 470 K¢
e -
RPSN 2,37 % 2,70 %

Zdroj: Hypote¢ni banka, vlastni zpracovani

Hypote¢ni banka nabizi Grokovou sazbu 2,19 % nebo 2,09 % v pfipad¢ sjednani
zivotniho pojisténi. Dale bude uvaZzovano s alternativou obsahujici pojisténi. Klientovi
je pii schvaleni zadosti o ivér G¢tovan poplatek za zpracovani zadosti a rovnéz je pak tieba
platit mési¢ni poplatek za vedeni hypote¢niho v€ru. Pfi zahrnuti pojisténi je schvéalena

vyse uvéru preplacena o 816 200 K¢.

4.3.2 Ceska spofitelna

Nasledujici informace jsou cerpany z webovych prezentaci banky.92 Ceska
spofitelna je nejvétsi bankou s dlouholetou tradici v Ceské republice. Svoji &innost
zam¢fuje na drobné klienty, mensi a stfedni firmy, obce, mésta, financovani velkych
spoleCnosti a sluzby na poli finan¢nich trhi. Banka je soucasti sttedoevropské financni

skupiny Erste Bank a hlavou Finanéni skupiny Ceské spofitelny. Na svém webu Ceska

%2 Ceska spotitelna. [online]. [cit. 2016-03-10]. Dostupné z: http://www.csas.cz/
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spoftitelna uvadi, ze je jednou z bank udavajicich trendy v modernich bankovnich sluzbach

a technologickych inovacich.

Historie banky saha az do roku 1825, kdy zacal fungovat jeji nejstarsi predchidce.
Jako akciova spolenost byla Ceska spofitelna zapsana do obchodniho rejstifku v prosinci
roku 1992 a vroce 2000 se stala ¢lenem skupiny Erste Bank. V soutézi poifadanou
spole¢nosti Fincentrum se Ceska spofitelna téméi kazdoroéné umistuje na jednom

Z prvnich tfi mist v kategorii Hypotéka roku.

Bilan¢ni suma banky byla v roce 2014 ve vysi 902 589 mil. K¢ a vlastni kapital
néaleZejici akcionaitim &inil 107 809 mil. K&. Ceska spofitelna v roce 2014 doséhla &istého
zisku 15 071 mil. K¢&. Kapitalovou piimétenost uvadi ve vysi 17,7 %, rentabilitu vlastniho
kapitalu 14,5 % a rentabilitu aktiv 1,7 %.

Svoje sluzby klientim banka poskytuje prostfednictvim 633 pobocek a 1565
bankomati po celé Ceské republice. Lze se setkat i se specialnimi bankomaty Ceské
spofitelny, které jsou piizpusobeny potiebam nevidomych. Vedle bankomatii mohou
klienti Ceské spofitelny vyuzivat i 181 tzv. platbomatil, které slouzi k zadavéani platebnich

ptikaza. V roce 2015 méla banka téméf 5 miliont klientt.

Hypote¢ni produkty

Ceska spofitelna nabizi nékolik typi hypote¢nich Givérd, véetnd Americké hypotéky
a refinancovani. Vyhodou hypotec¢niho Gvéru je zde ptedevSim nulovy poplatek za jeho
vyfizeni, moZnost on-line ocenéni nemovitosti, resp. bytu, snizend urokova sazba diky
splaceni uvéru z bézného uétu v Ceské spofitelné & garance urokové sazby po dobu

30 dna.

e Hypotéka Ceské spofitelny

Prostfednictvim tohoto tvéru mize klient ziskat finan¢ni prostiedky ve vysi az
do 100 % hodnoty zastavené nemovitosti, minimalni vysi banka neuvadi. Cena
zastavené nemovitosti musi byt minimalné¢ 500 000 K¢. Splatnost lze nastavit

maximalné na 30 let a fixaci Grokové sazby na jeden rok az pét let nebo deset let.

54



K hypotéce Ceské spofitelny si mize klient zvolit dal§i sluzby a zvyhodnéni,
pricemz néktera pouze pii jejim uzavieni bez moznosti dodatecné zmény, jina pak
I dodate¢né. Tyto sluzby a zvyhodnéni jsou vétSinou zpoplatnény jednorazovym
poplatkem 3 000 K¢, kromé moznosti mimoiadné splatky s poplatkem 200 K¢

mesicné a expresniho Cerpani, za které klient zaplati 2 000 K¢ pfii jeho vyuziti.

Sluzby a zvyhodnéni bez moZnosti dodate¢ného sjednani/zruseni

Jednou z téchto moznosti je Cerpani uvéru az do vyse 100 % hodnoty nemovitosti,
jak jiz bylo zminéno vyse. Dale lze vyuzit tzv. preklenovaci financovani, kdy si
muze klient k hypotéce sjednat také kratkodoby uvér se splatnosti dva roky, a ziskat
tak finan¢ni prostfedky na obdobi mezi koupi nové a prodejem stavajici
nemovitosti. Tento Gvér je mozné kdykoliv splatit. Penize ziskané z hypote¢niho
uvéru lze vyuzit také na investici do montovanych domi. Klient mtze ziskat
pted dokoncenim vystavby ¢astku az do vyse 90 % hodnoty domu, pokud banka
vybere jeho zhotovitele. Dal$i moznosti je Hypotéka Komplet, kterd umoznuje
vyuzit ¢ast poskytnutych prostfedkii na jakékoliv bytové ucely, a to pfi stejné
urokové sazbé€, jako u hlavniho celu Gvéru. Financovat hypote¢nim uvérem lze
také druZstevni (obecni, méstsky) byt. Pokud klient prozatim nemiiZe zajistit uveér
pofizovanou ani jinou nemovitosti, je nutné jej prechodné zajistit jinak a uzaviit
smlouvu o smlouvé budouci — o zfizeni zastavniho prava k pofizované nemovitosti.
Po dobu, nez je vlozeno zastavni pravo k nemovitosti, jsou splaceny pouze uroky.
Posledni moZnosti je Hypotéka na pronajem, diky niz miZe klient financovat
nemovitost, kterd bude slouzit k prondjmu. Jako pfijem dluznika je mozné¢ dolozit

budouci ptijmy plynouci z pronajmu této nemovitosti.

Sluzby a zvyhodnéni s moznosti dodate¢ného sjednani/zruseni

Hypotéka s prémii piinasi vyhodu v podobé niz§i urokové sazby o 0,3 %
na obdobi prvni fixace sazby. Klient dale ziska finanéni prémii az 4 % z vyc€erpané
castky uvéru, kterd je mu vyplacena pomérné az 20 let od podpisu smlouvy, a to

na zacatku obdobi druhé a kazdé dalsi fixace. Slevu z urokové sazby je mozné
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ziskat také za splaceni hypote¢niho Gvéru z Osobniho wétu u Ceské spotitelny,
pokud na tento ucet klientovi zaroven ptichéazi ptijmy. Pokud jsou splnény vSechny
podminky cerpani, mize klient vyuzit tzv. expresni Cerpami, kdy finan¢ni
prostfedky ziska druhy den po podpisu smlouvy o uvéru. Pro tyto ucely je nutné
dolozit navrh na vklad zastavni prava k nemovitosti, uzavtit smlouvu o budoucim
ziizeni zastavniho prava nebo sjednat budouci zastavni pravo k nemovitosti. DalSim
moznym zvyhodnénim je tzv. Zrychlena vystavba. Tu lze vyuzit v pfipadé, kdy
je ucelem hypotecniho Gvéru rekonstrukce, vystavba nebo dostavba a penize jsou
cerpany postupné. Pii kazdém Cerpani je pak mozné ziskat az o 500 000 K¢ vyssi
castku (po secteni s predchozimi Cerpanimi), nez je soucasna cena nemovitosti.
Kdykoliv lze dodate¢né sjednat moznost mimoiadné splatky. Ta muze byt
zaplacena 1 bcéhem fixace urokové sazby, po predchozim oznameni bance
a v maximalni vysi 20 % z poskytnuté castky tvéru. Uhradit mimotadnou splatku
muze dluznik pouze po splaceni minimalné 12 mésicnich splatek. Jednim
ze zvyhodnéni je Variabilita splatek, kterou mize klient vyuzit, pokud se
nezpozdil se zadnou z poslednich 12 splatek a neporusil smluvni vztah. Takto
je mozné snizit ¢i zvysit vysi splatek az o 30 % ptivodni splatky. Dale 1ze odlozit tii
pocatecni splatky nebo pierusit splaceni v prub¢hu trvani uvéru (celkem tiikrat).
Z4dna ztéchto zmén nesmi zplsobit nedodrzeni pravidel pro minimalni
a maximalni délku splatnosti uvéru. K hypote¢nimu tvéru mize klient uzavtit také
Pojisténi schopnosti splacet, které slouzi pro kryti splatek v situacich, kdy klient
z urcitych divodl nemuze splacet. Mezi tyto ditvody patii pracovni neschopnost,

hospitalizace, invalidita 3. stupné, smrt a v rozSifené verzi také ztrata zaméstnani.

vvvvv

Tab. 5: Minimalni vySe arokové sazby hypote¢nich produkti podle doby fixace —
Ceska sporitelna (% p. a.)

Fixace 1 rok 2 3 4 5 let 8 let 10 let 15 let
roky | roky | roky

Urokova | 5.9 | 399 | 219 | 209 | 1.99 | 2,09 | 2,69 |individualng

sazba od*

Zdroj: Ceska spotitelna, vlastni zpracovani
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*Urokové sazby uvedené v tabulce jsou po slevé za splaceni uvéru z Osobniho uétu
Ceské spotitelny, za vy$i hypotéky a za pojisténi schopnosti splacet (u fixace 3 az 5 let

také slevu za Hypotéku s prémit).

e Hypotéka s proménnou uirokovou sazbou

| tento Gver je mozné ziskat ve vysi az do 100 % hodnoty zastavené nemovitosti,
ato na bézné ucely hypotecnich uvért. Splatnost je mozna rovnéz maximalné
na dobu 30 let. Splaceni tohoto hypotecniho uvéru je provadéno degresivnim
zpisobem, z ¢ehoz vyplyva jeho hlavni vyhoda v podobé moznosti mensi ¢astky
zaplacené na urocich. Urokova sazba uvéru je odvisla od aktualnich podminek
natrhu. Stanovuje se Vv zavislosti na jednomési¢ni sazbé PRIBOR, kterd je
vyhlasovana Ceskou narodni bankou. Banka si pak stanovuje svoji odchylku od této
sazby (aktualné 1,60 %). Klient ma moznost kdykoliv zménit proménnou sazbu

na pevnou a prejit k anuitnimu zpiisobu splaceni.
e Americka hypotéka

Tento netcelovy hypotecni uvér je poskytovan ve vysi od 150 000 K¢, az do 70 %
hodnoty zastavené nemovitosti. Jeho sjednani je mozné i bez vedeni bézného Gctu
u Ceské spotitelny. Nejdelsi mozna doba splatnosti je 20 let. Banka po celou dobu
splatnosti Uvéru garantuje vysi urokové sazby a umozinuje mimoiadné splatky

bez dalsich poplatkd.

Pojisténi schopnosti splacet

Ceska spotitelna ve spolupraci s Pojistovnou Ceské spofitelny nabizi dva druhy
pojisténi schopnosti splacet, které 1ze uzavftit pro jednu ¢i dvé osoby:

e Soubor pojisténi Standard — pro ptipad hospitalizace, smrti, invalidity, pracovni

neschopnosti — meésicni pojistné ve vysi 7,70 % z pravidelné mésicni splatky

(v ptipad€ pojisteéni jedné osoby)

57



e Soubor pojisténi Plus — pro piipad hospitalizace, smrti, invalidity, pracovni
neschopnosti a ztraty zaméstnani — mésiéni pojistné ve vysi 9,70 % z pravidelné

meésicni splatky (v pfipad¢€ pojisténi jedné osoby)

Aplikace na modelovy priklad

Modelovy ptiklad v piipadé Ceské spofitelny bude aplikovan na Hypotéku Ceské
sporitelny bez sjednani dalSich vySe zminénych sluzeb a zvyhodnéni, kterd jsou jinak

zpoplatnéna.

Tab. 6: Aplikace modelového p¥ikladu na hypoteéni tivér u Ceské spoFitelny

Ceska spoFitelna
Vyse mésicni splatky 9 530 K¢
Urokova sazba 0d 2,19 %
Celkem zaplaceno 2 859 000 K¢
Vyse zaplacenych urokiu 659 000 K¢
Poplatek za zpracovani Zadosti zdarma
Poplatek za ¢erpani zdarma
Poplatek za spravu a vedeni zdarma
Pojisténi 734 K&
Ic)lf;il;(:gl izaplaceno — v€etné poplatku a 3079 200 K&
RPSN 2,89 %

Zdroj: Ceska spofitelna, vlastni zpracovani

Urokovou sazbu 2,19 % miize ziskat klient, ktery bude splacet Gvér z Osobniho
uétu Ceské spofitelny a zarovei ma sjednané pojisténi schopnosti splacet. Zadny
ze zakladnich poplatki neni UCtovan. Pojisténi je vypocteno jako procento z pravidelné
splatky a vtomto piipadé¢ je také relativné vysoké. Se zahrnutim mési¢nich plateb

za pojisténi bude avér za 25 let preplacen o 879 200 K¢.
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4.3.3 Komer¢ni banka

Komeréni  banka® je univerzdlni  bankovni instituce, kterd  patii
k v nejvyznamngjsim nejen v Ceské republice, ale také v celé stiedni a vychodni Evropg.
Prostiednictvim rozsahlé sité pobocek, on-line sluzeb a vlastni distribu¢ni sit¢ poskytuje
Sirokou Skalu sluzeb na poli retailového, podnikového a investicniho bankovnictvi.
Je matefskou spoleénosti skupiny Komer¢ni banky, ktera mimo jiné poskytuje
specializované sluzby, jako je pojisténi, penzijni pfipojiSténi, stavebni spofeni,

spotiebitelské tivéry a faktoring.

Banka byla zalozena jako statni instituce vroce 1990 a o dva roky pozdé&ji
transformovana na akciovou spole¢nost. V roce 2001 rozhodla ceska vlada o prodeji
statniho podilu (60 %) Komercni banky za cenu 40 mld. K¢ bankovni skupiné Société
Générale, kterd se tak ujala manazerského fizeni spolecnosti. Zarovenn stim doslo
K rozsiteni poskytovanych sluzeb do oblasti individualnich klientd a podnikateli. V roce
2006 odkoupila banka zbyvajici akcie spolecnosti Modra pyramida stavebni spofitelna
(60 % podil), diky ¢emuz mohla ziskat dal$i klienty a rozsifit svoji obchodni ¢innost.
O ¢tyfi roky pozdéji probéhla fuze Komeréni banky a Komeréni banky Bratislava. V roce
2011 ziskala Komer¢ni banka 50,1 % podil ve spolecnosti SGEF (SG Equipment Finance),
ktera v Ceské republice patii k vyznamnym poskytovatelim financovani zaji§téného
aktivy. Za dobu svého piisobeni ziskala Komeréni banka fadu ocenéni, vCetné ocenéni
za hypotecni produkty. Konkrétné v kategorii Hypotéka roku v soutézi spolecnosti

Fincentrum.

V roce 2014 C¢inila bilanéni suma banky 953 261 mil. K¢ s vlastnim kapitalem
ve vysi 109 494 mil. K¢, Cisty zisk nalezejici akcionaiim dosihl v tomtéZ roce vyse
12 985 mil. K¢. Kapitalova ptimétenost byla 16,4 %, rentabilita praimérnych aktiv 1,4 %
a rentabilita primérného kapitalu 13,0 %.

Komer¢ni banka ma v souc¢asné dob¢ vice nez 1,6 mil. klientt. Jeji sluzby je mozné

v Ceské republice aktualné vyuzivat prostiednictvim 394 pobocek a 770 bankomatii. Svoji

pobocku ma banka taktéz ve Slovenskeé republice.

% Komeréni banka. [online]. [cit. 2016-03-10]. Dostupné z: https://www.kb.cz/
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Hypotecni produkty

Komer¢ni banka nabizi nékolik hypote¢nich produkta s urokovou sazbou od 1,89 %
a smoznosti ziskat az 100 % pozadované ¢astky, a to na koupi, stavbu ¢i modernizaci
nemovitosti, vypotfadani spoluvlastniki nebo na zpétné proplaceni jiz uhrazené investice.

V nabidce ma samoziejme také refinancovani hypotecniho tvéru.

e Hypotecni uvér
Tento Gvér je urCen na investice do nemovitosti, tedy na jeji koupi, vystavbu,
rekonstrukci, modernizaci ¢i opravu. Déle také na vypofadani spoluvlastnickych
a dédickych narokd, predplaceni ndjemného pro ucely uzavieni ndjemni smlouvy,
na splaceni diive poskytnutych uvért na bydleni ¢i zpétné proplaceni jiz
uhrazenych investic. Vyuziti je moZzné také na uhrazeni vedlejSich naklada,
maximalné do 50 % vyse Gvéru.
Z4dat o hypote&ni Gvér mohou az &tyfi osoby predstavujici nejvyse dvé doméacnosti.
Pokud jsou jimi manzelé a nemaji zizené spole¢né jméni, figuruji u Gvéru vzdy
jako spoluzadatelé. Uvér lze ziskat od &astky 200 000 K& a maximalni vyse je
limitovana 100 % hodnoty zastavenych nemovitosti a objemem investice
do nemovitosti. Dobu splatnosti je mozné stanovit vV rozmezi 5 — 30 let. Po dobu
1 roku az 10 let je mozné sjednat pevnou urokovou sazbu. Pro ziskani tohoto typu
uvéru je nutné mit sjednané pojisténi nemovitosti S vinkulaci ve prospéch banky
a bézny ucet v K¢ v Komer¢ni bance, a to po celou dobu trvani hypotecniho tvéru.
Zivotni pojisténi u Komeréni pojistovny miize klientovi p¥inést snizenou tirokovou
sazbu u uvéru.
Poskytnuté finan¢ni prosttedky lze Cerpat jednordzov€ nebo postupné - ucelové
Vv zavislosti na pfedloZzenych dokladech, které prokazuji ucel jejich vynaloZeni, a to
na ucty dodavatelll, na ucet prodavajiciho uvedeny v kupni smlouvé nebo na bézny
ucet klienta pii zalohovém cerpani, V piipadech rekonstrukce nebo vystavby
nemovitosti, kdy neni nutné piedkladat jiz zminéné doklady.
Pokud neni uvedeno jinak, jsou podminky u dalSich typl hypotec¢nich uvért

totozné.
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Tab. 7: Minimalni vySe urokové sazby hypote¢nich ivérua podle doby fixace a LTV -
Komer¢ni banka (% p. a.)

LTV/doba 2 3 4
. 1 rok Slet | Glet | 7let | 8let | 9let | 101let | 15 let
fixace roky | roky | roky

0-90% 259 | 259 | 189 | 189 | 1,89 | 189 | 189 | 269 | 2,69 | 2,69 | 2,89

90-100% | 389 | 3,89 | 3,19 | 3,19 | 319 | 319 | 3,19 | 3,99 | 399 | 399 | 4,19

Zdroj: Komer¢ni banka, vlastni zpracovani

e Flexibilni hypotéka
U flexibilni hypotéky je mozné ptizptisobeni podminek uvéru aktualni finanéni
situaci klienta. Lze odlozit pocatek splaceni az o 12 mésici (pouze u uvéru
Vv maximalni vysi 85 % hodnoty zastavenych nemovitosti) ¢i prerusit splaceni az
na3 meésice. Dal§imi moznostmi jsou snizeni vySe splatky (az o 50 %) nebo
mimotadné splatky (az 20 % uvéru), jejichz prosttednictvim je mozné predcasné
splaceni uvéru. Pfedchozi moznosti mize dluznik vyuzit i opakovang, avsak vzdy
po uhrazeni dvanacti po sob¢ jdoucich pravidelnych splatek.
Cerpani finanénich prostiedkil je nutné zadit maximalné 9 mésici od uzavieni
uvérové smlouvy. Ostatni podminky jsou shodné s ptredchozim typem.

e Hypotéka2vl
Tento uvér je mozné rozdélit na ucelovou c¢ast, slouZici k béznym ucelim
hypote¢nich uvéri a neucelovou cast, kterou mize klient vyuzit na financovani
¢ehokoliv, co souvisi s danou nemovitosti. Klient ma rovnéZz moznost vyuZzit
podminky a vyhody Flexibilni hypotéky.
Minimalni mozna vysSe tohoto uvéru je 250 000 K¢, kdy nejméné 200 000 K¢
piipadé na ucelovou ¢ast, jejiz maximalni vyse je stanovena dle stejnych podminek
jako u predchozich typt a 50000 K¢ na neucelovou c¢ast. Ta muze tvofit
maximalné 20 % celkové poskytnuté vyse uvéru, nejvyse 400 000 K¢.
Neucelovou cast uvéru je mozné zacit Cerpat po vyCerpani nejméné 50 % uceloveé
asti. Cerpat finanéni prostfedky je mozné opét jednordzové nebo postupné,
pficemz jednorazové je mozné Cerpat maximalné do vyse 70 % hodnoty

zastavenych nemovitosti a po dolozeni uskuteénéni rekonstrukce pak zbyvajici cast.
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U zélohového zplsobu cCerpani lze ziskat maximaln¢ 2 miliony K¢ a zéaroven
nejvyse 85 % ceny zastavenych nemovitosti.

Hypotéka Dozadu

Hypotéka Dozadu je uvér slouzici pro zpétnou nahradu jiz investovanych penéz
do nemovitosti, tzv. refundaci. Jeho prostfednictvim je mozné ziskat zpét
vynalozené naklady, max. 12 mésicu staré, které lze nasledné vyuzit pro jakékoliv
ucely. Je zde mozné vyuzit jak podminky Flexibilni hypotéky, tak Hypotéky 2 v 1.
Piedhypotecni Gvér

Predhypotecni uvér je kratkodoby uvér poskytovany pred nésledujicim hypote¢nim
nebo pieklenovacim hypotecnim uvérem. Musi byt zajiStén zastavnim pravem
k pohledavce, k nemovitosti (pfi vystavbé ¢i rekonstrukci svépomoci) nebo ru¢enim
tieti osoby. V nékterych piipadech jej lze poskytnout bez zajisténi (do vySe
3 miliony K¢). Jeho prostiednictvim byva financovana vystavba ¢i rekonstrukce
nemovitosti svépomoci nebo napf. nemovitost, u niz bude vlastnické pravo
prevedeno az po uskutecnéni prodeje apod.

Minimalni vySe tohoto tvéru je 100 000 K¢, maximalni zavisi na vysi hypote¢niho
uvéru, ktery bude vyuzit pro jeho splaceni, cen€ zastavenych nemovitosti a objemu
investice do nemovitosti. Uroéi se fixni tirokovou sazbou.

Doba splatnosti tivéru je obvykle maximalné jeden rok, u vystavby ¢i rekonstrukce
svépomoci pak dva roky. Pravidelné splatky zahrnuji pouze uroky, jistina je
splacena najednou z pozdé&jsiho hypoteéniho Gvéru.

Uvér na nemovitost

Tento Gvér mlze byt vyuzit na jakoukoliv nepodnikatelskou investici
do nemovitosti (koupé, rekonstrukce), napft. i v kombinaci a financovanim vybaveni
domadcnosti, které¢ vSak nesmi byt vyssi nez 50 % z vySe uvéru. Je poskytovan
bezhotovostné na dobu maximalné 10 let, v minimalni vysi 100 000 K¢.

Uvér musi byt zajistén bud’ ruéenim, nebo vkladem u Komeréni banky, nebo
zastavenou nemovitosti, nebo stavebnim spofenim u Modré pyramidy. Nabizi delsi
dobu splatnosti a lepsi urokové sazby nez jiné spotiebitelské tivéry a také moznost

pred¢asného splaceni bez postihu.
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e Americka hypotéka Garant

Zde rovnéz plati zakladni charakteristika Americké hypotéky. V Komercni bance je
tento typ uvéru mozné ziskat ve vysi min. 200 000 K¢ a max. 10 000 000 K¢ —
do 70 % ceny zastavené nemovitosti se splatnosti nejdéle 20 let. Financni
prostiedky jsou poskytnuty na bézny ucet klienta, z néjz jsou zaroven placeny
splatky. PredCasné splaceni, at’ uz celkové nebo castecné, je mozné provést

bez sankci.

Pojisténi schopnosti splacet
Komer¢ni banka, resp. Komer¢ni pojistovna, nabizi pojisténi schopnosti splacet
K hypote¢nim Gvérim ve tfech variantach:
e  PojiSténi smrti a plné invalidity
e  Pojisténi smrti, plné invalidity a pracovni neschopnosti
e Pojisténi smrti, plné invalidity, pracovni neschopnosti a ztraty zaméstnani

Klient mize zvolit pomér pojisténého tveéru nebo pojistit uveér cely. V piipadé
nasvych webovych strankdch neuvadi zplsob vypoctu tohoto pojiSténi. Pfi pouZiti
internetové hypotecni kalkulacky je mozné ziskat jiz konkrétni vysSi pojisténi k danému

hypote¢nimu Gvéru.

Aplikace na modelovy priklad

V ptipadé¢ Komeréni banky byl vzhledem k podminkam vybran Hypote¢ni tvér,
nebot’ ostatni ryze Gcelové uvéry — Hypotéka Dozadu a Flexibilni hypotéka by nebylo

mozné objektivné porovnat s produkty ostatnich bank.
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Tab. 8: Aplikace modelového piikladu na hypote¢ni uvér u Komeréni banky

Komerc¢ni banka
VySe mési¢ni splatky 9232 K¢
Urokova sazba 0d 1,89 %
Celkem zaplaceno 2 769 600 K¢
Vyse zaplacenych uroki 569 600 K¢
Poplatek za zpracovani Zadosti 2900 K¢
Poplatek za ¢erpani Zdarma
Poplatek za spravu a vedeni Zdarma
Pojisténi schopnosti splacet 550 K¢
lc)lf;il;(:gl izaplaceno — véetné poplatki a 2937 500 K&
RPSN 2,46 %

Zdroj: Komercni banka, vlastni zpracovani

Komer¢ni banka nabizi relativné nizkou trokovou sazbu — 1,89 % - v ptipadé, kdy
ma klient uzavieno pojisténi schopnosti splacet u Komer¢ni pojistovny a jeho piijmy jsou
sméfovany na ucet v Komeréni bance. Poplatek za zpracovani Zadosti o uvér je uctovan
pouze V piipadé¢ schvaleni uvéru, jiné¢ poplatky vyzadovany nejsou. Konkrétni cenu
pojisténi lze zjistit pomoci hypotecni kalkulacky po zadani zékladnich parametri véru.

Vetné pojisténi se ¢astka, o niz by byl pfeplacen schvaleny uvér rovna 737 500 K¢.

4.3.4 GE Money Bank

GE Money Bank uvadi zakladni informace o bance a poskytovanych produktech
na svych webovych strankach.” GE Money Bank je univerzalni bankovni instituce
s rozsahlou a stale rostouci siti poboéek a bankomatti v Ceské republice. Zaméfuje se
na poskytovani sluzeb ob¢antim, malym a stfednim podnikiim a patii k nejvétsim bankam

na ¢eském trhu. Na svych webovych strankdch GE Money Bank uvadi, Ze jako prvni mezi

% GE Money Bank. [online]. [cit. 2016-03-10]. Dostupné z: https://www.gemoney.cz/
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velkymi bankami v Ceské republice zavedla napf. refinancovani hypotecnich uvéra,

konsolidaci ptjcek, elektronické vypisy z Gctu, nové zpiisoby bezkontaktniho placeni apod.

GE Money Bank je soucasti spole¢nosti General Electric, ktera sdruzuje firmy
nejen z oblasti financi, ale také primyslu a médii. Spole¢nost GE byla zalozena uz v roce
1892 a v soucasné dob¢ pusobi ve vice nez 100 zemich a je jednou z nejvétsich svétovych
firem. V Ceské republice funguje skupina GE Money, ktera zahrnuje spole¢nosti
GE Money Bank a GE Money Auto od roku 1997 a v soucasnosti poskytuje své sluzby

vice nez milionu klientu.

Celkova aktiva banky v roce 2014 dosahovala 144 125 mil. K¢ a Cisty zisk Cinil
4 279 mil. K¢. Kapitalova piimétenost byla ve vysi 23,83 %, rentabilita pramérného

kapitalu 11,53 % a rentabilita primérnych aktiv 2,86 %.

Vyuzit sluzeb GE Money Bank mohou klienti na 230 pobockach a 609
bankomatech. Na konci tietiho ¢tvrtleti roku 2014 méla GE Money Bank 1,01 mil. klientd.

Hypote¢ni produkty

GE Money Bank nabizi dva druhy hypote¢nich uvérti, Americkou hypotéku
a samoziejmé také moznost refinancovani. K hypotecnimu tivéru je mozné sjednat rovnéz
Dopliikovy Gvér na jakékoliv ucely. Hypotecni uvér lze ziskat i zpétné€ a to na investice

do nemovitosti, které jsou az 36 mésici staré.

e Hypotéka

Hypotecni avér od GE Money Bank lze vyuzit klasicky na koupi, vystavbu ci
rekonstrukci nemovitosti, vypotfadani spoluvlastnického podilu nebo refinancovani
diive poskytnutého uvéru. Banka nabizi zajiSténi odhadu nemovitosti zdarma,
nevyzaduje Zadné vstupni poplatky a garantuje vysi urokové sazby po dobu 30 dni.
Klient miize po roce splaceni uhradit mimofadnou splatku (max. 25 % z vyse
uvéru) bez poplatkii. VySe uvéru nesmi byt vyssi nez 80 % hodnoty zastavené
nemovitosti. Doba splatnosti je mozna v rozmezi 5 — 30 let a fixace urokové sazby

na 1 rok, 3 roky, 5 nebo 10 let. Banka nabizi sniZzenou urokovou sazbu, pokud u ni
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ma klient vedeny ucet, ze kterého splaci tivér a na ktery mu mésicné prichdzi
alespon 15 000 K¢&. Specialnim ptipadem je pak tzv. Hypotéka Naopak, kdy banka

zaruci (aZ na pul roku) zaptjceni urcité sumy penéz pred vybérem nemovitosti.

Tab. 9: Minimalni vySe urokové sazby hypote¢nich uvéra podle doby fixace — GE
Money Bank (% p. a.)

Fixace 1 rok 3 roky 5 let 10 let

Urokova sazba od* 2,78 1,98 1,98 2,88

Zdroj: GE Money Bank, vlastni zpracovani

*Urokové sazby uvedené v tabulce plati pii splaceni uvéru zuétu typu Genius Gold,
splnéni podminky mési¢nich piijmi na tento ucet ve vysi alespoii 15 000 K¢ a stanovené

vyse avéru.

e Usporna hypotéka

Na svém webu banka v souvislosti s timto hypote¢nim uvérem uvadi heslo: ,, Cim
vice penéz mdte na bézném uctu, tim je levnéjsi*, které vystihuje jeho podstatu.
Pokud ma klient uzavien tento Uvér, plati iroky pouze z ¢astky vypoctené jako
rozdil aktudlniho =zGstatku jistiny uvéru a primémého kreditniho zlstatku
na bézném uctu. Penize na béZném uctu ma ale klient kdykoliv k dispozici a diky
jejich vysi Ize bud’ snizit splatky, nebo zkratit splatnost Givéru. Je mozné volit mezi
variabilni a fixni trokovou sazbou, s moznosti pozd&jsi zmény. Uvér lze ziskat
V minimalni vysi 1,5 mil. K¢ a zistatek na béZném uctu se zapocitdva max. do vyse
30 % zastatku jistiny.

e Americka hypotéka
Stejn€ jako u ostatnich bankovnich instituci umoZiluje Americkd hypotéka u
GE Money Bank ziskani vyssi castky za niz§i trokovou sazbu nez u jinych
spottebitelskych Gveért, s moznosti vyuziti k jakémukoliv ucelu. Minimalni vyse
uvéru je 200000 K¢ a maximalni vySe je dana 80 % hodnoty zastavené

nemovitosti. Dobu splatnosti 1ze stanovit mezi 5 a 20 lety. Banka zdarma zajisti
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odhad nemovitosti a nepozaduje poplatky za schvaleni a vedeni uvéru. Po zaplaceni
dvanacti pravidelnych splatek (dale pak po Sesti meésicich) je mozné provést
mimofadnou splatku v maximélni vysi 25 % 2z poskytnuté castky bez sankei.
Splaceni uvéru zacina po vycerpani poskytnuté ¢astky a je provadéno z bézného

uctu u GE Money Bank.

Pojisténi schopnosti splacet

K hypote¢nimu tvéru u GE Money Bank je nabizeno volitelné pojisténi schopnosti

splacet, a to ve dvou variantach:

e Soubor pojisténi A — pro ptipad pracovni neschopnosti, invalidity 3. stupné, amrti —
meésicni pojistné ve vysi 4,99 % z pravidelné mésicni splatky (v ptipadé pojisténi
jedné osoby)

e Soubor pojisténi B - pro ptipad pracovni neschopnosti, invalidity 3. stupné, umrti
a ztraty zaméstnani — mésicéni pojistné ve vysi 6,99 % z pravidelné mésicni splatky
(v ptipadé pojisténi jedné osoby)

Toto pojisténi lze sjednat pro jednu ¢i dvé osoby a rovnéz je mozné zvolit pomér

pojistného kryti.

Aplikace na modelovy priklad

Pro vypocet a srovnani byla v piipadé GE Money Bank vybrana Hypotéka, jako
klasicky zastupce hypoteénich wvéri. Usporna hypotéka by neumoziiovala srovnani

S ostatnimi bankami.
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Tab. 10: Aplikace modelového prikladu na hypoteéni ivér u GE Money Bank

GE Money Bank
VySe mési¢ni splatky 9303 K¢
Urokova sazba 1,98 %
Celkem zaplaceno 2 790 900 K¢
Vyse zaplacenych urokiu 590 900 K¢
Poplatek za zpracovani Zadosti zdarma
Poplatek za ¢erpani 500 K¢
Poplatek za spravu a vedeni zdarma
Pojisténi schopnosti splacet 464 K¢
lc)lf;il;(:gl izaplaceno — véetné poplatki a 2930 600 K&
RPSN 2,44 %

Zdroj: GE Money Bank, vlastni zpracovani

GE Money Bank nabizi vyhodnou urokovou sazbu a uctuje poplatek pouze za
cerpani finan¢nich prostiedkl. Zpracovani zadosti 1 vedeni uvéru nabizi zdarma. Pojisténi
je vypocteno jako procento z pravidelné splatky ajednd se o pomérné levné pojisténi.

S jeho zahrnutim by byl uvér pieplacen o 730 600 K¢.

4.3.5 Equabank

Equa bank je univerzdlni bankovni instituce, kterd poskytuje bézné produkty
a sluzby v oblasti osobniho i firemniho bankovnictvi, jak uvadi na svych webovych
strankach.” Equa bank zahéjila své ptisobeni v Ceské republice v zai{ roku 2011 a nema
tedy tak dlouhou tradici a pevné postaveni na trhu jako ostatni banky. Neustale se vSak
rozviji, buduje své zdzemi a upeviiuje svoji pozici na trhu, o ¢emZ vypovidd neustaly
narust klientli i poskytovanych sluzeb. V roce 2014 se napt. pocet klienti banky zvysil

0 polovinu a podobné rostl i pocet a objem poskytnutych Gvért ¢i piijatych vklada

% Equa bank. [online]. [cit. 2016-03-10]. Dostupné z: https://www.equabank.cz/
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od klientd. Banka stale rozviji také svoji pobo¢kovou sit, kdy kazdoro¢né otevira n¢kolik

novych poboéek prakticky po celé Ceské republice.

I ptes své relativné kratké plsobeni na ¢eském trhu, ziskala banka jiz fadu ocenéni,
a to i za své hypotecni produkty. Konkrétné se jednalo o umisténi na jednom z prvnich tii

mist, a to v soutézich Zlata koruna ¢i Finparada.

Bilan¢ni suma banky v roce 2014 ¢inila 27 374 mil. K¢ se zakladnim kapitalem
ve vysi 2 260 mil. K& V tomtéz roce banka hospodarila se ztratou cca 357 mil. K¢.
Kapitalova priméfenost byla ve vysi 14,58 %, rentabilita pramérnych aktiv -1,50 %

a rentabilita primérného puvodniho kapitalu -22,11 %.

V soucasné dobé ma Equa bank 190 000 klientii, ktefi mohou jejich sluzeb vyuzit
na 58 pobockach. Klienti mohou vyuzivat bankomaty vSech ostatnich bank, v nichz maji

vybéry zdarma.

Hypotecni produkty

Banka nabizi hypote¢ni uvér Na diim nebo byt s dalS§imi volitelnymi moznostmi,
Na cokoliv nebo také refinancovani hypote¢niho uvéru. Nabizi velmi nizké urokové sazby

a nejen u hypote¢nich produktii nevyzaduje pfiliSné poplatky.

Hypote¢ni tvéry od Equa bank je také mozné sjednat ve variantich Hypotéka BEZ
a Hypotéka FIT, a to za poplatek ve vysi 1,25% zvySe Gvéru — min. 5000
a max. 20 000 K¢. Hypotéka BEZ je uvér poskytnuty bez nutnosti dokladani piijma, které
lze vyuzZit G€elové 1 neticeloveé. Hypotéku FIT je mozné vyuzit také tcelové 1 neucelove

s tim, Ze banka pfi jejim poskytovani zohlediiuje tivérovou historii klienta.

e Na dim nebo byt

Tento hypotecni uvér lze vyuzit klasicky na koupi ¢i rekonstrukci nemovitosti,
na vypotadani vlastnickych pomért, ale také na zpétné proplaceni nakladi
do nemovitosti, které nejsou starsi nez jeden rok. Uvér je mozné ziskat ve vysi
od 300 000 K¢ do 100 % hodnoty zastavené nemovitosti s délkou splatnosti 5 — 30

let. Fixaci urokové sazby je mozné stanovit na 1, 3 nebo 5 let. Banka dale nabizi
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zajisténi odhadu nemovitosti nebo sluzby externich odhadct v ptipad¢, kdy si chce
zadatel odhad zajistit sam. Dluznikovi je rovnéz umoznéno zaplaceni mimoiadné
splatky zdarma i v dobé fixace urokové sazby, a to jednou za rok ve vysi 20 %

ze zbyvajict jistiny Givéru, minimalné vsak 50 000 K¢.

Tab. 11: Orienta¢ni vySe urokové sazby hypotecniho uvéru podle doby fixace — Equa
bank (% p.a.)

Délka fixace 1 rok 3 roky 5 let

Urokova sazba od 3,69 1,99 1,99

Zdroj: Equa bank, vlastni zpracovani

Vyse urokové sazby hypotecniho Gvéru zéavisi na zvolené dobé fixace urokové
sazby, vysi poskytnutého tivéru a poméru jistiny uvéru a hodnoty zastavené nemovitosti.
Sazbu 1,99 % p. a. je mozné ziskat u Gvéru od 700 000 K¢ a max. do 90 % hodnoty

zastavené nemovitosti, pti souc¢asné sjednaném pojisténi schopnosti splacet.

e Na cokoliv

Jedna se o tzv. Americkou hypotéku, tedy netcelovy uvér zajiStény nemovitosti,
ktery umoZiuje ziskat niZsi urokovou sazbu nez jiné neticelové — spotiebitelské —
uvéry. Finanéni prostfedky je mozné ziskat od 200 000 K¢ az do 70 % hodnoty
zastavené nemovitosti a vyuzit k jakémukoliv tcelu. Fixace trokové sazby miliZze
byt stanovena na 1, 3 nebo 5 let a doba splatnosti ivéru min. 5 a max. 20 let. Plati

zde stejné podminky pro mimoiadné splatky jako u pfedchoziho typu.

Pojisténi schopnosti splacet

K hypote¢nim uvérim od Equa bank lze ve spolupraci s MetLife pojistovnou

sjednat pojisténi schopnosti splacet ve tfech variantach:

e Balicek A — pro pfipad trvalé¢ invalidity nebo umrti — mési¢ni pojistné ve vysi

0,033 % ze schvalené jistiny uvéru
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e Balicek B — pro ptipad trvalé invalidity, imrti, vazného onemocnéni nebo pracovni
neschopnosti  delsi nez 60 dni - mésiéni pojistné ve vysi 0,055 %
ze schvalené jistiny uvéru

e Balicek C — pro piipad trvalé¢ invalidity, umrti, pracovni neschopnosti nebo
nedobrovolné ztraty zaméstnani — mésicni pojistné ve vysi 0,069 % ze schvalené

jistiny Givéru

Aplikace na modelovy priklad

Nabidka Equa Bank obsahuje pouze jeden typ hypoteéniho uvéru uréeny

na investice do nemovitosti (krom¢ refinancovani) a na néj tedy bude aplikovan modelovy

priklad.

Tab. 12: Aplikace modelového prikladu na hypote¢ni uvér u Equa bank

Equa bank
Vyse mésicni splatky 9314 K¢
Urokova sazba 1,99 %
Celkem zaplaceno 2794 200 K¢
Vyse zaplacenych uroku 594 200 K¢
Poplatek za zpracovani zadosti zdarma
Poplatek za ¢erpani zdarma
Poplatek za spravu a vedeni zdarma
Pojisténi schopnosti splacet 726 K&
Ic)lf;il;(:gl izaplaceno — v€etné poplatku a 3012 000 K&
RPSN 2,69 %

Zdroj: Equa bank, vlastni zpracovani

Equa bank nabizi svym klientim sazbu od 1,99 % v kombinaci s nulovymi
poplatky. Naproti tomu vSak poskytuje pomerné drahé pojisténi schopnosti splacet, které je
vypocteno ze schvélené jistiny uvéru a zna¢n¢ navysuje naklady tvéru. V tomto ptipadé by

byl avér pieplacen o 812 000 K¢.
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4.4 Komparace hypotecnich produkti vybranych bank

Pro srovnani hypotecnich produktii byla vyuzita aktualni nabidka vybranych bank.
V aplikaci na modelovy ptiklad pak byly u jednotlivych bank vybrany bézné hypotecni
uvery, aby bylo mozné vzajemné porovnani.

vvvvvv

uveérl, jako je vySe pravidelné mésicni splatky, Grokové sazba, celkova zaplacend Castka,
zékladni poplatky (za zpracovani zadosti, za Cerpani, za spravu a vedeni hypotecniho
uvéru) a vySe pojisténi. Z nich je pak vypoéteno RPSN, které umoznuje objektivni

komparaci jednotlivych hypotecnich uvéra.

Vypoctené vysSe splatek plati pro nejvyhodnéjsi urokové sazby, jaké lze
u jednotlivych bank ziskat. Jednd se tedy o sazby, které klient miiZze ziskat pfi splnéni
uréitych podminek, které jiz byly zminény vySe — napf. sjednané pojisténi schopnosti
splacet, vedeni bézného uctu u stejné¢ banky (dale také smétovani pifijmil na tento Ucet,
splaceni uvéru z tohoto Uc¢tu), uritd vyse uvéru atd. Vzhledem k tomu, Ze vétSina bank
uvadi trokové sazby, které jiz pocitaji se sjednanim pojisténi schopnosti splacet, bude toho
pojisténi zahrnuto do hodnoceni a komparace jednotlivych produkti. Jeho vypocty budou
provadény vzdy pro zakladni (tedy i1 nejlevngjs$i) verzi tohoto pojiSténi. Poplatek
za zpracovani zadosti, pokud jej banky vyzaduji, je G¢tovan pouze v piipad¢ schvaleni

a poskytnuti uvéru.
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Tab. 13: Komparace zvolenych hypote¢nich produktii vybranych komerénich bank

Hypotecni Ceska Komeréni | GE Money Equa bank
banka spofitelna banka Bank
VySse
meésicni 9421 K¢ 9530 K¢ 9232 K¢ 9303 K¢ 9314 K¢
splatky
Srokova 209% | 0d2,19% | Od189% | 1,98% 1,99 %
Celkem 2 826 300 2 859 000 2 769 600 2 790 900 2 794 200
zaplaceno K¢ K¢ K¢ K¢ K¢
Vyse
zaplacenych | 626 300 K¢ | 659 000 K¢ | 569 600 K¢ | 590 900 K& | 594 200 K¢
uroki
Poplatek za
zpracovani 3900 K¢ zdarma 2900 K¢ zdarma zdarma
Zadosti
f’oplgte’k ‘a zdarma zdarma zdarma 500 K¢ zdarma
cerpani
Poplatek za
spravu a 150 K¢ zdarma zdarma zdarma zdarma
vedeni
Pojisténi
schopnosti 470 K¢ 734 K¢ 550 K¢ 464 K¢ 726 K¢
splacet
Celkem
i"g‘ft'zgeno ~ | 3016200 | 3079200 | 2937500 | 2930600 | 3012000
o K¢ K¢ K¢ K¢ K¢
poplatkii a
pojisténi
RPSN 2,70 % 2,89 % 2,46 % 2,44 % 2,69 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Za danych podminek a dle zadanych kritérii lze fici, Ze z vybranych bankovnich
instituci poskytuje nejvyhodnéjsi hypote¢ni uvér GE Money Bank, s RPSN 2,44 %. Je to
predevSim diky nizké nabizené urokové sazbé a tedy i nizkym pravidelnym mési¢nim
splatkdm. RovnéZ je zde mozZné sjednat nejlevnéjSi pojisténi z vybranych bank. Nizsi
urokovou sazbu nabizi Komercni banka, kterd vSak zdroven poskytuje draz$i pojisténi

schopnosti splacet.

Pomyslny Zebii¢ek dle RPSN se od Zebticku dle vySe pravidelné mésicni splatky

1i$1 pouze na prvnich dvou mistech.
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Schéma 3: Poradi hypotecnich produktii jednotlivych bank dle RPSN (vlevo)
a dle vySe mésic¢ni splatky (vpravo)

> + GE Money Bank ) Y * Komerc¢ni banka |
Y | Komeréni banka | Y | GE Money Bank |
Y | Equa bank \ Yy |°Equa Bank W
Y * Hypotecni banka : X * Hypotecni banka :
Y e Ceska spofitelna : 4 + Ceska spoftitelna |

Zdroj: vlastni zpracovani

Jak je mozné vycist z tabulky, kromé& vyse urokové sazby a pravidelnych splatek
jsou mezi bankami rozdily také v oblasti poplatkti a pojisténi. Napf. Hypote¢ni banka
uctuje svym klientim poplatek jak za zpracovani Zadosti o hypotecni uUvér (pouze
v ptipadé jeho schvaleni), tak pravidelny mési¢ni poplatek za jeho vedeni. Naopak Ceska
spofitelna a Equa bank nevyzaduji ani jeden z téchto poplatkii. Komer¢ni banka ma
zaveden pouze poplatek za zpracovani Zadosti (rovnéZ pouze pii schvéleni uvéru) a GE
Money Bank pak jako jediné poplatek za Cerpani, ktery je vSak v celkové vysi hypotecnich

uvéri prakticky zanedbatelny.

Co se tyce pojisténi, 1 zde je ,,nejlevnéjsi“ GE Money Bank. Vypocet pojisténi
provadi banky riznymi zpiisoby, napf. jako procento ze schvalené jistiny uveéru nebo
procento z pravidelné splatky. Za danych podminek a kritérii plati, Ze banky, které netctuji
Klientim zadny ze zakladnich poplatki u hypotecnich uvért, poskytuji pojisténi
V podstatné vétsi vysi nez banky, které alesponi nékteré poplatky vyzaduji. Ro¢ni néklady

tim padem vzristaji. Rozdil ¢astky zaplacené na pojisténi za celou dobu splatnosti tvéru

74



cvwr

81 000 K¢. Pro srovnani tentyz rozdil, ale v ¢astce zaplacené na urocich, ¢ini 68 100 K¢.

V souvislosti s tirokovymi sazbami je vSak nutné brat v uvahu, ze nejnizSich sazeb
Ize ve vétsin¢ pripadii dosahnout pouze diky splnénym podminkam, jako je vedeni
bézného uctu u banky, sméfovani piijmi na néj, sjednané pojisténi schopnosti splacet
apod. Pokud klient tyto podminky nesplni, musi pocitat s vys$si tirokovou sazbou. Banky

také nabizi rizné akéni trokové sazby ¢i poplatky.

Malé rozdily mezi bankami a podminkami, které nabizi u svych hypotec¢nich tvéra,
vypovidaji o silné konkurenci v této oblasti. Banky svoji nabidku neustéale ptizpisobuji
podminkam na trhu a tzv. se pfedhdnéji o nejvyhodnéjsi produkty. Mezi nékterymi tak lze
zaznamenat pouze minimalni rozdily, jako je tomu napt. u Komerc¢ni banky a GE Money
Bank. Pti zahrnuti pojisténi schopnosti splacet, zaplati dluznik v Komer¢ni bance ,,pouze*
0 cca 7000 K¢ vice, coz je pfi celkové vysi Cerpaného uvéru a dobé jeho splatnosti

nevyznamna ¢astka.

I ptesto, ze GE Money Bank nenabizi nejnizsi urokovou sazbu, jeji hypotecni uvér
se jevi jako nejvyhodnéjsi. Nizsi urokovou sazbu a tim padem i nizsi pravidelnou mésicni
splatku nabizi pouze Komercni banka, kterd v§ak na rozdil od GE Money Bank vyzaduje
poplatek za zpracovani Zadosti o Gvér a nabizi draz$i pojisténi schopnosti splacet. Pouze za
pojisténi Cini rozdil celkové zaplacené ¢astky 25 800 K¢. Naproti tomu GE Money Bank
uctuje poplatek za Cerpani finanénich prostiedkl. Jeho vyse je vSak pouze 500 K¢, coz je

zanedbatelna ¢astka v porovnani s celkovou zaplacenou ¢astkou.
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S5 Zavér

Hlavnim cilem této diplomové prace byla identifikace nejvyhodnéjsiho hypotec¢niho
Gvéru u vybranych komerénich bank v Ceské republice. Dilé¢im cilem prace bylo vytvofeni
teoretického zazemi. Byl definovan a vymezen hypote¢ni uvér jako takovy
a charakterizovany jednotlivé typy hypotecnich uvéri. Dale byly uvedeny aspekty
uveérového procesu V jeho trech fazich — piipravna, schvalovaci a realiza¢ni — jako je bonita
klienta, zajiSténi véru a jeho vyse, uverova smlouva, ¢i zptusoby Cerpani a splaceni tvéru.
Jedna podkapitola byla rovnéz vénovana cen¢ hypotecnich uvérl, se zaméfenim na téma
urokovych sazeb a poplatk. V souvislosti s danou problematikou bylo déle objasnéno

téma statni podpory, hypotecnich zastavnich listi a dopliikovych tvéra.

Dalsim dil¢im cilem prace byla charakteristika hypote¢niho trhu v Ceské republice
a jeho vyvoj. Zadluzenost domacnosti kazdoro¢né roste, pfiCemz v oblasti bydleni je
nékolikandsobné vyssi nez napt. zadluzenost na spotfebu. Hypotecni uvér lze na ¢eském
trhu ziskat jiz vice nez dvacet let. Za tuto dobu doslo samoziejmé k vyraznym zménam
a poskytnuto bylo 900 tisic hypoteénich Gvérti v objemu vétsim nez 1,4 bilionu K¢.
Od roku 2008 dochazi k setrvalému poklesu urokovych sazeb, diky ¢emuz se v soucasné
dob¢ setkdvame s rekordné nizkymi sazbami. Hypotecni Gvér je mozné ziskat u celé rady
komer¢nich bank, které se 1i8i svymi podminkami. Jednickou na ¢eském trhu v této oblasti
byla v roce 2015 Hypotecni banka s objemem poskytnutych hypotecnich Gvérd ve vysi
51,2 mld. K¢.

Pro ucely komparace hypotecnich produktii bylo vybrano pét komer¢nich bank
pusobicich na c¢eském trhu — Hypote¢ni banka, Ceska spofitelna, Komer¢ni banka,
GE Money Bank a Equa bank. Uvedena byla zékladni charakteristika jak téchto bank, tak
hypote¢nich produkti, které nabizeji. VSechny tyto banky maji ve své nabidce hypote¢ni
uvery na koupi, vystavbu ¢i rekonstrukci nemovitosti, americkou (neucelovou) hypotéku
a refinancovani. N&které nabizeji mnohem vice typli hypotecnich produktl s nejriznéjSimi
moznostmi. OdliSnosti mezi produkty jednotlivych bank lze nalézt piedev§im ve vysi
urokové sazby, souvisejicich poplatk a také v cené pojiSténi schopnost splacet. Ostatni

podminky, za kterych jsou hypote¢ni tvery zadateliim poskytovany, nejsou piili§ rozdilné.
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Aby bylo mozné na zékladé komparace jednotlivych vybranych produkti
identifikovat ten nejvyhodnéjsi, byl stanoven nasledujici modelovy ptiklad: Muz ve véku
30 let s ¢istym piijmem 34 000 K¢ mésicné chce koupit byt v cené 2 800 000 K¢. Pozaduje
hypote¢ni uvér ve vysi 2 200 000 K¢ s dobou splatnosti 25 let a dobou fixace urokové
sazby 3 roky. Tento ptiklad byl aplikovan u zvolenych hypotecnich Gvéri jednotlivych
bank. Byla vypoctena vySe mésicni splatky dle nabizené urokové sazby, mésicni vyse
pojisténi schopnosti splacet a zahrnuty byly také poplatky za zpracovani zadosti o uvér,
za Cerpani uvéru a za jeho spravu a vedeni. Z téchto parametrti pak byla vypoctena celkova
zaplacena Castka za 25 let a roCni procentni sazba nakladl, ktera umoznila vyhodnotit

v

nejvyhodnéjsi uvér.

Dle zadanych pozadavk a kritérii bylo zjisténo, Ze nejvyhodné&jsi hypotecni uvér je
mozné sjednat v GE Money Bank, kterd nabizi relativné nizkou urokovou sazbu, ale také
prosttedk, a to ve vysi 500 K¢&. Je vSak nutné brat v uvahu, ze tuto nizkou urokovou sazbu
ziska pouze zadatel pfi splnéni uritych podminek. Mezi jednotlivymi bankami jsou vSak
Vv dtsledku dobte fungujici silné konkurence pouze minimalni rozdily. U Komeréni banky
je mozné - rovnéZ za splnéni urcitych podminek - ziskat niZsi irokovou sazbu nez uz GE
Money Bank, v celkovych nakladech na hypote¢ni Gvér ale jako nejvyhodnéjsi vychazi
hypotecni Gvér pravé od GE Money Bank.
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