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Hypoteéni trh v Ceské republice

Abstrakt

Tato bakalaiska prace se zabyva popisem a analyzou hypoteéniho trhu v Ceské
republice. V prvni fad¢ je v teoretické Casti charakterizovan hypotecni Gvér s pojmy s nim
souvisejicimi, jeho typy a podminky, které¢ zadatel musi splitovat pro jeho poskytnuti. Dale
je popsan prubeh Cerpani, splaceni, problematika pojisténi, stavebniho spoieni a dafiovych
odpoétil, az je vysvétlen vliv Ceské narodni banky na hypoteéni trh prostiednictvim

uveérovych ukazatelli a zménou zédkladnich irokovych sazeb.

V praktické Casti je nejprve analyzovan hypotecni trh z hlediska zmény objemi
a kust poskytnutych hypotecnich uvéri v pribéhu poslednich péti let s meziro¢nimi
zménami a vyvoj trokovych sazeb v navaznosti na zékladni trokové sazby Ceské narodni
banky. Déle je popsano pét vybranych poskytovateld hypote¢nich Gvéri s jimi nabizenymi
hypote¢nimi produkty. V neposledni tad¢ jsou vymezeni dva modelovi Zzadatelé
o hypotecni uvér a s pomoci interniho systému nejmenované finan¢ni spolecnosti, jsou
predstaveny mozné nabidky od jednotlivych bank. Vybér vhodného hypote¢niho véru pro

jednotlivé zadatele probihé na zaklad€ vyuziti vicekriterialni analyzy variant.

Klicova slova: analyza, banka, CNB, fixace, hypote¢ni uvér, LTV, produkt, sazba, splatka,

zadatel



Mortgage Market in the Czech Republic

Abstract

This bachelor's thesis deals with the description and analysis of the mortgage market
in the Czech Republic. In the theoretical part, the mortgage loan is characterized with
related concepts, its types, and the conditions that the applicant must meet for its provision.
The process of drawing, repayment, insurance issues, building savings, and tax deductions
are described, and the impact of the Czech National Bank on the mortgage market is

explained through loan indicators and changes in the basic interest rates.

In the practical part, the mortgage market is analysed in terms of changes in the
volumes and quantities of provided mortgage loans over the last five years, with annual
changes and the development of interest rates in connection with the basic interest rates of
the Czech National Bank. Further, five selected mortgage loan providers and their offered
mortgage products are described. Finally, two model applicants for a mortgage loan are
defined, and with the help of an internal system of an unnamed financial company,
possible offers from individual banks are presented. The selection of a suitable mortgage

loan for individual applicants is based on the use of a multi-criteria analysis of options.

Keywords: analysis, applicant, bank, CNB, fixation, LTV, mortgage loan, product, rate,

repayment,
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1 Uvod

Hypotecni Givér byva pro mnoho obcanli pomyslejicich na vlastni bydleni jedinou
moznosti. V priabéhu poslednich par let prosel hypotecni trh fadou zmén, od dob, kdy se
stal pomémné dostupny S$irSi skupiné obyvatelstva, az k dobam, kdy na tuto moznost
financovani jen tak né¢kdo nedosahl. Trh je a byl ovliviiovan fadou jevi, které jsou v préci

vysvétleny a vice pfiblizeny.

Obliba vlastniho bydleni je vramci Ceské republiky opravdu vysokd, je to tak
1 z hlediska hypotecnich uvért, jakozto moznosti financovani. Neni tak pfekvapenim, ze
tomu odpovida 1 poCet poskytovatelti. Klient by si tak mél peclivé vybrat toho pro n¢j
nejvhodnéjsiho, s tim mizou pfijit vhod sluzby nabizené finan¢nimi poradci, pro piehledné
a co mozna nejpodrobnéjsi predstaveni nabidek. I s pomoci poradce by si vSak klient mél

problematiku samostatné prostudovat a zjistit své moznosti.

Jedna se o dlouhodoby zavazek, ktery si kazdy musi peclivé promyslet. V pribéhu
zivota miize dojit k nevidanym udélostem, a i pfes pojisténi, ktera si lze sjednat, je vhodné

si vytvaret finan¢ni rezervy, s tim souvisi vhodné nastaveni mési¢nich splatek tivéru.

V této praci jsou zahrnuty pojmy a uskali, se kterymi se zadatel pfi feSeni
problematiky hypotecniho uvéru muize setkat. I ptes velky pocet poskytovatelt jich bylo
vybréno pét a vSichni byli charakterizovani spolu s jejich nabizenymi produkty. Pro lepsi
pfedstavu je situace na hypote¢nim trhu pfiblizena na dvou modelovych Zadatelich
o hypotecni uvér. Z veSkerych nabidek jim je vybran vhodny poskytovatel na zakladé

vicekriterialni analyzy variant.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavni néplni této prace je zhodnoceni situace na hypote¢nim trhu. Dil¢im cilem je
charakteristika vybranych poskytovatell a jimi nabizenych hypotecnich produktt
s vytvofenim nabidek pro modelové zadatele. Vybér vhodného hypote¢niho tivéru probiha
na zaklad¢ stanovenych kritérii a moznych preferencich Zadateli prostfednictvim

vicekriteridlni analyzy variant.

2.2 Metodika

Prace se sklada ze dvou tematickych celkll, z ¢asti teoretické a praktické. V prvni
¢asti je prevazné s pomoci odborné literatury charakterizovan hypotec¢ni Gvér a veskeré

pojmy, které s nim souviseji.

V praktické casti je nejdiive provedena analyza hypote¢niho trhu v poslednich péti
letech na zadkladé meziro¢nich zmén z hlediska objemu, poskytnutych kust hypoték
a vyvoje urokovych sazeb v jednotlivych letech. Dale jsou charakterizovani vybrani
hypote¢ni poskytovatelé, kdy je zahrnuta jejich historie a dalsi aspekty az se dostdvame
k jimi nabizenym hypotec¢nim produktim. V neposledni fad€ jsou vymezeni dva rozdilni
modelovi zadatelé o hypotecni Gvér a s pomoci interniho systému spolecnosti zabyvajici se
finanénim poradenstvim jsou jim vytvofeny nabidky od jednotlivych bank. Vybér
vhodného hypotecniho tveéru probiha s pomoci vicekriteridlni analyzy. Nejprve jsou
stanovena kritéria a jejich vahy vzhledem k moznym preferencim Zzadatele metodou
bodovaci. Jednotlivym kritériim jsou pfidéleny body od 1 do 10, ¢im vétsi preference tim
vice bodli. Vahy jsou ur€eny tim zpisobem, Ze body u jednotlivych kritérii jsou vydéleny
souctem vSech pridélenych bodi. Pro vybér samotné varianty je vyuzita metoda potadi,
banka s nejvyssi hodnotou skaldrniho soucinu vah a ¢iselného potadi, kdy nejvyssi hodnota

oznacuje tu nejlepsi, je vyslednou variantou.
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3  Teoreticka vychodiska

3.1 Definice hypote¢niho tvéru

Hypotec¢ni uvér je dlouhodoby uvér slouzici k investicim do nemovitosti a je zajistén
zastavnim pravem k nemovitosti. Drziteli licence k poskytovani tohoto tuvéru jsou
hypotecni banky, k jejich financovani vyuzivaji dluhopisy s ndzvem ,,hypotecni zastavni
listy*, které samy vydavaji. Jejich nominalni hodnota i s Uroky musi byt ze zdkona

o dluhopisech kryta pohledavkami z hypotecnich tvért. (Malek, a dalsi, 2010, s. 55)

V Ceské republice funguje v pravém slova smyslu pouze jedind hypoteéni banka
a tou je Hypotec¢ni banka a.s., ostatni maji povelenou funkci na zakladé zminéné bankovni

licence. (Mejstiik, a dalsi, 2014, s. 306)

Hypote¢ni Gvér 1ze vyuzit nejen k financovani nemovitosti, ale v podstaté na cokoli,
coz doklada existence tzv. Americké hypotéky. Ucel, za kterym si klient Gvér pofizuje,
nemusi byt bance vibec sd€len, zdkladem je zastavni pravo k nemovitosti. Problém
nastava v piipadé, kdyby klient m¢l zéjem o hypotecni tvér na odkup druzstevniho bytu,
jelikoz ten nelze zastavit. Tudiz by musel dat do zéastavy jinou nemovitost zjeho

vlastnictvi. (Syrovy, 2009, s. 30-31)

3.2 Pojmy spojené s hypote¢nim uvérem

V této casti jsou popsany pojmy, s kterymi se v pribehu feSeni problematiky
hypotecnich tvért lze Casto setkat. Konkrétné se jednd o: urok, urokovou miru a sazbu,

dale o druhy uroceni, RPSN, konsolidaci a refinancovani.
Urok

Urok predstavuje cenu pendz nebo jinak fe¢eno naklad penéz. Piikladem je naklad
pro instituce vyplacejici troky svym klientiim, ktefi u nich maji ulozeny své penize, a pro
domadcnosti troky placené poskytovatelim za uvér. Lze jej vypocitat jako soucin urokové

miry a dané penézni &astky. (Cernohorsky, a dalsi, 2011, s. 102)
Urokové mira

Vyjadiuje se jako pomér uroku a vychozi ¢astky. Jedna se spiSe o pojem teoreticky,
vyuzivan v teoretickych modelech, kde se uvazuje o jediné urokové miie v ekonomice.

(Cemohorsky, a dalsi, 2011, s. 106-107).
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Rozlisuji se dva druhy trokové miry, a to nomindlni Grokova mira, kterd se udava
naptiklad ve smlouvach o vkladu, uvéru a dalSich, a redlna tirokové mira, ktera je na rozdil

od nominalni upravena o inflaci. (Cernohorsky, a dalgi, 2011, s. 119)
Urokova sazba

Urokova sazba zavisi na nékolika proménnych, témi jsou: doba fixace, ucel tvéru,

vyse zajisténi a tzv. bonita (kvalita) dluznika.

Zavislost na ucelu spo¢iva v tom, ze nejnizsi urokové sazby maji avery vztahujici se
na vlastni bydleni, a to ztoho divodu, Ze jsou pro banky nejmensim rizikem. VysSim
rizikem, a tudiz i draz§imi uvéry, jsou ty poskytované na pronajem nemovitosti, zalezi totiz
na klientovu zisku z prondjmu, navic neru¢i nemovitosti, kterou by sam obyval a jeho
zajem o splaceni byl mohl byt nizsi. NejdrazSimi Gvéry jsou pak hypotéky bezucelové.

(Syrovy, 2009, s. 31)

Dal§im duleZitym faktorem pfi uréovani urokové sazby je doba fixace. Cim delsi
fixacni obdobi pozaduje, tim vys$si bude urokova sazba, klient si tak pfiplaci za jistotu.

(Syrovy, 2009, s. 31)

Urokova sazba se téz odviji od vySe zajisténi. Pokud klient bude znadnou Gést
financovat z vlastnich zdroji, tak pro banku klesé riziko, Ze by tivér nebyl ochotny splacet.
Tudiz ¢im vétsi podil musi banka pujcit, tim vétsi pro ni bude riziko a nabidne vyssi
urokovou sazbu. K pfesnéjSimu wurceni sazeb banky vyuzivaji pfedem stanovené

procentualni hranice hodnoty zajisténi. (Syrovy, 2009, s. 32-33)

V tabulce c¢islo 1 jsou zobrazeny doby, ve kterych miizeme turokovou sazbu
vyjadfovat a nazev, ze které¢ho vzniklo jeji znaceni. Standardni doba troceni je sice rocni,
ale naskytaji se i dal$i moznosti, klient se tak nesmi nechat zldkat na nizkou vysi sazeb

a brat v potaz na jakou dobu je sazba stanovena.

Tabulka 1 Doby droceni

Znaceni |Z niazvu
Ro¢ni p. a. per annum
Pilroéni p.s. per semestre
Ctvrtletni p. q. per quartale
Mésicni p- m. per mensem
Tydenni p- sept. per septimanam
Denni p. d. per diem

Zdroj: vlastni zpracovani, Cernohorsky, a dalsi (2011, s. 112-113)
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Druhy troceni

1. Jednoduché

V piipadé¢ tohoto druhu uroceni nedochazi k pricitani trokt k vychozi Castce a dale
se neuroci. RozliSujeme dvé¢ situace, které v piipadé jednoduchého uroceni mohou nastat.
Pii piipisovani troki na zacatku obdobi se jedna o tiro¢eni piedlhiitni. V piipad€ vyplaceni

tirokt na konci obdobi je to pak troéeni polhiitni. (Cernohorsky, a dalii, 2011, s. 115)

2. Slozené

Pti tomto druhu uro€eni se na rozdil od jednoduchého zpisobu troky k vychozi
Castce pripisuji a dale Groc¢i i s vychozi ¢astkou. Mlizeme opét rozlisit troceni polhtitni
a predlhitni, avSak predlhitni se v pfipadé slozené¢ho uroceni v praxi pfili§ nevyskytuje,
tudiz uvazujeme pouze polhitni, kdy dochazi k ptipisovani iroku na konci obdobi.

(Cernohorsky, a dalsi, 2011, s. 115)

3. Kombinované
Tento typ uroceni se pouziva v piipad¢, kdy doba uroceni neni v celych cislech.
Miize byt vyuzito napiiklad pii rozhodovani mezi mési¢nim nebo Ctvrtletnim pfipisovanim

vynosu na sporici ucet. (Janda, 2013, s. 15)
RPSN

V celém znéni rocni procentudlni sazba nakladi, je sazba, do které se zapocitavaji
veskeré ndklady, které vznikaji s poskytnutim hypote¢niho uvéru. V procentudlnim
vyjadienim za rok zahrnuje, jak troky, tak i veskeré souvisejici poplatky. (Syrovy, a dalsi,

2014, s. 196)
Konsolidace

Konsolidace uvéru znamend slouceni vice uvért do jednoho, s tim pfichazi hned
neékolik vyhod, jako je sniZzeni meésiCnich splatek a tprava splatkového kalendéie. Pro
konsolidaci vSak dluznik musi spliiovat ur¢it¢ podminky, nesmi byt na pokraji bankrotu,

v exekuénim fizeni ani v jeho pfipravé. (Janda, 2013, s. 140)
Refinancovani

Refinancovéni je akce, kterou lze provést na konci jiz zminéného fixacniho obdobi.
Jedna se o situaci, kdy klient ptejde k jiné bance z vidiny lepSich podminek, Casto totiz

dochazi k tomu, Ze banky po konci fixace nabizeji vySsi irokové sazby. Z diivodu zdjmu
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o poctivé splacejici klienty byva piechod k nové bance bez poplatki, ale je vhodné se na
prechod pfipravit alespoii 2 mésice predem. Nejsnazsi zplisob vybéru nové banky je
s pomoci finan¢niho poradce, ktery mnohdy mize vyjednat i lepSi podminky. (Kocianova,

2012, s. 92)

3.3 Typy hypotecnich tvéri

Rozlisujeme nékolik skupin, do kterych lze rozd¢€lit hypotecni avery. Prvni je déleni
dle ucelu, jak jiz z nazvu napovida, Ize uvéry delit na tcelové, netcelove, ale také na jejich
kombinaci. Druhou skupinou jsou uvéry dle doklddani ptfijmu, tudiz zdali jsou piijmy
doklddany ¢i nikoliv. Dal$i skupina se déli dle typu spldceni na anuitni, progresivni
a degresivni. Posledni je déleni dle typu turoceni, kdy rozliSujeme troceni s odlozenou

splatkou jistiny, fixaci arokové sazby a plovouci sazbou.
Dle ucelu

1. Ucelovy

Jednd se o nejcastéjSi typ hypotecniho uvéru, je poskytovan za ucelem koupé,
rekonstrukce nebo na vystavbu nemovitosti. Splaceni je zajiSténo zastavnim pravem
k nemovitosti. Naskytaji se zde dvé moznosti, budto dojde k zastaveni nemovitosti, ke
které se hypotecni Gvér vztahuje, nebo lze zastavit nemovitost, kterou ma zadatel jiz ve

svém vlastnictvi. (Kurzy.cz, 2022)

2. Neucelovy (Americka hypotéka)

Americka hypotéka je cCasto vyuzivana k ziskdni vétSiho objemu financnich
prostiedkii. Nemovitost se stdva zastavou, stejn€ jako u klasického typu hypotéky, za
kterou vlastnik obdrzi pravé zminéné finance. Jeji nevyhodou jsou vyssi urokové sazby, ale
ziskané prostfedky muze klient vyuzit na cokoliv, tudiz se bance nemusi dokladat za jakym

ucelem ma byt aver poskytnut. (Janda, 2013, s. 78-79)

3. Kombinace (Australské hypotéka)

Jedna se o kombinaci ucelového a netcelového hypote¢niho uvéru. Timto typem
hypotéky lze financovat nejen nemovitost, ale i jeji vybaveni nebo rekonstrukci.
Charakteristickd je také tim, ze ¢im vys$i je hodnota pljcky, tim mensi bude urokova

sazba. Vyhodou také mlize byt Casta absence poplatku za sjednani. (Kurzy.cz, 2022)
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Dle dokladani piijmu
1. Hypotéka s dokladanim piijmt

Jedna se o standardni typ hypotéky, kdy pti zadosti o hypotec¢ni uvér klient doklada
své piijmy poskytovateli uvéru. Pfijem je nutné doloZzit pro posouzeni schopnosti klienta

uveér splacet.

Rozdil nastava v zavislosti na tom, zdali se jedna o zaméstnance nebo o podnikatele.
V pifipadé zaméstnance jsou piijmy dolozeny na zékladé¢ potvrzeni zaméstnavatele
o prumérné vysi pfijmi. U podnikatele se pfedklada danové piiznani za posledni dva roky.

(Papousek, 2017, s. 76)

2. Hypotéka bez dokladani piijma

Tento typ vyuzivaji klienti, ktefi se pohybuji v oblasti Sedé ekonomiky tim, Ze
neptiznavaji vSechny své piijmy, dokladaji je pouze ve form¢ piehledii svého financniho
majetku nebo faktur. Banky si u této formy hypotéky uctuji vyssi urokové sazby s nizSimi
hodnotami LTV, poskytuji vrozmezi jen 50 az 60 procent ze zastavni hodnoty
nemovitosti. Klient tedy musi pfiblizn¢ polovinu financovat z vlastnich zdroju. (Janda,

2013,s.78)
Dle typu splaceni

1. Anuitni
Jedna se o nejcastéjsi typ hypotecnich uvérd, pii kterém jsou nastaveny stejné vysoké
mesicéni splatky po celou dobu splaceni. Dochédzi pouze ke zméné poméru mezi jistinou

a splatkou troku. (Janda, 2013, s. 90)

Vzorec pro vypocet dle Jandy (2013, s. 94-95):

S=U-% 1)

kde

S je anuitni splatka
U je pijcena Castka
d—q = 1 + Grokova mira za ¢asovou jednotku

n — pocet obdobi (Cas)
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2. Progresivni
Progresivni, nebo jinak feceno rostouci typ splaceni, vychazi ztoho, Ze dochazi
k postupnému navySovani splatek. Vhodnost vyuziti ptichazi v ptipadé ocekavaného rastu

piijmu. Jeho nevyhodou jsou vyssi tirokové sazby. (Janda, 2013, s. 99)

3. Degresivni
Na pocatku je zapotfebi vyssSich splatek, které se postupné v pribéhu splaceni

snizuji. Tudiz ho mohou ocenit klienti, ktefi pfedpokladaji v budoucnu navyseni vyda;ji.

Cvwr

Dle typu uroceni

1. S odlozenou splatkou jistiny

Tento typ splaceni se vyuziva v pfipadé kombinovanych hypoték, které byvaji
spojeny s investovanim, dluznik tak splaci hypotéku z vynost z investic. Existuje vSak
riziko, Ze investice nebudou vynosové a bude potieba splatit zavazky z jinych zdrojt, proto
se musi vSe peclivé zvazit. Odlozené splaceni funguje na principu, Ze se klient dohodne
s bankou na délce obdobi, kdy budou placeny pouze troky. Po ukonceni obdobi dochazi ke
splaceni hypotéky, a to nejcastéji anuitnim typem, jelikoz byl splacen pouze urok a na

splaceni imoru zbyva méné Casu, tak narasta vyse splatky. (Janda, 2013, s. 99)

2. S fixaci urokové sazby

Fixace zajiStuje po zvolenou dobu neménnost Urokové sazby. V dobé nizkych
urokovych sazeb byvaji vyhodné fixace na delsi ¢asové obdobi, zatim co v dobé vysokych
sazeb jsou levnéjsi kratsi doby fixace. V piipadé ¢astecného nebo uplného splaceni uvéru
je vhodné vyckat na konec fixacniho obdobi, aby se dluznik vyvaroval ptipadnym

sankcim. (Kocianova, 2012, s. 83-84)

3. S plovouci sazbou (,,variabilni hypotéka“)

Tato sazba je sestavena z marze, kterou si banka stanovila a tzv. PRIBORU, cozZ je
sazba pravidelnd vyhlagovana Ceskou narodni bankou. Plovouci sazba je ¢asto nizsi nezli
fixni, ale kvtli jeji ndvaznosti na PRIBOR se mize velmi rychle navysit. Klient tak musi
peclivé posoudit, zdali chce riziko mozné rychlé zmény podstoupit a uptfednostnit tak

plovouci sazbu pied fixaci. (Kocianova, 2012, s. 94-95)
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3.4 Podminky pro ziskani hypotecniho uvéru

Miizeme pojednéavat o sedmi podminkach pro ziskani uvéru, avSak kazda banka ma
jinou metodiku, jak k nim pfistupovat. Mezi tyto podminky spada vék, ptijem, bonita,
zaznamy v registrech dluznikd, hodnota zastavy, pobyt v CR a vneposledni fadé

podminky pro hypotéky stanovené CNB.
Vék
Spodni hranice pro ziskani tvéru je 18 let, co se tyce horni, tak to zalezi na konkrétni

bance, avSak upfednostiiuji se lidé v aktivnim véku. Horni hranice pro splaceni hypotéky

byva 67 let. (Banky.cz, 2022)
Piijem

Vyse piijmu musi byt dostacujici neboli takova, aby byl klient schopen uvér splacet.
ZaleZi také na limitech stanovenych CNB, konkrétné na ukazatelich DTI (zkouma
predluzenost) a DSTI (schopnost splacet). Klient nesmi pfesahnout jejich predem danou
hranici, anebo hrozi zamitnuti uv€ru. Mezi uznatelné piijmy napiiklad patii: mzda ze
zamestnani, pfijmy z podnikéni, dichody (invalidni, starobni, sirot¢i, vdovsky), pfijmy

z pronajmu, rodi¢ovsky ptispévek a dalsi. (Banky.cz, 2022)
Bonita

Bonita vyjadiuje schopnost klienta dostat svym zavazkiim. Pocitd se na zékladné
finan¢ni situace klienta, jeji stupen se nasledné odrazi na urokové sazbé v podobe¢ rizikové

marze. (Cernohorsky, a dali, 2011, s. 161)

Posuzovany jsou jak klientovy piijmy, tak i jeho pujcky, predpoklada se, ze pii
existenci dalSich zavazkl, by mohlo dojit k problémtm klienta splacet. Dalsi posuzovanou

problematikou jsou zaznamy v registrech dluznikl. (Banky.cz, 2022)

Pokud si je klient védom svych nedostatkii v rdmci svych piijmu, tak lze své Sance
navysit pfizvanim Gvérového spoluzadatele nebo rucitele, tim mtize byt naptiklad partner,
manzel nebo manzelka. Dal§imi zpiisoby, jak pozitivn€é ovlivnit bonitu jsou: poskytnuti
dokumentti, o kterych banka jesté nemusi védét a snizenim avérového ramce neboli limitu,
do kterého si lze plijcovat na kontokorentu nebo kreditni karté¢ a za ktery se pii vypoctu

pocitaji zaporné body. (Papousek, 2017, s. 41-42)
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Zaznamy v registrech dluzniki

Banky si ovétuji své klienty skrz registry dluznikti, napt. BRKI, NRKI, SOLUS.
Pokud narazi na potencialniho klienta, ktery mé za poslednich 3-5 let néjaké vétsi zdznamy
z vySe jmenovanych registrl, jsou v exekuci anebo insolvenci, pak banka uvér neposkytne.
Kdyz ma klient jen n¢jaké mensi prohiesky, uvér miize byt poskytnut, ale disledkem byva

vyssi urok. (Banky.cz, 2022)

BRKI v celém znéni Bankovni Registr Klientskych Informaci, jedna se o registr,
jehoz provozovatelem je spolecnost CBCB (Czech Banking Credit Bureau). Tento registr
shromazd’'uje data o klientech bank a stavebnich spofitelen, ziskand data vypovidaji

o platebni morélce, diveéryhodnosti a bonité osob. (CBCB.cz, 2023)

NRKI v celém znéni Nebankovni Registr Klientskych Informaci, jeho
provozovatelem je zajmové sdruzeni pravnickych osob CNCB (Czech Non-Banking Credit
Bureau). Tento registr shromazd’'uje data o klientech nebankovnich spolecnosti. Oproti

BRKI jsou v ném obsazeny krom¢ dat osob také data spole¢nosti. (CNCB.cz, 2023)

SOLUS (Sdruzeni na Ochranu Leasingu a Uvért Spotiebiteltim) je zajmové sdruZeni
pravnickych osob z riznych ekonomickych sektorti. Zahrnuje banky, stavebni spofitelny,
dodavatele energii, nebankovni finan¢ni instituce a dal$i. Jeho cilem je odhaleni lidi se
Spatnou platebni moralkou, jde totiz o predpoklad, Ze pokud dochédzelo k pochybeni
ohledné plnéni zavazkii v minulosti, pak se tak mlze stat i v budoucnu. Registr v sobé

uchovava jak negativni, tak i pozitivni informace o klientech. (Papousek, 2017, s. 42-43)
Hodnota zastavy

Pro ziskéani hypote¢niho tvéru musi klient vzdy rucit nemovitosti, vétSinou se jedna
o tu, kterou si prostfednictvim uvéru chce pofidit. Lze ale rucit i jinou nemovitosti nebo
vicero nemovitostmi najednou. Hodnota zastavy musi piesahovat hodnotu hypotecniho
uvéru, stim Ze minimdlné 10 % musi klient uhradit ze svého. Neni tedy mozné ziskat

100% uvéer. (Banky.cz, 2022)
Pobyt v Ceské republice

Pro ob¢any CR pouze formalita, pro lidi jiného ob&anstvi existuji pravidla, ktera
museji spliiovat. Pro obCany jiného stitu v ramci Evropské unie plati, Ze museji mit

alesponl pfechodny pobyt. Pokud se jedn4d o ob¢any staitu mimo EU, ti museji mit pobyt

19



trvaly. Jedinou vyjimkou jsou obcané Slovenska, ti v nékterych piipadech nemuseji

dokladat ani pfechodny pobyt. (Banky.cz, 2022)
Podminky pro hypotéky stanovené CNB

Ceska narodni banka stanovuje s pomoci tzv. avérovych ukazatelli limity pro ziskani

hypote¢niho Gvéru. Jedna se konkrétné o ukazatele LTV, DTI a DSTIL.

Tyto ukazatele jsou podrobnéji predstaveny v kapitole, ve které je vysvétlen vliv

CNB na hypoteéni trh.
3.5 Cerpani uvéru

Hypote¢ni Uvér mize byt Cerpan na zdkladé dolozen¢ho navrhu na vloZeni
zéastavniho prava do katastru nemovitosti anebo v piipadech uvérti o vysokém objemu
muze banka pozadovat, aby bylo zastavni pravo jiz zapsano. K samotnému Cerpani mize
dochazet ve dvou forméach, a to jednorazoveé nebo postupné v tzv. transich, které oznacuji

jednotlivé ¢asti Cerpani, jehoz podminky byly stanoveny ve smlouvé. (Cervenka, a dalsi,

2017, s.96-97)

Jednorazové cCerpani vétSinou slouzi ke koupi jiz existujiciho objektu nebo ke
splaceni uvéru, ktery byl poskytnut diive, zatimco postupné Cerpani uveéru se vyuziva
v piipadé vystavby nemovitosti nebo pfi financovani rekonstrukce. (Malek, a dalsi, 2010,

s. 57)

3.6 Splaceni uvéru

Jak jiz bylo vpraci vymezeno, splaceni uvéru muze probihat tfemi zplsoby,
anuitnim, progresivnim a degresivnim. Taktéz byla zminéna moznost odloZzeného splaceni

v ptipad¢ kombinovanych hypote¢nich uvéri.

Muze také dojit k situaci, kdy se klient rozhodne poskytnuty uvér pred¢asné splatit.
Podminky pro mimotadné splatky jsou stanoveny ve smlouvé a zarovei je upravuje zadkon
o spottebitelském uvéru zroku 2016. Ten rozliSuje, za jakych podminek bude uctovan
poplatek a kdy bude splaceni mozné zrealizovat bez poplatkii. Zdarma Ize uvér predCasné
splatit jen za urcitych podminek. Pokud se jedna o uvér s variabilni sazbou, z pojistného

plnéni uréeného k zajisténi uveéru, v piipad¢ smrti, nemoci nebo invalidity, 25 % celkové
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castky uvéru kazdy rok (1 mésic pfed datem uzavieni smlouvy) a také ve lhité 3 mésicti po

sdéleni nové vyse sazby. (Cervenka, a dalsi, 2017, s. 98)

Doba splatnosti aneb doba, po kterou klient splaci obdrzeny tvér se odviji od jeho
schopnosti uveér splacet. V pfipad¢ nastaveni nizSich splatek musi klient ocekavat delsi

dobu splaceni a také vyssi objem zaplacenych uroki. (Malek, a dalsi, 2010, s. 56)

3.7 Pojisténi

Pojisténi mizeme rozdélit do dvou skupin dle toho, zdali je sjednano za ucelem
chranit klienta (zivotni pojisténi a pojisténi schopnosti splacet) nebo nemovitost (pojisténi
nemovitosti). (Banky.cz, 2022)

Zivotni pojisténi

Tento typ pojisténi sebou nese vyssi kryti, ale také vysSsi cenu. Ta se odviji od
nékolika parametrii, mezi né patii v€k, zdravotni stav, pojistna castka a rozsah kryti. Klient
si sam nastavuje, jak mu ma pojistka pomoci, kdy mé na pojistné plnéni narok a v jaké
bude vysi. Mlze byt nastaveno na takovou hodnotu, aby pokrylo kuptikladu i bézné vydaje

kromé splatek samotné hypotéky. Jednou z nevyhod pojisténi kromé ceny je, ze nezahrnuje

pojisténi proti ztraté zaméstnani. (Banky.cz, 2022)
Pojisténi schopnosti splacet

Jedna se o druh poji§téni nabizeného p¥imo s ivérem od banky. Casto sebou nese
vyhodu nizsiho uroku a také snadného sjednani. Jeho vyuziti klient nalezne pii tthradé
splatek, kdyz se dostane do narocné zivotni situace jako je invalidita, nemoc, Uraz, piijde
o praci nebo je delsi dobu na neschopence. V ptipadé smrti pak pojisStovna uhradi Cast,
ktera chybi k plnému splaceni hypotecniho uvéru. Nese s sebou bohuzel i nemaly pocet
nevyhod. Témi jsou dlouhd doba vyplaceni (nejdiive po 30 dnech), pojistovna hradi
splatky maximaln¢ rok, karencni doba (Cas uplynuly od sjednani pojistky pro jeji
uplatnéni), kterd mize byt i nékolik mésicl, pojisténi se vztahuje pouze na invaliditu
3. stupné a v neposledni fad€ je tu nevyhoda ve formé pieplaceni z divodu vysokého

pojistného. (Banky.cz, 2022)
PojiSténi nemovitosti

Tento druh pojisténi je neodmyslitelnou soucasti pti schvalovani nového tvéru. Bez

n¢j k Cerpani prostredkii nemutze dojit. Jeho ukolem je chranit klienta, a hlavné
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poskytovatele pted ztratou, v ptipad¢ pozaru nebo jinych moznych skod. Pojisténi musi byt
vinkulovano ve prospéch banky, tudiz je vyplaceno poskytovateli a dale jsou prostfedky

vyuzity k napraveé skod. (Banky.cz, 2022)

3.8 Stavebni sporeni

Stavebni spoteni je specifickym finanénim produktem, nejcastéji poskytovanym
stavebnimi spofitelnami, jehoz ucelem je spofeni na financovani bydleni s moznosti
poskytnuti uvéru na bytové potieby. Tyto potteby jsou definovany v zakoné o stavebnim

sporeni. (Cervenka, a dalgi, 2017, s. 119)

U stavebniho spofeni miizeme rozliSovat dvé faze, t€mi jsou faze spofici a faze
uvérova. Ve sporici fazi klient uzavira smlouvu na cilovou c¢astku a pravidelné ci
nepravidelné uklada smluvené Castky. Kromé spoteni lze také pozadat o uveér, ktery lze
ziskat po 2 letech spofeni a splnéni podminek dané spofitelny. Lze ho vyuzit pouze na
bytové potieby. Pii nesplnéni podminek pro ud€leni tvéru mulze klient pozadat

o tzv. preklenovaci Gvér. (Cervenka, a dalsi, 2017, s. 123)

Preklenovaci uvér ze stavebniho sporeni

ey ee

pfidéleni cilové castky (nejdiive po 2 letech spoteni), tedy pfed moznosti ziskat avér ze
stavebniho spoieni. Ten je rozdilem mezi cilovou castkou a uspofenou. Jednd se o uvér
piisné ucelovy, tudiz mize byt vyuzit pouze na financovani bydleni a aby byl uvér vitbec
poskytnut, musi klient spliiovat podminky stanovené piislugnou spofitelnou. (Cervenka,

a dalsi, 2017, s. 125-126)
Statni podpora

Narok na statni podporu ma fyzicka osoba, ktera je obéanem CR nebo ob&anem EU
s povolenim pobytu na izemi CR a pfidélenym rodnym ¢&islem nebo trvalym pobytem na
tizemi CR a piidélenym rodnym ¢&islem. Klient pii uzavirani smlouvy miize pozadat
o statni podporu ve vysi az 2 000 K¢&, jedna se o 10 % ze stanovené maximalni ¢astky
20 000 K¢. K zachovani podpory miize byt smlouva ukoncena az po 6 letech a pfipisovana
je jednou roén& v prvnim &tvrtleti kalendainiho roku za rok piedchazejici. (Cervenka,

a dalsi, 2017, s. 121-122)

22



3.9 Darnové odpocty

Jednou rocné¢ se naskytd klientovi moznost odeCist ze zékladu dané uroky
z hypotecniho uvéru. Podminkou je, aby byl Zzadatelem ¢i spoluzadatelem hypotéky
a prostiedky z ni byly vyuzity na bytové potieby. Klienti, kteti uvér sjednali do roku 2020
si mohou ve svém daflovém piiznani odecist uroky az do vyse 300 tisic korun, uspora na
dani tak ¢ini 45 tisic korun. Pokud byl Gvér sjednéani od 1. ledna 2021, tak odectené uroky

mohou dosdhnout maximalné hodnoty 150 tisic korun. (Kurzy.cz, 2023)

3.10 Vliv Ceské narodni banky na hypoteéni trh

Ceska narodni banka, je centralni bankou Ceské republiky a nezavislym organem
jehoz tikolem je dohled nad finanénim trhem. Podiizena je ustavé CR a veskerou ¢innost

provadi v souladu se zdkonem o Ceské narodni bance &. 6/1993 Sb. (CNB, 2023)

CNB ovliviiuje vysi hypoteénich uvérti zménou zékladnich trokovych sazeb, které
jsou hlavnim néstrojem ménové politiky, s jejichz pomoci muze plnit svij hlavni ukol
tykajici se udrzeni cenové stability neboli rozumné miry inflace (idedlné 2 %). DalSim

zpusobem je pomérné noveé nabytd pravomoc v ramci uveérovych ukazateli.

3.10.1 Uvérové ukazatele

Uvérové ukazatele (LTV, DTI, DSTI) jsou ukazateli vyjadiujici pomér a jednim ze
zpusobt, jak CNB ovliviiuje hypoteéni trh. O téchto ukazatelich pojednava zakon
paragrafem 45. Tyto ukazatele dfive fungovaly formou doporuceni, ale s novelou zakona
&.219/2021 Sb., ktera vstoupila v platnost 1. 8. 2021, se stavaji zdvaznymi. CNB nové
nabytou pravomoc poprvé vyuzila pfi nastavovani hornich hranic ukazatelti s ucinnosti

k 1.4.2022. (CNB, 2021)

Poskytovatel hypotecniho uvéru mize u limitd udélit vyjimku, pokud si je jisty, ze
zadatel bude uvér schopen v budoucnu splatit i pfes to, ze momentalné¢ néjaky limit
nesplituje. DalSi podminkou je, Ze objem téchto Uveéri nesmi piekrocit 5 % z celkové
poskytnutych hypoték v predchazejicim kalendainim cCtvrtleti. VSechny ukazatele maji
1 mirn¢j$i hodnotu, a to pro zadatele mladsi 36 let, pokud se jedna o uvéry slouzici

k nakupu jejich vlastniho bydleni. (CNB, 2021)
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LTV (Loan to Value)

Prvnim ukazatelem je LTV v celém znéni Loan to Value, vyjadiuje pomér mezi vysi
zéastavy nemovitosti, kterou urcuje odhadce banky, a pljcené Castky. S pomoci tohoto
ukazatele banky urcuji vysi urokové sazby, k tomu vyuzivaji takzvané hrani¢ni LTV, které
si individualné nastavi a od kterych posléze odvijeji, kde se sazba snizuje nebo zvysuje.
Obecné plati, ze ¢im vyssi je hodnota LTV, tim vyssi je trokové sazba. (Kocidnova, 2012,

5. 81-82)

Tento ukazatel také rozhoduje o tom, zdali bude avér vibec poskytnut. V dnesni
dobé je nemozné ziskat 100 % LTV, tedy castku, kterd by pokryla celkovou hodnotu
nemovitosti, a se zpiisiovanim pravidel CNB pro poskytovani hypoteénich uvérd LTV
klesa. S platnosti od 1. 4. 2022 klesla hranice LTV na 80 % hodnoty zastavené nemovitosti
pro zadatele starsi 36 let a pro Zzadatele mladsi na 90 %. (CNB, 2021)

Tudiz zadatel musi byt momentalné schopen pfi sjednani hypotecniho Gvéru ¢ést
financovat z vlastnich zdrojt.

vySe poskytnutého Gvéru

Ukazatel LTV =

x 100 )

hodnota zastavené nemovitosti

DTI (Debt to income)

Ukazatel DTI, v celém znéni debt to income, vyjadiuje pomér celkového zadluZzeni
zadatele k vysi jeho Cistého ro¢niho ptijmu. S platnosti od 1. 4. 2022 nesmi zadatel mladsi

36 let presdhnout 9,5nasobek piijmu a Zadatel nad 36 let 8,5nasobek. (CNB, 2021)

vySe poskytnutého avéru

Ukazatel DTI = 3)

Cisty rocni piijem zadatele o twér
DSTI (Debt service to income)

Ukazatel DSTIL, v celém znéni debt service to income, vyjadiuje pomér maximalni
vySe mésicni splatky dluhu k ¢istému mési¢nimu pfijmu zadatele. S platnosti od 1. 4. 2022

nesmi piekrogit 45 % pro zadatele starsi 36 let a 50 % pro mladsi 36 let. (CNB, 2021)

vySe mésicnich splatek

Ukazatel DSTI = x 100 4)

Cisty mésicni ptijem Zadatele o twér
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3.10.2 Urokové sazby

Zména zakladnich urokovych sazeb nejrychleji ovliviiuje vlastniky variabilnich
hypote¢nich uvért, jejichz sazby se odviji od sazby PRIBOR, kterd je zadkladnimi sazbami
silné ovliviiovana. Pfi navySovani zakladnich turokovych sazeb dochazi k zvySovani
nakladli bank, ztoho dlivodu banky zdrazuji poskytované hypotéky. Ke zpomaleni

zdrazovani muize ptispet konkurence mezi bankami. (Hypoindex, 2019)

Zakladni urokové sazby CNB
Ceska narodni banka stanovuje v ramci Ceské republiky tii zakladni Girokové sazby,

témi jsou: lombardni sazba, repo sazba a diskontni sazba.

Lombardni sazba je sazba, za kterou si komeréni banky mohou u CNB vypujéit
penize ptes noc, jako kryti slouzi dohodnuty kolateral (=zéstava, napt. cenné papiry). Tato
sazba piedstavuje horni hranici pro pohyb trokovych sazeb. (Cernohorsky, a dalsi, 2011,

s. 53)

Repo sazba je nejvyssi sazbou, za kterou si mohou komeréni banky ulozit svou
piebyte¢nou likviditu u centrdlni banky, a to na dva tydny, od toho pochdzi nazev
»dvoutydenni repo sazba“. Centralni banka piijimé zadosti o vklady, pfitom dava prednost
vkladiim s niz§im urokem a posléze s irokem vys$§im. Za ulozenou likviditu jako zaruku
nabizi cenné papiry. Po stanovené dobé dojde k reverzni operaci, kdy komercni banky
ziskaji zpatky sviij vklad navyseny o trok a CNB své cenné papiry. Tyto operace tykajici
se stahovani a uvoliiovani penéznich prostiedkdi z obéhu provadéné CNB nazyvame
»operacemi na voleném trhu“, jejichz hlavnim ukolem je ovliviiovani urokové miry.

(Jurecka, 2017, s. 187)

Diskontni sazba se pouziva pii uroCeni prebytecné likvidity, kterou si komeréni
banky mohou ulozit u centrdlni banky pfes noc. Predstavuje dolni hranici pohybu

tirokovych sazeb. (Cernohorsky, a dalsi, 2011, s. 53)

PRIBOR

PRIBOR, neboli Prague Interbank Offered Rate, patifi mezi urokové sazby
mezibankovniho trhu, s pomoci kterych mezi sebou obchoduji komer¢ni banky. Jedna se
konkrétné o primérnou sazbu, za kterou si banka muize od jiné ptijcit nabizenou volnou

likviditu, coz jiz v ndzvu znaci slovo ,,offer*. (Cernohorsk}'/, a dalsi, 2011, s. 107)
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4 Vlastni prace

Vétsina obyvatel Ceské republiky upiednostiiuje vlastni bydleni, jak mtizeme
pozorovat v grafech Cislo jedna a dva. Jednou z forem, jak toho mohou dosahnout je prave

hypotec¢ni tvér, kterym se tato prace zabyva.

V prvnim grafu jsou vyobrazeny jednotlivé stity Evropské unie a jakych
procentudlnich hodnot dosahovaly v roce 2021 ve vlastnictvi svého bydleni. V tomto
Setfeni nebyla ziskana data za Slovenskou republiku, proto se jedna o jediny stat EU, ktery
neni vyobrazen. Pro lepSi porovnani je graf doplnén o kiivku znazornujici primérnou

hodnotu v ramci Evropské unie.

Graf 1 Vlastnictvi svého bydleni v zemich EU v roce 2021
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Zdroj: vlastni zpracovani, Eurostat (2023)
Ve vlastnictvi svého bydleni je Ceské republika nad primérem EU, ktery je 69,9 %.
Dokonce se v této problematice dostala na 10. misto s 78,3 %. Nejvyssi procento vlastniho

bydleni obyvatel ma Rumunsko s 95,3 % a naopak nejnizsich hodnot dosahuje Némecko

s 49,1 %.

K vytvoteni druhého grafu byla vyuzita statistika CSU zroku 2022, je vni

zkoumano 4 490 188 doméacnosti z n€kolika hledisek. Pro ucely této prace, je graf zaméten
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na podily pravnich forem wuzivani bydleni, zného je viditelné, Ze CeSi vyrazné

uptednostnuji zivot ve vlastnim. Prondjem dosahuje pouze necelych 20 %.

Graf 2 Podily pravnich forem uZivani bytu v roce 2022 v CR
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Zdroj: vlastni zpracovani, CSU (2023)

4.1 Analyza hypoteé¢niho trhu v CR

V této Casti je provedena analyza hypoteCnich Uvért v letech 2018-2022, a to
prevazné dle dat Ceské narodni banky a Ministerstva financi CR. V kazdém roce jsou
zminény faktory, které ovlivnily situaci na hypoteCnim trhu a nasledné jsou popsany
mezirocni zmény z hlediska objemt a poctti nové poskytnutych hypotecnich avéra. Tyto
objemy a pocty jsou pro lepSi predstavu vyobrazeny také v grafickém vyjadreni.
V neposledni fad¢ jsou v praci znazornény zmény urokovych sazeb hypotecnich tvéra

v jednotlivych letech.

Pozorovani vyvoje hypotecnich avéra v této praci zac¢ina rokem 2018. Tento rok je
obdobim pfiznivé ekonomické situace, o¢ekavanim rastu trokovych sazeb, rostoucich cen
nemovitosti a také dochazi k pravdm podminek pro poskytovani hypotecnich uvéri

Ceskou narodni bankou. (Ministerstvo financi CR, 2019)

Roku 2019 pokracuje riist cen nemovitosti, ale oproti piredpokladu zroku 2018
pretrvavaji nizké trokové sazby, které se odvijely od nizkych ndkladii na financovani
uvérovych instituci a vysokou mirou konkurence v ramci bankovniho sektoru. Dale od

fijna 2018 vstoupily v platnost krom¢ limitu LTV dalsi dva doporucené limity DTI a DSTI,
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coz ovlivnilo schopnost nékterych lidi ziskat hypote¢ni Uvér, ale snizilo se tak riziko

nadmérného zadluZeni. (Ministerstvo financi CR, 2020)

Vroce 2020 byly na hypoteCnim trhu pozorovany nizké urokové sazby, které
souvisely s konkurenci mezi bankami a se snizenim sazeb CNB v reakci na situaci ohledng
pandemie COVID-19. Vysokd poptavka po nemovitostech v tomto roce byla z divodu
zruSeni dané z nabyti nemovitosti a taktéz pfispélo uvolnéni podminek pro poskytovani
hypoteénich uvéri Ceskou narodni bankou. Nabidka nemovitosti je stale velmi omezena,
coz ma za disledek narist cen nemovitosti. Uvedené faktory vedly k vyraznému naristu

objemu nové poskytnutych hypoteénich Gvérd. (Ministerstvo financi CR, 2021)

Rok 2021 po rekordnim ptedchozim roce zaznamenava mirny pokles zajmu, i pfes to
je poptavka po hypotec¢nich tvérech velmi vysokd, na to podle vSeho mély vliv obavy
z mozného navysSeni sazeb v budoucnu a pokracujici nariist cen nemovitosti. (Ministerstvo

financi CR, 2022)

V roce 2022 byl hypote¢ni trh zdsadné ovlivnén zvySovanim zékladnich urokovych
sazeb, ke kterému dochazelo z divodu rychle rostouci inflace. Také od prvniho dubna
vstoupily v platnost nové limity uvérovych ukazatelii, které zhorSily dostupnost uvérti na

bydleni.

Tabulka 2 Objemy nové poskytnutych hypotecnich Gvéri

Objem (mld. K<)
Ctvrtleti / Rok 2018 2019 2020 2021 2022
| 94,2 99,7 145,5 204,9 183,2
11 105,9 116,9 415,8 2372 154,5
11 91,6 118,8 207,0 214,6 117,9
1\ 99,4 139,0 210,9 232.0 —
Celkem 391,2 474.,4 979,1 888,7

Zdroj: vlastni zpracovani, ARAD (2023)

Prvni pozorované obdobi je rok 2018, kdy doslo k poskytnuti hypotecnich uvért
o celkovém objemu 391,2 miliard K¢. Posléze roku 2019 byl zaznamenan narist o 21,3 %
na 474,4 miliard K¢. Celkovy objem hypotecnich uvéri v roce 2020 oproti roku 2019 opét
narostl, a to az o 106,4 %. Nasledujici rok doslo k poklesu celkového objemu o0 9,2 % na

888,7 miliard K¢.
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Rok 2022 nelze posoudit na zdkladé meziro¢ni zmeény celkového objemu z diivodu
nedostupnosti udajii za posledni Ctvrtleti. Pro posouzeni zmény s rokem piedchéazejicim
jsou vypocteny zmeény Vv jednotlivych tfech Ctvrtleti a néasledné i1 primérnd zména.
V prvnim ctvrtleti roku 2022 doslo k poklesu o 10,6 %, ve druhém o 34,9 % a ve tietim

0 45,1 % oproti ctvrtletim pfedchoziho roku. Priimérné tak doslo k poklesu o 30,2 %.

Tabulka 3 Pocet kusii nové poskytnutych hypote¢nich uvéri

Pocet (v tis. ks)
Ctvrtleti / Rok 2018 2019 2020 2021 2022
I 45,9 40,4 49,5 69,9 50,9
11 51,5 45,1 131,2 80,6 43,8
111 44,0 45,8 68,7 65,2 29,2
1\Y% 42,3 46,9 63,3 66,6 S
Celkem 183,7 178,2 312,7 2822

Zdroj: vlastni zpracovani, ARAD (2023)

V roce 2018 bylo poskytnuto celkem 183,7 tisic hypote¢nich uvért. Nasledné v roce
2019 doslo k poklesu o 3 % na 178,2 tisic. Po¢et novych smluv v roce 2020 stejn¢ jako
objem vyznamné vzrostl, konkrétné€ se jedna o navyseni 75,4 % oproti roku pfedchozimu,
a to na hodnotu 312,7 tisic. V roce 2021 pocet novych hypoték mirné poklesl, a to 0 9,7 %,

1 presto tento rok vykazuje vysoké hodnoty oproti prvnim dvéma posuzovanym roktm.

Stejné tak jako u objemu hypotecnich uvérQ, tak ani zde nejsou dostupné tdaje za
posledni ¢tvrtleti roku 2022. Tudiz budou k porovnani vyuzity prvni tii dostupna ctvrtleti.
V prvnim ctvrtleti roku 2022 doSlo poklesu poskytnutych uvérd o 27,2 %, v druhém
ctvrtleti jiz 0 45,7 % a ve tfetim 0 55,2 %. Primérné€ doslo k poklesu 0 42,7 %.

Vsechny zmény ohledné objemi a kust nové poskytnutych hypotecnich uvéeri

v prib¢hu let jsou pro lepsi predstavu zndzornény ve grafu tfi.
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Graf 3 Objemy a pocet kusii nové poskytnutych hypotecnich avéria
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Zdroj: vlastni zpracovani, ARAD (2023)

Posledni posuzovanou problematikou je vyvoj urokovych sazeb hypotecnich uvéri,
stejn¢ jako doposud se zabyva obdobim od roku 2018 po rok 2022, k jeho vytvoieni bylo
vyuzito dat z Hypoindex.

Graf 4 Vyvoj urokovych sazeb hypotecnich avéria
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Zdroj: vlastni zpracovani, Hypoindex (2023)

Z hlediska trokovych sazeb hypoteCnich uvért vykazujeme jeden rok s velmi
odliSnymi hodnotami. V roce 2022 doslo k velkému nartistu zakladnich trokovych sazeb,
coz vyrazné ovlivnilo sazby hypote¢ni. Na konci roku 2021 byla repo sazba stanovena na
3,75 %, v prvni poloviné roku 2022 jiz dosahovala od 4,5 — 5,75 % azZ byla 23.6. 2022

stanovena na 7 %.
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4.2 Charakteristika vybranych poskytovateli

V této kapitole jsou vybrani jedni z nejvyznamnéjSich poskytovatelti hypotecnich

uvért. Do uzsiho vybéru se dostaly nasledujici banky:

e Komerc¢ni banka

e Ceska spofitelna

e Hypote¢ni banka

e Moneta Money Bank

e Raiffeisenbank

Kazda znich je popsana zhlediska jeji historie a dalSich charakteristik, az se

dostavame k jimi nabizenym produktiim tykajicich se hypotecnich avért.

4.2.1 Komer¢ni banka, a. s.

Vznik této banky se datuje roku 1990, kdy doslo k vyc¢lenéni od byvalé Statni banky
Ceskoslovenské. Posléze roku 1992 se Komeréni banka transformovala na akciovou

spolecnost a vroce 2001 dochazi k odkupu ceského podilu finan¢ni skupinou Société

Générale. (Komercni banka, 2023)

Pod skupinu Komeréni banky spada také nemalé mnozstvi dcefinych a ptidruZzenych
spole¢nosti. Kupiikladu z hlediska stavebniho spofeni je to Modrd pyramida stavebni
spofitelna, a. s., dalS§imi spole¢nostmi jsou Factoring KB, a. s., SG Equipment Finance
Czech Republic s. r. 0., KB Penzijni spolecnost, a. s., ESSOX s. 1. 0., Komer¢ni pojistovna
a. s. a dalsi. V roce 2018 vyuzivalo sluzeb banky 1,67 milioni klientli a disponovala 365

pobockami. (Komercni banka, 2023)

Hypotecni produkty KB dostupné na webovych strankach:
Klasicka hypotéka

Komer¢ni banka u klasické hypotéky poskytuje vyhodnou urokovou sazbu ve vysi
5,79 %. Klient musi pouze spliovat pfedem stanovené podminky. Hypotéka musi byt ve
vysi alespon 4 milionti korun nebo piijem domacnosti nejméné 80 tisic korun. DalSimi
podminkami jsou uzavieni smlouvy o rizikovém zivotnim pojisténi a pojisténi nemovitosti
u Komerc¢ni pojistovny. Posledni podminkou je vedeny ucet u KB. V ramci klasické
hypotéky lze sjednat tzv. Hypotéku bez nemovitosti. Tento vér oceni klienti, ktefi jeste
nemaji vybrané bydleni. Nejdiive si sjednaji uvér a posléze maji az 3 roky na vybér

nemovitosti. K hypotéce lze také ziskat neucelovych az 800 tisic KE u Hypotéky 2vi.
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Dal§imi produkty jsou Stafetovd hypotéka (moznost pfevodu hypotéky na jinou osobu,
kuptikladu na potomka), Hypotéka Dozadu (zpétné proplaceni investic do bydleni az
3 roky zpétné), Hypotéka na rekonstrukci a Hypotéka na novostavbu od developera.

(Komer¢ni banka, 2023)

Americka hypotéka

Klientovi mohou byt poskytnuty prostiedky ve vysi od 200 tisic do 10 milionti K¢,
které 1ze vyuzit na cokoliv, a to do 70 % ceny nemovitosti. Prosttedky lze cerpat az do 24
meésict od podpisu smlouvy. Maximalni splatnost je az 20 let s moznosti splaceni desatého,
patnactého nebo dvacatého dne. Podminkou pro ziskéni uvéru je bankovni tcet vedeny

u Komeréni banky. (Komerc¢ni banka, 2023)

Piedhypoteéni ivér

Jedna se o kratkodobou piij¢ku ve vysi od 100 tisic do 5 milioni K¢ bez zajisténi,
a to na vystavbu, koupi ¢i rekonstrukci nemovitosti. Splatnost tivéru je az 2 roky. Vyhodou

je po celou dobu trvani obchodu pevné stanovena tirokova sazba. (Komercni banka, 2023)

Refinancovani hypotéky

Pti moznosti refinancovani u Komerc¢ni banky jsou stanoveny vyhody, ktery byly jiz

zminény u Klasické hypotéky.

422 Ceska spofitelna, a. s.

Ceska spofitelna byla zaloZena jiz v roce 1825. Po roce 1948 prosla spofitelna fadou
zmén, doslo ke znarodnéni malych spofitelen a v roce 1967 byla zalozena jedina Statni
spofitelna, dale roku 1969 byla rozdélena na Slovenskou a Ceskou statni spofitelnu. Az
roku 1991 pievzala pravni formu a nazev, ktery zniame dnes. Od roku 2000 je Ceska
spofitelna soucasti financni skupiny Erste, nejdiive skupina vlastnila 52 % akcii, v roce
2018 se jednalo uz o 100 %. V roce 2025 oslavi 200 let existence. Finanéni skupina Ceské
spofitelny je tvofena nemalym poctem spolecnosti, kuptikladu je to Realitni spolecnost
Ceské spotitelny, a. s., Ceska spofitelna — Penzijni spole¢nost, a. s., Stavebni spofitelna
Ceské spofitelny, a. s., Leasing Ceské spofitelny, a. s. a dalsi. K 30.9.2022 banka
disponovala 398 pobockami, 4,5 miliony klientd a zaméstnavala 9 893 zameéstnanct.

(Ceska spofitelna, 2023)
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Hypoteéni produkty od Ceské spotitelny dostupné na webovych strankach:
Klasickd hypotéka

V ramci klasické hypotéky CS poskytuje tvér ve vysi az 90 % hodnoty nemovitosti,
a to dle zékonnych pravidel pro zadatele mladsi 36 let (pfi spoluzadani staci, aby pouze
jedna z osob splnila podminku) a trokovou sazbu od 5,94 % ro¢né pro osmiletou fixaci.
Nabizi také slevy v ramci tirokovych sazeb pii aktivnim vyuzivani uétu u CS ve vysi
0,5 %, slevu 0,1 % pfi sjednani PojiSténi schopnosti splacet a pii financovani vlastniho

bydleni pro mladé na 90 % z ceny nemovitosti slevu 0,3 %. (Ceska spofitelna, 2023)

Hypotéka pro budoucnost

Hypotéka, kterd klientim pomtlze zajistit ekologické bydleni. Lze ji vyuzit
u nemovitosti spadajici do energetické kategorie A nebo B nebo v ptipadé rekonstrukce,
ktera bude za udelem sniZeni energetické naro¢nosti nemovitosti. Ceska spofitelna jako

jednu z vyhod prezentuje uSetieni na poplatcich az 15 900 K¢&. (Ceska spofitelna, 2023)

Americka hypotéka

Jedna se o uvér poskytovany do 70 % hodnoty nemovitosti ve vysi od 150 tisic do 10
miliont s dobou splatnosti az 20 let, ktery lze vyuzit na cokoliv. Stejné jako u klasické
hypotéky je zde moznost slev v ramci trokovych sazeb pfi aktivnim vyuzivani uétu CS

a pii sjednani pojisténi schopnosti splacet. (Ceska spofitelna, 2023)

Refinancovani hypotéky

Pievod hypotéky k Ceské spofitelné 1ze sjednat on-line, a to az dva roky dopiedu.
Zpracovani a vedeni probiha zdarma a klient ma moznost spravovat vSechny své produkty

v internetovém bankovnictvi George. (Ceska spofitelna, 2023)

4.2.3 Hypotecni banka, a. s.

Vznik Hypote¢ni banky datujeme roku 1991 v Hradci Krélové pod nazvem
Agrobanka. Jednalo se o banku univerzalni s regiondlnim charakterem. V fijnu 1995
ziskala licenci na vydavani hypoteénich zastavnich listii od Ceské narodni banky, a to jako
prvni z tuzemskych bank. Roku 2000 se jejim majoritni akcionafem stala spole¢nost CSOB
a od roku 2009 je akcionafem jedinym. Pod aktudlnim ndzvem ji miizeme znat od roku
2006. Hypotecni banka spada do kategorie bank s uzkou specializaci, konkrétné jak jiz
zndzvu napovidd, se jednd o hypotecni Uveéry. K31. 12. 2020 zaméstndvala 327

zaméstnancl a disponovala 29 pobockami. (Hypotecni banka, 2020)
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Hypotec¢ni produkty od Hypote¢ni banky dostupné na webovych strankach:

Hypotéka na bydleni

Jedna se o hypotéku na byt, diim, stavbu ¢i rekonstrukci. K ucelové hypotéce lze
vyuzit moZznost poskytnuti az 30 % penéz na cokoliv. Hypote¢ni banka také nabizi odhad

ceny nemovitosti zdarma a obstarani vypisu z katastru. (Hypote¢ni banka, 2023)

Hypotéka do vlastniho

Tato hypotéka je urcend pro klienty do 36 let, s moZznosti financovani do 90 %
hodnoty nemovitosti a pevnou Urokovou sazbou s fixaci na 5 let od 6,04 % a RPSN
6,93 %. K tomu hypotecni banka nabizi ocenéni nemovitosti, sjednani i vedeni hypotéky

zcela zdarma. (Hypote¢ni banka, 2023)

Hypotéka na asporné bydleni

V ramci této hypotéky je nabizena zvyhodnéna urokova sazba. Dale hypote¢ni banka
nabizi slevu 30 % na pojiiténi Na§ domov od CSOB, které chrani i solarni panely a dalsi
technologie, které slouzi pro usporu energii. Klient také ziska 30% slevu na zhotoveni

energetického Stitu. (Hypote¢ni banka, 2023)

Americka hypotéka

Jedna se o netcelovou piijcku poskytovanou ve vysi od 200 tisic K¢ do 5 milioni

K¢&. Doba fixace je moznd na 1,3 nebo 5 let. (Hypotecni banka, 2023)

Refinancovani hypotéky

Ptevod hypotéky probihd zdarma stim, Ze Hypotecni banka obstara za klienta

vSechny potfebné dokumenty z pifedchozi banky. (Hypotecni banka, 2023)

4.2.4 Moneta Money Bank, a. s.

K zaloZeni doSlo roku 1998 pod ndzvem GE Capital bank, tehdy na cesky trh
vstupuje jeste jako divize GE Capital Bank americké korporace General Electric. Az roku
2008 dochazi ke zméné znacky na jiz podobnéjsi nazev GE Money Bank. Déle roku 2016
vznikéd ryze Ceska banka a to tak, jak ji vSichni momentalné¢ zname, a to pod ndzvem
Moneta Money Bank. K tomu do$lo po rozhodnuti spole¢nosti GE prodat své finan¢ni

divize. (Moneta Money Bank, 2023)

Dcefinymi spolecnostmi jsou Moneta Stavebni spofitelna a.s. (difive Wiistenrot —

stavebni spofitelna), Moneta Auto, s. r. 0., Moneta Leasing, s. r. 0. a Wiistenrot hypotecni
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banka. Na konci roku 2022 Moneta evidovala 2 699 zaméstnancti, 153 pobocek a 1,5
milioni klientli. (Moneta Money Bank, 2023)

Hypotecni produkty od Monety dostupné na webovych strankach:

Klasicka hypotéka

Moneta nabizi sjednani plné¢ online s trokovou sazbou od 5,59 %.

Zivnostenskéa hypotéka

Moneta popisuje tento uvér jako spojeni vyhod podnikatelského tivéru a hypotéky.
Lze s ni financovat byt ¢i rodinny dm, ale 1 rekonstrukci a drazbu. Klientovi je poskytnut
uvér az 80 % z ceny nemovitosti, a to se splatnosti az 30 let s moznosti splatit zdarma

jednou ro¢né az 25 % z pijcené castky. (Moneta Money Bank, 2023)

Americka hypotéka

Vyuziti Gavéru na cokoliv s tirokem od 6,69 % rocné s RPSN od 7,11 %. Klient si
muze pujcit minimalné 300 000 K¢ az do 70 % ceny nemovitosti. K tomu nabizi vypis

z katastru, vedeni hypotéky a mimotadnou splatku zdarma. (Moneta Money Bank, 2023)

Refinancovani hypotéky

V piipadé zajmu o tento hypotecni produkt, potencidlniho klienta ptfesméruji stranky
na web ,refinanso.cz®. Moneta nabizi refinancovani online s trokem 5,59 % ro¢né€, se
sjednanim i1 odhadem ceny nemovitosti zdarma. Mezi podminky pro refinancovani uvéra
spada, ze bude uvér splacen z bézného uctu vedeného u Monety a pojisténi nemovitosti.

Nejvyssi poskytovand hodnota LTV je 80 %. (Moneta Money Bank, 2023)

4.2.5 Raiffeisenbank, a. s.

Raiffeisenbank plisobi na cCeském trhu od roku 1993, avSak jeji vznik muizeme
datovat kroku 1862, kdy jeji zakladatel Friedrich Wilhelm Raiffeisen zalozil prvni
druzstevni asociaci. Ke konci roku 2021 bylo soucasti spolecnosti 106 pobocek
a klientskych center, sluzeb banky vyuzivalo na 1,7 milionu klientd a zaméstnano bylo

vice jak 3000 zaméstnanct. (Raiffeisenbank, 2023)

Do financni skupiny Raiffeisen spadaji jako dcefiné spolecnosti Raiffeisen Leasing,
s. 1. 0., Raiffeisen stavebni spofitelna a. s. a Raiffeisen investi¢ni spolec¢nost a. s.. Od roku
2021 vlastni skupina 100 % akcii Equa bank a po mnoho let tzce spolupracuje

s pojistovnou UNIQA. (Raiffeisenbank, 2021)
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Hypotec¢ni produkty Raiffeisenbank dostupné na webovych strankach:

Hypotéka na bydleni

V piipadé¢ hypotéky na bydleni Raiffeisenbank na svych strankach rozliSuje Ctyfi

varianty: Klasik, Hypotéku naruby, Zapocet uspor a Vystavbu montovaného domu.

V ramci produktu Klasik nabizi pijcku ve vysi az 20 miliond, z avéru lze také vyuzit
az 20 % na cokoliv. Hypotéka je poskytovana az do 90 % hodnoty nemovitosti
s maximalnim poctem ctyt zadateld. Splaceni muze klient rozlozit v rozmezi 5 az 30 let.
Hypotéka naruby je urCena pro klienty, ktefi jest¢ nemaji vybranou nemovitost, na to po
uzavieni smlouvy maji az 23 mésicli. Zapocet uspor je kombinaci klasické hypotéky
a specialniho spoficiho uc¢tu. Pro klienty, ktefi jiz potfebuji Cerpat uvér, ale nemilizou
hypotéku docasné zajistit nemovitosti, slouzi hypotéka na Vystavbu montovaného domu.
Tento uvér Raiffeisenbank poskytuje do vySe az 4 milioni na dobu az 24 mésict. Jako
zastava slouzi pozemek, na kterém se bude nemovitosti nachazet, az nemovitost nabude
dostatecnou hodnotu a stane se zastavou, lze uveér pievést na klasickou hypotéku

s moznosti ptijcky az 20 miliont K¢. (Raiffeisenbank, 2023)

Hypotéka na prondjem

Tento typ hypotéky je vhodny pro klienty, kteti maji z4djem o investovani do
nemovitosti na bydleni za Gcelem pronajimani. Vyhodu je, Ze budouci pfijmy jsou jiz
zohlednény pfi posuzovani zadosti. Raiffeisenbank v piipadé této hypotéky poskytuje az
70 % z hodnoty zastavené nemovitosti s maximalnim poctem Ctyt zadateli a moZnosti
fixace 1-7, 10 a 15 let. Zalezi vSak jestli se jedna o hypotéku na prondjem nemovitosti na
bydleni ¢i o komer¢ni nemovitost. Na bydleni je maximalni vySe pijcky az 20 milioni K¢
pfi mozné dob¢ splaceni 5-30 let. V pfipadé komeréni nemovitosti miize byt pljcka az

12 miliont K¢ pii mozné dobé¢ splaceni 5-20 let. (Raiffeisenbank, 2023)

Americké hypotéka na cokoliv

O tuto bezucelovou piijcku lze zazadat ve vysi az 5 milionti do 70 % z hodnoty
nemovitosti. Splaceni lze rozlozit od na 5 az 20 let s fixaci 1-7, 10 a 15 let. Maximalni

pocet zadatell jsou opét Ctyii osoby. (Raiffeisenbank, 2023)

Refinancovani hypotéky

Raiffeisenbank nabizi moznost refinancovani hypotéky na bydleni i na cokoliv, se

stejnymi podminkami jako byly diive uvedeny.

36



4.3 Nabidka uvéra pro modelové pripady

Tato kapitola se zabyva vymezenim jednotlivych modelovych Zadateli a nalezenim
pro n¢ vhodného produktu pomoci metody komparace hypote¢nich produktii bank, které

byly jiz dfive charakterizovany.

Nejrychlej$im zplsobem pro zajisténi predstavy o vysi jednotlivych kritérii mize
klient ziskat s pomoci hypotec¢nich kalkulacek, které jsou voln€ dostupné na internetovych
strankach jednotlivych bank. Tyto kalkulacky nejcastéji posuzuji pouze vysi ceny
nemovitosti, vysi pijcky, dobu splaceni a fixaci, tudiz v zddnych aspektech nezahrnuji
individualitu klienta. Pro lepsi pfedstavu bylo vyuZito k vycCisleni nabidek interniho
systému nejmenované spolecnosti zamétujici se na finan¢ni poradenstvi, 1 pfesto nabidky

zlstavaji pouze orientacni.

4.3.1 Modelovy pripad ¢.1

Prvnim modelovym piipadem je mlady par, ktery méa zdjem o své prvni spolecné
bydleni. V nejblizSich letech planuji zalozit rodinu, tomu musi odpovidat velikost
nemovitosti a také vySe splatek, kdy s novym prirastkem pocitaji s navySenim budoucich

nakladii. Pro jednodussi popis v priabéhu prace budou pojmenovani jako Petr a Jana.

Jana i Petr pracuji ve statni sprave, jejich mésicni piijem tedy vychdzi z platovych
tabulek a tfid. Jan¢ je 26 let a po ukonceni stfedni pedagogické Skoly nastoupila jako
ucitelka v matei'ské Skolce, jeji plat se pohybuje ve vysi 25 900 korun meési¢né€. Petrovi je
30 let a pracuje u policie od ukonceni stfedni Skoly, pii tom dalkove vystudoval vysokou
Skolu a jeho plat se tak pohybuje ve vysi 37 900 korun mési¢né. Cisté mési¢ni piijmy jsou
tedy 63 800 K¢. Vydaje zahrnujici potraviny, dopravu, hygienické potieby, obleceni, obuv,
kulturu a dalsi, se pohybuji okolo 18 000 K¢ mésicné. K tomu se dale vaze prondjem ve
vysi 15000 K¢ za byt 2kk, ve kterém momentalné Zziji. Tudiz jejich celkové vydaje
aktualn¢ ¢ini 33 000 K¢ mésicng. Volné mésicni prostfedky, které mohou vyuzit
k financovani splatek hypotecniho tvéru jsou 30 824 korun.

S pomoci uvérovych ukazatelli miizeme stanovit maximalni vysi ivéru a mésicnich
splatek. Pii uvazované maximalni hodnot¢ DTI pro Zzadatele do 36 let by vysSe

poskytnutého tivéru mohla dosahovat az 7 273 200 K¢ a pfi maximalni hodnoté DSTI by
vySe mésicnich splatek mohla byt az 31 900 K¢.
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Par ma zijem o pofizeni bytu 3+1 voblasti Kladna s maximalni hodnotou
nemovitosti 4 miliony korun, konkrétni byt stale hledaji. Ze svych rezerv planuji vynalozit
400 tisic korun na financovani uvéru, pozadovana vyse uvéru tak ¢ini 3 600 000 K¢.
V ptipad¢, ze klient jeSt€ nema vybranou nemovistost lze vyuzit Hypotéku bez
nemovistosti od Komer¢ni banky nebo Hypotéku naruby od Raiffeisenbank, ostatni banky
podobny typ hypotéky na svych strankach nenabizeji, tudiz budeme pocitat s Klasickou

hypotékou. Klient si planuje u vybrané banky sjednat bézny ucet a pojisténi nemovitosti.

V tabulce 4 jsou vyobrazeny nabidky pro modelové Zadatele ¢.1 od jednotlivych

bank, pro vytvoifeni nabidek byla vyuZita nasledujici data.

Vychozi data:

Ugel: Koupé

Zastava: Byt

Hodnota zéstavy: 4 000 000 K¢
Vyse uvéru: 3 600 000 K&

Vék nejstarsiho zadatele: 30 let
Splatnost: 30 let

Fixace: 5 let

Piijem: 63 800 / mésic

Tabulka 4 Komparace nabidek: Zadatel ¢.1

v > . v, Moneta
Ba{llfa‘/ Komerc¢ni Cve.ska Hypotec¢ni Money Raiffeisenbank
Kritérium banka sporitelna banka Bank
LTV 90 % 90 % 90 % 90 % 90 %
Vyse 3,6 mil. K& | 3,6 mil. K& | 3,6 mil. K& | 3,6 mil. K& | 3,6 mil. K&
avéru
0 O 5,94 % 6,04 % 6,69 % 7.29 % 6,79 %
sazba
Ll 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let
fixace
Doba 1 3/ 30 let 30 let 30 let 30 let
splatnosti
RPSN 6,16 % 6,35 % 6,94 % 7,59 % 7,05 %
Splatka 21445 K¢ 21 872 K¢& 23206 K¢ 24 657 K¢ 23 445 K¢
Naklady
na 7 400 K¢& 6 400 K¢ 1900 K¢ 4 500 K¢ 1900 K¢
zpracovani
Fixaéni
naklady 208 314 K¢ | 214746 K¢ | 234307 K& | 256 579 K¢ 237 928 K&
rocné

Zdroj: vlastni zpracovani dle interniho systému nejmenované spole¢nosti
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V jednotlivych nabidkéch jsou zahrnuty slevy, které banky poskytuji svym klientim
a které nasledné ovliviluji vysi trokovych sazeb. Kazda banka nabizi slevy na zaklad¢
jinych podminek, v tomto piipad¢ se bude pievazné jednat o slevy za pojiSténi nemovitosti

a bézny ucet sjednany u banky.

Komerc¢ni banka: poskytuje slevu za aktivni vyuzivani uctu (3 odchozi platby
a dalSi podminky uvedené v tvérové smlouvé), slevu za avér ve vysi 1,5 mil K¢ a vice
nebo mésicéni piijem nad 40 tis K¢ a slevu za pojisténi nemovitosti. Déale poskytuje nizsi
urokovou sazbu pro mladé do 36 let pii 90 % LTV. Mezi naklady na zpracovani spada:

poplatek za odhad ve vysi 4 500 K¢ a poplatek za zpracovani 2 900 K¢.

Ceska sporitelna: také poskytuje slevu za aktivni vyuZivani uétu (kazdy mésic vklad
v souhrnné minimalni vysi 7 000 K¢ a alespon jedna platba kartou), sleva na 1. byt pro
hypotéky nad 80 % LTV (nesmi vlastnit jinou nemovitost na bydleni) s maximalni vysi
uvéru 5 mil. K¢. V nékladech na zpracovani je zapocten poplatek za odhad 4 400 K¢

a poplatek na névrh na vklad 2 000 K¢&.

Hypote¢ni banka: sleva 0,1 % pii splaceni uvéru zuétu od CSOB s piichozim
mésicnim piijmem ve vysi alespon 50 000 K¢ (pfijmem na ucet se rozumi i soucet piijmii).
Néklady na zpracovani obsahuji poplatek za Cerpani na navrh na vklad ve vysi 1 900 K¢

a 100 % slevu na poplatku za odhad.

Naopak pokud by klient nemél zajem o splaceni uvéru z aktivniho uctu (mésicné
min. 3 platby kartou a pouziti aplikace CSOB Smart jednou za 3 mésice) vedeného

u CSOB, tak by doslo k navyseni tirokové sazby o 0,3 %.

MONETA Money Bank: poskytuje slevu za domicilaci a aktivni ucet (minimalni
kreditni obrat 15000 K¢). Naklady na zpracovani jsou poplatek za odhad 2 500 K¢
a poplatek za ¢erpani na navrh na vklad 2 000 K¢.

Raiffeisenbank: sleva za aktivni vyuzivani uctu (kreditni obrat ve vySi nejméné
15000 K¢ mésicné a minimalné 3 debetni operace za mésic), sleva za pojisténi
nemovitosti UNIQA (uzavieno na pobocce Raiffeisenbank). Naklady na zpracovani jsou
slozené z poplatku na Cerpani na navrh na vklad ve vysi 1900 K¢ a poplatek za odhad

zdarma.
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4.3.2 Modelovy pripad ¢.2

Druhym modelovym pfipadem je rodina se dvéma détmi. Jejich vybrana nemovitost
v hodnoté 4 900 000 K¢ se nachazi v obci Kralovice v okrese Kladno. Rodinnym diam

o dispozici 3+1 ma rozlohu 86 m? a pozemek o velikosti 353 m?.

Oba zadatelé jsou zivnostnici, pro ucely prace jim bude pfidéleno jméno Josef
a Markéta. Josefovi je 40 let, vystudoval obor instalatér topenai a v daitlovém ptiznani
minuly rok vykazal ptijem 720 000 K¢&. Markété je 38 let, je vystudovana kosmeticka
s dlouholetou praxi a jeji pfiznany piijem cinil 480 000 K¢. Jejich celkové ro¢ni piijmy

jsou tedy ve vysi 1 200 000.

Na rozdil od zaméstnancti, u nichz vysi vydélku potvrdi zaméstnavatel, zivnostnik
predklada posledni danové ptiznani, ve kterém musi byt prokazano ziskové podnikani.
Problém nastava pfi posuzovani bonity, ve které se odrdzi, jakym zplisobem Zivnostnik fesi
svoje vydaje, zdali vyuziva pausalni ¢i skutecné. Dale zalezi na metodice, kterou banka
vyuziva. Dle rozhovoru s finan¢ni poradkyni, v pfipad¢ uplatiiovani pauSalnich vydaji,
banky zajima pfedmét podnikéni, dle kterého muize byt stanovena jina vyse pausSalnich
vydajii, nez klient sam uplatiiuje. Dal$i moznosti je vypocet piijmi zobratu, ten je
vyuzivam ve chvili, kdy jsou klientovy vydaje pfili§ vysoké a on by tak nedosahl na
pozadovanou hypotéku. Nekteré banky vychazeji klientovi vstfic a vyberou metodu, pii

které budou uznany piijmy co nejvyssi.

Pti uvazované maximalni hodnoté DTI pro Zadatele nad 36 let by vyse poskytnutého
uvéru mohla dosahovat az 10200 000 K¢ a pfi maximalni hodnot¢ DSTI by vyse
mésicnich splatek mohla byt az 45 000 K¢.

Zadatelé maji zajem o Gvér ve vy§i 3 900 000 K&, zbylych 1000 000 K¢ budou
financovat ze svych zdroji. Hodnota mési¢nich splatek pro udrzeni zivotniho standardu by

nem¢éla prekrocit 25 000 K¢.

Budeme taktéZ jako u pfedchoziho ptipadu uvazovat dobu splatnosti 30 let i ptes veék
zadatelli. Tento aspekt se taktéz posuzuje individualné, avSak uvér casto konci pied
odchodem do diichodu. Klient si planuje u vybrané banky sjednat bézny ucet, pojisténi

nemovitosti a pojisténi zahrnujici pojisténi smrtni a invalidity III. stupné.
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V tabulce ¢islo 5 jsou vyobrazeny nabidky pro modelové zadatele ¢.2 od
jednotlivych bank, pro vytvofeni nabidek byla vyuzita nésledujici data. Na rozdil od
modelovych Zadatela €.1 jsou v tabulce zahrnuty naklady na pojisténi, které si klient pteje
sjednat u vybrané banky. Ceny za pojisténi u jednotlivych bank se skryvaji pod mési¢nimi

naklady.

Vychozi data:

Ugel: Koupé

Zastava: Rodinny dim
Hodnota zastavy: 4 900 000 K¢
Vyse uvéru: 3 900 000 K¢

V¢ek nejstarsiho zadatele: 40 let
Splatnost: 30 let
Fixace: 5 let

e Piijem: 100 000 / mésic
Tabulka 5 Komparace nabidek: Zadatel ¢.2

Banka / Komer¢ni Ceska Hypotecni Moneta Raiffeisenbank
Kritérium banka sporitelna banka Money Bank

LTV 80 % 80 % 80 % 80 % 80 %
Vyse 3,9 mil. K& | 3,9 mil. K& | 3,9mil. K& | 3.9mil. K& | 3,9 mil. K&
avéru

Urokova | 5,40, 5.94 % 6.19 % 6.49 % 6.29 %
sazba

Loes 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let
fixace

Doba 1 3 1 30 let 30 let 30 let 30 let
splatnosti

RPSN 6,41 % 7,08 % 6,96 % 7,65 % 6,51 %
Splatka 22 859 K¢ | 23439 K¢ 23 861 K¢ 24 626 K¢ 24 115 K¢
Mesicni 975 K¢ 1 992 K¢ 1900 K¢ | 2214Ke 0 K&
naklady

Naklady

na 7 400 K¢ 6 400 K¢ 1900 K¢ 4 500 K¢ 1 900 K¢
zpracovani

Fixacni

naklady 231397 K&| 252 680 K¢ | 250225 K¢ | 273 048 K¢ 238 131 K¢
rocné

Zdroj: vlastni zpracovani dle interniho systému nejmenované spolecnosti
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V nabidkéach pro Zadatele jsou opét obsazeny slevy na trokovych sazbach. Mésicni

naklady na pojisténi se liSi na zéklad¢ ceny, ale také pokrytim.

Komeré¢ni banka: poskytuje slevu za aktivni vyuzivani uctu (3 odchozi platby
a dalsi podminky uvedené v tivérové smlouve), slevu za uvér ve vysi 4 mil K¢ a vice nebo
mésicni pfijem nad 80 tis K&, slevu za pojisténi nemovitosti a za sjednani zivotniho
pojisténi u Komer¢ni pojistovny na celou vysi Gveéru (zahrnuje pojisténi smrti a plné
invalidity) 0,1 %. M¢&si¢ni naklady na Zivotni pojiSténi jsou ve vysi 975 K¢&. Mezi ndklady
na zpracovani spada: poplatek za odhad 4 500 K¢ a poplatek za zpracovani 2 900 K¢.

Ceska spofitelna: také poskytuje slevu za aktivni vyuZivani uétu (kazdy mésic vklad
v souhrnné minimalni vysi 7 000 K¢ a alespoii jedna platba kartou). Dale slevu za pojisténi
schopnosti splacet zahrnujici pracovni neschopnost, invaliditu III. stupné a umrti s vysi
slevy 0,1 %. Mésicni naklady v podobé Zivotniho pojiSténi jsou tedy ve vysi 1992 K¢.
V nékladech na zpracovani je zapocten poplatek za odhad 4 400 K¢ a poplatek na navrh na

vklad 2 000 K¢.

Hypote¢ni banka: sleva 0,1 % pfi splaceni z u¢tu CSOB s pfichozim mésiénim
piijmem ve vysi alespont 50 000 K¢ (pfijmem na Gcet se rozumi i soucet piijmil). Sleva ve
vysi 0,2 % za sjednani zivotniho pojisténi PRO JISTOTU, které obsahuje pojisténi pro
pfipad smrti nebo invalidity III. stupné v diisledky nemoci nebo Grazu. Mési¢ni naklady na
zivotni pojiSténi jsou 1 334 K¢. Néklady na zpracovani obsahuji poplatek za ¢erpani na

navrh na vklad ve vysi 1 900 K¢ a 100 % slevu na poplatku za odhad.

MONETA Money Bank: poskytuje slevu za domicilaci a aktivni acet (minimalni
kreditni obrat 15000 K¢). Slevu za sjednani zivotniho pojisténi 0,2 %, toto pojisténi
zahrnuje umrtni, III. stupen invalidity, pracovni neschopnost, ztrata zaméstnani a ndhrada
pii oSetfovani Clena rodiny. Néaklady na zpracovani jsou poplatek za odhad 2 500 K¢

a poplatek za Cerpani na navrh na vklad 2 000 K¢.

Raiffeisenbank: sleva za aktivni vyuzivani U¢tu (jeden kreditni obrat ve vysi
nejméné 15 000 K¢ mésicné a 3 debetni operace za mésic), sleva za pojisténi nemovitosti
UNIQA, které bude uzaviené na pobocce Raiffeisenbank. Mé&sicni naklady jsou nulové,
Raiffeisenbank k hypote¢nimu uvéru Zivotni pojisténi neposkytuje, tudiz by si ho klient
musel sjednat u jiné banky. Néklady na zpracovani jsou slozené z poplatku na Cerpani na

navrh na vklad ve vysi 1 900 K¢, poplatek za odhad je v ramci akce zdarma.
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4.4 Vyhodnoceni nabidek pomoci vicekriterialni analyzy

Tato kapitola piimo navazuje na piedchozi, kde byly pfedstaveny nabidky od
jednotlivych bank. K vybéru vhodné banky, a tedy jejiho poskytovaného uvéru, dojde
prostiednictvim vicekriteridlni analyzy variant. Po urceni jednotlivych kritérii pro oba
modelové zadatele budou véhy vypocteny metodou bodovaci. K vybéru vhodné varianty

dojde metodou potadi.

Pro prvniho Zadatele bylo stanoveno pét kritérii, a to splatka, arok, RPSN, naklady
na zpracovani a fixa¢ni néklady, coz jsou primémé ro¢ni naklady béhem prvniho roku
fixace (uroky + poplatky za kazdy rok prvni fixace). Klient ma z4jem o to, aby kritéria

[RA4

kritéria 1 s hodnotami od jednotlivych bank, jsou vyobrazeny v tabulce 6.

Tabulka 6 Stanoveni Kkritéria: Zadatel ¢.1

Komeréni Ceska | Hypote¢ni Wiz
Banka o yp Money | Raiffeisenbank
banka | spofitelna | banka
Bank

Splatka 21 445 21872 23 206 24 657 23 445 MIN
Urok 5,94 % 6,04 % 6,69 % 7,29 % 6,79 % MIN
RPSN 6,16 % 6,35 % 6,94 % 7,59 % 7,05 % MIN
LS 7 7 400 6 400 1900 | 4500 1900 MIN
zpracovani

Fixa¢ni naklady | 208 314 | 214746 | 234307 | 256 579 237 928 MIN

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce 7 byly na zakladé bodovaci metody ptidéleny jednotlivym kritériim body
jsou secteny a vypoctenou hodnotou jsou déleny body u kazdého kritéria, na zékladé ¢ehoz
vysla vaha.

povazuje RPSN, a to zdivodu jeho komplexnosti. RPSN zahrnuje splatku, meési¢ni

naklady, celkové naklady na zpracovani, poptipadé poplatek za vymaz zastavniho prava.

DalSim dilezitym kritériem je splatka, a to ztoho diivodu, Ze mlad4d rodina pocita

cwwvr
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splatky. Naklady na zpracovani byly ohodnoceny vahou 35, jelikoz zadatelé vyuzili vétSinu

svych rezerv na financovani uvéru.

Tabulka 7 Vypocet vahy bodovaci metodou: Zadatel ¢.1

pita | ok | e | My | Face

7 6 10 5 4 32
0,21875 0,1875 0,3125 0,15625 0,125

0,22 0,19 0,31 0,16 0,13

Zdroj: vlastni zpracovani

K vybéru vhodné varianty je vyuzita metoda potadi, ta spo¢iva v tom, Ze se vSechny
nalezi hodnota nejniz8i. Posléze je spomoci urcenych hodnot a stanovenych vah
jednotlivych kritérii vypocten skalarni soucin. Ta banka, ktera dosahla nejvyssi hodnoty je

hledanou variantou.

Tabulka 8 Vybér varianty metodou poradi: Zadatel ¢.1

Sl | Omc | megny | Coesri] ke
zpracovani | ndklady
Komer¢ni banka 5 5 5 1 5 4,375
Ceska spotitelna 4 4 4 2 4 3,6875
Hypote¢ni banka 3 3 3 4,5 3 3,234375
Moneta Money | | | 3 1 13125
Bank
Raiffeisenbank 2 2 2 4,5 2 2,390625

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejvhodnéjsi bankou pro modelové zadatele se jevi Komercni banka. Kromé naklada
na zpracovani, které ma oproti ostatnim poskytovatelim nejvyssi, u ostatnich kritérii
dosahuje nejlepsich hodnot. Druhou nejvhodngjsi bankou je Ceska spofitelna, ktera
v ramci veétSiny kritérii obsadila druhé misto za Komercni bankou. Také zde je slabou
strankou vySe ndkladi na zpracovani. Jako tfeti moZnost se nabizi Hypote¢ni banka,
z hlediska vSech kritérii vykazovala primémé vysledky, kromé nakladti na zpracovéni,
které ma nejnizsi spolecné s Raiffeisenbank, ktera obsadila ¢tvrté misto. Posledni bankou

je Moneta Money bank.
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Pro modelové zadatele €. 2 byla stanovena nasledujici kritéria: splatka, urok, RPSN,
naklady na zpracovani, fixacni ndklady a pojisténi. VSechna kritéria jsou opét
minimaliza¢ni, kromé pojisténi, kde ma klient zdjem, aby bylo poskytovano piimo bankou,
u které bude uvér sjednan, hodnota ANO, tedy Ze je poskytovano, bylo urceno jako

kritérium maximalizacni.

Tabulka 9 Stanoveni kritéria: Zadatel ¢.2

“ “ 1 . . | Moneta
Baplfq / Komeréni C?.ska Hypotec¢ni Misiey | Refifieilmk
Kritérium banka | spofitelna | banka
Bank
Splatka 22 859 23439 23 861 24 626 24115 MIN
Urok 5,79 % 5,94 % 6,19% | 6,49 % 6,29 % MIN
RPSN 6,41 % 7,08 % 6,96 % | 7,65 % 6,51 % MIN
Naklady na 7400 | 7400 | 1900 | 4500 1900 MIN
zpracovani
Fixacni naklady | 231397 | 252680 | 250225 | 273048 238 131 MIN
evin MAX =
Pojisténi ANO ANO ANO ANO NE ANO

Zdroj: vlastni zpracovani
nasleduje pojisténi, o které ma klient zajem, aby bylo sjedndno pfimo u banky poskytujici
uvér. Dalsim kritériem je urok a splatka, které byla pfifazena priimérnd hodnota z diivodu

vysSich pfijmil Zadatelll s vidinou nepfiliSnych nartistti ndklad v budoucnu.

Tabulka 10 Vypocet vahy bodovaci metodou: Zadatel ¢.2

Splatka | Urok rpsN | Nékladypa | Fixatni | p e
zpracovani | naklady
5 7 10 3 4 8 37
0,13513514]0,18918919{0,27027027 | 0,08108108 | 0,10810811 | 0,21621622
0,14 0,19 0,27 0,08 0,11 0,22

Zdroj: vlastni zpracovani

Stejné jako u prechoziho modelového ptipadu dojde k vybéru vhodné varianty

metodou potadi. Tento postup je vyobrazen v tabulce 11.
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Tabulka 11 Vybér varianty metodou poradi: Zadatel ¢.2

, Reldlady Fixacni
Splatka | Urok | RPSN na , Pojisténi
. . | ndklady
zpracovani
Komeréni banka 5 5 5 1,5 5 5 4716216
Ceska spofitelna 4 4 2 1,5 2 5 3,256757
Hypotec¢ni banka 3 3 3 4,5 3 5 3,554054
Moneta Money 1 1 1 3 1 5 [2,027027
Bank

Raiffeisenbank 2 2 4 4,5 4 1 2,743243

Zdroj: vlastni zpracovani

Jako nejvhodné€jsi opét vysSla Komercéni banka. Kromé nékladii na zpracovani

vykazuje nejnizSich hodnot u vSech minimaliza¢nich kritérii a taktéz nabizi pozadované

pojisténi. Druhou bankou s nejlepsim vysledkem je Hypote¢ni banka, kterd u vétSiny

kritérii vykazovala spiSe primérnych hodnot, krom¢ ndkladii na zpracovani a pojisténi,

které nabizi v pozadovaném rozsahu. Na tfetim misté¢ se umistila Ceskd spofitelna,

vysledek byl negativné ovlivnén hodnotou RPSN, které bylo ovlivnéno vysi pojisténi, to

vSak zahrnuje kromé pozadovanych aspektli i pracovni neschopnost. Ctvrtd se umistila

Raiffeisenbank, ktera méla naopak pozitivné ovlivnénu vysi RPSN a fixa¢nich néklad na

zéklad¢ absence pojisténi. Posledni bankou je Moneta, kterd kromé pramérného vysledku

v oblasti nakladii na zpracovani a poskytovani pozadovaného pojiSténi, které navic

zahrnuje pracovni neschopnost, ztratu zaméstnani a ndhradu pfi oSetiovani ¢lena rodiny,

vykazovala nejhorsich hodnot v ramci zbylych kritérii.
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5 Zavér

V prvni fadé byly v teoretické Casti prace predstaveny pojmy, na které Zzadatel
o hypotecni ivér miiZze ¢asto narazit, typy hypotecnich avért a podminky pro jeho samotné
ziskani. Také byl popsan pribéh cerpani, splaceni a problematika pojisténi, stavebniho
spofeni, datiovych odpoéti a v neposledni fadé vliv Ceské narodni banky na hypoteéni trh,
ktery je uplatiiovan prostfednictvim tverovych ukazatelii a zakladnich trokovych sazeb.
Uvérové ukazatele se staly zavaznymi k 1. 8. 2021, poprvé jejich horni hranici CNB od té

doby nastavila s G¢innosti k 1. 4. 2022.

Nejdiive byla v Casti praktické s pomoci grafi znazornéna obliba vlastnictvi svého
bydleni v ramci Ceské republiky, ktera se pohybuje okolo 70 %. Hlavni néplni této prace
bylo zhodnoceni situace na hypotecnim trhu. K tomu doslo prostfednictvim zndzornéni
vyvoje objemu a poctu kust poskytnutych hypotecnich Gvéru v poslednich péti letech
1 s propoctem mezirocnich zmén a pozorovanim vyvoje urokovych sazeb v ndvaznosti na
zménu zakladnich trokovych sazeb CNB. Negjsilngjsim rokem z hlediska objemt a kusii
poskytnutych hypoték byl rok 2020. Za rok 2022 nebyly ziskdny udaje za posledni
ctvrtleti, 1 tak oproti roku 2021 se jednd o pokles v priméru o 42,7 % pii posouzeni

prvnich tii ctvrtleti.

Pro piiblizeni situace na hypotecnim trhu byli pfedstaveni dva modelovi zadatelé.
Prvnim ptfipadem byl mlady par pracujici ve statni spravé se zajmem o své prvni bydleni.
Druhym byl manzelsky péar, kdy se jednalo o zivnostniky, stim byla pfedstavena
problematika uznavani vyse piijmi. Obéma piipadiim byla stanovena stejna kritéria, kromé
pojisténi, které se tykalo pouze starSiho paru, avSak vahy dilezitosti byly stanoveny
odlisné. S pomoci vicekriteridlni analyzy, konkrétné metodou potadi byla vybrana vhodna
varianta pro jednotlivé Zadatele. Pro oba modelové pfipady se nejvhodnéjsi variantou stala
Komer¢ni banka a. s., kromé nakladii na zpracovani vykazovala nejlepSich hodnot

z hlediska vSech stanovenych kritérii.
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