Ceska zemédélska univerzita v Praze
Provozné ekonomicka fakulta

Katedra obchodu a financi

CESKA '
ZEMEDELSKA
UNIVERZITA V PRAZE

Diplomova prace

Zhodnoceni hypote¢nich produkti bank
vV Ceské republice

Bc. Sarka Tesarova

© 2019 CZU v Praze



CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE

Provozné ekonomicka fakulta

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

Bc. Sarka Tesarova

Podnikani a administrativa

Nazev prace

Zhodnoceni hypoteénich produktt bank v Ceské republice

Nazev anglicky

Evaluation of Bank Mortgage Products in the Czech Republic

Cile prace
Cilem diplomové prace bude poukazat na stav hypoteéniho trhu Ceské republiky a porovnat vybrané

hypotecni produkty nabizené bankovnimi institucemi. Dil¢im cilem bude doporucit vhodny hypotecni
produkt konkrétnimu klientovi a to na zdkladé propoctu ziskanych dat a informaci vybranych bank.

Metodika

Teoretickd vychodiska budou zpracovana na zakladé studia odborné literatury.

Ve vlastni praci budou vyuzZity analyticko-syntetické postupy, bude se vychdazet ze sbéru dat a informaci.
Modelovy pfiklad fiktivniho klienta bude zpracovan v ramci tabulky a nasledné budou Udaje porovnany
a zhodnoceny.

Oficialni dokument * Ceska zemédélska univerzita v Praze * Kamycka 129, 165 00 Praha 6 - Suchdol



Doporuceny rozsah prace
60 — 80 stran

Klicova slova
bankovni instituce, bankovni produkty, hypotecni trh, hypotecni Uvér, irokova sazba

Doporucené zdroje informaci

DVORAK, P. Bankovnictvi pro bankéFe a klienty. 3. pfeprac. a rozs. vyd. Praha: Linde, 2005. ISBN
80-7201-515-X.

KALABIS, Z. Bankovni sluzby v praxi. Brno: Computer Press, 2005. ISBN 80-251-0882-1.

RADOVA, J. — MALEK, J. — DVORAK, P. Financni matematika pro kaZdého. Praha: Grada, 2013. ISBN
978-80-247-4831-3.

SYROVY, P. Financovdni vlastniho bydleni. Praha: Grada, 2009. ISBN 978-80-247-2388-4.

Zakon o dluhopisech ¢.190/2004 Sb. v aktudlnim znéni

Predbéiny termin obhajoby
2018/19 LS — PEF

Vedouci prace
Ing. Jana Sturcova, Ph.D.

Garantujici pracovisté
Katedra obchodu a financi

Elektronicky schvdleno dne 13. 11. 2018 Elektronicky schvdleno dne 21. 11. 2018
prof. Ing. Lubos Smutka, Ph.D. Ing. Martin Pelikan, Ph.D.
Vedouci katedry Dékan

V Praze dne 07. 03. 2019

Oficialni dokument * Ceska zemédélska univerzita v Praze * Kamycka 129, 165 00 Praha 6 - Suchdol



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, ze svou diplomovou praci "Zhodnoceni hypote¢nich produktl bank
v Ceské republice” jsem vypracovala samostatné pod vedenim vedouci diplomové prace
a s pouzitim odborné literatury a dal$ich informaénich zdrojt, které jsou citovany v praci
a uvedeny v seznamu pouzitych zdroji na konci prace. Jako autorka uvedené diplomové
prace dale prohlasuji, Ze jsem v souvislosti s jejim vytvofenim neporusil autorskd prava

tfetich osob.

V Praze dne 25. 3. 2019




Podékovani

Rada bych touto cestou podékovala vedouci prace pani Ing. Jané Sturcové, Ph. D.
za metodické vedeni prace, konzultace, odborné rady, pfipominky a ¢as, ktery mi vénovala

piipsané této diplomové prace.



Zhodnoceni hypotecnich produktii bank
vV Ceské republice

Abstrakt

Diplomova prace se zabyvad zhodnocenim hypotednich produktii bank v Ceské
republice. Zamérem této prace bylo poukazat na aktualni situaci na hypote¢nim trhu, ktery
vroce 2018 pfinesl na trh financi mnoho zmén. Teoretickd vychodiska jsou zpracovana
na zaklad¢ studia literatury zamétené na problematiku hypote¢niho bankovnictvi. Prakticka
¢ast zaCina charakteristikou stavu hypote¢niho trhu, kde v rdmci této kapitoly byl popsan
vyvoj urokové sazby, objem a pocet poskytnutych hypotecnich tvéra. Dil¢im cilem je
doporucit vhodny hypotec¢ni tvér a porovnat, zda jsou modelové domacnosti schopny
splnit podminky pro ziskani hypote¢niho uvéru v rdmci nové stanovenych ukazatela DTI
a DSTI na zakladé vypoctu dat a informaci prostfednictvim konzultaci s hypotecnimi
specialisty ve vybranych bankach na zakladé¢ nasimulovanych fiktivnich modelovych

domacnosti.

Kli¢ova slova: bankovni instituce, bankovni produkty, hypotecni trh, hypotecni uvér,

urokovou sazba, bonita, Fincentrum hypoindex



Evaluation of Bank Mortgage Products
in the Czech Republic

Abstract

This diploma thesis deals with the evaluation of mortgage products of banks
in the Czech Republic. The aim of this work was to point out the current situation on the
mortgage market, which brought many changes in the financial market in 2018.
The theoretical basis is based on the study of literature focusing on the issue of mortgage
banking. The practical part begins with the characteristics of the mortgage market, where
the development of the interest rate, volume and number of mortgage loans provided was
described within this chapter. A partial objective is to recommend an appropriate mortgage
loan to compare whether model households are able to meet the conditions for obtaining
a mortgage loan under newly established DTI and DSTI indicators based on the calculation
of data and information through consultations with mortgage specialists in selected banks

based on simulated fictitious model households.

Keywords: banking institutions, banking products, mortgage market, mortgage loan,

interest rate, bonita, Fincentrum hypoindex
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Uvod

Koupé nemovitosti znamend mit jistotu vlastniho bydleni do budoucna
a lze ji fadit mezi prioritni potieby lidstva. Tato myslenka je pro kazdého jednotlivce
Vv soucasné dob& znepokojujici, vzhledem k tomu, Ze se v posledni dobé na hypotecnim
trhu udalo pomérné velké mnozstvi zdsadnich zmén, a ztoho divodu bylo zvoleno
,~Zhodnoceni hypote&nich produktii bank v Ceské republice®.

Mezi podstatné zmény Ize napiiklad tadit plsobnost nového zéakona
¢. 257/2016 Sh., o spotiebitelském tveéru z roku 2016, ktery se v§ak projevil v nasledujicim
roce a poté hlavné v roce 2018, kdy Ceska narodni banka zareagovala zvysenim trokové
sazby. Dals§i zména se tykala snizeni poméru hodnoty hypotéky k cené¢ nemovitosti. V fijnu
2018 Ceska narodni banka zpfisnila pravidla pro ziskani hypoteéniho uvéru, podle nichz
objem vSech Uvérl Zadatele nesmi ptekroCit devitinasobek cistého roc¢niho piijmu
a zarovenl mesicni splatka nesmi prevysit 45 % jeho Cistého mésicniho piijmu.

Obyvatelé v Ceské republice uptednostiiuji vlastni bydleni pted najemni formou
bydleni, jelikoz si spousta lidi uvédomuje, ze placeni vysokého najemného, které se rok
od roku zvysuje, nevede dlouhodobé k ptijatelnému feSeni. Lidé vnimaji vlastni bydleni
jako zazemi, domov ¢i budovani rodiny.

Vlastni bydleni nejcastéji fesi mladi lidé, ktefi se chtéji osamostatnit a tfeba
i planuji zaloZeni rodiny. JelikoZ jsou kratce po studiu a tim padem pracuji na svoji kariéie,
nemaji dostatek finan¢nich prostfedkli pro koupi bytu a v podnajmu zit nechtéji, protoze
nechtéji platit za néco, co ve skutecnosti nebude nikdy jejich, pak jejich moznosti je,
ze Si zatidi hypote¢ni Gvéry.

V této chvili by si méli klienti uvédomit, Ze se na n€kolik let zavazuji bance, néktefi
dokonce na cely sviij produktivni v&€k. Zaroven by méli byt presvédceni, jestli si tento Gveér
mohou dovolit, aby se nasledné nedostali do finan¢nich problému, které¢ by ani necekali.
| kdyZ hypotecni Uv€r napomédha v feSeni problémi, které se tykaji bytové politiky,
zadatelé by neméli zapominat na to, Ze jednou musi byt splacen.

V teoretické ¢asti bude popsan historicky vyvoj hypote¢niho trhu, pravni uprava
hypotec¢niho uveru, zakladni charakteristika hypote¢niho Gvéru, druhy a moZnosti splaceni
hypotecnich uvéra ¢i kratce popsany hypotecni zastavni listy a statni podpora hypote¢niho
Gvéru. Prakticka ast bude vénovana aktualni situaci na hypoteénim trhu v Ceské republice

a vyvoji hypotecnich Gvérit v jednotlivych letech a nésledné budou popsany nabidky



hypotecnich produkti u jednotlivych bank. Prostfednictvim modelovych piikladd
domacnosti budou porovnany navrhy hypotecnich uvérii u vybranych bank a popsany
parametry pro ziskani hypote¢niho uvéra prostfednictvim podminek, které Ceska narodni

banka zptisnila v fijnu 2018.
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1 Cil a metodika

Cil prace

Cilem diplomové prace bude poukazat na stav hypote¢niho trhu Ceské republiky
a porovnat vybrané hypotecni produkty nabizené bankovnimi institucemi. Dil¢im cilem
bude doporucit vhodny hypotecni produkt konkrétnimu klientovi a to na zakladé propoctu

ziskanych dat a informaci vybranych bank.

Metodika

Teoreticka vychodiska budou zpracovana na zaklad¢ studia odborné literatury
zamétené na problematiku hypote¢niho bankovnictvi.

Prakticka cast bude vychdzet ze sbéru primarnich dat a informaci ziskanych
konzultacemi s hypote¢nimi specialisty ve vybranych bankach prostiednictvim tiech
nasimulovanych fiktivnich modelovych domacnosti, kde kazdd modelova domacnost tesi
urcitou situaci. V modelovych ptikladech bude porovnavana jak ucelova hypotéka
v souvislosti s pofizenim vlastniho bydleni, tak i netcelova hypotéka tzv. americka
hypotéka. Modelova domdcnost 1 se bude tykat mladého paru s 2 détmi, ktery si chce
koupit byt. V modelové domacnosti 2 bude uvedena fiktivni domacnost star§iho
manzelského paru, jenz fesi stejny problém jako domacnost 1. V posledni modelové
domacnosti bude feSen neucelovy uver pro koupi karavanu. Priklady budou zpracovany
v ramci tabulek a nasledné budou udaje porovnany a zhodnoceny v zavéru s ostatnimi
bankami. Vyuzitymi metodami budou zejména analyza a komparace.

Budou zpracovéany 3 fiktivni modelové domacnosti u tfech vybranych bank. Jedna
se o UniCredit Bank, Fio banku a Ceskou spofitelnu. Tyto bankovni instituce byly
vybrany, zejména proto, ze byly ochotny poskytnout sbér priméarnich dat a informaci
a také, ze se fadi mezi novodobé banky na finan¢nim trhu.

V praktické ¢asti budou pocitany ukazatele hypotec¢nich tvéra podle nasledujicich
vzorcul.

e VySe anuitni splatky.

A=SHA ——— (1)

1-(1+i)~™
A = anuitni splatka

SHA = vyse Gvéru
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1 =1urokova sazby / 100

n = pocet let uroceni

Parametr DTI

max.vyse uvéru
DTI = Y

x 12

Cisty mési¢ni piijem

Parametr DSTI

max.vySe mésiéni splatky vsech uvért dohromad
DSTI = ==2 T Y

Cisty mési¢ni piijem

Pomér zadluzenosti

. celkové vydaje
Debt ratio = ———- =92

celkové piijmy

(2)

(3)

(4)

12



2 Teoreticka ¢ast

Obsahem teoretické casti bude historicky vyvoj hypotecniho uvérovani,
legislativni vymezeni, pojem Fincentrum hypoindex a zakladni charakteristika hypoteéniho

uverovani.

2.1 Historicky vyvoj hypotec¢niho uvérovani

Hypotecni bankovnictvi na ¢eském tuzemi ma pomérné bohaté d¢jiny souvisejici
S historii hypotecnich uvéri, zvlasté s rozvojem vyroby, obchodu nebo penéz. Jiz prvni
zminky o hypote€nich uvérech a s nimi souvisejicich hypotecnich zastavnich listech,
zejména jako druh specifickych finanénich operaci, se objevuji kolem 18. stoleti
na slezském uzemi, nasledné¢ se pak rozvijely do okolnich zemi. V 19. stoleti, v dobé
rozmachu zemédélstvi, obchodu a priimyslu, to znamenalo pro hypote¢ni bankovnictvi
dalezitou roli, ponévadz hypotecni uvéry v té dobé predstavovaly dostupnou moznost
k ziskani finanénich potieb. *

V 1. polovingé 19. stoleti, presnéji v roce 1825 byla zaloZzena dneSni Spoftitelna
¢eska. DalSim vyznamnym ustavem na ¢eském tzemi byl Postovni spofitelni Ustav, ktery
byl zalozen roku 1833. Cilem bylo shromazdit uspory od drobnych stiadatelii, které dale
vyuzivaly poStovni Ufady ¢i obCanské zalozny, které vytvarely kapital, aby mohly
financovat vétsi projekty nebo také systém tzv. lidové penéznictvi a uveérova druzstva
s cilem podporovat svoji &innost.”

Roku 1865 dosSlo ke vzniku prvni hypotecni banky na ceském tUzemi,
tzv. Hypote¢ni banky Kralovstvi ceského, kterd také poskytovala stavebni uvéry jako
vefejny organ. Roku 1890 vznikla Zemska banka kralovstvi Ceského, tzv. nevydéle¢na
vefejna instituce, jeZ se nasledné stala bankou celé uvérové soustavy na &eském tizemi.

Po vzniku Ceskoslovenské republiky nastala velka procedura, zejména v procesu
spojovani a pfevzeti jedné spolecnosti druhou spolecnosti zvlasté u komercnich bank.

Banky se zaméfily na poskytovani kratkodobych uvérovych obchodl, eskont smének

Historie hypotecnich avérii. Partners. [online]. (cit. 2018-02-10).

Dostupné z: http://www.partners.cz/cs/produkty/hypoteky/historie-hypotecnich-uveru/

? Historie CR. Bankovni gramotnost. [online]. (cit. 2018-02-10).

Dostupné z: http://www.bankovnigramotnost.cz/gramotnost_vstup-do-banky _historie-cr
*Historie hypote&nich Gvéra. Partners. [online]. (cit. 2018-02-10).

Dostupné z: http://www.partners.cz/cs/produkty/hypoteky/historie-hypotecnich-uveru/
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¢irtznych cennych papirQ, Gcast na burzovnich obchodech. Banky také podporovaly stat
Vv jeho uvérovych operacich.

Dalsi zména nastala s nastupem Protektoratu, kdy byl zastaven wvzristajici
hospodaisky rozvoj v ¢eské oblasti, kde hypoteéni bankovnictvi dosdhlo Uplného dna
a bylo zlikvidovano.

Roku 1990 bylo obnoveno hypote¢ni bankovnictvi, avSak pouze formalné.
Pro nefungujici ¢innost na kapitdlovém trhu a nedostacujici prdvni zazemi byly prvni
hypotecni uvéry umoznény az v roce 1995. Na zéaklad€ principti trznich ekonomik vznika
nova oblast Ceského bankovnictvi, ktera je tvofena bankovni regulaci a bankovnim
dohledem. Zaisadnim problémem v této dobé bylo, ze Stitni banka cCeskoslovenska
poskytovala tzv. staré¢ Spatné¢ uvéry statnim podnikiim. Dluhy, které vznikly statnim
podniklim, byly postupné privatizovany a Gvéry presunuty do komercnich bank. Obliba
hypote¢niho tvéru jako zdroje pro dlouhodobé financovani zejména v oblasti nemovitosti

o 4
znovu vzrustala.

Hypote¢ni uvérovani v letech 1995 — 1998

Teprve od roku 1995 na tizemi Ceské republiky byly poskytovany hypoteéni
uvéry, jejichz pocatecni minimalni sazby u individudlnich bank se pohybovaly kolem 11 %
az 12 % p. a. Pocate¢ni obdobi lze charakterizovat zejména malym poctem poskytnutych
hypotecnich uvéra. PriCinou bylo pfedevSim pomérné vysoké trokové zatizeni uvéra
piitéchto sazbach. S tim souviseji malé zkuSenosti, neznalost podminek, vysoké ceny
nemovitosti ¢i pochybnosti s touto novou formou financovani. Roku 1997 zijem
0 hypote¢ni Gvéry vyrazné klesl a to vzhledem Kk rostoucimu trendu cen nemovitosti
a urokovych sazeb. V nasledujicim roce na trhu hypotecniho bankovnictvi nenastal

vyrazny zlom, jelikoZ trokové sazby bdhem zkoumaného obdobi dosahly svého maxima. °

Hypote¢ni uvérovani v letech 1999 — 2001
Rok 1999 se vyznaCuje vleklym naristem v poétu uchazeCli se zajmem

0 hypotecni uvéry, které vedly k ristu dynamiky hypotecnich obchodl ¢i k zesileni

* Historie hypote¢nich avéri. Partners. [online]. (cit. 2018 — 02- 10).
Dostupné z: http://www.partners.cz/cs/produkty/hypoteky/historie-hypotecnich-uveru/

> Historie hypoteénich Gvérd. Partners. [online]. (cit. 2018 — 02- 10).
Dostupné z: http://www.partners.cz/cs/produkty/hypoteky/historie-hypotecnich-uveru/
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konkurence. Doslo také k vyraznému zlomu ve vyvoji urokové sazby. V roce 2000
dochazelo stale ke snizovani urokovych sazeb z tvérit a dochazelo k vysokému zdjmu
0 hypote¢ni uveéry. Na ceském hypotecnim trhu mélo vyrazny vliv znacné zesileni
konkurence v této oblasti a na trh vstoupily dal$i hypote¢ni banky. Celoro¢ni pramér
urokovych sazeb v roce 2000 se pohyboval kolem 8,8 % p. a., na konci roku dosahoval
00,4 % mén¢, coz je 8,4 %. V nasledujicim roce se sazba drzela okolo 7 %. Pfi¢inou
pro snizeni Urokovych sazeb bylo mimo pfiznivého vyvoje na trhu penéz 1 opatieni
vyplyvajiciho z programu TOP bydleni v ramci Ceské spofitelny, v némz jsou urokové

sazby uvéri vyraznym zptisobem dotova’my.6

2.2 Legislativni vymezeni

Banky, které vykonavaji hypotecni ¢innost, postupuji na zdkladé bankovni licence
podle zakona ¢. 21/1992 Sb., o bankach. Po vstupu do Evropské unie vstoupil v ucinnosti
zékon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Podle tohoto zdkona maji banky povoleni
k vydavani hypotecnich zastavnich listd. Po nabyti 0U¢innosti zdkona nastaly urcité
odliSnosti v porozuméni hypotecnich uvért. Na zékladé minulé Gpravy byl hypotecni avér
chéapan jako tucelovy, protoze pokud nebyly ziskany finan¢nich prosttfedky prostiednictvim
hypotecnich Gvért s cilem vystavby, pofizeni nebo investice do nemovitosti, nejednalo se
o uveér, byl zajiStén zastavnim pravem. Do hypotecnich Gvért Ize v dusledku nové
legislativy zaradit i neticelovy uver, ktery je nazyvan jako ,,americkd hypotéka“.

Pokud v minulosti chtél zajemce vyuzit hypoteéni avér v souvislosti se zafizenim
bytu, tak k tomuto ucelu nebyl Gvér bohuzel poskytovan, jelikoz nesplioval podminky

nemovitosti. V dne$ni dobg je tento problém vyfesen, protoZe existuje ivér netdelovy.’

Investice do nemovitosti, které dale ziistavaji nezménéné:
e pofizeni stavebniho pozemku ¢i nemovitosti;
e rekonstrukce, modernizace, opravy nemovitosti;
e vystavba nemovitosti;

e splatka piijcky nebo tvéru, pokud byly poskytnuté na investice do nemovitosti;

® Historie hypote&nich avért.. Partners. [online]. (cit. 2018-02-10).
Dostupné z: http://www.partners.cz/cs/produkty/hypoteky/historie-hypotecnich-uveru/

7Vrénové, Veronika. Analyza hypote¢nich produkti na bankovnim a nebankovnim trhu CR.
[elektronicky zdroj]. Diplomova prace. VSE Praha, 2018.
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e ziskani vlastnického podilu na nemovitosti — napt. vyporadani dédictvi.

Finan¢ni prosttedky na pievod bytové jednotky do svého vlastnictvi
nebo vypotadani spoleéného jméni manzel byl dals§im problémem, ktery diky nové Gpravé
je vyresen. I kdyz prob¢hla novelizace zdkona, ziistalo stile mnoho spolecnych znak.
Zménily se také i podminky, které oznamuji, ze zastavni nemovitost se nemusi nachazet
pouze na tizemi Ceské republiky. V souvislosti s novou legislativou se dand nemovitost
muze nachazet v jakémkoliv ¢lenském staté Evropské unie €1 ve statu, ktery tvoii Evropsky
hospodatsky prostor.

Hypotecni trh se v souc¢asné dobé¢ tidi zdkonem ¢. 172/2012 Sb., ktery vymezuje
hypotecni Uvér takto: Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vietné prislusenstvi je
zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavené, kdyz pohledavka z uveru
neprevysuje dvojndsobek zdstavni hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje
za hypotecni uver dnem vzmiku pravnich ucinkii zastavniho prava. Pro ucely kryti
hypotecnich zastavnich listii [ze pohledavku z hypotecniho uvéru nebo jeji cast pouzit
teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listii o pravnich ucincich vzniku
zastavniho prava k nemovitosti dozvi. Tento legislativni ptedpis nahradil zakon
&. 190/2004 Sb., o dluhopisech.?

Vyhlagka Ceské narodni banky &. 164/2014 Sb., o evidenci kryti hypote¢nich
zastavnich listli a informacnich povinnostech emitenta hypotecnich zastavnich listti nabyla
ucinnosti v roce 2015. Pfedmétem této vyhlasky je pfedevSim uprava obsahu, nalezitosti,
zpusobu vedeni evidence, kryti hypotecnich zéastavnich listi (dale jenom ,.emitent)
a obsahu ¢&i zptisobu plnéni informa&ni povinnosti emitenta.’

Dle zdkona ¢. 257/2016 Sb., o spotifebitelském Uveéru s G€innosti
od 1. prosince 2016 se pomérné¢ zménily podminky pro poskytovani a splaceni
hypotecniho Gvéru. Vyznamné zmény se tykaji predevSim predcasného splaceni véru,
prodleni dluznika a zajiSténi Givéru.

Nové je také banka povinna dodat zadateli informace o celkovych nakladech

8 Zakon &. 190/2004 Sb., zékon o dluhopisech. Zikony pro lidi - Shirka zdkonii CR v aktudlnim
konsolidovaném znéni. [online]. (cit. 2018-09-20). Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-
190

° Zakon ¢&. 164/2014 Sb., vyhlaska o evidenci kryti hypoteénich zastavnich list(i a informacnich
povinnostech emitenta hypotecnich zastavnich listd. Zdakony pro lidi - Sbirka zakonui CR v aktudlnim

konsolidovaném znéni [online]. (cit. 2018-11-01). Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2014-
164
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uvéru a klient mize srovndvat nabidky od konkuren¢nich bank. Naopak banka musi

. v , “ y 10
provést podrobnéjsi posouzeni finan¢ni situace zadatele o Gvér.

2.3 Fincentrum hypoindex

Fincentrum hypoindex je odborny server, na kterém se podilela spole¢nost
Fincetrum. Na projektu také spolupracuje celkem 11 nejvyznamnéj$ich bank, které
poskytuji hypotecni uvery. Zamérem tohoto projektu je pomoci hlavné zdjemcim
0 hypotecni Uvér, Siroké vetejnosti se orientovat na hypotecnim trhu a poskytovat jim
tak pravidelné ¢i praktické informace.

Na zaklad¢ tohoto projektu se sleduje pomoci riiznych ukazateli vyvoj
hypoteé¢niho trhu v Ceské republice, kterymi jsou napf. pramémé Grokové sazby, objem
poskytnutych uvéri, pocet nové uzavienych smluv, jejich primérna vyse ¢i ucel pouziti.
Za hlavni veli¢inu se zde povazuje ukazatel, ktery se nazyva Fincentrum Hypoindex. Tento
ukazatel se vypocCitd jako vazena primérna urokova sazba, za kterou jsou poskytovany
soucasné hypotecni uvery pro fyzické osoby v daném kalendainim meésici a objemy téchto
poskytnutych vért se povazuji za vahy. Vypocet se uvadi jako podil banky na hypote¢nim
trhu s tim, Ze pokud je podil vétsi, tim banka vice ovlivituje souhrnnou hodnotu Fincentra
Hypoindexu. Zahrnuji vSechny hypotecni uvéry, aniz by se rozliSovala fixace trokové
sazby.

Tyto tudaje jsou shromazdovany jiz od roku 2003. Na mési¢ni bazi je

aktualizovana k¥ivka, ktera zobrazuje vyvoj tohoto ukazatele v ¢ase. ™

2.4 Zakladni charakteristika hypote¢niho uvéru

Uvéry lze obecn& charakterizovat jako pijcku. Hypoteéni uvér lze povaZzovat
zajeden ze zdkladnich pilith financovani pro ziskdni vlastnitho bydleni. Zdkon
0 dluhopisech, ktery upravuje poskytovani hypotecnich uvérii, nabizi i moznost zajistit uver
zastavou k nemovitosti, nachdazejici se mimo uzemi CR, co? vsak nase banky zatim

nenabizeji. Uver muze byt pouZit na velkou skdlu investic co nemovitosti, tedy ucelove.

1o Vranova, Veronika. Analyza hypote¢nich produktti na bankovnim a nebankovnim trhu CR.
[elektronicky zdroj]. Diplomova prace. VSE Praha, 2018.

Y Fincentrum hypoindex. | dnes. [online]. (cit. 2018-02-25). Dostupné z: https://finance.idnes.cz/co-je-
fincentrum-hypoindex-ddc-/pujcky.aspx?c=A051121 165333 viteze_jjj
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Muize byt pouzit zcela libovolné, bez tzv. prokazovani ucelovosti. Takovéemu uveru se rika
Americkd hypotéka, nebo-li beziicelovd hypotéka.™® Pro banku piedstavuje hypote&ni uvér
nejvetsi ¢ast rizika, kterému je vystavena a zaroven vytvari nejveétsi ¢ast prijmt bank, ktera
je nejvyznamnéjs$i polozkou mezi aktivy. Hypotecni Gvér lze oznacit za dlouhodobou
pujcku, kterd je zabezpecena proti nesplaceni zastavou nemovitosti a spadd do zastavniho
prava. Pokud dluznik tuto pohledavku nesplaci, tak vétitel na zaklade zastavniho prava ma
pravo domahat se uspokojeni svych pozadavkl ze zastavéné nemovitosti.

Hypotecni uvér na nemovitost nabyva platnosti az ode dne vzniku pravnich
ucinkl zastavniho prava. Dand nemovitost musi splilovat nezbytnou podminku, aby ji bylo
mozné pouzit jako zastavu. Je nutné, aby byla zapsand v katastru nemovitosti, poté
poskytnuty Gvér je zastavnim pravem zabezpeden a zaroven se nachézela na izemi Ceské
republiky, ¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, ktery je soucasti Evropského
hospodatského prostoru.

ZjednoduSen¢ lze uvér vymezit tak, ze se jednd o pujCeni urCit€ého mnozstvi
penéz, které bude vraceno v budoucim obdobi. Dluznik ziskava k okamzité spotieb¢ urcity
penézni obnos prostiednictvim daného uvéru a naopak véfitel za pujceni financniho
obnosu ziska odménu v podob¢ trokli. Banky ziskéavaji penézni prosttedky na poskytovani
hypote¢nich uvéri prostiednictvim prodeje hypotecnich zastavnich listii. Prodejem banka

ziské volné prostiedky, které pak musi ocenit ve formé hypote¢nich uvért.

2.4.1 Hypotecni zastavni listy

Pravni ramec hypoteCnich zéastavnich listl, dale jen HZL, je upraven zikonem
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech a zakonem €. 591/ 1992 Sb., o cennych papirech, ve znéni
pozdé&jsich predpist.

Jedna se o zvlastni druh cennych papird, tzv. dluhopist, které jsou pevné troceny.
Hypote¢ni banka vydava HZL, za které jejich prodejem ziska penize a vynosy z nich
pouZzije k financovani hypotecnich uvérd. HZL miZe poskytovat pouze banka podle
zvlastniho pravniho piedpisu, ktery upravuje ptisobeni bank se sidlem na tzemi Ceské

republiky (dale jen emitent HZL).

v

Dostupné z: https://www.gpf.cz/co-je-hypoteka
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HZL jsou kryty pohleddvkami z hypotecnich Gvérii. Jmenovitd hodnota dluhopisu
a jeho pomérny vynos muze byt kryt pln€ z hypotecnich uvéra, ¢i poptipadé jenom casti
téchto pohledavek (tj. fadné kryti) nebo téz ndhradnim zptsobem, jehoz podminky stanovi
zakon o dluhopisech (tj. nahradni kryti).

Emitent HZL ma povinnost zabezpeCit dostacujici kryti zavazkt z HZL v ob&hu
tak, aby thrn pohledavek z fddného a ndhradniho kryti neklesl pod celkovou hodnotu
zévazki z veSkerych vydanych HZL. Emitent je dale povinen upravit pravidla na zakladé
svych vnitfnich pfedpisi tak, aby stanovil zastavni hodnotu zastavenych nemovitosti, které
se oceniuji cenou obvyklou podle zvlastnich pravnich ptfedpisi. Tyto ptedpisy upravuji
ocenovani majetku a ptihlizi pfi tom k:

e trvalym ¢i dlouhodobym vlastnostem nemovitosti;
e vynosu, ktery se dosadhne pti fadném hospodateni s nemovitosti;
e pravam a zavadam, které jsou spojené s nemovitosti;

e mistnim podminkam na trhu s nemovitostmi a predpokladanym vyvojem.

Pohledavky =z hypote¢nich Uvért, které slouzi pro fadné kryti zdvazka
Z hypote¢nich zastavnich listi vydané jednim emitentem, nesmi piekrocit hodnotu 70 %
zéastavni hodnoty zastavenych nemovitosti, které slouzi k zajisténi téchto pohledavek.
Zastavni pravo jiné osoby nesmi vaznout na zastavéné nemovitosti, které bylo
Vv pfednostnim pofadi pfed pravem, jez zajiStuje hypote¢ni uvér nebo jeho cast, ktery je
zahrnut do kryti zdvazki z hypote¢nich zastavnich listd. Vyjimku tvofi jenom:
e zastavniho prava zabezpecujici uveér poskytnuty stavebni spofitelnou ¢i od Statniho
fondu rozvoje bydleni na vystavbu druzstevnich byta;
e zastavni pravo podporujici uvér poskytnuty na vystavbu bytd, které byly postaveny
s uvérovou, financni ¢i jinou penézni pomoci podle zvlastnich pravnich ptredpist,
pouze za podminek, Ze vétitel pohledavky z Givéru na druZstevni bytovou vystavbu
nebo stavebni spofitelnou s prednostnim pofadim zastavniho prava predlozili
emitentovi pisemny souhlas ke zfizeni dalsiho zastavniho prava v dal§im potadi.

Pokud by nebyl opatien pisemny souhlas, tak pohledavky do kryti nelze zahrnout.

Pouze do vyse 10 % jmenovité hodnoty je mozné nahradnim zptusobem kryt
zavazky z HZL, které vydal jeden emitent. Zavazky lze kryt zejména:
e hotovosti;
e statnimi dluhopisy &i dluhopisy, které vydala Ceska narodni banka;
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e vklady u centralni banky na tizemi ¢eského statu nebo u Evropské centralni banky;

e cennymi papiry vydanymi c¢lenskymi staty, jejich centralnimi bankami nebo
Evropskou centralni bankou;

e dluhopisy, které¢ jsou zaloZzeny na zdkladé¢ mezindrodni smlouvy, jejiz smluvni
stranou je Ceska republika a vydané finanénimi institucemi nebo s institucemi, se

L, . y . . 1
kterymi Ceska republika uzaviela mezinarodni smlouvu.*®

2.4.2 Druhy hypotecnich uvéri

Obsahem nasledujiciho textu bude o typech hypoteCnich Gveért, které se déli

na ucelové, neucelove, dle typu splaceni nebo dle uroceni.

Ukelové hypote¢ni avéry
Jedna se o nejbeznéjsi typ hypotecniho uvéru, ktery slouzi k vyfeSeni bytové

zélezitosti. Banka po klientovi pozaduje, aby stanovil, za jakym zdmérem bude tento vér
cerpan. Klienti poté uvéry pouzivaji k nakupu spotfebnich véci, na financovani
za uéelem vystavby, rekonstrukce. Uvér byva zajiitén pravé pofizovanou nemovitosti.
Ugelové hypotéky lze ziskat napiiklad na:

e na pofizeni domu, bytu;

e pieklenovaci financovani;

e predhypotecni uvér;

e hypotéky na pofizeni nemovitosti, i kdyz klientovi nebude slouzit k bydleni.**

Netucelové hypotecni Gvéry, tzv. americké hypotéky

Neucelovy hypotecni Gvér se vyznacuje tim, ze ma vyssi urokovou sazbu oproti
ucelovému hypoteénimu Uveru. Zaroven klient mize Uvér pouzit k libovolnému uziti
a bance nemusi dokladat ucel pouziti piijcenych penéz. Pro ziskani Givéru neni podminkou

vyuziti finanéni prostfedkli k potfizeni nemovitosti. Tento druh hypotéky je upravovan

B7akona &. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Zikony pro lidi - Shirka zdkonii CR v aktudlnim
konsolidovaném znéni. [online]. (cit. 2018-09-20). Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-
190

" Ukelovy, neticelovy uvér. Finance.cz - dané, banky, kalkulacky, sporeni, kurzy mén. [online]. (cit.
2018-03-19). Dostupné z: https://www.finance.cz/uvery-a-pujcky/hotovostni-pujcky/abeceda-
hotovostnich-uveru/ucelovy-neucelovy/
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zdakonem ¢. 321/2001 Sb., o nékterych podminkach sjednavani spotiebitelského uvéru

a Ize ji také nazvat jako tzv. americkou hypotéku.*®

Uvéry dle typu splaceni

Klient se ve vétsiné¢ ptipadi domluvi s bankou, jakym zpiisobem bude chtit
splacet hypotecni uvér. Klienti mohou splacet hypotecni Uvér naptiklad anuitnim
splacenim, ktery se jevi jako nejbéznéjsi typ. Dale mohou také vyuzit degresivni

¢1 progresivni splaceni.

Anuitni splaceni uvéru

Anuitni patfi mezi nejbé€znéjsi typ splaceni hypote¢niho Gvéru. Anuitni splatky
V sob¢ zahrnuji jak jistinu, tak 1 urokovou ¢ast. Je stanoven anuitni mechanismus, kdy se
nejdiive splaci vice urokli nez jistiny, avSak v prubéhu celého splaceni se tento pomeér
otac¢i. Anuitni splatky jsou splatky, které se po celou dobu splaceni neméni, jsou tzv.
konstantni. MtZe také nastat vyjimka, kdy se vySe stanovené anuitni splatky méni jen
tehdy, kdyz se zméni vySe urokové sazby, kterou mize bud’ piijmout, anebo hypotecni

uvér mizeme refinancovat u jiné hypote¢ni banky s vyhodnéjsimi podminkami.

A=SHA —— 16 (5)

1-(1+0)~"

A = anuitni splatka;
SHA = vySe Gvéru,
1= 1Urokovéa sazby / 100;

n = pocet let urocenti.

Y Utelovy, netcelovy avér. Finance.cz - dané, banky, kalkulacky, sporeni, kurzy mén. [online].

(cit. 2018-03-19). Dostupné z: https://www.finance.cz/uvery-a-pujcky/hotovostni-pujcky/abeceda-
hotovostnich-uveru/ucelovy-neucelovy/

16 RADOVA, Jarmila, Petr DVORAK a Jifi MALEK. Finanéni matematika pro kazdého. Praha: Grada,
2013. ISBN 978-80-247-4831-3.
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Graf 1 Anuitni splaceni hypote¢niho tivéru ve vysi 2 000 000 K¢
s urokovou sazbou 2,86 % p. a.
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Zdroj: Hypotéky: Degresivni splaceni. Penize.cz - Pijcky, Kurzy mén, Akcie, Hypotéky, Bydleni,
Dané. [onling]. (cit. 2018-09-30). Dostupné z: https://www.penize.cz/hypoteky/236988-
hypoteky-degresivni-splaceni-depresivni-pocty

Vyhody anuitniho spliaceni
e Kklient zna vysi splatek na nékolik let predem;
e vySe splatek je po dobu fixace konstantni;

e je mozné si 1 naplanovat rodinny rozpocet na n¢kolik let dopredu.

Nevyhody anuitniho splaceni
e mimofadné splatky nebo umoteni dluhu vyhradné po ukonceni fixace, jinak hrozi

sank¢ni poplatky. ol

Degresivni splaceni ivéru

Tento zplsob spladceni hypotecniho tvéru je typem splaceni, kdy na pocatku
obdobi dochazi k vySSimu zatiZeni pfi splaceni uvérli, avSak mésicni vySe splatek
postupem cCasu klesd. VysSe této stanovené mésicni splatky je po dobu jednoho roku
ve stejné vysi, nicméné pro pristi obdobi se snizuje o pevny koeficient. Nejvys§si mnozstvi

penéZznich zavazkl se umoii na pocatku splaceni, tim padem s timto typem hypotéky se

17 Anuitni splaceni. Kurzy. [online]. (cit. 2018-03-20).
Dostupné z: https://www.kurzy.cz/hypoteky/typy-splaceni-hypotek/#anuitnisplaceni
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zaplati méné na urocich nez i pfi anuitnim splaceni. Klienti, ktefi disponuji s volnymi
finan¢nimi prosttedky pfi sjednavani avéru a mohou si dovolit splacet vyssi ¢astku, maji

moznost vyuzit tento typ uveéru. Degresivni splaceni se vypocita nasledujicim zpiisobem:

UMOR = ANUITNI PLATBA - CASTKA ZAPLACENA NA UROCICH (6)

Graf 2 Degresivni splaceni hypote¢niho ivéru ve vysi 2 000 000 K¢
s urokovou sazbou 2,86 % p. a.
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Zdroj: Hypotéky: Degresivni splaceni. Penize.cz - Piijcky, Kurzy mén, Akcie, Hypotéky, Bydleni,
Dané.[online]. (cit. 2018-09-30). Dostupné z: https://www.penize.cz/hypoteky/236988-hypoteky-
degresivni-splaceni-depresivni-pocty

Vyhody degresivniho splaceni
e diky rychlejSimu splaceni klient zaplati méné na urocich;
e moznost se zamé&fit na vyssi financni zatiZzeni v zacatecnim obdobi splaceni uvéru
a eventualni sniZzeni splaceni na konci Gvéru;

e dle finan¢nich schopnosti klienta je mozné nastavit prvni vysi splatky uvéru.

Nevyhody degresivniho splaceni
e vysoka finan¢ni zatéZ, kterd nastupuje ihned po sjedndni Givérového vztahu a koupi

investice do bydleni;
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e vySe uvéru, kterou banka poskytne klientovy je nizsi nez v piipadech ostatnich typt

18
splaceni.

Progresivni spliaceni uvéru

Progresivni splaceni je opakem degresivniho splaceni. V tomto piipadé¢ naopak
vySe splatek roste. Mé&si¢ni splatka je opét po dobu jednoho roku ve shodné vysi, avSak
V nésledujicim obdobi se vzdy splatka snizuje o pevny koeficient. Nizké splatky
na pocatku splaceni hypotecniho Givéru mohou znit vyhodné, zejména pi1 potizeni nového
bydleni, vybaveni bytu ¢i s dal§imi vydaji. O tento typ se mohou zajimat mladi Zadatel¢,
ktefi nemaji pf1 zadosti o hypotecni Gvér takové finan€ni moznosti, aby mohli splacet

vysokeé splatky uvéru. Jedna se o nejméné vyhodny typ hypotéky.

Vyhody progresivniho splaceni
e klient dosahne uvéru s niz§imi piijmy;
e vySe uvéru je zde vyssi nez v piipad¢ ostatnich typt splaceni;
e moznost sniZzeni financniho zatizeni v po¢ate¢nim obdobi splacenti;

e dle finan¢nich schopnosti klienta je mozné nastavit prvni vysi splatky avéru.

Nevyhody progresivniho splaceni
e nedostavi se ocekavané zvySeni piijmi, v dalSim obdobi nastavaji problémy
se splacenim;
e doba splatnosti hypotéky se prodluzuje;
e Kklient zaplati vice na urocich;

. v . & ’ I3 ro W v 4 4 . r ~ 19
e inckolik let po zahéjeni splaceni Gvéru pretrvava u klienta vysoké zadluzeni.

Uvéry dle typu troéeni
Do toho typu lIze tadit hypotecni Gvér s odlozenou splatkovou jistinou, s plovouci

sazbou a s fixaci urokové sazby.

18 Degresivni splaceni. Kurzy. [online]. (cit. 2018-03-20).

Dostupné z: https://www.kurzy.cz/hypoteky/degresivni-splaceni/

9 Progresivni splaceni. Kurzy. [online]. (cit. 2018-03-20).

Dostupné z: https://www.kurzy.cz/hypoteky/hypotecni-uver-dle-splaceni-progresivni/
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Hypoteéni uvér s odloZenou splitkovou jistinou
Hypotecni uvér s odlozenou splatkovou jistinou lze také nazyvat splaceni

kombinovaného hypotecniho uvéru. Pro tento druh uvéru je typické, ze pii oddaleni
splacenti jistiny klient zaplati bance pouze uroky z uvéru. Jakmile odklad splaceni jistiny
skonci, tak klient za¢ina splaceni anuitnimi splatkami. V momentu, kdy klient za¢ne jistinu
splécet, tak celkova splatka vzroste. Hypotecni uvér s odlozenou splatkou vyuzivaji klienti,
ktefi maji 1 jiné hypotéky, které jsou spojené s investicemi, kde nesplaceji jistinu, naopak
misto toho investuji do jinych produktu, jako jsou naptiklad:

e stavebni spofeni;

e penzijni spofeni;

e investicni Zivotni pojiSténi;

e kapitalové zivotni pojisténi,

e investice do podilovych fond(.?°

Hypotecni uvér s plovouci sazbou

Pro tento hypotecni uvér je charakteristické, ze splatka takového uvéru se sklada
Z jistiny a uroku odvozenych od trokové sazby ,,Prazska prodejni mezibankovni irokova
mira, tzv. PRIBOR® a navySenych o marzi banky. V zéavislosti na této proménlivé urokové

sazb¢ se pohybuje mésic¢ni hypotecni tvér s plovouci sazbou.

Hypotecni uvér s fixaci urokové sazby

Klient si vybere obdobi, které bude troceno fixni hypotec¢ni sazbou po urcitou
dobu. Tato doba mlze byt rizné vysoka, naptiklad 1, 3, 5, 10 let. Jestlize si klient zvoli
tteba desetiletou fixaci hypotéky, ma v nasledujicich 10 letech zajiStén stejny trok jako

pti vzniku hypote¢niho Gvéru.?

Uvéry dle vySe uvéru k cené nemovitosti
Hypotéka podle vyse uvéru k cené¢ nemovitosti znamena anglicky Loan to Value,

do Cestiny se pieklada jako ,.Castka proti hodnoté“, je jeden z kli¢ovych pojmii, ktery

20 Splaceni kombinovaného hypote¢niho tvéru. Kurzy. [online]. (cit. 2018-03-20).
Dostupné z: https://www.kurzy.cz/hypoteky/typy-splaceni- f#splacenikombinovanehohypotecnihouveru

21Splaceni kombinovaného hypote¢niho Gvéru. Kurzy. [online]. (cit. 2018-03-20).
Dostupné z: https://www.kurzy.cz/hypoteky/typy-splaceni- f#splacenikombinovanehohypotecnihouveru
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je s hypotecnimi uvéry velmi spjat. V praxi Loan to Value, neboli LTV, vyjadiuje pomér

vySe hypotéky k hodnoté zastavované nemovitosti a udava se v procentech.

poskytnuta ¢astka Gvéru (7)

LTV =

hodnota zastavované nemovitosti

Pribéh hypotéky se tidi LTV, jelikoZ se fadi mezi hlavni ukazatele pfi sjednavani
hypote¢niho avéru. LTV v praxi funguje tak, ze ¢im vy$si LTV klient ma, tim padem ma
I vy§$i urok na hypote¢nim uvéru. Divod je ten, Ze ¢im je méné vlastnich financi na nakup
nebo opravu nemovitosti, tim je celd operace pro banku riskantnéj$i. Nejvyssi urokové

v v

narodni banky se od dubna roku 2017 100 % hypotéky neposkytuji.22

2.4.3 Statni podpora hypote¢niho Gvéru
Statni podpora hypotecniho Gvéru je upravovana natizenim vlady ¢. 249/2002 Sb.,
natfizeni vlady o podminkach poskytovani piispévki k hypoteCnimu uvéru osobam
mlad$im jak 35 let. Toto narizeni upravuje rozsah a podminky poskytovani prispévki
ze statniho rozpoctu ke splatkam hypotecniho uveru poskytnutého na koupi bytu nebo
rodinného domu s jednim bytem, nebo na koupi bytu nebo rodinného domu s jednim bytem
véetné pozemkii nebo jejich odpovidajicich casti, které jsou kupovany spolecné s bytem
nebo rodinnym domem s jednim bytem a na koupi movitych a nemovitych veci, které se
na téchto pozemcich nachdzeji.
Zadatel o statni finanéni podporu musel spliiovat dle nafizeni vlady
¢. 249/2002 Sb. tyto zakladni podminky.
e Zadatel v roce podani Zddosti o poskytnuti prispévku nedovrsi 36 let;
o Zadatel neni kdatu poddni Zddosti o poskytnuti prispévku viastnikem nebo
spoluvlastnikem bytového domu, rodinného domu nebo bytu, vyjma bytu
nebo rodinného domu s jednim bytem, ktery byl zakoupen s pomoci uvéru, k némuz

Jjsou Zadany prispévky podle tohoto narizeni;

22 Hypote¢ni slovnik: Banky. Banky.cz - vse o bankdch a bankovnich produktech: srovnavac, pobocky,
bankomaty. [online]. (cit. 2018-09-15). Dostupné z: https://www.banky.cz/hypotecni-slovnik/ltv/

23 Z4kon &. 249/2002 Sb., nafizeni vlady o podminkach poskytovani pfispévki k hypote¢nimu avéru
osobam mladsim 36 let. Zakony pro lidi - Sbirka zdakonii CR v aktudlnim konsolidovaném znéni.
[online]. (cit. 2018-11-23). Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2002-249
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e Byt nebo rodinny diim s jednim bytem jsou na vizemi Ceské republiky;
o K datu podan zadosti o poskytnuti prispeévki uplynuly nejméné 2 roky:
1. od nabyti viastnictvi k rodinnému domu s jednim bytem prvnim viastnikem,
2. od nabyti viastnictvi k budove, ve které se byt nachazi, prvnim vlastnikem,
pokud se nejedna o bod 3;
3. ode dne pravni moci kolaudacniho rozhodnuti, jde-li o byt, ktery vznik zmeénou
dokoncené stavby;
4. ode dne pravni moci kolaudacniho rozhodnuti, jde-1li o ditm s byty a nebytovymi

prostory ve vlastnictvi vystaveny na zakladé smlouvy o vystavbe. 24

Statni fond rozvoje bydleni
Statni fond rozvoje bydleni neboli ,,SFRB“ byl zfizen na zakladé zakona
¢. 211/2000 Sh., v ramci Ministerstva vnitra pro mistni rozvoj. Fond je pravnickou osobou.
Jeho hlavnim uéelem a vefejnym poslanim je podporovat rozvoj bydleni na izemi Ceské
republiky ve shod¢ s Koncepci bytové politiky do roku 2020, ktera je schvalena vlddou
Ceské republiky a udrzitelnym rozvojem obci, mést &i regiont. Hlavnimi pilifi politiky
SRFB je dostupnost, kvalita bydleni a stabilita, ktera je realizovana prostfednictvim svych
uvérovych programi. SFRB se snazi =zajistit dostupnost vhodného bydleni,
pomaha vytvofit pevné prostfedi pro bydleni a trvale napomahat ke zvySovani kvality
bydleni. Za hlavni cile SFRB lze povazovat:
e kvalitni obnova stavajiciho bytového fondu, ktera by méla vést k prodlouzeni
zivotnosti budov a ke zvySeni urovné bydleni;
e vystavba a rekonstrukce bytl s cilem, aby zajistili vhodné bydleni pro vymezené
skupiny obyvatel;
e cnergetickd a financni Uspora — Snaha o sniZovani energetické ndrocnosti

pro bydleni.”

24 Zakon &. 249/2002 Sb. Nafizeni vlady o podminkach poskytovani prispévki k hypotednimu uvéru
osobam mlad§im 36 let. Zdakony pro lidi - Shirka zdkonii CR v aktudlnim konsolidovaném znéni.
[online]. (cit. 2018-09-17). Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2002-249

2 Z4kon 211/2000 Sb. o Statnim fondu rozvoje bydleni. Stdtni fond rozvoje bydleni.[online].

(cit. 2018- 03-25). Dostupné z:

http://www.sfrb.cz/fileadmin/user_upload/zakladni_dokumenty SFRB/z. c¢. 211 2000 _Sb. o SFRB.p
df
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Statni fond rozvoje bydleni nabizi programy, jejichz hlavnim cilem je podpofit
mladé manzele, rodie, samozivitele pifi vylepSeni ¢i pofizeni bydleni. Lidé vsak

0 programech tolik nevédi, tudiz vétsSina penéz je nevycCerpana.

2.4.4 Proces a pribéh vyrizeni hypoteéniho ivéru

Pfi sjednavani hypotecniho tivéru musi klient podstoupit veskeré kroky, které
uvérovy proces piedstavuje, pfes Cerpani aZz po posledni splatku. VSechny faze jsou
navzajem propojené, tzn., pokud klient nedosdhne prvni faze, nedosdhne ani faze

nasledujici.

Spravny vybér banky a bonita klienta
Pro zacatek je velice dualezité, aby si klient vybral vhodnou banku nebo
bankovniho poradce. Mezi rozhodujici faktory, podle kterych se rozhoduje klient o vybéru

banky, patfi:

e vySe urokové sazby;
e doba splatnosti tveru;
e urokové obdobi;

e vySe uvéru, kterou klientovi banka poskytne v zavislosti na jeho ptijmech.

Pokud by klient chtél ziskat konkrétni nabidku dle svych parametrti, je v této
chvili potiebné, aby zacal komunikovat s bankami a seznamil se s parametry konkrétniho
produktu, ponévadz informace o nabizeném produktu, které vyhledd na webovych
¢ijinych zprosttedkovatelskych strankdch danych bank, jsou pouze orientacni, coz by
pro zadatele mohlo znamenat, Ze dany pozadavek mlze byt odlisSny. Pokud se klient
rozhodne pro bankovniho makléfe, mél by to byt ¢lovek, na kterého se mize spolehnout
a divérovat mu.

Naopak banka ma vlastni systém, kterym posuzuje bonitu klienta, tzn. schopnost
klienta splacet sviij zavazek. Jedna se o wukazatel, ktery hraje duleZitou roli
vtom, Ze dokaze klientovi poskytnout orientacni vypocet, zda pljcku ziskd nebo bude
odmitnuta. Bonita klienta miize byt ovlivnéna i irokovou sazbou, coz znamend, ze pokud
ma klient vy$$i bonitu, tim niz$i dostane Urok. Nejcastéji pouzivand metoda bank

pro posouzeni bonity klienta je scoring.
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Tato metoda zjist'uje bonitu pomoci faktort, mezi které lze zatadit:

zakladni informace o Zadateli — rodinny stav, pocet déti, misto bydlisté, vzdélani,
typ a délka pracovniho poméru — ¢im déle pracuje zadatel u jednoho
zaméstnavatele, tim stabilnéji pro banku pisobi;

stari Zzadatele — zajemci o pijcku starSitho véku maji nizsi bonitu;

vySe prijmu — Z podnikéni, ze zaméstnani, z pronajmu, z diichodu;

vySe vydaji — na bydleni, na zivobyti, na pojisténi, na splaceni, na spofeni, leasing;
stupen vzdélani — ¢im ma zadatel o pidjcku vyssi vzdélani, tim se jeho bonita
zvysuje a ptisobi méné rizikove;

zaznamy v bankovnich registrech a platebni historie — jiné pujcky,

kontokorenty, nesplacené zavazky, které piisobi negativné.26

Tabulka 1 Co rozhoduje o vysi bonity

Trvalé prijmy Cim vyssi, tim 1épe

Vydaje Cim nizsi, tim lépe

Vék Cim mladsi, tim 1épe

Pohlavi MuzZi maji vétsi tendenci nesplacet
DosaZeni vzdélani Cim vys§i, tim lépe

Profese napft. doktofi jsou na tom lépe
Rodinny stav a pocet déti Cim méné zavazkd, tim 1épe

Informace o Zadateli v registrech

Nejlépe zadné negativni zdznamy

SOLUS
Datum &erpani Cim difvéjsi, tim 1épe

] VEtsi mésta jsou horsi kvali vy$Sim
Lokalita J y

nakladum

Zdroj: PAPOUSEK, Vaclav. Hypotéka. V Brné: Vaclav Papousek, 2017.
ISBN 978-80-906897-0-1.

26 Hypotéka krok za krokem. Gepard Finance. [online]. (cit. 2018-09-16).
Dostupné z: https://www.gpf.cz/hypoteka-krok-za-krokem
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Zadost o uvér

Jakmile se klient rozhodne pro konkrétni banku, mtize si podat zddost o hypotecni
uver. Pti zadosti je povinen dolozit vSechny potiebné dokumenty a doklady, které po ném
banka vyzaduje. Seznam potiebnych dokumentli se miize liSit u jednotlivych bank. Mezi
potiebné dokumenty patii napft.:

e priikaz totoZnosti — vétSina bank pozaduje po klientovi vice dokladt (obcansky
prukaz, fidi¢sky prikaz, cestovni pas, rodny list);

e dokumenty, pomoci nich prokaZe své prijmy ¢i potvrzeni o piijmech — klient
jako zaméstnanec musi doloZit potvrzeni o zaméstnani a pravidelnych pifijmech
(dokumenty nesmi byt starsi vic jak mésic);

e do prijmi se zapoclitavaji pouze pravidelné prijmy — nikoliv brigady
¢i privydelky;

e dolozit vypis z actu za posledni 3 mésice;

e podnikatelé a Zzivnostnici predkladaji opravnéni k podnikatelské cinnosti
(zivnostensky list, vypis z obchodniho rejsttiku), banka dale vyzaduje dolozeni
piiznani k dani z ptijmi za posledni 2 zdanovaci obdobi;

e doloZeni ostatnich pravidelnych prijmi — napf. piijmy z najmu (nijemni
smlouva);

e prokazani pravidelnych vydaju — zejména splatky predchozich uvéru, leasingu,

pojisténi, zavazky k dalsim subjektiim.?’

Schvaleni Zadosti o uvéru u banky

Nésleduje dal$i faze, kde banka zpracovavd podanou zddost o uvér. Provéri
vSechny ptedlozené dokumenty od klienta, vyhodnoti jeho bonitu, jeho rizikovost
a zkontroluje, zda nemd Zzadatel zdznam v registru dluznikli. Nésledné¢ banka pftipravi
kone€nou verzi smlouvy o Gvéru, a pokud Zadatel souhlasi s nabidkou banky a se
smluvnimi podminkami, nasleduje podpis a lze Cerpat uvér. Tento prib&h nekonci pouze

podepsénim smlouvy, banka bude chtit po klientovi, aby splnil podminky stanovené

vvvvvv

21 Kupujete nemovitost. Jaké doklady potiebujete k zZadosti o hypotéku. Penize.cz - Pujcky, Kurzy mén,
Akcie, Hypotéky, Bydleni, Dané. [online]. (cit. 2018-09-30).

Dostupné z: https://www.penize.cz/hypoteky/326318-kupujete-nemovitost-jake-doklady-potrebujete-k-
zadosti-o-hypoteku

30


https://www.penize.cz/hypoteky/326318-kupujete-nemovitost-jake-doklady-potrebujete-k-zadosti-o-hypoteku
https://www.penize.cz/hypoteky/326318-kupujete-nemovitost-jake-doklady-potrebujete-k-zadosti-o-hypoteku

zastavniho prava banky k zastavované nemovitosti do katastru nemovitosti. Nejcastéji
zastavovanou nemovitosti je déim, byt i jakakoli jind nemovitost na izemi Ceské republiky.
Banka se timto zplisobem zajiStuje proti riziku, ze klient nebude schopen splacet své

zavazky. Banka poté ziska nemovitost, kterou miize prodat.?

Cerpani uvéru

V souCasn¢ dobé se hypotecni Uvér poskytuje bezhotovostni formou.
PtiGcelovém Uveéru je uver Cerpan vétSinou ve formé proplaceni dodavatelskych faktur
nebo odeslanim kupni ceny na ucet prodavajiciho podle kupni smlouvy. Pti koupi
nemovitosti lze tveér Cerpat jednorazove. Pokud by se jednalo o postupné ¢erpani, zejména
pi1 vystavbé Ci rekonstrukci nemovitosti, ve smlouvé jsou uvedeny orientacni terminy

v sy v s row ror 2
Gerpani a kone&ny termin Serpéani.?

2.5 Aktualni situace poskytovani hypote¢nich uvéri (rok

2018)

CNB od 1. fijna 2018 zavedla dvé nova pravidla pro Zadatele o hypote&ni uvér,
ktera by méla vyrazné¢ omezit dostupnost hypotecnich vérti zejména mladym rodindm
a lidem, ktefi ziji jako singles. Do novych pravidel patfi:

1. zadatel by mél na splatku dluhu vynakladat maximalné 45 % mési¢niho prijmu;
2. vyse dluhu zadatele o hypotecni uvér by neméla piekrocit devitinasobek ¢istého
ro¢niho prijmu.

Podminky ukazatele LTV se nezménily, nebot’ to pfispélo ke zpomaleni ristu
objemu hypote¢nich uvéru, avsak tempo je stale rostouci. Minimaln¢ jde o 10 %
ve vyjimecnych pripadech 1 20 % ceny vlastniho bydleni. To znamena, Ze lidé museji mit

k dispozici vysoké Gspory.*

28 Kupujete nemovitost. Jaké doklady potiebujete k zadosti o hypotéku. Penize.cz - Pujcky, Kurzy mén,
Akcie, Hypotéky, Bydleni, Dané. [online]. (cit. 2018-09-30).

Dostupné z: https://www.penize.cz/hypoteky/326318-kupujete-nemovitost-jake-doklady-potrebujete-k-
zadosti-o-hypoteku

2% Abeceda hypoték — Cerpani. Finance.cz - dané, banky, kalkulacky, sporeni, kurzy mén. [online].

(cit. 2018-09-15). Dostupné z: https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/cerpani/

%0 C'NB zavadi 2 nova pravidla pro 7adatele o hypotéku. Chytry Honza - Kdy? finance délaji radost.
[online]. (cit. 2018-10-26). Dostupné z: https://www.chytryhonza.cz/blog/hypoteky-uvery/hypotecni-
uver/cnb-zavadi-2-nova-pravidla-pro-zadatele-o-hypoteku
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Pro ziskani hypotecniho uvéru je zapotiebi, aby klient splnil dalsi zakladni podminky, mezi
které se fadi:

vék — veékovy rozsah je ddn vrozmezi 18 — 65 lety, v ojedinélych piipadech
ido 70 let, klientim pod 18 let banka neptjéuje z divodu jejich nezpisobilosti
K pravnim tkoniim, u starSich zajemci je zase vysoké riziko ztraty piijmu
nebo umrti;

prijem — zaméstnanec musi dokladat potvrzeni o piijmu. Osvédceni, Ze nejsou
ve zkugebni lhit¢ a ani ve vypovédni lhité. OSVC doklada prostfednictvim
poslednich 2 danovych pfizndni. Vyse primérného ¢istého mésicniho piijmu je
zé&visla na vysi uvéru a dobé€ splatnosti, popiipade na velikosti mesi¢ni splatky;
registr dluzniki — pro ziskani hypotecniho uvéru je tfeba mit Cisty rejstiik
dluznikti. V Ceské republice existuji 3 hlavni registry, které banky pouzivaji
k ovéfovani zadatele:

- Solus: nejznaméjsi a patrné nejcastéji vyuzivany registr. Pouzivaji ho jak
banky, leasingové spolecnosti, ale také i1 dodavatelé energii, telefonni
operatoii a atd. Platnost udaji v Solusu je platna 3 roky;

- BRKI - Bankovni registr klientskych informaci: vtomto registru
se nachazeji informace nejen o neplaticich klientech, ale o vSech
zékaznicich, ktefi si vzali avér v€etné hypotecniho uvéru. Do registru se
dostanete také, pokud pteCerpate kontokorent. Klient by mél mit na paméti,
ze 1 pii kratkodobé plijcce €i piecerpani kontokorentu, si timto zptisobem
mize zablokovat piistup K hypoteénimu uvéru. Platnost tdaju v registru
jsou 4 roky;

- NRKI - Nebankovni registr klientskych informaci: tento registr pouZzivaji
zejména leasingové, splatkové spolecnosti a funguje na stejném principu
jako ostatni registry. Zaznam v registru NRKI mé platnost 4 roky.*

zavazky — pii Zadosti o hypote¢ni Gvér je idedlni nemit Zadné zavazky — pljcky,
kontokorenty, kreditni karty. Banky do bonity klientl zahrnuji 1 necerpané
kontokorenty, jelikoz zadatel miZe pii splaceni hypotecniho uvéru Ccerpat,
a pak by napf. nebyl schopen splacet uvér. Je lepsi, aby si klient zrusil veskeré

nevyuzivané uvérové produkty, jelikoZ se mu tim zvysi bonita;

3! Registry dluzniki — jste v registru Solus, BRKI a NRKI. Skrblik.cz - poméhdme vdm Setfit -
Skrblik.cz. [online]. (cit. 2018-09-20). Dostupné z: https://www.skrblik.cz/uvery/reseni-uverovych-
problemu/registry-dluzniku-a-neplaticu/
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e zastava — hypoteCni Gver je uvér, ktery je rucen nemovitosti. Vyménou za ptijéené
penize od banky musi klient dat bance do zastavy nemovitosti odpovidajici
hodnoty. Banky nam nemohou pujéit vice nez 90 % z hodnoty kupujici
nemovitosti, pokud klient ziska lep$i Grok, tak jen 80 % z hodnoty nemovitosti.
Tzn., zbylych 10 % - 20 % musi klient dofinancovat z vlastnich prostiedk;

e Jlokalita — pro klienta s ¢eskym obcanstvim je tato podminka formalni, naopak
pro cizince to mize byt velmi omezujici podminka. U obcCani Evropské unie
je pozadovan alespon pfechodny pobyt, u cizincti bez trvalého pobytu nebo ceského

obCanstvi se neobejdou.

Je tieba také pocitat 1 s dalSimi vydaji pti koupi nemovitosti. Kupujici plati dan
Z nabyti nemovitosti ve vysi 4 %. Dail je splatnd do 3 mésicii od konce mésice, ve kterém
doslo k ptepisu vlastnickych prav na katastru. Poplatek notéafi nebo advokatovi za sepsani
kupni smlouvy je povaZzovan za dalsi naklad.*

V poloving roku 2018 Ceskd narodni banka vydala doporuéeni k fizeni rizik
spojenych s poskytovanim retailovych Uvér, jenz je zajiStén nemovitosti a upravuje
maximalni vy$i LTV. TudiZ klienti dosahnou bez vétSich problémil pouze na 80 % hodnoty
nemovitosti. Zajemce o bydleni, ktefi nemaji dostatek vlastnich penéz, méla tato regulace
odradit od koupé nemovitosti. Banky je nazyvaji tzv. rizikovymi klienty, ktefi feSi
nedostatek penéz prostrednictvim pijcek z jinych zdroji. Této situace vyuziva skoro 80 %
zajemcl arozhoduji se pro tzv. hypotéku na silu, tj. chybéjici penize si opatii jinak.
Pro velkou cast obyvatel je takika nemozné, pii soucasnych cenach bytii, na vlastni bydleni

dosahnout. Klienti tuto situaci vyjimecné fesi stavebnim spofenim ¢i jinym uvérem.

%2 7akladni podminky pro ziskani hypotéky. Banky.cz - vie o bankdach a bankovnich produktech:
srovnavac, pobocky, bankomaty. [online]. (cit. 2018-09-22).
Dostupné z: https://www.banky.cz/clanky/zakladni-podminky-pro-ziskani-hypoteky/
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Graf 3 Jak lidé FeSi nedostatek penéz v hotovosti na hypotéku
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Zdroj: Omezeni hypoték Cechy neomezuje. Lidé si ptijéuji jinde. iDNES. [onling].
(cit. 2018-09 -28). Dostupné z: https://www.ekonomika.idnes.cz/hypoteka-omezeni-pujcky-
analyza-nedostatek-penez-fsc-/ekonomika.aspx?c=A180417_202919 ekonomika evam

Podle prizkumu Fincentra reality je hypotéka na silu typickéd spiSe pro chudsi
kraje. S nedostatkem financi se klienti potykaji nejéastéji v SeveroCeském kraji,
Moravskoslezském kraji a ptekvapivé i ve StfedoCeském kraji, kam se obyvatelé z Prahy
v poslednich letech sté¢huji. V Grafu 4 je uvedeno, v jakych krajich se klienti potykaji

s nedostatkem finan¢nich prostredk.
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Graf 4 V jakych krajich se klienti se potykaji s nedostatkem finan¢nich prostiedki
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Zdroj: Omezeni hypoték Cechy neomezuje. Lidé si ptijéuji jinde. iDNES.[onling].
(cit. 2018-09-28). Dostupné z: https://www.ekonomika.idnes.cz/hypoteka-omezeni-pujcky-
analyza-nedostatek-penez-fsc-/ekonomika.aspx?c=A180417 202919 ekonomika_evam

Podle analytikli je tuzemsky ekonomicky vyvoj divodem zvySeni sazeb. Jelikoz
vyrazng rostou mzdy a koruna v poloviné roku 2018 oslabila, vedlo to k tomu, Ze inflace se
dostala nad 2 % cil CNB. Hlavni ekonom ING banky Jakub Seidler uvedl: Pokud tuzemska
ekonomika bude pokracovat v priznivém vyvoji, pak by silna spotreba domdcnosti
v kombinaci s riistem mezd a pomaleji posilujici korunou méla umoznit v druhé poloviné
letosniho roku (2018) tirokové sazby jesté dvakrdt zvysit.>

Uroky bankovnich vkladii a ivérd se odvijeji od sazeb centralni banky. Podnikiim
pfinaSeji vyS$i aroky, draz§i uv€ry na investice, provoz a domdcnostem drazs§i pijcky
na bydleni.

Od poloviny roku 2017 Ceska narodni banka povazuje doméci finanéni sektor
za stabilni a vysoce imunni vi¢i pfipadnym nepfiznivym Sokiim. Také upozoriuje,
ze vzrostla rizika, kterd jsou spojend s pokracujici expanzi bankovnich avérli a naslednym
podcenénim rizik bankami i klienty. RUst cen nemovitosti i objemu uvért na bydleni vedla

Ceské narodni banka k dal$imu omezeni trhu.

* Hypotéky a ptijcky zatim nezdrazi. CNB nechala irokové sazby beze zmény. iDNES. [online].
(cit. 2018-09-25). Dostupné z: https://ekonomika.idnes.cz/cnb-sazby-hypoteky-uroky-0hg-
/ekonomika.aspx?c=A180503_133007_ekonomika_rts
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V pripadé zhorseni ekonomického vyvoje by se mohla dostat rada domdcnosti
s hypotékou do problémii se splacenim, coz by se ndsledné mohlo dotknout také bank. CNB
také upozornila na fakt, ze rist cen nemovitosti byl loni nejvyssi v EU. Aktualné maji ceské
domacnosti uvery na bydleni ve vysi 1,174 bilionu korun.®*

Soucasna opatfeni Ceskou narodni bankou jsou zaméfena na nové uvéry
na bydleni, ale netykaji se tieba refinancovani hypoték. Veskeré restrikce ze strany Ceské
narodni banky maji podobu doporu¢eni bankam. Ceska narodni banka se snaZi prosadit,
aby se doporuceni preménila v povinnost prostiednictvim novely zdkona. Guvernér
Rusnok zdivodnil Gpravu podminek: Centrdlni banka musi na rizika reagovat preventivne,
i kdyz nyni ekonomika zaziva dobré casy.

Hlavnim cilem Ceské narodni banky prostiednictvim novych opatieni je zabranit
tomu, aby se zadatelé o hypotecni Gvér zadluzili nadmiru. S tim, jak riist cen bydleni
predstihuje zvySovani prijmu domdcnosti, se dluznici stavaji zranitelnejsi. Zaroven roste
guvernér Rusnok.

Nové podminky, které se Ceskd narodni banka rozhodla zafadit mezi sva

doporuceni, budou muset banky ptisnéji zohlednovat. Mezi nové ukazatele se fadi:

DTI - Debt to Income
e jde o pomér dluhu vici ¢istému ro¢nimu piijmu dluznika, pfi¢emz by tento
parametr podle Ceské narodni banky nemél piesahnout hodnotu 9, coZ znamena,
ze by zadatel nem¢l dluzit vice nez devitinasobek svého ¢istého ro¢niho pfijmu.

DTI = max. vySe uvéru /€isty mési¢ni pfijem x 12

DSTI — Debt Service to Income
e jednd se o pomér mésicni splatky Gvéru vici €istému mésiénimu piijmu dluznika
a Ceskd narodni banka omezuje tento parametr na 45 %. Zadny z dluznikt
by nemél mési¢né splacet za vSechny Gveéry, napi.: kontokorent, ptijcka, hypoteéni
uveér, uver ze stavebniho spoteni celkem vice jak nez 45 % svého Cistého piijmu.
CoZ znamena pro predstavu — pokud bude klient vydélavat 20 000 K¢, nebude tim

padem moci mésicné dat za pijcku vice nez 9 000 K¢.

% ¢NB opét zptistje pravidla pro ziskani hypotéky. Zavadi pozadavky na vysi ptijmu. Gepard
Finance. [online]. (cit. 2018-09-26). Dostupné z: https://www.gpf.cz/cnb-opet-zprisnuje-pravidla-pro-
ziskani-hypoteky-zavadi-pozadavky-na-vysi-prijmu
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DSTI = max. vySe mésicni splatky vSech Gvéri dohromady / ¢isty mési¢ni piijem

Nové podminky Ceské narodni banky ve srovnani s dnenimi podminkami Ceské
spofitelny a Hypote¢ni banky se az tak tolik nelidi. Ceskd narodni banka navic uvedla,
ze ve vyjimeénych ptipadech, kdyby bylo doporuceni moc pfisné, tak lze oba ukazatele

navysit o 5 %. Pro lepsi nazornost jsou uvedeny tabulky.

Tabulka 2 Hypotecni uvér pro svobodné

Parametry Ceska spofitelna Hypote¢ni banka Pozadavek CNB
Maximalni DSTI 50 % 52 % 45 % +5 % =50 %
Maximalni DTI 9,43 9,43 9+59% =945

Zdroj: CNB méni od fijna 2018 podminky hypoték. Janecek - Hypotecni specialista. [online].
(cit. 2018-11-25). Dostupné z: https://www.hypotekyjanecek.cz/blog/cnb-meni-od-rijna-2018-
podminky-hypotek/

Tabulka 3 Hypotecni uvér pro rodiny

Parametry Ceska spofitelna Hypotecni banka Pozadavek CNB
Maximalni DSTI 46% 38% 45% + 5% =50 %
Maximalni DTI 7,83 7,83 9+5% =945

Zdroj: CNB méni od Fijna 2018 podminky hypoték. Janecek - Hypotecni specialista. [online].
(cit. 2018-11-25). Dostupné z: https://www.hypotekyjanecek.cz/blog/cnb-meni-od-rijna-2018-
podminky-hypotek/

Ceny nemovitosti rostly v pritb&hu roku 2017 v priméru o 16 %. Dlivodem je
hlavné rist ekonomiky a nizkd nezaméstnanost. Dle odhadu CNB jsou nyni nemovitosti
V Ceské republice nadhodnoceny o 15 %. A trh naddle roste, tudiz velmi pravdépodobné
roste i mira nadhodnoceni ceny nemovitosti ve vztahu k ostatnim ukazatelum ekonomiky,
jako je napiiklad vyvoj prijmii, uvedl guvernér Ceské narodni banky.

Pti aplikaci novych doporuceni by na hypotecni uvér nedosahla zhruba ttetina
novych zadatelli a to zejména z fad mladych lidi, rodiny s détmi, které chté&ji financovat
vlastni prvni bydleni. Singles a mladé rodiny s niz§im pfijmem budou odkazéni bydlet

moznd po cely zivot v najmu, jelikoz nebudou mit dostatek financnich prostfedkl
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pro ziskani hypote¢niho tivéru. Dokud se ekonomice a spottebiteliim bude dafit, tak ceny
najmb porostou ve velkych méstech a jejich okoli vyrazngji.*®

Mezi dals$i podminky lze zatadit také to, ze od 1. ¢ervna 2018 na Gvérovém trhu
mohou plisobit pouze Gvérové instituce a zprostfedkovatelé, kteti ziskali licenci od Ceské
narodni banky. Toto opatfeni se dotklo zejména nebankovnich poskytovatelt avért, z toho

plyne, Ze hypotecni tivéry v dnesni dobé nesmi poskytovat kdokoli.

2.5.1 Piijcka na vlastni bydleni od statu

V srpnu roku 2018 Statni fond rozvoje bydleni nabidl tzv. Program pro mladé.
Stat se rozhodl, ze paj¢i financni prostiedky rodindm, mladym param, ktefi chtéji stavét,
kupovat nemovitost ¢i rekonstruovat byt. Podané zadosti byly postupné pfezkoumavany,
zda vyhovuji pfedpokladiim pro mladé. Stat pro rok 2018 vyclenil na Uvér celkem
650 mil. K¢, pticemz fond piijimal zadosti az do vyse 1 mld. K¢.

Program pro mladé lze vyuzit zejména pro vystavbu rodinného domu, koupi
rodinného domu &i bytu nebo modernizaci bytu. Urokova sazba je vazana k zikladni
referencni sazbé Evropské unie a urok ¢ini pouhé 1 % p. a. Mezi zakladni podminky
pro zadost Programu pro mladé¢ lze zaradit:

e 7Zadatelé nesmé&ji byt starsi 36 let;
e miiZou o ni zadat manzel¢, registrovani partnefi;

e dit¢ do 15 let je podminkou pro zadatele, ktetfi nejsou manzelé.

Vyhodou tohoto programu je:
e plati pro celou oblast Ceské republiky;
e predcasné splaceni tvéru nebo mimotadné splatky jsou bez poplatk;

e vedeni uctu, odborna pomoc, konzultace jsou zdarma.

Pouziti uvéru:
e na modernizaci obydli nejméné 30 000 K¢ a nejvyse 300 000 K¢;
e na pofizeni bydleni prostfednictvim koupé¢ domu nejvySe 1 200 000 K¢, nejvyse

vsak 80 % ceny sjednané;

% Hypotéky &eké piisné omezeni. CNB zavadi dvé nova opatieni, vlastni bydleni bude mén& dostupné.
Zpravy - Aktudlné.cz. [online]. (cit. 2018-09-26). Dostupné z:
https://zpravy.aktualne.cz/finance/hypoteky-ceka-prisne-omezeni-cnb-zavadi-dva-nove-stropy-
muze/r~9f6317e66e1511e892700cc47ab5f122/
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e na pofizeni rodinného domu bud’ vystavbou nejvyse 2 000 000 K¢, nejvyse 80 %
realnych nékladt na vystavbu nebo koupi bytu, nejvyse vsak 80 % ceny sjednané,

véetné pozemku.

Doba splaceni avéru Programu pro mladé je maximalné 10 let, pokud se jednalo

o modernizaci nebo 20 let v ptipadé avéru na pofizeni vlastniho bydleni.*®

% program po mlad¢. Stdtni fond rozvoje bydleni. [online]. (cit. 2018-09-27).
Dostupné z: http://www.sfrb.cz/programy-a-podpory/program-pro-mlade/
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3 Prakticka cast

Obsahem praktické c¢asti bude nejprve charakteristika soucasné situace
na hypote¢nim trhu Ceské republiky. Nasledné budou uvedeny modelové piiklady
u tfi vybranych hypotecnich bank.

3.1 Aktualni situace na hypoteénim trhu v CR

Aktualni situace na hypote¢nim trhu na tizemi Ceské republiky je takova,
ze dochazi ke zptisnéni podminek pro poskytnuti hypote¢niho uvéru a k ristu urokovych
sazeb. Rok 2018 pfinesl na trhu financi mnoho zmén. V priibéhu roku Ceska narodni banka
zvysila 4x trokovou sazbu, na coz hypotecni banky zareagovaly prostfednictvim zdrazeni
svych Uvért. Soucasna urokova sazba se pohybuje kolem 2,91 % p. a. (12/2018)
ado budoucna dale poroste. Na dalsi kroky Ceské narodni banky &ekaji i vsichni
poskytovatelé hypotecnich Gvéru.

V fijnu 2018 zacala platit piisnéjsi pravidla stanovena Ceskou narodni bankou,
podle nichz objem vSech Gvért zadatele nesmi piekrocCit devitindsobek Cistého ro¢niho
piijmu a zaroven mésicni splatka nesmi prevysit 45 % jeho mési¢niho piijmu.

Rostouci regulace hypotecniho trhu méla také vliv na cenu hypoték. Od roku 2016
dochazi k postupnému riistu cen hypotecnich uvérti i urokovych sazeb. Rist urokovych
sazeb se projevi nejen u poskytovani novych hypotecnich uvéra, ale také u klientt, kterym
bude koncit fixace urokové sazby. Hypotecni uvéry jsou vyhodné, i ptes to, Ze dochdzi
K jejich zdrazovani v porovnani se situaci v roce 2008, kdy primérna urokova sazba byla
5,69 % p. a.

Faktem je, ze lidé maji v souc¢asné dobé ¢asto problémy se ziskdnim hypotecnich
Gvéra dle nové stanovenych podminek Ceskou narodni bankou, coz by mélo zadit
ovliviiovat ceny nemovitosti, které by se mély stavat dostupnéj$imi. Obdobny vyvoj,
zdraZzovani hypoték a rlst cen hypotecnich aveért se tyka také roku 2019.

V Ceské republice poskytuji hypoteéni uvéry v soucasné dobé rtizné finanéni
instituce. Tento typ uvérh nabizi vice jak desitka bank, coZ je zhruba % z celkového poctu
bank a pobocek zahrani¢nich bank, které u nas piisobi.

Tabulka 1 obsahuje seznam bank, které poskytuji hypoteéni uvér v Ceské
republice. Banky na uzemi Ceské republiky mohou puisobit pouze jako akciové

spoleénosti, které k této Ginnosti ziskaly licenci, a podle zakona o bankach ji vydava Ceska
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narodni banka. Proto Era / Postovni spofitelna je pouze obchodni znackou Ceskoslovenské
obchodni banky a.s., tudiz neni akciovou spoleénosti. Hypote¢ni banka i Ceskomoravské
stavebni spofitelna se také vztahuji k finanéni skupiné CSOB, ale jedna se o specializované

banky, které maji na rozdil od Ery / PoStovni spofitelny oznaceni jako akciova spole¢nost.

Tabulka 4 Seznam bank poskytujicich hypotecni uvér
Banky poskytujici hypote¢ni uvéry
Ceska spofitelna, a.s.
Komer¢ni banka, a.s.
Hypoteéni banka, a.s.

UniCredit Bank Czech republice and Slovakia, a.s.
Raiffeisenbank, a.s.
Ceskoslovenské obchodni banka, a.s.

Era / Postovni sporitelna
MONETA money bank, a.s.
mBank S.A., organizacni slozka
Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.

Fio banka, a.s.

Equa bank, a.s.

Sberbank CZ, a.s.

Expobank CZ, a.s.

Wustenrot hypotecni banka, a.s.
Oberbank AG
Air Bank a.s.

Modra pyramida stavebni sporitelna a.s.

Zdroj: vlastni zpracovani

3.1.1 Vyvoj hypote¢nich uvéru

Banky se snazily pfizpiisobovat klientiim své portfolio nabizenych produktt a tim
se i rozsifovaly. To vedlo k tomu, ze hypotecni Gvery si ziskaly divéru u lidi a postupné
se tak teésily veétsi oblibé. Vroce 2004 krozvoji pomohla také inovela zakona
¢. 190/2004 Sh., o dluhopisech, ktera umoznila bankam, aby mohly poskytovat i netucelové
hypotéky, tzv. americké hypotéky. Tim padem na trhu vypuknul hypote¢ni rozmach
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a na trhu se zacaly vyskytovat rizikov¢jsi produkty, naptiklad jako poskytnuti hypotecniho
uvéru bez dokladani ptijmi nebo sjednani uvéru se 100 % LTV.

V Grafu 5 je znazornéna primérna tirokova sazba od roku 2006 az po rok 2018.
V roce 2008 nastava utlum rastového trendu v disledku americké hypotecni krize, ktera
zpusobila ekonomickou nejistotu na evropskych finan¢nich trzich. Doslo opét k ristu
urokové sazby a zptisnéni podminek pro hypotecni uvéry. Banky omezily financovani
100 % LTV hypote¢niho uvéri a hypoték bez dokladani piijmd. V roce 2010 se
ekonomika zacala stabilizovat a banky toho dusledkem zacaly snizovat urokové sazby.
V roce 2011 vstoupil v platnost zakon ¢. 145/2010 Sb., o spotiebitelskych uvérech, ktery
me¢l zamezit poskytovani nékterych typti hypotecnich uvérti, avsSak dochazelo stale
ke snizovani urokovych sazeb. V disledku klesajiciho trendu trokové sazby vesel
v platnost v roce 2016 zakon ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském Gvéru, ktery se projevil
az béhem roku 2017 a hlavné v roce 2018, kdy Ceska narodni banka zvysila &tyfikrat
sazby. Teprve az tieti zvyseni ovlivnilo hypoteéni sazbu. Urokova sazba koncem roku

2018 dosahovala 2,91 % p. a.

Graf 5 Vyvoj praimérné urokové sazby v letech 2006 — 2018
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Zdroj: vlastni zpracovani, Fincentrum Hypoindex - vyvoj - Hypoindex.cz. Hypoindex.cz - odborny
server spolecnosti Fincentrum [online]. (cit. 2019-01-25). Dostupné
z: https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

V letech 2008 a 2009 dosdhla primérnd trokova sazba nejvys$si hodnoty

5,61 % p. a., nejnizsi arokova sazba byla v roce 2016 ve vysi 1,88 % p. a.
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Hypoteéni uvéry se v Ceské republice poskytuji jiz od roku 1995, tehdy bylo
uzavieno pouze 150 hypoték. Za 20 let, resp. vroce 2015 pocet sjednanych smluv
dosahoval vice nez 100 000 ks. V porovnani s rokem 2018 bylo celkem sjednanych smluv
0 néco mén¢ nez V roce 2015.

V Grafu 6 lze vidét, ze vyvoj novych hypoteénich Gvért odpovida vyvoji trokové

Vv

114 550 ks. Zajemci brali hypote¢ni uvéry ,utokem®. Tento rok se povazuje
za bezkonkuren¢ni v poctu uzavienych smluv od roku 2003, jelikoz primérnad celorocni
urokova sazba byla ve vysi 1,88 % p. a. V roce 2017 klesl 0 4 932 pocet poskytnutych
uveért oproti roku 2016. V roce 2018 se snizil pocet poskytnutych tvérd pod 100 000,
presnéji 0 15073 ks méné nez v roce 2016. V soucasné dobé, kdy urokova sazba roste,
a zpiisnily se podminky pro poskytnuti hypote¢niho Gvéru, zustava pocet poskytnutych

hypotecnich uvért bez vyraznych zmén.

Graf 6 Poc¢et novych hypoteénich avéra od roku 2006
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Zdroj: vlastni zpracovani, Fincentrum Hypoindex - vyvoj - Hypoindex.cz. Hypoindex.cz - odborny
server spolecnosti Fincentrum [online]. (cit. 2019-01-26). Dostupné
z: https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

V Grafu 7 je zobrazen objem novych hypote¢nich uvéri a jeho vyvoj
do soucasnosti. Objem hypoték pfiblizné¢ odpovida vyvoji Grokovych sazeb i poctu
poskytnutych hypotecnich uvérti a zaroven je také zavisly na vyvoji ceny nemovitosti.
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Z Grafu 7 je mozné zaznamenat pocateCni rust a poté vroce 2008 a 2009 propad
diisledkem krize. Od roku 2010 nastal opétovny rist objemt hypotecnich uvéra, ktery byl
zpusoben hlavné vysokou poptavkou po vlastnim bydleni. Koncem roku 2017 si klienti
sjednali hypote¢ni uvéry v objemu 20,138 mld. K¢. V prosinci roku 2018 si zajemci
0 hypotecni avér pujéili celkem 14,935 mld. K¢ a ve srovnani s listopadem 2018 objem
klesl 04,56 mld. K¢& Ubytek objemu hypotetnich avérd lze také zaznamenat

I s piedchozim rokem v poslednim mésici, kde objem poklesl o 5,2 mld. K¢.

Graf 7 Objem novych hypotecnich uvéri od roku 2006 (v mld. K¢)

250

200 —

150 —— -

100 ——  — ———— -

objem v mid. K¢

0 T T T T T T T T T T T T 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Zdroj: vlastni zpracovani, Fincentrum Hypoindex - vyvoj - Hypoindex.cz. Hypoindex.cz - odborny
server spolecnosti Fincentrum [online]. (cit. 2019-01-28). Dostupné
z: https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

3.2 UniCredit Bank

UniCredit Bank wvznikla integraci dvou bankovnich instituci HVB Bank

a Zivnostenské banky, které diive na trhu plisobily samostatng. Svoji ¢innost na Geském

trhu zahdjila koncem roku 2007. UniCredit Bank v Ceské republice a na Slovensku

od prosince roku 2013 poskytuje bankovni produkty a sluzby pod shodnym obchodnim
nazvem UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s.

Jednd se o uspéSnou celoevropskou banku s investicnim a plnohodnotnym

korporatnim bankovnictvim. Prostfednictvim jedine¢né obchodni sit¢ v zapadni, stfedni

a vychodni Evropé€ pfindsi svym vice jak 26 miliontim klient produkty a sluzby.
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UniCredit Bank je na trhu privatniho bankovnictvi, kreditnich karet a hypotecnich

o C o s , , x 37
uverd v oblasti sluzeb pro privatni klientelu vyznamnym hracem.

Tabulka 5 UniCredit Bank v &islech k 31. 12. 2017

Aktiva celkem 672 078 mil. K¢
Cisty zisk 7 626 mil. K&
Pocet pobocek 95

Primérny pocet zaméstanci 3289

Zdroj: vlastni zpracovani, Vyro¢ni zpravy. UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia,
a.s.[online]. (cit. 2019-01-15). Dostupné z: https://www.unicreditbank.cz/cs/o-
bance/vysledky/vyrocni-zpravy.html

3.2.1 Hypote¢ni produkty Unicredit Bank
Unicredit Bank nabizi hypotéku na koupi nemovitosti, refinancovani stavajici

hypotéky a americkou hypotéku.

Hypotéka na koupi nemovitosti

e Hypotéku Ize pouzit na koupi osobniho bytu, rodinného domu vcetné¢ pozemku,
druzstevniho bytu.

e Urokova sazba je jiz od 2,59 % p. a.

e Maximdlni vySe uvéru neni omezena a banka ptj¢i az do 90 % odhadni hodnoty
nemovitosti.

e Hypote¢ni uvér lze zajistit kupovanou nemovitosti nebo jinou nemovitosti
k obyvani na tizemi Ceské republiky.

e Pfi koupi druzstevniho bytu se musi zajistit uvér nemovitosti v osobnim vlastnictvi.

e Fixni Grokova sazba — délka fixace od 1 roku do 10 let, v tomto obdobi je urokova
sazba a splatka neménnd bez ohledu na ekonomickou situaci.

e Variabilni urokovéa sazba — sklad4 se z variabilni a pevné slozky, kterd se mize
ménit v kazdé situaci dle vyvoje urokovych sazeb na mezibankovnim trhu.

e Maximalni splatnost hypotecniho Gvéru je 30 let.

%7 UniCredit Bank. O Bance. [onling]. (cit. 2019-01-15). Dostupné z: https://www.unicreditobank.cz/cs/o-
bance.html#home
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e Moznost splatit aveér predcasné a to bud upln€, nebo zcasti po pisemném
upozornéni banky do 10 dnti pfed datem predcasné splatky zcela zdarma po splnéni
podminek:

- pokud to neni v obdobi, kdy je stanovena pevna zaptijcni irokova sazba;

- do 3 mésich poté, co byla klientovi stanovena nova vyse zapujcni
urokové sazby;

- do 25 % zaplné vySe uvéru béhem 1 mésice pied dnem, kdy byla
uzaviena smlouva o uvéru;

-z divodu dlouhodobé¢ nemoci, invalidity dluznika, smrti.

Refinancovani stavajici hypotéky
e  Minimalni vySe véru je 200 000 K¢ a maximalni vyse je bez omezeni.

e Nizka urokova sazba.

Banka je schopna ptj¢it az do 90 % odhadni hodnoty nemovitosti.

Refinancovani hypotéky je mnohem jednodussi, nez kdyz si klient zdda o novou

hypotéku.

Pt poskytnuti refinancovani stavajicich podminek je tieba splnit podminky:
- klient musi bezproblémove splacet stavajici uvéru;
- jednd se o splaceni jiz difive poskytnutého hypote¢niho uvéru

U konkuren¢ni banky, tento uvér byl urcen na bydleni.

Klient nemusi dokladat pifijmy, pokud ponechd zékladni parametry soucasné
hypotéky beze zmény (zajisténi nemovitosti k bydleni, stejni dluznici)

a pii splaceni alespoii 18 anuitnich splatek.*®

Presto piijéka na cokoliv = americka hypotéka
e Neucelovy spotiebitelsky uvér, kterym lze financovat libovolné osobni potieby.

Od 30 000 K¢ az do 1 000 000 K¢.

Doba splatnosti az 120 mésict.

Banka je schopna ptijc¢it az do 70 % odhadni hodnoty nemovitosti.

MozZnosti Cerpat tiver ihned po podepsani smlouvy.

% Hypotéka na koupi nemovitosti. UniCredit Banka. [online]. (cit. 2019-01-15).

Dostupné z: https://www.unicreditbank.cz/cs/obcane/uvery/hypoteka-nove-penize.html

% Refinancovani stavajici hypotéky. UniCredit Banka. [online]. (cit. 2019-01-15).

Dostupné z: https://www.unicreditbank.cz/cs/obcane/uvery/refinancovani/refinancovani-hypoteky.html
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e Urokova sazba 2,6 % p. a. za fadné splaceni pii splatnosti 84 mésici.

e Klient si sdm zvoli datum splaceni vysi splatky.

e Moznost odlozit splatku az 5x (nejdiive az po 10 mésicni splatce).

e Jednorazovy poplatek za poskytnuti ivéru ve vysi 1 500 K¢, vedeni a sprava uctu

je bez poplatku.®°

3.3 Fio banka

Fio banka je Ceskd banka, ktera navazuje na piiznivé 17leté plisobeni Financ¢ni
skupiny Fio na ¢eském trhu. Fio banka ziskala v roce 2010 bankovni licenci. Je zastancem
nulovych poplatkit za sluzby pro vSechny a nabizi velmi rozsdhlou Skalu produkti
pro vyieSeni osobnich 1 firemnich financi, mezi které zejména patii poskytovani tradi¢nich
bankovnich produkti, ale také 1 zprostiedkovani obchodl s cennymi papiry. Je nejvétsim
obchodnikem s cennymi papiry pro malou klientelu. Na ¢eském trhu méa dominantni
postaveni v obchodovani s akciemi ptes internet.

Fio banka vlastni spole¢nost RM-SYSTEM. Jedna se o ¢eskou burzu s cennymi
papiry, kde zpracovava podstatnou c¢ast vSech obchodnich transakci s akciemi

nejvyznamnéjiich Seskych, ale i zahraniéni spole¢nosti.**

Tabulka 6 Fio banka v éislech k 31. 12. 2017

Aktiva celkem 107 573 mil. K¢
Cisty zisk 408 mil. K&
Pocet pobocek 70

Prumérny pocet zaméstnanci 1 000

Zdroj: vlastni zpracovani, Vyroéni zpravy. Ceska sporitelna.[onling]. (cit. 2019-01-17).
Dostupné z: https://www.fio.cz/docs/cz/Fio_banka_VZ_2017_CZ.pdf

3.3.1 Hypoteéni produkty Fio banky
U Fio banky hypote¢nimi produkty jsou Fio hypotéka a americka hypotéka.

*UniCredit bank. Presto pujcka na cokoliv. [online]. (cit. 2019-01-15). Dostupné
z: https://lwww.unicreditshop.cz/online-pujcky#/presto-pujcka
* 0 nas. Fio banka. [online]. (cit. 2019-01-17). Dostupné z: https://www.fio.cz/o-nas/fio-banka/o-fio
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Fio hypotéka

e Fio banka poskytuje uvér pro koupi bytu, rodinného domu, rekreacni objekt,
stavebni pozemek k zastavbé pro bydleni nebo bytovy diim do 3 jednotek.

e Maximalni vyse tvéru je zde do 85 % hodnoty nemovitosti.

e Banka nabizi fixaci pro pevné urokové sazby na 1 rok, 3 roky i 5 let.

e Minimalni Gvér poskytuje banka od 300 000 K¢ do 10 miliont K¢.

e Splatnost se pohybuje od 5 let, maximalné do 30 let.

e Hypotéka musi byt zajiSténa zastavnim pravem k nemovitosti, kterd se nachazi
na uzemi Ceské republiky a je uréena k bydleni.

o Uveér klient splaci mésiénimi anuitnimi splatkami inkasem z b&zného wétu.

e Klient miize Cerpat Gvér uz na zéklad€ navrhu na vklad zéstavniho prava.

e Pokud si klient sjednd u Fio banky pojisténi, dostane slevu k hypotéce ve vysi
0,2 % na avér z hypotecniho tvéru, pojisténi se sklada z 0,6 % z uveru.

oy TR Y
e Uvér se sjednava v Ceskych korunach.

Americka hypotéka

e Jedna se o neucelovy Gvér, moznost financovat cokoliv.

¢ Fio banka nabizi vér od 300 000 K¢ do 7 miliont K¢&.

e Splatnost se pohybuje od 5 let do 20 let.

e Maximdlni vySe Givéru je stanovena do 80 % hodnoty nemovitosti

e Banka poskytuje fixaci pevné trokové sazby - 1 rok, 3 roky nebo 5 let.

e Zastavenou nemovitosti je u toho typu hypotéky rodinny i bytovy dim, byt,
rekreacni objekt, ateliér, nebytova jednotka, stavebni pozemek uréen k zastave
pro bydleni o vyméte 4 000 m?.

e Fio banka rozliSuje 3 typy hypotéky:

o pro podnikatele - varianta k podnikatelskému uvéru, kterou klient splaci
z vynost na zéklad¢é podnikatelské ¢innosti;
o neltcCelovd - stanovena napi. pro prefinancovani pijcek, financovani

vzdélani, nakup movitych véci;

*2 Hypotéka.Fio banka. [online]. (cit. 2019-01-17). Dostupné z: https://www.fio.cz/bankovni-
sluzby/uvery/hypoteky
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o konsolidace — uvér je umoznén za Gcelem splaceni jednoho ¢i vice zavazka,
jelikoz jsou pro klienta obtizné za stavajicich okolnosti splacet.
e Maximalni délka ¢erpani neucelovy hypotéky jsou 3 mésice.
o Uvér je splacen mési¢nimi anuitnimi splatkami inkasem z b&zného tétu.
e U Fio banky lze americkou hypotéku kdykoli ptedcasné splatit bez poplatkt

, 4
a sankci.®®

3.4 Ceska sporitelna

Ceska spotitelna je banka, ktera ma nejdelsi tradici na ¢eském trhu a tvoii jeden
ze zakladnich pilifi ¢eského bankovniho systému. Historie této banky zasahuje az do roku
1825, kdy ptedchidce této banky zahajil ¢innost, byla to Spofitelna ¢eska. Na tuto tradici
eského a pozdgji Geskoslovenského spofitelnictvi navazala Ceska spotitelna v roce 1992
jako akciova spolecnost. V soucasné dob¢ poskytuje sluzby kolem 4,68 miliont klientt.

Ceska spofitelna je novodobou bankou, kterd poskytuje svoje sluzby
jak jednotlivetim, tak malym i stftednim podniktim, ale také mésttim i obcim. Jeji vyznamna
role je ve financovani velkych korporaci a poskytovani sluzeb v odvétvi finan¢nich trha.
Jeji sluzby a produkty jsou jednickou na ¢eském trhu.

Ceska spofitelna je od roku 2000 ¢lenem silné sttedoevropské finanéni skupiny
Erste group, kterd ma vice nez 2 600 poboéek v 7 zemich - Ceska republika, Slovensko,
Rakousko, Chorvatsko, Madarsko, Srbsko a Rumunsko. Prostfednictvim této sité
poskytuje poradenské a finanéni sluzby jak korporatnim, tak reitalovym klientim. Ceska

spofitelna izce spolupracuje s bankami v 5 dalsich zemich.**

® Americké hypotéka. Fio banka. [online]. (cit. 2019-01-17). Dostupné z: https://www.fio.cz/bankovni-
sluzby/uvery/americke-hypoteky

“ 0 nas, kdo jsme. Ceskd sporitelna. [online]. (cit. 2019-01-15). Dostupné z: hitps://www.csas.cz/cs/o-
nas/kdo-jsme
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Tabulka 7 Ceska spofitelna v &islech k 31. 12. 2017

Aktiva celkem 1 329 223 mil. K¢
Cisty zisk 11 811 mil. K¢
Pocet pobocek vice nez 500
Primérny pocet zaméstnanci 10171

Zdroj: vlastni zpracovani, Vyro¢ni zpravy. Ceskd sporitelna.[online]. (cit. 2019-01-15).
Dostupné z: https://www.csas.cz/static_internet/cs/Obecne_informace/FSCS/FSCS/Prilohy/vz-
2017.pdf

3.4.1 Hypote¢ni produkty Ceské spotitelny

Ceska spotitelna nabizi hypotéku na bydleni, americkou hypotéku a pieklenovaci

financovani.

Hypotéka Ceské spofitelny

Urokova sazba se u této hypotéky pohybuje od 3,19 % p. a.

Minimalni vySe uvéru je od 150 000 K¢, maximalni hranice se odviji podle
schopnosti, jak klient maze splacet.

Hypotéka se vyuzivd do financovani do nemovitosti pro ucely bydleni,
pro majetkové vyporadani ¢i stavebni prace, jimz jsou vystavba, rekonstrukce.
Banka pozaduje k zajisténi uvéru zastavni pravo k nemovité véci.

Mohla by také pozadovat dalSi zabezpecCeni, napi. rueni nebo zastavni pravo
Kk G¢tu, vinkulaci Zivotniho pojiSténi.

Klient za¢ind splacet od data zahdjeni splaceni jistiny uvéru, maximalni doba
splatnosti je 30 let.

Ceska spofitelna nabizi Grokovou sazbu fixni i proménnou.

Jestlize klient bude splacet hypotéku zosobniho uétu u Ceské spofitelny,
tak by mohl ziskat slevu na arocich ve vysi od 0,5 %.

Uvér poskytuje banka pouze v &eskych korunach.

Klient mlZe splacet uvér jak v anuitnich splatkdch, tak 1 v neanuitnich
¢1 progresivnich splatkach.

Hypotecni Gvér nebo ¢ast uveru mize klient predcasné splatit, kdykoliv v pritbéhu
trvani vztahu mezi klientem a bankou formou mimotadné splatky, kterou klient

oznami alesponi do 7 pracovnich dni.
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Vytizeni Gvéru, s imz souvisi administrativa s pfijetim Zzadosti, zpracovanim

Gvérové smlouvy je bez poplatku.*®

Americka hypotéka

Urokova sazba je od 5,19 % p. a.
Netgelovy avér u Ceské spofitelny je vzdy poskytovan pro klientovy soukromé
ucely, pokud neni ur€eni pro financovani podnikatelskych aktivit.
Uvér poskytuje ve dvou alternativach:
- jako netcelovy Uvér, coz znamena bez omezeni tcelu Gveru;
- nebo jako ucelovy uvér za uGelem konsolidace klientovych zavazku
nebo pijéek u Ceské spofitelny, pfitemz &ast Gvéru lze poskytnout
I bez omezeni ucelu Gvéru, tzv. Americka hypotéka — konsolidace.
Urokovou sazbu lIze pouze sjednat jako pevnou na uréité obdobi.
Uvér je sjednan pouze v &eskych korunach.
Ceska spofitelna vyzaduje k zajiténi Gvéru zastavni pravo k nemovité véci
a k pohledavkam.
Po klientovi muze spofitelna vyzadovat dalsi zajisténi s ohledem na okolnosti
piipadu — napt. vinkulace pojisténi.
Uvér lze Gerpat od podpisu smlouvy a trva zpravidla 1 mésic, v opodstatnénych
piipadech je mozno obdobi pro Cerpani prodlouzit az na 6 mésicti

Splatnost Gvéru zpravidla trva od 5 let do 15 let, resp. do 20 let.

Preklenovaci financovani

Jedna se o doplitkovy Gvér k Givéru v souvislosti s Hypotékou Ceské spofitelny.
Tento Gvér nelze poskytnout samostatné a podminka pro poskytnuti je sjednédni
sluzby — Pieklenovaci financovani.

Cilem je usnadnéni klientovi preklenuti obdobi mezi pottebou zdrojii financovani

nového bydleni a soucasné prodejem stavajici nemovitosti ve vlastnictvi klienta.

* Hypotéka Ceské sporitelny. Ceskd sporitelna. [online]. (cit. 2019-01-16).
Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/osobni-finance/hypoteky/hypoteka

*® Hypotéka Ceské spotitelny. Ceskd sporitelna. [online]. (cit. 2019-01-16).
Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/osobni-finance/hypoteky/americka-hypoteka
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Zamérem uvéru je financovani investice do nemovitosti pro osobni bydleni,
stavebni prace (rekonstrukce, vystavba, dostavba) a majetkové vyrovnani, kterd se
tykd nemovitosti.

Banka zde pozaduje vzdy zastavni pravo k nemovité véci.

Cerpani Gvéru zagina vzdy podpisem smlouvy a trva maximalné 1 rok.

Splaceni za¢ina od data zahéjeni splaceni jistiny a maximalné 2 rok.

Urokovou sazbu lze zde sjednat jako pevnou za celou dobu trvani nebo jako
prome&nnou.

Uvér lze splatit zcela nebo z ¢asti pred dnem koneEné splatnosti Gvéru formou
mimofadné splatky, kdykoli v pribéhu trvani vztahu mezi bankou a klientem,

v ror v ’ r 47
kterou bance pfedem oznami alespont 7 pracovnich dni.

Business hypotéka

3.5

Hypotéka je urcena fyzickym osobam aZ do vySe 20 mil. K¢ a je vhodna jak
K pronajmu tak i vlastnimi podnikani.

Jedna se o nemovitost odliSného typu — klasické bytové jednotky a cinZovnich
domt pies penziony, provozovny az po objekty obdobného charakteru.

Nejedna se o hypotéky na bydleni a pronajem.

Hypotéka je zalozena na rychlosti vyfizeni s minimalnimi néklady (bez poplatku
za notarské, pravni realitni a dalsi sluzby).

Ceska spofitelna nabizi pevnou i pohyblivou trokovou miru;

Klient si miiZze odlozit hypote¢ni tvér az o 6 mésict.

Doba splaceni u tohoto typu Gvéru je 15 let.*®

Modelové priklady

V této podkapitole praktické ¢asti budou porovnany tii typy hypotecnich avért

utii bank. Komparace bude probihat na zdkladé Zadosti o hypoteéni uvér v ramci

fiktivnich rodinnych domécnosti. Modelové ptiklady ukazuji, jestli rodiny maji moZznost

dosdhnout hypote¢niho Gvéru u vybranych bank podle novych podminek stanovenych

*” Pieklenovaci financovani. Ceskd sporitelna. [online]. (cit. 2019-01-16).

Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/osobni-finance/hypoteky/refinancovani-hypoteky
*® Business hypotéka. Ceskd sporitelna. [online]. (cit. 2019-01-16).

Dostupné z: https://www.pujcka.co/ceska-sporitelna-business-hypoteka
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Ceskou narodni bankou. Vybranymi bankami jsou UniCredit Bank, Ceské spofitelna a Fio

banka.

Modelova domacnost 1
Pro prvni model fiktivni rodiny byl zvolen mlady par. Panovi je v dob¢ podani

zadosti 27 let a jeho ptitelkyné je ve stejném veku. Nejsou oddani, ale vychovavaji spolu
2 déti. Star$imu potomkovi jsou 4 roky a chodi do matetské Skoly. Mladsimu je 2,5 let
a béhem pracovni doby matky ho hlidaji prarodice. Muz pracuje jako servisni technik
a Zzena pracuje jako pokladni na poSté. Jejich mési¢ni ptijem celkem je 38 000 K¢. Par
nema zadné vedlejSi zavazky a ani nevlastni jinou nemovitost. Jejich mési¢ni vydaj
pro béznou potiebu Cini zhruba 15 000 K¢. Celkem maji naspoieno 150 000 K¢.

Mlady par by si chtél pofidit byt v osobnim vlastnictvi na sidliSti pro sebe a svoje
déti s kratkou dojezdovou vzdéalenosti do centra Pardubic. Byt je dispoziéné 3 + 1
s plochou podlahové krytiny o velikosti 90 m? a stoji okolo 4 000 000 K&. Par 7ada
0 poskytnuti uvéru na koupi nemovitosti s 5letou fixatni dobou a chce ho splacet
Vv pravidelnych anuitnich splatkach po dobu 30 let.

Fiktivni doméacnost ma mezi svymi vydaji zahrnuty urcity druh pojisténi ve vysi
750 K¢ mésicné pro kazdého. Jedna se o zivotni pojisténi, které obsahuje urazové pojisténti,

pojisténi pro dlouhodobou nemoc, pro invaliditu nebo pro piipad smrti.

Modelova domacnost 2
V druhém modelu bude uvedena fiktivni domacnost starsStho manzelského paru.
Radi by si koupili stejny byt pro spolecné souziti jako mlady par v Modelové situaci 1.
Jednalo by se o koupi bytu 3 + 1 s podlahovou krytinou o velikosti 90 m? na sidlisti
Vv Pardubicich, ktery stoji ptiblizné¢ 4 000 000 K¢. Manzelsky par by chtél mit Sletou
fixatni dobu a nejdelsi moznou dobu splatnosti kvili jejich v€ku v pravidelnych
mésicnich anuitnich splatkach. Celkem maji naspofeno 300 000 K¢&.
Manzelovi je 50 let a pracuje jako obchodni zastupce. Jeho choti je 48 let a je
ucitelkou na stfedni Skole. Spole¢né vychovavali 1 dité, které uz s nimi nesdili domacnost.
Jejich spole¢ny mésicni piijem je celkem 53 000 K¢, mésicni vydaj pro primérnou

spotiebu je 14 500 K¢&. Neeviduji Zzadné dalsi zavazky.
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Manzelé mezi své vydaje zahrnuji zivotni pojisténi, ve kterém maji pojisténi proti
invalidité, proti Grazu a pro piipad smrti a penzijni pojisténi v celkové Castce 1 200 K¢

mésicné za kazdého.

Modelova domacnost 3

V posledni modelové situaci bude fesen neucelovy hypotecni uvér, tzv. americka
hypotéka, kde si zadatelé o tivér mohou pijcit na cokoliv kromé koupé bytu.

Jednalo by se o fiktivni domacnost také jiz starSitho manzelského paru, ktery Zije
samostatné¢ bez svych déti. Muz je ve véku 55 a pracuje jako manazer v UspeésSné
spole¢nosti a pracovni pozice jeho zeny je hlavni Ucetni. Jejich celkovy mési¢ni prijem
celkem ¢ini 62 000 K¢ a prumérné vydaje pro spole¢né souziti jsou okolo 18 000 K¢.

Jejich snem je poznavat piirodni krasy jak v Ceské republice, tak i v dalsich
okolnich zemich. Rozhodli se, Ze si pro tento typ dovolené koupi obytny viiz, tzv. karavan
Z bazaru.

Karavan mé veskeré vybaveni (kuchyn, loznici, zachod, koupelnu) vcetné lednicky,
mrazaku, klimatizace, topeni, televize a dalSich vymozZenosti.

Chtéli by si zafidit netcelovy tvér na 800 000 K¢, kde poskytnou jako zastavu sviij
byt, ktery ma hodnotu 4 000 000 K¢. Fixa¢ni dobu by chtéli mit na 5 let a karavan by chtéli
splatit do 10 let.

Pro nazorné srovnani bude vypracovana do tabulek nabidka a propocty uvéri
u vybranych bank. Bude zjistovano, jestli fiktivni domacnosti dosahnou podle novych
podminek na Gcelovy a neticelovy Gver. Zaroven budou porovnany parametry DTI — pomér
dluhu vici Cistému pifjmu dluzniky a DSTI — pomér mési¢ni splatky vaci Cistému

mésicnimu pi{jmu mezi jednotlivymi bankami.

3.5.1 Modelové priklady ziskani hypoteéniho Givéru

V této casti budou porovnany parametry pro ziskani hypotecniho uvéru

u vybranych bank v jednotlivych modelovych situacich.
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Modelovy priklad 1 - UniCredit Bank

Priklad 1 se bude tykat mladého paru s?2 détmi, ktery by si chtél koupit byt
do osobniho vlastnictvi na sidlisti v Pardubicich. Trzni cena bytu se pohybuje kolem
4 000 000 K¢. V nasledujicich tabulkach jsou zakladni udaje o hypotecnim tvéru, splaceni

uvéru a porovnani ukazateli poméru zadluzenosti, DTI a DSTI.

Tabulka 8 UniCredit Bank — navrh hypotecniho avéru modelového prikladu 1

Zakladni udaje
Ulel uvéru koupé nemovitosti
Typ nemovitosti byt v osobnim vlastnictvi
Odhadovana trzni cena 4 000 000 K¢
LTV 80%
Vyse tivéru 3200 000 K¢
Vlastni prostiedky 150 000 K¢
Fixacni obdobi SKe
Typ splaceni anuitni

Splaceni hypote¢niho uvéru

Urokova sazba 2,99%
Doba splatnosti 30 let
Meésicni splatka 13 475 K¢
Pocet splatek 360
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Bonita klienta

Pramérny celkovy mési¢ni piijem 38 000 K¢
Pocet dospélych v domacnosti 2
Pocet déti v domacnosti 2
Lokalita koupé nemovitosti Pardubice
Celkové vydaje 15 000 K¢

Dalsi pravidelné vydaje - jiné splatky, ...
Pojisténi nemovitosti 450 K¢

Meésicni splatka 13 475 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat poskytnuté hypote¢nim specialistou z UniCredit Bank

Tabulka 9 Celkové vydaje, piijmy a pomér zadluZenosti modelového piikladu 1

Celkové vydaje Celkové prijmy

Vydaje na domacnost 15 000 K¢ Prijmy klienta 38 000 K¢

Pojisténi nemovitosti 450 K¢

Meésicni splatka avéru 13 475 K¢

Celkem 28925 K¢ Celkem 38 000 K¢
Pomér zadluZenosti - pomér celkovych vydaji k prijmim

Debt ratio 76,11 % / max. 80 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 10 Parametry odpovidajici modelovému prikladu 1

Parametry DTl a DSTI
DTI 7,02

DSTI 36,64 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Posouzeni Zadosti o hypotecni avér

Klient splnil veskeré podminky pro ziskdni uvéru. Jeho bonita je dostatecna
Vv porovnani s podminkami dle Ceské narodni banky. Ukazatel DTI — pomér dluhu vigi
¢istému piijmu vySel v této situaci 7,02, coz znamena, Ze dluznik nepiekrocil
devitindsobek svého ro¢niho Cistého piijmu a ma rezervu. Ukazatel DSTI - pomér mési¢ni
splatky vici Cistému mési¢nimu piijmu je klientovi vypocCitdn na 36,64 % také spliuje
podminku pro ziskani ivéru. Nejnizsi Cisty piijem mladého paru v této situaci by musel
¢init nejvySe 36 200 K¢, aby dosdhl danych podminek. Pomér zadluZenosti by byl
79,90 % / max. 80 %, DTI je 7,36 nasobek ¢istého pifjmu a ukazatel DSTI by doséahl
38,46 %.

Modelovy priklad 2 - UniCredit Bank

.....

bez déti a chtéli by si koupit byt pro spole¢né souziti za stejnou odhadovanou cenu jako

v piikladu 1 a zaroven také 1 v Pardubicich.
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Tabulka 11 UniCredit Bank — navrh hypote¢niho ivéru modelového piikladu 2

Ukel tivéru

Piedmét uvéru
Odhadovana trZzni cena
LTV

Vyse uvéru

Vlastni prostiedky
Fixa¢ni obdobi

Typ splaceni

Zakladni udaje
koupé nemovitosti
byt v osobnim vlastnictvi
4 000 000 K¢
80 %
3200 000 K¢
300 000 K¢
5 let

anuitni

Splaceni hypotecniho ivéru

Urokova sazba
Doba splatnosti
Meésicni splatka

Pocet splatek

2,99 % p. a.
17 let
20 029 K¢

204
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Bonita klienta
Pramérny celkovy mési¢ni piijem 53 000 K¢
Pocet dospélych v domacnosti 2

Pocet déti v domacnosti -

Lokalita koupé nemovitosti Pardubice
Ce.l.lsoye’vyda]e — Zivotni potreby, 14 500 K&
pojisténi,...

Dalsi pravidelné vydaje - jiné splatky, ... -
Pojisténi nemovitosti 450 K¢
Meésicni splatka 20 029 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat poskytnuté hypoteénim specialistou z UniCredit Bank

Tabulka 12 Celkové vydaje, piijmy a pomér zadluZenosti modelového prikladu 2

Celkové vydaje Celkové prijmy

Vydaje na domacnost 14 500 K¢ Prijmy klienta 53 000 K¢
Pojisténi nemovitosti 450 K¢

Meésicni splatka avéru 20 029 K¢

Celkem 34979 K¢ Celkem 53 000 K¢

Pomér zadluZenosti - pomér celkovych vydaji k prijmim
Debt ratio 65,99 % / max. 80 %
Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 13 Parametry odpovidajici modelovému p¥rikladu 2
Parametry DT1 a DSTI

DTI 5,03

DSTI 38,63 %
Zdroj: vlastni zpracovani

Posouzeni Ziadosti o hypotecni uvér
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Bonita klienta byla splnéna i u starSich manzell, proto by mohli ziskat hypotéku
na koupi bytu. Splatnost zde byla pouze 17 let, jelikoz Unicredit Bank poskytuje hypotecni
uveér jenom do 67 let. To mélo dopad na to, ze se zvySila mési¢ni splatka na 20 029 K¢
oproti piikladu 1, kde mésic¢ni splatka byla 13 475 K¢. Ukazatel DTI je v ptikladu 2 mensi
zde 01,99 % vyssi nez u mladého paru, protoze jejich mésicni anuitni splatka je vyssi,
coz mad dopad na pomér mezi mési¢ni splatkou vici €istému méesi¢nimu piijmu. Pomér
zadluZenosti je vpiikladu 2 o 10,12 % niz§i oproti piikladu 1. PfiCinou sniZeni
zadluzenosti je, ze v domacnosti jsou pouze 2 osoby bez déti, tudiz vydaje jsou o néco

A4

Z duvodu kariérniho rustu a zkuSenosti.

Modelovy priklad 3 — UniCredit Bank
V piikladu 3 bude uvedena neucelova hypotéka, tzv. americka hypotéka, klient si
muze vzit pij¢ku na cokoliv. Pro piiklad 3 byli opét zvoleni star§i manzelé, kteti obyvaji

byt ve mést¢ a radi by cestovali, proto se rozhodli, pro koupi karavanu.

Tabulka 14 UniCredit Bank — navrh hypote¢niho uvéru modelového piikladu 3

Zakladni udaje
Ukel iivéru neucelovy
Piedmét uvéru karavan
8;’1;2(‘1’;;'ané trzni hodnota nemovitosti 4 000 000 K&
LTV 70 %
Vyse tivéru 800 000 K¢
Vlastni prostiedky -
Fixa¢ni obdobi 5 let
Typ splaceni anuitni
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Splaceni hypote¢niho uvéru

Urokova sazba 4,39 % p. a.
Doba splatnosti 10

Mésiéni splatka 8 249 K¢
Pocet splatek 120

Bonita klienta
Primérny celkovy mési¢ni pFijem 62 000 K¢
Pocet dospélych v domacnosti 2

Pocet déti v domacnosti -

Celkové vydaje — Zivotni potieby,

v x 18 000 K¢
pojisténi,...
Dalsi pravidelné vydaje - jiné splatky, ... -
Pojisténi nemovitosti 390 K¢
Meésicni splatka 8 249 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat poskytnuté hypote¢nim specialistou z UniCredit Bank

Tabulka 15 Celkové vydaje, piijmy a pomér zadluZenosti modelového prikladu 3

Celkové vydaje Celkové prijmy

Vydaje na domacnost 18 000 K¢  Prijmy klienta 62 000 K¢
Pojisténi karavanu 390 K¢

Mésicni splatka uvéru 8 249 K¢

Celkem 26639 K¢ Celkem 62 000 K¢

Pomér zadluZenosti - pomér celkovych vydaji k prfijmiim
Debt ratio 42,96 % / max. 80 %
Zdroj: vlastni zpracovani



Tabulka 16 Parametry odpovidajici modelovému prikladu 3

Parametry DTl a DSTI
DTI 1,08

DSTI 13,93 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Posouzeni Zadosti o americkou hypotéku

Jelikoz netcelovy uvér se tykal pouze Castek ve statisicich, tak bonita klienta je
velmi vysokd. Ukazatelé DTI s DSTI vykazuji velmi nizkych hodnot a pomér zadluzenosti
dosahuje stfedni hodnoty.

Uvedené 3 modelové piiklady budou porovnany a zhodnoceny v zavéru

S ostatnimi bankami.

Modelovy priklad 4 — Fio banka
V piikladu 4 se fesila modelova domacnost, kdy si chce mlady par s détmi koupit
byt do osobniho vlastnictvi ve vychodoceském kraji. V nasledujicich tabulkach jsou

uvedeny zékladni nalezitosti hypote¢niho ivéru a porovnani ukazatelii stanovenych podle

Ceské narodni banky.
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Tabulka 17 Fio banka —

Ukel tivéru

Piedmét uvéru
Odhadovana trZzni cena
LTV

Vyse uvéru

Vlastni prostiedky
Fixa¢ni obdobi

Typ splaceni

Urokova sazba
Doba splatnosti
Meésicni splatka

Pocet splatek

navrh hypote¢niho tivéru modelového prikladu 4
Zakladni udaje
koupé€ nemovitosti
byt v osobnim vlastnictvi
4 000 000 K¢
80 %
3200 000 K¢
150 000 K¢
5 let
anuitni
Splaceni hypote¢niho uvéru
2,78 % p. a.
30 let
13 114 K¢

360
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Bonita klienta

Pramérny celkovy mési¢ni piijem 38 000 K¢
Pocet dospélych v domacnosti 2
Pocet déti v domacnosti 2
Lokalita koupé nemovitosti Pardubice
I()Zj;il;(:gsiz).?fiaj e — Zivotni potieby, 15 000 K&

Dalsi pravidelné vydaje - jiné splatky, ...
Pojisténi nemovitosti 450 K¢

Meésicni splatka 13 114 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat poskytnuté hypoteénim specialistou z Fio banky

Tabulka 18 Celkové vydaje, pfijmy a pomér zadluZenosti modelového prikladu 4

Celkové vydaje Celkové prijmy

Vydaje na domacnost 15 000 K¢ Prijmy klienta 38 000 K¢

Pojisténi nemovitosti 450 K¢

Meésicni splatka avéru 13 114 K¢

Celkem 28 564 K¢ Celkem 38 000 K¢
Pomér zadluZenosti - pomér celkovych vydaji k prijmim

Debt ratio 75,16 % / max. 80 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 19 Parametry odpovidajici modelovému prikladu 4

Parametry DT1 a DSTI
DTI 7,02

DSTI 35,69%

Zdroj: vlastni zpracovani
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Posouzeni Ziadosti o hypotecni uvér
Bonita klienta je dostacujici a splnila by podminky pro ziskani hypote¢niho tvéru.

V porovnani s UniCredit Bank by Zadatel o hypotecni vér u Fio banky platil o 361 K¢

W v

A4

tedy 2,78 %. Ukazatel DTI je stejny, jelikoZ hodnoty pro vypocet tohoto parametru jsou
identické jako Vpfedchozim modelu, tudiz Ize konstatovat, ze klient neptekrocil
devitindsobek svého €istého rocniho ptijmu. Hodnota DSTI je 35,69 % a v tomto momentu
je ptipustna a zaroven je o 0,95 % niz8§i nez u UniCredit Bank, kde jeji pomér DSTI
vychazi na 36,64 %. Pficinou snizeni je, ze klient splacel niz§i mésicni anuitni splatky.
U poméru zadluzenosti klient dosahuje u Fio banky niz$i hodnoty a to o 0,95 % oproti
UniCredit Bank.

Modelovy priklad 5 — Fio banka
S Fio bankou byl nasimulovan také model manzelského paru, ktefi si uvazuji

0 koupi bytu ve stejné lokalité jako mlady par.

Tabulka 20 Fio banka — navrh hypote¢niho ivéru modelového piikladu 5

Zakladni udaje
Ukel iivéru koupé nemovitosti
Typ nemovitosti byt v osobnim vlastnictvi
Odhadovana trzni cena 4 000 000 K¢
LTV 80%
Vyse tivéru 3200 000 K¢
Vlastni prostiedky 300 000 K¢
Fixa¢ni obdobi 5 let
Typ splaceni anuitni
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Splaceni hypote¢niho uvéru

Urokova sazba 2,78%
Doba splatnosti 17 let
Mesiéni splatka 19 701 K¢
Pocet splatek 204

Bonita klienta

Primérny celkovy mési¢ni pFijem 53 000 K¢
Pocet dospélych v domacnosti 2

Pocet déti v domacnosti -
Lokalita koupé nemovitosti Pardubice
Celkové vydaje 14 500 K¢
Dalsi pravidelné vydaje - jiné splatky, ... -
Pojisténi nemovitosti 420 K¢
Meésicni splatka 19 701 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat poskytnuté hypoteénim specialistou z Fio banky

Tabulka 21 Celkové vydaje, pifijmy a pomér zadluZenosti modelového prikladu 5

Celkové vydaje Celkové prijmy

Vydaje na domacnost 14 500 K¢  Prijmy klienta 53 000 K¢

PojiSténi nemovitosti 450 K¢

Mésicni splatka uvéru 19 701 K¢

Celkem 34661 K¢ Celkem 53 000 K¢
Pomér zadluZenosti - pomér celkovych vydaji k prfijmiim

Debt ratio 65,39 % / max. 80 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 22 Parametry odpovidajici modelovému prikladu 5

Parametry DTI a DSTI
DTI 5,03

DSTI 38,02%

Zdroj: vlastni zpracovani

Posouzeni Zadosti o hypote¢ni Gvér

U Fio banky by také manzelé dosahli podminek dle Ceské narodni banky jako
u UniCredit Bank. Doba splatnosti byla nasimulovana na 17 let stejné jako u UniCredit
Bank, i kdyz Fio banka nabizi splatnost uvéru az do 70 let a klient by si tak mohl
prodlouzit dobu splatnosti o 3 roky na 20 let na rozdil na 17 let, aby byla zachovana stejna
simulace ptikladli u obou bank a byly porovnany parametry uveéru. Klientova mési¢ni
anuitni splatku u Fio banky by byla vyhodnégjsi, jelikoZ banka nabizi splatku celkem
za 19 701 K¢ oproti UniCredit Bank, ktera nabizi mési¢ni splatku za 20 029 K¢&. Urokova
sazba u Fio banky byla také niZsi a klient by zaplatil na trocich o 0,21 % nize. Ukazatelé
DTI s DSTI vysli v porovnani oproti UniCredit Bank pomérné stejné. Parametr DTI vySel
jako 5,02 néasobek mésicniho ro¢niho piijmu stejné jako u predchozi banky, jelikoz
ukazatel je vypocitan ze stejnych udaji. Ukazatel DSTI u Fio banky je o 0,61 % nizsi
vzhledem k DSTI u UniCredit Bank, protoze mési¢ni splatka u Fio banky je niz$i. Rozdil
vV poméru zadluZenosti v porovnani u obou bank je 0,60 %.

V porovnani hypotecniho ivéru mezi mladym parem a manzely je vyrazny rozdil
ve splaceni mésicni splatky oproti piikladu 4. Jelikoz manzelé jsou starSi a banka jim
poskytne pouze hypotecniho uvér v naSem ptipade na 17 let, tudiz splatky museji byt vyssi,
aby uver splatili pii dané podmince. Rozdil ve splaceni splatek v ptikladu 4 oproti ptikladu
5 je 06587 K¢ vyssi. Ukazatel DTI je nizsi o 1,99 nasobek oproti ptikladu 4, jelikoz
manzelé maji Cisty rocni piijem vyssi nez v prikladu 4. AvSak ukazatel DSTI je naopak

vyssi o 2,33 %, protoZe star$i manzelé splaceji vyssi splatky.
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Modelovy priklad 6 — Fio banka
Simulace modelu 3 se zabyva neucelovou hypotékou, jelikoz manzelé maji

Vv planu cestovat a rozhodli se tak pro koupi karavanu.

Tabulka 23 Fio banka — navrh hypote¢niho ivéru modelového piikladu 6

Zakladni udaje

Ugel ivéru neucelova
Predmét ucelu karavan
ggzltz(‘ilg;fané trzni hodnota nemovitosti 4 000 000 K&
LTV 80 %
Vyse tivéru 800 000 K¢
Vlastni prostiedky -
Fixa¢ni obdobi 5 let
Typ splaceni anuitni

Splaceni hypote¢niho uvéru
Urokova sazba 4,18 % p. a.
Doba splatnosti 10 let
Meésicni splatka 8 168 K¢
Pocet splatek 120
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Bonita klienta
Pramérny celkovy mési¢ni piijem 62 000 K¢
Pocet dospélych v domacnosti 2

Pocet déti v domacnosti -

Celkové vydaje — Zivotni potieby,

v x 18 000 K¢
pojisténi,...
Dalsi pravidelné vydaje - jiné splatky, ... -
Pojisténi nemovitosti 390 K¢
Meésicni splatka 8 168 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat poskytnuté hypoteénim specialistou z Fio banky

Tabulka 24 Celkové vydaje, pfijmy a pomér zadluZenosti modelového prikladu 6

Celkové vydaje Celkové prijmy

Vydaje na domacnost 18 000 K¢ Prijmy klienta 62 000 K¢
Pojisténi karavanu 390 K¢

Mésicni splatka avéru 8 168 K&

Celkem 26 558 K¢ Celkem 62 000 K¢

Pomér zadluZenosti - pomér celkovych vydaji k prijmim
Debt ratio 42,83 % / max. 80 %
Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 25 Parametry odpovidajici modelovému prikladu 6

Parametry DT1 a DSTI
DTI 1,08

DSTI 13,80%

Zdroj: vlastni zpracovani
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Posouzeni Ziadosti 0 americkou hypotéku

Bonita klienta je opét vysoka, jelikoz ukazatelé dosahuji nizkych ¢astek. Ukazatel
DTTI dosahuje stejného vysledku jako u UniCredit Bank, le¢ DSTI u Fio banky je o 0,08 %
nizsi nez u UniCredit Bank z diivodu niz$i splatky. U poméru zadluzenosti dosahuji banky
témét stejné vysledky, avSak u Fio banky je tento ukazatel o 0,13 % nizsi oproti UniCredit
Bank. M¢sic¢ni splatka u Fio banky je niz§i o 81 K¢ oproti UniCredit Bank, jelikoz urokova
sazba u Fio banky je 0 0,21 % niz8i nez u UniCredit Bank.

Uvedené 3 modelové piiklady budou porovndny a zhodnoceny v zavéru

S ostatnimi bankami.
Modelovy piiklad 7 — Ceska spofitelna
V modelovém prikladu 7 se bude feSit mlady par, ktery si chce koupit

v Pardubicich a jeho odhadovana trzni cena se pohybuje kolem 4 000 000 K¢.

Tabulka 26 Ceska spofitelna — navrh hypote¢niho ivéru modelového piikladu 7

Zakladni udaje
Ukel iivéru koupé nemovitosti
Predmét Gvéru byt v osobnim vlastnictvi
Odhadovana trzni cena 4 000 000 K¢
LTV 80 %
Vyse tivéru 3200 000 K¢
Vlastni prostiedky 150 000 K¢
Fixac¢ni obdobi 5 let
Typ splaceni anuitni
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Splaceni hypote¢niho uvéru

Urokova sazba 2,99 % p. a.
Doba splatnosti 30 let
Mésiéni splatka 13 549 K¢
Pocet splatek 360

Bonita klienta

Primérny celkovy mési¢ni pFijem 38 000 K¢
Pocet dospélych v domacnosti 2

Pocet déti v domacnosti 2
Lokalita koupé nemovitosti Pardubice
g(f;il;(:giiz).?fiaj e — Zivotni potreby, 15 000 K&
Dalsi pravidelné vydaje - jiné splatky, ... -
Pojisténi nemovitosti 450 K¢
Meésicni splatka 13 549 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat poskytnuté hypotednim specialistou z Ceské spotitelny

Tabulka 27 Celkové vydaje, pifijmy a pomér zadluZenosti modelového prikladu 7

Celkové vydaje Celkové prijmy
Vydaje na domacnost 15000 K¢  Prijmy klienta 38 000 K¢
PojiSténi nemovitosti 450 K¢
Mésicni splatka uvéru 13 549 K¢
Celkem 28999 K¢  Celkem 38 000 K¢

Pomér zadluZenosti - pomér celkovych vydaji k prijmiim
Debt ratio 76,31 % / max. 80 %
Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 28 Parametry odpovidajici modelovému prikladu 7

Parametry DTl a DSTI
DTI 7,02

DSTI 36,83%

Zdroj: vlastni zpracovani

Posouzeni Zadosti o hypote¢ni Gvér

Mlady par by u Ceské spofitelny také ziskal hypoteéni uvér pro koupi bytu
do osobniho vlastnictvi. Urokové sazba v porovnani s ostatnimi bankami je ve stejné vysi
jako UniCredit Bank, coz je 2,99 %. AvSak Fio banka nabizi nejnizsi urokovou sazbu
ve vysi 2,78 % a je 0 0,21 % niz$i oproti ostatnim bankam. Mé&si¢ni anuitni splatka celkem
gini 13 549 K¢, a pokud by si klient vybral Ceskou spofitelnu pro hypoteéni Gvér,
tak by 0 74 K¢ platil vice nez u UniCredit Bank a o 435 K¢ vice nez u Fio banky. Pomér
zadluzenosti se pohybuje téméf ve stejné vysi jako UniCredit Bank, ale u Fio banky je
pomér zadluZenosti o 1,15 % niz§i na rozdil u Ceské spofitelny. Ukazatel DTI je stejny,
jelikoZ se vypoéitava ze stejnych hodnot jako u ostatnich bank. Ukazatel DSTI v Ceské
spotitelny celkem ¢ini 36,83 %, coz je o 0,19 % vyssi nez v modelovém piikladu 1

a 0 1,14 % vyssi oproti modelovému ptikladu 4.

Modelovy piiklad 8 — Ceska spofitelna
V nasledujicich Tabulkach 26 - 28 bude feSen modelovy prtiklad starSiho
manzelského paru. Odhadovand trzni cena nemovitosti se opét pohybuje kolem

4 000 000 K¢ jako u mladého paru.
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Tabulka 29 Ceska spofitelna — navrh hypote¢niho ivéru modelového piikladu 8

Ukel ivéru

Piedmét uvéru
Odhadovana trzni cena
LTV

Vyse uvéru

Vlastni prostiedky
Fixa¢ni obdobi

Typ splaceni

Zakladni udaje
koupé nemovitosti
byt v osobnim vlastnictvi
4 000 000 K¢
80 %
3200 000 K¢
300 000 K¢
5 let

anuitni

Splaceni hypote¢niho uvéru

Urokova sazba
Doba splatnosti
Meésicni splatka

Pocet splatek

2,99 % p. a.
17 let
20 096 K¢

204
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Bonita klienta
Pramérny celkovy mési¢ni piijem 53 000 K¢
Pocet dospélych v domacnosti 2

Pocet déti v domacnosti -

Lokalita koupé nemovitosti Pardubice
Ce.l.lsoye’vyda]e — Zivotni potreby, 14 500 K&
pojisténi,...

Dalsi pravidelné vydaje - jiné splatky, ... -
Pojisténi nemovitosti 450 K¢
Mésiéni splatka 20 096 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat poskytnuté hypoteénim specialistou z Ceské spotitelny

Tabulka 30 Celkové vydaje, pfijmy a pomér zadluZenosti modelového prikladu 8

Celkové vydaje Celkové prijmy

Vydaje na domacnost 14 500 K¢ Prijmy klienta 53 000 K¢
Pojisténi nemovitosti 450 K¢

Mésicni splatka avéru 20 096 K¢

Celkem 35046 K¢  Celkem 53 000 K¢

Pomér zadluZenosti - pomér celkovych vydaji k prijmim
Debt ratio 66,12 % / max. 80 %
Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 31 Parametry odpovidajici modelovému prikladu 8
Parametry DT1 a DSTI

DTI 5,03

DSTI 38,76%

Zdroj: vlastni zpracovani
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Posouzeni Zadosti o hypote¢ni Gvér

Star$i manzelsky par by také dosahl podminek, které jsou stanoveny Ceskou
narodni bankou stejné jako u ostatnich bank. Klient si u Ceské spofitelny miize vzit avér
do 70 let, ale doba splatnosti byla zde také nasimulovana na 17 let, aby mohla byt vyse
uvéru a parametry porovnany s ostatnimi bankami ve stejné délce. Klientova mési¢ni
anuitni splatka je ve srovnani s UniCredit Bank a Fio bankou nejdrazs$i. Rozdil mezi
UniCredit Bank a Ceskou spofitelnou je v fadu desitek korun, avsak Fio banka nabizi Gvér
0 395 K& niz§i. Urokové sazby je ve stejné vysi jako v modelovém piikladu 7 a ve stejné
Ukazatelé dosahuji témét stejnych hodnot. DTI je vysi 5,02 nasobku mési¢niho ro¢niho
ptijmu a DSTI je v praméru o 0,43 % vyssi nez u ostatnich bank.

Rozdil hypote¢niho uvéru mezi mladym parem a manzely je hlavné ve splaceni
mesicni anuitni splatky. Star$i manzelé splaceji celkem 20 096 K¢, coz je o 6 547 K¢ vice
nez v modelovém piikladu 7. Splatky dosahuji vyssi Castky, jelikoz manzelé maji dobu
splatnosti pouze na 17 let, aby splnili podminky dle bank. Ukazatel DTI je o 1,99 nasobku
nizs$i, protoze jejich Cisty rocni piijem je vyssi nez u mladého paru. Naopak ukazatel DSTI

je o 1,93 % vyssi z divodu vyssi splatky.

Modelovy piiklad 9 — Ceska spofitelna
Posledni modelovy ptiklad bude fesit netcelovy uvér pro koupi karavanu a jeho
trzni hodnota se pohybuje kolem 800 000 K¢.
V Tabulkach 29 — 31 budou uvedeny udaje, vypocCteny parametry pro ziskani
americké hypotéky.
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Tabulka 32 Ceska spofitelna — navrh hypote¢niho ivéru modelového piikladu 9

Zakladni udaje
Ukel ivéru neucelova
Piredmét uvéru karavan
82;2(‘112;ané trzni hodnota nemovitosti 4 000 000 K&
LTV 80 %
Vyse uvéru 800 000 K¢
Vlastni prostiedky -
Fixa¢ni obdobi 5 let
Typ splaceni anuitni

Splaceni hypote¢niho uvéru

Urokova sazba
Doba splatnosti
Meésicni splatka

Pocet splatek

4,99 % p. a.
10
8 512 K¢

120

Bonita klienta

Prumérny celkovy mési¢ni prijem
Pocet dospélych v domacnosti

Pocet déti v domacnosti

Celkové vydaje — Zivotni potieby,
pojisténi,...

Dalsi pravidelné vydaje - jiné ostatni
splatky, ...

Pojisténi nemovitosti

Mésicni splatka

62 000 K¢

2

18 000 K¢

390 K¢

8 512 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zkladé dat poskytnuté hypote¢nim specialistou z Ceské spofitelny



Tabulka 33 Celkové vydaje, pfijmy a pomér zadluZenosti modelového prikladu 9

Celkové vydaje Celkové prijmy

Vydaje na domacnost 18 000 K¢ Prijmy klienta 62 000 K¢

Pojisténi karavanu 390 K¢

Mési¢ni splatka avéru 8512 K¢

Celkem 26902 K¢ Celkem 62 000 K¢
Pomér zadluZenosti - pomér celkovych vydaji k prijmim

Debt ratio 43,39 % / max. 80 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 34 Parametry odpovidajici modelovému piikladu 9
Parametry DTl a DSTI

DTI 1,08

DSTI 14,35 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Posouzeni zadosti 0 americkou hypotéku

Manzelé by u Ceské spofitelny také ziskali neucelovy tvér na koupi karavanu.
Mésicné by splaceli 8 512 K¢ a v porovnani s mésicnimi anuitnimi splatkami s ostatnimi
bankami je tato splatka vyssi o 263 K¢ oproti UniCredit Bank a o 344 K¢ oproti u Fio
banky. Urokova sazba je zde ve vysi 4,99 % a dosahuje opét vyssi sazby. UniCredit Banka
nabizi trokovou sazbu ve vysi 4,39 %, coz je 0 0,6 % nizsi nez u Ceské spofitelny a Fio
banka nabizi o 0,81 % niz§i trokovou sazbu na rozdil Ceskd spofitelna. Pomér
zadluZenosti je v praméru u Ceské spofitelny.

Uvedené 3 modelové piiklady budou porovnany a zhodnoceny v zavéru

S ostatnimi bankami.
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4 Vysledky

V nésledujici Tabulce 35 jsou zndzornéna néktera dilci kritéria, kterymi jsou
predmét uveéru, vyse uveéru, splatka, doba splaceni, pocet splatek, urokova sazba
a ukazatelé DTI, DSTI pro navrh hypote¢niho uvéru pro koupi bytu a neti¢elové hypotéku
pro koupi karavanu u jednotlivych bank. Pfi téchto kritériich by se klient rozhodoval

pro vybér nejvhodnéjsi banky pro poskytnuti i¢elového a netcelového uveéru.

Tabulka 35 Hodnoceni bank na zakladé kritérii

Modelova domacnost 1

Kritérium / Banka  UniCredit Bank  Fio banka Ceska spofitelna
Piredmét avéru byt byt byt

VySe tvéru 3200 000 K¢ 3200000 K¢ 3200000 K¢
Splatka 13 475 K¢ 13 114 K¢ 13 549 K¢
Urokova sazba 2,99% 2,78% 2,99%

Doba splatnosti 30 30 30

Pocet splatek 360 360 360

DTI 7,02 7,02 7,02

DSTI 36,64% 35,69% 36,83%
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Modelova domacnost 2

Kritérium / Banka UniCredit Bank  Fio banka Ceska spotitelna
Piredmét avéru byt byt byt

Vyse uvéru 3200 000 K¢ 3200000 Ke 3200000 Ke
Splatka 20 029 K¢ 19 701 K¢ 20 096 K¢
Urokova sazba 2,99% 2,78% 2,99%

Doba splatnosti 17 17 17

Pocet splatek 204 204 204

DTI 5,02 5,02 5,02

DSTI 38,63% 38,02% 38,76%

Modelova domacnost 3

Kritérium / Banka UniCredit Bank  Fio banka Ceska spofitelna
Piredmét uvéru karavan karava karavan

VySe Gvéru 800 000 K¢ 800 000 K¢ 800 000 K¢
Splatka 8 249 K¢ 8 168 K¢ 8512 K¢
Urokova sazba 4,39% 4,18% 4,99%

Doba splatnosti 10 10 10

Pocet splatek 120 120 120

DTI 1,08 1,08 1,08

DSTI 13,93% 13,80% 14,35%

Zdroj: vlastni zpracovani

Meésicni anuitni splatka je vypocitana na zaklad¢é vySe uvéru, trokové sazby, doby
splatnosti. Je zfejmé to, Ze ¢im nizsi splatky bude klient platit, tim se splaceni prodlouZzi.
Cim déle bude klient splacet, tim vice bance zaplati na tirocich. Vy$e mésiéni splatky
i délka splaceni jsou na sob& zavislé a méli by byt klientem do ur€ité miry volitelné.
V tomto kritériu vysla nejlépe ve vS§ech modelovych domacnostech Fio banka.

o tom, jakou ¢astku klient bance zaplati navic, za to, ze mu poskytla Gvér. Vyse urokové
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sazby se odviji od délky fixacniho obdobi. Nejcastéji se jedna o dobu fixace od 3 let
do 5 let. Po tuto dobu ma klient zaruc¢eno, Ze se Girokova sazba pii splaceni uvéru nezmeéni.
V hodnoceni tohoto kritéria se jako nejvyhodné€jsi banka stala opét Fio banka, ktera
ve vsech modelovych ptipadech nabizi nejnizsi trokovou sazbu.

Ukazatelé DTI a DSTI jsou v soucasné¢ dob¢ také velmi dilezitymi ukazateli,
jelikoz Ceska narodni banka zpiisnila pravidla tykajici se piijmi Zadateli o hypotedni
uvér. Dle nové stanovenych podminek nesmi ukazatel DTI pifesahnout devitindsobek

ro¢niho piijmu a ukazatel DSTI nesmi prekrocit 45 % cistych piijmi zadatele o Gver.

4.1 Vyhodnoceni nabidek hypotec¢nich avéra

Hypotecni uvéry nelze Uplné porovnat ani komplexné zhodnotit. Pfi porovnani
nabidek hypotecnich uvért u jednotlivych bank byla pouzita uvedena kritéria — splatka,
urokova sazba, doba splaceni, pocet splatek, ukazatel¢ DTI a DSTI.

Modelové domacnosti byly naformulovany tak, aby vychdzely z realné situace,
ale také, aby se podobaly co nejbéznéjsSim domécnostem a daly se pouzit na vSechny
vybrané banky. Zakladnimi parametry u modelové domacnosti 1 byla tedy splatnost 30 let
S Sletou fixaci a spole¢nym Cistym mési¢nim piijmem 38 000 K¢. U modelové domacnosti
2 byla doba splatnosti 17 let s 5letou fixa¢ni dobou a s ¢istym mési¢nim piijem 53 000 K¢.
Posledni fiktivni domacnost méla dobu splatnosti 10 let s opét Sletou fixaci a s celkovym
¢istym meésicnim piijmem 62 000 K¢.

Dle komparace aktudlnich nabidek hypote¢nich Uvéri u vybranych bank
je pro zadatele o hypote¢ni Gvér z modelové domacnosti 1 nejpiiznivéjsi nabidka od Fio
hlavné ukazatel DSTI. Diky nizké splatce dosahuje DSTI 35,69 % ve srovnani s ostatnimi
bankami, kde se mé&si¢ni splatky li§i a tim DSTI se zvySuje skoro o 1 % a vice. Ukazatel
DTI je ve srovndni s ostatnimi bankami stejny, jelikoZ hodnoty pro vypocet tohoto
parametru jsou identické jako ve vSech modelovych ptikladech, které se tykaji mladého
paru, tudiz lze zkontrolovat, Ze klient nepiekrocil devitinasobek nasobek jeho Cistého
roéniho p¥jmu. Jeho hodnota ¢ini 7,02. Nevyhodnou bankou se zde ukazuje Ceska
spofitelna, kterd nabizi mési¢ni anuitni splatku v ¢astce 13 549 K& a hodnota DSTI
je 36,83 %.

V modelové domdacnosti 2 byl feSen hypotecni uvér na koupi bytu u starSiho

manzelského paru. Cilem bylo zjistit, zda manzelé 1 v tomto produktivnim véku jesté
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dosdhnou na hypote¢ni tvér dle nové stanovenych podminek. Zavér je ten, ze by manzelé
i vtéchto letech ziskali hypotecni Gvér, avSak jejich mési¢ni anuitni splatka by byla
Vv porovnani s mlad$im parem o dost vyS$i. Zde by také Fio banka obstala jako
nejvyhodnéjsi, kterd nabizi mésicni 1 urokovou sazbu piiznivéjsi na rozdil od ostatnich.
Domécnost 2 by u Fio banky platila mési¢né 19 701 K& oproti Ceské spofitelns, ktera
nabizi mési¢ni splatku za 20 96 K¢. Rozdil je dan v tom, Ze Fio banka nabizi o 0,21 %
stejnd, avSak rozdily se tykaji méné jak 0,6 %. DTI zde dosahuje u vSech bank hodnoty
5,02 a je nizsi oproti modelové domacnosti 1 z diivodu vyssiho Cistého mésic¢niho piijmu.

Vyhodny neucelovy uvér pro koupi karavanu nabizi pro modelovou domacnost 3
znova Fio banka. Jeji mési¢ni splatka na karavan by cinila 8 512 K¢&. Pokud by si klient
zvolil UniCredit Bank, tak by zaplatil o 81 K¢& vice a u Ceské spofitelny o 344 K¢ vice.
Ukazatele DTI a DSTI dosahuji pomérné nizkych hodnot. Divodem je, Ze si pljcuji
od banky Gveér ve statisicich a maji nizké mé&si¢ni anuitni splatky.

Ve viech modelovych piikladech nepatiila nabidka od Ceské spofitelny k tém
nejvyhodnéjSim oproti Fio bance, pokud by se porovnaval hypotecni uvér dle mésicni
anuitni splatky, urokové sazby a ukazatele DSTI, ale lidé v ni maji velkou davéru
V porovnani s mens$imi bankovnimi institucemi, proto se s hypote¢nimi uvéry obraceji
na ni.

Celkovy zavér tedy je, Zze kazda modelova doméacnost, ktera fesila jak koupi bytu,
tak 1 koupi karavanu splnila podminky pro ziskdni hypote¢niho uvéru podle nové

stanovenych pravidel Ceskou narodni bankou.
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Zavér

Cilem diplomové prace bylo poukazat na stav hypoteéniho trhu Ceské republiky
V souvislosti se zménami, které se staly v roce 2018 v oblasti poskytovani hypotecnich
uveért. Byly vymezeny pojmy z oblasti hypote¢niho bankovnictvi, vysvétleny legislativni
procesy tykajici se poskytovani hypotecnich uvért. Soucasti diplomové prace bylo rovnéz
porovnat konkrétni hypotecni produkty, které nabizeji vybrané bankovni instituce.

Dil¢im cilem bylo doporucit vhodny hypote¢ni uvér a porovnat, zda jsou
modelové domacnosti schopny splnit podminky pro ziskdni hypotecniho uvéru v ramci
nove stanovenych ukazateli DTI a DSTI na zaklad¢ vypoctu dat a idaji. Sbér priméarnich
dat byl provadén prostifednictvim konzultaci s hypote¢nimi specialisty ve vybranych
bankach na zdklad€ nasimulovanych fiktivnich modelovych domacnosti.

Teoreticka ¢ast byla zamétfena na vyvoj, legislativni aspekty hypote¢niho avéru,
informace o odborném serveru Fincentrum hypoindex ¢i charakteristiku hypotecniho
uvéru. Vyvoj ¢eského hypotecniho trhu se datuje jiz od poloviny 19. stoleti, avSak analyza
¢eského hypotecniho trhu byla podrobnéji charakterizovana od jejiho uplného pocatku
a to od roku 1995, kdy byly teprve poskytovany hypoteéni uvery pies nasledujici vliv krize
az po soucasnost. Nasledn¢ byly objasnény jednotlivé typy uvért, jejich rozdéleni podle
riznych kritérii a moZnosti splaceni hypotecnich uvéra ¢i kratce popsany hypotecni
zastavni listy a statni podpora, ktera byla poskytovana klientim prostfednictvim statniho
fondu rozvoje bydleni. Byla také zminéna aktualni situace poskytovani hypotecnich uvéri
dle novych pravidel, které stanovila Ceska narodni banka na podzim roku 2018. Nésledné
byl také vysvétlen proces a pribéh vytizeni hypoteniho Gvéru.

Prakticka ¢ast zacina charakteristikou stavu hypote¢niho trhu. V ramci této ¢asti
byl popséan vyvoj urokové sazby, objemu a poctu poskytnutych Gvéri ve vybraném obdobi
az do soucasnosti. Poté byly pfedstaveny vybrané banky poskytujicich hypotecni Gvéry
a charakterizovany jejich nabizejici produkty klientim na finanénim trhu. V praktické ¢asti
byly popsany modelové ptiklady, které byly aplikovany v praxi. Primarni data a informace
byly ziskany prostiednictvim konzultaci s hypotecnimi specialisty u vybranych bank, kde
jim byly predloZeny tfi nasimulované modelové domécnosti. Kazd4d modelova situace byla
zaméfena na urcitou situaci.

Nasledovala komparace nabidek jednotlivych bank, které plisobi na hypote¢nim

trhu v Ceské republice, kde bylo pomoci modelovych piikladi zjisténo, e vSechny
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modelové domacnosti v kazdé nasimulované situaci jsou schopny splnit podminky
pro ziskani hypotecniho uvéru a to hlavné podle nové stanovenych ukazatelt DTT a DSTIL.
Modelové domacnosti v jednotlivych prikladech neptekrocily devitinasobek svého ro¢niho
Cistého piijmu a 45 9% Ccistych mésinich piijmd, ve vysledku maji jesté rezervu
ke stanovenému limitu. Jako nejvyhodnéj$i bankou pro sjednani hypote¢niho uvéru
dle vsech hodnoticich kritérii se jevi Fio banka, ktera v kazdém modelovém piikladu nabizi
nejpfiznivéjsi nabidku hypote¢niho wveéru. Druhou nejvyhodnéjsi nabidku poskytla
UniCredit Bank a posledni volbou je Ceska spofitelna.

Piestoze nabidka Ceské spofitelny vysla jako nejméné vyhodna, tak Zadatelé
v ni maji velkou divéru a sjedndvaji si hypote¢ni Uvé€ry u ni. Daveéryhodnost banky

tak predstavuje dalsi kritérium, podle kterého si lidé vybiraji, kde budou avér Cerpat.
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