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Analyza nabidek hypotecnich Gvéri na ¢eském trhu

Abstrakt

V této bakalaifské praci je provedena komparace hypotécnich uvért od vybranych
bankovnich i nebankovnich instituci v Ceské republice scilem doporugit fiktivni
domadcnosti nejvhodnéjsi ustav.

Prvni ¢ast je vy€lenénd pro detailni popsani historie a dulezitych pojmi, které souviseji
s hypotécnimi Gvéry. Takeé je zde vysvétleno, jak funguji zastavni listy, typy uvéra, arokoveé
sazby a podminky, které musi zadatel splnit pro ziskani hypotécniho uvéru.

Druh4 ¢ast je zaméfend na fiktivni dvou ¢lennou domécnost, kterd ma zajem o hypotécni
uvér na vlastni bydleni v rodinném domé s fixaci na 5 let a 30 let splaceni. Pro vyhodnoceni
nejvhodné;jsi instituce, jsou vybrany nasledujici ustavy: Hypotécni banka, Komer¢ni banka,
Ceska spofitelna, UniCredit Bank, Raiffeisen Bank a Acema. Je zde pouZita komparativni
analyza, kterd doporucila Komer¢ni banku jako tu nejvhodnéjsi. Provedena byla také
vicekriteridlni analyza variant, kterd také vyhodnotila jako nejvhodnéjsi banku Komer¢ni.
Rozdil mezi analyzami nastal az ve druhém a dal$im umisténi kromé& posledniho. Na
poslednim misté se v obou piipadech umistila nebankovni spolec¢nost Acema.

V zavéru prace je provedeno shrnuti vSech ¢asti a doporuceni nejvhodné;jsi spolecnosti, u

které by si fiktivni domacnost méla zazadat o hypotécni tvér.

Kli¢ova slova: Hypotecni banka, hypotec¢ni uvér, Urok, zadatel, konkurence, nabidka

hypotéky, banka, splatky, RPSN



Analysis of mortgage offers on the Czech market

Abstract

In this bachelor's thesis, a comparison of mortgage loans from selected banking and non-
banking institutions in the Czech Republic, is made in order to recommend fictitious
households the most suitable institution.

The first part is dedicated to a detailed description of the history and important concepts
related to mortgage loans. It also explains how mortgage bonds, types of loans, interest rates
and the conditions that an applicant must meet in order to obtain a mortgage loan.

The second part is focused on a fictitious two-member household that is interested in a
mortgage loan for their own housing in a family house with a fixation for 5 years and 30
years of repayment. The following institutions are selected to evaluate the most suitable
institution: Hypoté&ni banka, Komeréni banka, Cesk4 spofitelna, UniCredit Bank, Raiffeisen
Bank and Acema. A comparative analysis is used here, which recommended Komer¢ni
banka as the most suitable one. A multi-criteria analysis of variants was also performed,
which also evaluated Komer¢ni as the most suitable bank. The difference between the
analyzes occurred only in the second and next position, except for the last one. In both cases,
the non-banking company Acema came in last.

At the end of the work is a summary of all parts and recommendations of the most suitable

company for which a fictitious household should apply for a mortgage loan.

Keywords: Hypotecni banka, mortgage loan, interest, applicant, competition, mortgage

offer, bank, installments, APR
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1 Uvod

V dnesni dobé nemnohy ¢lovek chce bydlet v pronajatém byté nebo domé a disponuje
tolika finan¢nimi prosttedky pro zakoupeni vlastniho domu nebo bytu. Jednou z moznosti je
pozéadat rodinné prislusniky o ptjcku, kterd miize i nemusi byt beziiro¢na. Kazdy nema takto
majetnou rodinu, kterd mu své prostiedky poskytne bez jakychkoliv finan¢nich problémt.

A ptesné pro takového clovéka jsou urcené hypotecni uveéry v nékolika podobach.

Hypote¢ni Gvér je mozné vyuzit od bankovniho ustavu, kterych je nespocet a kazda
takova instituce poskytuje jinou urokovou sazbu a podminky uvéru. Pro banky je vydana
regulace poskytovani hypoteénich uvéra od Ceské narodni banky. Dalsi moznosti je zazadat
o uvér od nebankovni instituce. Tato moZnost je méné rozsahla kvili svym podminkém.
Nemnoho nebankovnich ustavii poskytuji vysoky Gveér se splatnosti na 30 let, vice rozsahlé

na ¢eském trhu jsou uvéry do jednoho milionu korun s ptij¢kou maximalné na 20 let.

Tato bakalafska prace se vénuje hypote¢nim uvérim na finanénim trhu Ceské republiky
a nasledné analyze nabidek Gvért od vybranych bankovnich i nebankovnich instituci pro
vybranou modelovou domdacnost. Vzhledem k hypotecnimu uvéru, ktery je zajistény
zastavnim pravem k nemovitosti, si Zadatelé mohou dovolit postavit diim, koupit byt,

rekonstruovat nebo také se financné vypotadat se spoluvlastniky.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalarské prace je analyza nejvice vyuzivanym zplisobem financovani, kterym
lidé ziskéavaji finan¢ni prostfedky k zajiSténi svého bydleni. Jsou zde vysvétlovany pojmy
souvisejici s hypote¢nim avérem, podminky udavané a kontrolované Ceskou narodni
bankou a dalsi potfebné nezbytnosti k vyhovéni zadosti klienta. Vénuje se problematice
hypote¢nich uvérti v Ceské republice, které nabizi bankovni i nebankovni instituce.
Nisledné je v praci porovnavani produktii od Hypoteéni banky, Komeréni banky, Ceské
spofitelny, UniCredit Bank, Raiffeisen Bank a Acema. Ze ziskanych informaci je provedeno
srovnani aktualnich nabidek hypote¢nich uvér, které vybrané instituce nabizeji, a nasledné

vyobrazeni nejvyhodnéjsi nabidky pro vybraného fiktivni domacnost.
2.2 Metodika

Prvni ¢ast prace se zabyva, na zdklad¢ prostudované odborné literatury a internetovych
zdrojii, objasnénim historie bankovnictvi a hypotecnich uvérd. Nasledn¢ definovanim
pojmi, monetarni politiky, charakteristikou hypote¢nich uvérl, detailnim rozdélenim typi
hypotecnich véri a vyli¢enim trokovych sazeb.

Vlastni prace ve druhé Casti bakaldiské prace se zamétfuje na vybrané¢ho fiktivniho
zadatele o hypotecni uvér od bankovni a nebankovni instituce pro koupi rodinného domu.
Fiktivni domacnosti je dvou ¢lenna rodina, kterd je rodinnym piisluSnikem autora této
bakalarské prace. Jsou zde definovany parametry tohoto zadatele, podle kterych je vybrana
nejvhodnéjsi nabidka od bankovni nebo nebankovni instituce. Nejvhodnéjsi banka je
vybrana na zdklad¢ charakteristiky produktt a kalkulaci veSkerych nakladii spojenych

s hypote¢nim Givérem, a ddle porovnanim vyslednych udajt.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Historie hypotecnich uvéri ve svété

Uvéry zadaly existovat jiz ddvno v minulosti, tedy uz kolem druhého stoleti pred nasim
letopoc¢tem. Lidé si neptj¢ovali od bank, které v téchto dobéach neexistovaly, ale ptijcovali
si od movitych sousedtl, viidcti mésta a §lechticti. Cim byla vétsi a drazsi jeho zéstava, tim
si ¢loveék mohl vice vypujcit (modulservis.cz, cit. 29.10.2021).

Nejstarsi vetejné kontrolovatelnou tivérovou instituci je italskd Banca Monte dei Paschi
di Siena, zaloZena roku 1472 méstskymi Gfady. Pfijimala vklady od soukromych osob, ale i
vetejnych instituci, poskytovala uvéry proti zastaveé, obchodovala se sménkami, sméiovala
valuty a podnikala v zahrani¢i. Jeji dne$ni ndplni je dokumentovani zmén, které nastaly
v bankovnim sektoru od jeho vzniku, vcetné krize roku 2009. V té dob¢ akcie jedné ze tii
nejvetSich italskych bank ztratily od kvétna 2007 do zacatku roku 2013 vice nez 95 % své
hodnoty. Italska vlada, kterd pomohla banku zachranit, poskytla ,,zachranu* ve vysi 2 mld.

EUR (Poloucek, 2013).
3.1.1 Historie hypote¢nich uvéra na izemi Cech

V Ceskych zemich na po&atku 19. stoleti za¢aly puisobit prvni banky. Kvili iniciativé
teské aristokracie byla zaloZzena v Praze roku 1824 Ceska spofitelna. V roce 1847 zadala
pusobit v Praze pobocka rakouské National Bank. V nasledujicich letech, kvili liberdlnim
pozadavkliim, byly zaloZzeny nové bankovni domy (Poloucek, 2013).

Rozvoj ceského bankovniho sektoru se ve srovndni s evropskymi staty opozdil. Na
pocatku 90. let 19. stoleti pfichazi divéra k ivérovému systému a k vyvoji samotného
podnikani, které bylo klicové k obnoveni ¢eského bankovnictvi. O zaloZeni hypote¢ni banky
bylo usilovéano jiz od roku 1848. Na navrhu, ktery se roku 1863 piedlozil cisafi, se podilel
advokat Adolf Maria Pinkas a Albin Braf. Jednalo se tedy o prvni hypote¢ni banku
v habsburském soustati, ktera vznikla az v 19. stoleti. Ta byla postavena a poprvé oteviena
v Praze, a to 16. ledna 1865 s ndzvem Kralovstvi ¢eského, jako banka pro ziskani finan¢nich
prostfedkii. Soustfedila se predevSim na poskytovani uvéri pro zemédé€lce, kterym

vystavovala na pozemky ¢i nemovitosti zastavni listiny. Se 77 tisici zlatych banka zahajila
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svou ¢innost a na konci roku se ji tato hodnota podatila navysit na 4 820 869 zlatych. Prvnim
sidlem této banky byla tehdy novostavba Narozniho paldce na Narodni tfid¢ v Praze, kde
sidlili 1 dalsi ndjemci. V roce 1890, kvuli prosperité banky, bylo umoznéno ptestéhovani do
vlastni budovy na Senovazném namésti. Umisténi této budovy bylo cilen¢ zvoleno nedaleko
Plodinové burzy a obou prazskych Zelezni¢nich nadrazi, na které piijizdéli venkovsti klienti
banky. Koncem roku 1918 byla banka piejmenovana na Hypotecni banku ceskou.
Z nejblizsich podobnych ustavi, byla star$i jen hypote¢ni banka drazd’anskd, ktera byla
zalozena v roce 1863. Videnskd banka méla tehdy pouze hypote¢ni oddéleni. DalSim
bankovnim ustavem, ktery vznikl roku 1869 v Opavé, byl Rakousko-slezsky pozemkovy
uvérni ustav. Dale nasledovala Hypotec¢ni banka markrabstvi Moravského, ktera zahajila
svou ¢innost 22. 4. 1876. Hlavni konkurenci jim délaly rakouské Reiffeisenovy pokladny
(Zlaté koruna.cz, cit. 29.10.2021).

Prvni hypoteéni bankou v Ceské republice byla Agrobanka v Hradci Kralové, ktera
vznikla 10. ledna 1991. Tato banka v roce 1992 zménila sviij ndzev na Regiobanka, ktera se
puvodné orientovala jako univerzalni obchodni banka regionalniho charakteru. V roce 1994
sviij nazev opét zménila, a to na Ceskomoravska hypote&ni banka, ktera dale piisobila v
Praze a nasledné ziskala jako prvni finan¢ni ustav opravnéni k vydavani hypotecnich
zéstavnich listd. Roku 2000 se vlastnikem této banky stala Ceskoslovenska obchodni banka,
kterd jim zlstala az do soucasnosti. O deset let pozdéji byla pfejmenovana na Hypotecni
banku, kterd se od svého pocatku drzela a stale drzi na prvnich pfickach jako lidr trhu

(Hypotec¢ni banka.cz, cit. 31.10.2021).
3.2 Ménova politika

M¢énova politika je soucasti celé hospodaiské politiky, kterd vytycuje konkrétni normy
pro fungovani penéz a piisobi na vytvareni podminek, aby penize plnily své dané funkce. Na
penize neplisobi pouze faktory penézni, jako napt. uvéry, devizy, depozita apod., ale i
cenové, fiskalni a mzdové. Aby tato politika mohla byt pouzita, musi byt dobfe rozvinut
penézni obéh, trh a Gavérovy systém (Piilpan, 1998).

Dal8i podminkou monetarni politiky je, ze ve statnim vlastnictvi méa centralni banka

pravomoci, které se tykaji emise penéz. Existuji dva typy ménové politiky a to expanzivni
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(zvySovani nabidky penéz) a restriktivni (snizovani nabidky penéz). Tyto zmény zavisi na
vykyvech poptavky po financich (Brcak, 2010).

Pocatkem 21. stoleti bylo obdobi velmi nizkych urokovych sazeb hlavnich mén, po
kterém nasledné vznikla finan¢ni svétova krize a dal$i éra nizsich urokovych sazeb. Nikdo
nevi, pro¢ ptresn¢ tahle doba pfisla, ale jednim z dulezitych vlivii byla ménova politika
centralnich bank. Centralni banka se snazi o dosazeni danych cild, které se v pribehu ¢asu
meéni. Tato banka se pokazdé zamétovala na cenovou stabilitu, ale na konci 20. stoleti se jeji

snaha prohloubila a stala se hlavnim zamérem ménové politiky (Poloucek, 2013).
3.3 Hypote¢ni uvéry

Hypote¢ni avér musi byt vzdy zajiStén zdstavnim pravem k nemovitosti, a nasledné
zapsany v katastru nemovitosti. Hodnota tvéru, vetné piisluSenstvi, nesmi prekrocit
dvojnasobné hodnotu zastavené nemovitosti. Zprostfedkovatelé Gveéri mohou ziskavat
finan¢ni zdroje pro poskytovani této sluzby zprodeje hypotecnich zastavnich listl

(Cervenka, 2017).
3.3.1 Hypotecni zastavni listy

Zastavni listiny jsou ceniny neboli ur¢ity druh dluhopisu, které vystavuji hypotecni banky
se sidlem v Ceské republice. Penize, které timto ziskaji, pouZivaji pro financovani dal$ich
hypoték. Hodnota hypotecniho Gvéru musi byt pln¢ zajiSténa nemovitosti. Pro tyto Gvéry
jsou zakonem o dluhopisech stanovena pfesna ustanoveni, aby takovéto cenné papiry
investi¢nich cenin v nasi zemi (Cervenka, 2017).

Ceska narodni banka hlid4 evidenci vydanych hypote&nich zastavnich listi, které jsou
pfevazné vydavany na 5 let, ale také i vice. Pfed uplynutim splatnosti, mize drzitel tento
dluhopis prodat zpét jejich emitentovi, nebo ho také nabizet na burze cennych papirt.
Hypote¢ni Gvéry kryji vynosy ze zastavnich listl a poté jsou Giveéry kryty nemovitosti klienta,
ktery tvér splaci. Pokud by tak nebylo a klient by neplatil svlij uvér, banka by zastavénou
nemovitost prodala a z jeji prodejni ceny by dale kryla vynos ze zastavnich listt. U této

ceniny je velmi malé investi¢ni riziko (Moneta.cz, cit. 1.11.2021).
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3.4 Typy hypotecnich tvéri

3.4.1 Podle ucelu

Tento typ hypotéky je nejvice pouziva pro poskytnuti financi, ktery se uziva pii potizeni
nemovitosti, na vystavbu domu nebo také na rekonstrukci. Je zajistén zastavnim pravem
k nemovitosti. Druhym typem uvéru jsou netcelové, které poskytuji banky i nebankovni
instituce. U tohoto typu neni pfesné definovano, na co se uvér miiZze pouzit. Poslednim typem
je kombinace ucelové a neucelové hypotéky, tedy kombinované, jenz miizeme nazyvat jako
Australskou hypotéku. Tato moznost tivéru je zajimava tim, ze ¢im vice si dluznik pt;¢i, tim
niz§i ma urokovou sazbu. Je mozno ji vyuzit jak na rekonstrukci a vybaveni, tak i na potizeni

nemovitosti (Cervenka, 2017).
3.4.2 Podle typu splaceni

Ve smlouvé o uvéru by vzdy mél byt napsadn pocet splatek, moznosti splaceni, vyse
pravidelnych splatek. Pti sjednani uvéru jsou banky povinny umoznit zakladni platebni ucet.
Uvér je mozné splatit inkasem, pfevodem nebo vkladem hotovosti. Kazda mési¢ni splatka
obsahuje trok se stanovenou odménou pro bankovni ustav za poskytnuti sluzby a umor,
ktery vyjadiuje jistinu neboli hodnotu uvéru. Splacet uvér Ize jednorazove v dobé€ splatnosti,
po uplynuti vypovédni doby, nepravideln€, pravidelné nebo v pravidelnych anuitach

(Finance.cz, cit. 4.11.2021).

Anuitni splaceni

Anuitni splaceni je nejvyuzivanéj$im typem umotovani dluhu. Splaceni timto typem se
mésicni splatka pomérné sklada z uroku a jistiny, kterd se kazdy mésic méni. Na zacatku
splaceni je pomér uroki vyssi nez jistina, ktera se s dal§im spldcenim zvySuje a nasledné se
snizuji troky (graf 1). Na urcité obdobi je dohodnuta fixace urokové sazby, kterd se po
uplynuti ptehodnocuje podle aktudlnich podminek a klientovi je podan navrh na dalsi fixa¢ni
obdobi. Pokud klient nesouhlasi, miize sviij hypotecni Gvér refinancovat u jiného

bankovniho ustavu (Hyponamiru.cz, cit. 2.11.2021).
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Graf 1: Anuitni splaceni
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Zdroj: Stavebky.cz, cit. 2. 11. 2021
Progresivni splaceni
Pti progresivnim splaceni se hodnota splatky kazdy rok v zavislosti na situaci banky a
trhu zvySuje, tedy klient na konci splaceni hypote¢niho tivéru splaci vice nez na jeho zacatku
(graf 2). Klient miize vyuzit tento typ pii pofizovani nového bydleni, ke kterému patii i jeho
zafizovani, tzn. vys$i vydaje na pocatku. Je také vhodny pro mladé¢ klienty, ktefi nemaji na

zacatku své kariéry dostate¢né vysoké piijmy (Kurzy.cz, cit. 2.11.2021).
Graf 2: Progresivni splaceni
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Degresivni splaceni

S degresivnim splacenim klient splaci vyssi ¢astku, nez na jeho konci a tim si hypotéku
splati rychleji. SniZovani je nastaveno dle pevnych koeficientl, které si stanovuje banka.
Tento typ je vhodny pro klienty, ktefi si mohou ze zacatku dovolit vyssi financni vydaje

(Raiffeisen stavebni spofitelna, cit. 2.11.2021).

Graf 3: Degresivni splaceni
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Zdroj: Vlastni zpracovani

3.4.3 Podle dokladani prijmi

Pti dokladani pfijmt funguje hypotecni Gvér bez rozdilu stejné, jako tcelova hypotéka.
Rozdil v hypotéce bez doklddani piijma je klientovi Gvér schvilen pouze s Cestnym

prohlasenim, tedy bez potvrzeni o ptijmech (Kurzy.cz, cit. 2.11.2021).
3.4.4 Podle uroceni

Prvnim typem troceni je spojeni ivéru s dalSim produktem klienta, kterym si tvofi, jakési
zajiSténi do budoucna, napi. stavebni spofeni. Po celé kombinované obdobi obsahuje
meésicni splatka, ze které jsou pomérné pieposilany penize na dalsi produkt klienta, pouze
urok. Pokud bude naspotena ¢éstka stejna jako jistina, mize klient ivér jednordzové splatit

(Cervenka, 2017).
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Dalsi troceni je fixacni, kde si klient vybere délku fixaéniho obdobi a po dobu tohoto
obdobi bude urok neménny. Na konci fixaéni doby je mozné uvér splatit, zaplatit
mimofadnou ¢astku nebo prevést k jinému tstavu.

Poslednim typem je Groceni, které je fixovano obvykle na jeden rok, ¢i jeden den. Je to
cena, ktera je vyuzivana bankami. Takzvanou plovouci sazbu uréuje Ceska narodni banka

v zavislosti na trhu ekonomiky (dtest.cz, cit. 2.11.2021).
3.5 Urokova sazba

Urok je pro véfitele sazba, kterou dostane od dluznika za poskytnuti jeho sluzby, oproti
tomu je to pro dluznika platba, kterou musi zaplatit. Urok je vzdy vyjadiovan tirokovou
sazbou (tabulka ¢. 1), ktera je vyjadiena na dané obdobi a je udavana bankovnim subjektem

(Finmat.cz, cit. 4.11.2021).

Tabulka 1: Zkratky virokového obdobi

p.a. ro¢ni sazba
p.s. pololetni sazba
p.q. Ctvrtletni sazba
p.m. mesicni sazba
p.d. denni sazba

Zdroj: Vlastni zpracovanit

3.5.1 Typy urokovych sazeb

Fixni urokova sazba

Je nejbéznéjsim typem sazby, ktera se sjednava hned na pocatku s tvérem na urcitou dobu
(1, 3, 5 nebo az 20 let) a béhem ni se nezméni. Po uplynuti sjednané doby nabidne bankovni
instituce klientovi sazbu na dalsi obdobi (refixace), kterou také mize odmitnout a splatit

uvér ihned.

Variabilni arokova sazba

Drtive, kdyz trokové sazby byly flexibilni, byl tento zptisob velmi oblibeny. V dnesni
dobé¢ se tirokové sazby ustalily, tudiz se variabilni Grokovéa sazba pfili§ nevyuziva. Vyhodou
této sazby je, Ze se uvér mize splatit rychleji a bez jakychkoliv sankci a poplatki (Cervenka,

2017).
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3.5.2 Urodeni

Vypocet urokl se provadi z jistiny, tedy z aktudlni hodnoty ziistatku, ktera se snizuje
kazdou meésicni splatkou. Tento vypocet se rozd€luje na dva zplsoby. Prvni zpiisob je
jednoduché troceni, které se vétSinou pouziva pro tvery kratsi nez 1 rok. Pii tomto vypoctu
se pfipisované uroky dale netro¢i. Pii vyplaceni troku na konci obdobi se nazyva tro¢eni
polhtitni a pfi pfipisovani na zacatku ma nazev predlhlitni. Druhy postup je sloZzené urocent,
které se pocitd po uplynuti doby urokovaciho obdobi pfi¢tenim uroku za néj k irocené
castce. Tento vypocet je charakteristicky pro uvérové produkty delSi nez jeden rok

(Finmat.cz, cit. 4.11.2021).

3.5.3 RPSN

Roc¢ni procentni sazba ndkladi je ro¢ni podil souctu celkovych nékladl udavany
v procentech. Do vypoctu se zahrnuji veSkeré naklady za vypujceni, které se vztahuji i na
potizeni majetku, irokové sazby, splatek jistiny a urokii. Vypocet RPSN je ovlivnén datem
splatky a jejich poctem. RPSN je povinnou soucasti smlouvy o poskytnutém Uvéru i

pfedsmluvnich informaci (Cnb.cz, cit. 4.11.2021).
3.6 Zadatel

Zadatel je fyzicka zletila osoba, ktera je opravnéna zadat o hypoteéni uvér banku. Musi
mit trvalou nebo dlouhodobou adresu v Ceské republice. Poskytovatel uvéru je povinen
provést kontrolu identity klienta, aby pfedeSel ptipadnym tvérovym podvodim, dale zjistit
uvéruschopnost neboli bonitu, ktera zjistuje piijmy a vydaje klienta, zdroj ptijmi, aktudlni
postaveni v zaméstnani a dalsi. Také zkouméd minulé uvérové produkty, vici kterym se
banka rozhodne o jeho poskytnuti ¢i zamitnuti. Maximalni vék splatnosti uvéru byva cca do
67 let. O hypotecni uvér nemusi zadat pouze jedna osoba, ale i vice osob, ktefi jsou
oznacovany za spoluzadatele, pfi¢emz minimalné jeden zadatel musi byt vlastnikem nebo
ma pisemny souhlas o uzivani financované nemovitosti. Podavani zZadosti se spoluzadatelem
o poskytnuti uvéru poskytuje mnohem vétsi Sance o ziskdni Gvéru s lepsimi podminkami
kvtli pfijmim, které se scitaji dohromady. Nejvice téchto zadosti podavaji manzelé nebo

partneti, ktefi se snazi ziskat hypotéku na vlastni bydleni (Banky.cz, cit. 9.11.2021).
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3.6.1 VySe hypotecniho Gvéru

Pokud Zzadatel chce schvalit hypote¢ni Gvér od banky, musi splnit urcit¢é podminky.
Jelikoz je hypotecni Gvér zajiStovan zdstavnim pravem, nesmi vySe hypotéky piesahnout
jeho odhadni cenu (Dvotdk, 2005).

Dalsi podminky jsou uréené Ceskou narodni bankou. Tykaji se maximalni vyse LTV,

DSTTI a DTI, které jsou detailngji charakterizované v nasledujicim odstavci €. 3.6.2
3.6.2 Podminky CNB

Loan to Value

Loan to Value, zkracené LTV je pomér mezi ¢astkou piijcky a hodnotou nemovitosti,
ktery je dan v procentech. Maximalni vyse LTV, ktery udava Ceska narodni banka je 90 %
pro zadatele mladsi 36 let, tzn. Ze pro nemovitost ve vysi 1 000 000 K¢ dostane Zadatel
maximalné 900 000 K¢. Pro osoby nad 36 let se hranice posouva na 80 %. Pfi tomto poméru
LTV je zpravidla nejvyssi trokova sazba, tedy vice se na konci zaplati. Procento mezi
ptj¢kou a hodnotou nemovitosti je mozné snizit dali zastavou nemovitosti (CNB.cz, cit

9.11.2021).

Debt service to income

Pod zkratkou DSTI se skryva nazev Debt service to income, ktery udava pomér mezi
mési¢ni splatkou a roénimu &istému piijmu Zadatele. Pro CNB kviili koronavirové krizi, neni
dilezité stanovovat maximalni hranici, ale pfi hodnoté vice nez 40 % hrozi zadateli 1
poskytovateli vyssi riziko nesplaceni tivéru v budoucnu. Od 1. 4. 2022 se tato maximalni
hranice posouva, pro Zadatele mladsi 36 let, na 50 % a pro ostatni 45 % (CNB.cz, cit

9.11.2021).

Debt to income

Ukazatel Debt to Income, neboli DTI je zkratka, ktera vyjadiuje pomér mezi vysi
zadluZeni zadatele o hypotecni Gvér a Cistym rocnim piijmem uchazece. Od 1. 4. 2022 se
hranice tohoto poméru méla pohybovat pro zadatele mladsi 36 let do 9,5 a pro ostatni do 8,5

(CNB.cz, cit 9.11.2021).
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3.6.3 Pojisténi hypotecniho uvéru

Zadatel nema povinnost pojistit hypote¢ni uvér, ale je jeho povinnosti pojiténi
nemovitosti. VétSina bankovnich Gstavll nabizi pojisténi hypotéky s riznym rozsahem kryti.
Je zde dilezité zminit, Ze kazd4 banka mé nastavené podminky trochu jinak, a proto by si
mél klient pti vybéru pojisténi nastudovat veskeré podminky a dodatky. Pojisténi se sjednava
jako balicek, které obsahuje riziko umrti, pracovni neschopnost a invaliditu. Tento bali¢ek
je déle rozdélen do nekolika podkategorii s dopliujicimi informacemi (Janecek, 2017).

Pojisténi proti neschopnosti splacet neni povinné, poskytuje ho ustav pro své klienty pies
sjednanou dohodu s pojistovnou. Takové pojisténi je nabizeno s nasledné lehce nizsi
urokovou sazbou. Je namisté zvazit, zda ho pfijmout ¢i nikoliv. Ve vétsiné ptipadl je plnéni
z pojistovny striktn¢ charakterizované (Janecek, cit 9.11.2021).

Povinné pojisténi nemovitosti chrani nemovitost pied razantni ztrdtou hodnoty
v dusledku pozaru ¢i nepredvidatelnym plisobenim piirodnich zivli. Banka mtze klientovi
udélit sankce pokud nemovitost, se kterou ruci bance, nebude mit pojisténou.

Posledni pojisténim je zivotni, které Ize sjednat u banky a klientovi mtize nasledné nabidnout
nizsi roéni urokovou miru. Zivotni pojisténi je mozné sjednat i u jiné pojistovny a ve vétsing

ptipadi i s niz§im poplatkem za tuto sluzbu (mutumutu.cz, cit 9.11.2021)
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4 Vlastni prace

V soucasné dobé existuje stale vice bankovnich i nebankovnich instituci, které poskytuji
hypote¢ni uvéry pro své klienty. Zadatelim o novy hypoteéni tivér bylo v roce 2021 od
¢eskych bankovnich instituci celkem poskytnuto skoro 370 miliard korun. V minulém roce,
tedy v roce 2020, ¢eské banky poskytly celkem vice nez 215 miliard korun. Roku 2021 se
hodnota novych hypoték zvysila o cca 155 miliard korun, respektive o vice nez 72 %. V roce
2022 se zptisnily podminky k ziskani hypotecniho uvéru a dochéazi také ke zvySovani
urokovych sazeb. Nelze tedy ocekavat, s ohledem na tyto zmény, Ze hodnoty z roku 2021

budou ptekonané.
4.1 Modelova situace

V této Casti je popsana fiktivni domacnost, ktera se sklada ze 2 ¢lent a to muze (28 let) a
zeny (27 let). Oba maji vysokoskolské vzdelani. Oba jsou zaméstnani na hlavni pracovni
pomér se smlouvou na dobu neurcitou. Mésicni Cisty pfijem muze ¢ini 33 000 K¢ a zeny
30 000 K&, celkem tedy 63 000 K¢&. Bydli v pronajatém byt& 2+kk 65 m? v Praze za 18 000
K¢ mésicné s veskerymi poplatky souvisejici s bytem. Priimérné utrati dohromady 15 000
K¢ mésicné za bézné vydaje.

Muz mé vedeny spofici tcet, na ktery mu naspofili prarodice celkem 300 000 K¢. Dalsi
spotici u¢et ma vedeny u Ceské spofitelny, kam mu spofili rodice a on sam si spoiil mésiéni
¢astku. Celkem na tomto uctu naspofil 330 000 K¢. Dalsi penize ma ulozené na bézném uctu
od Komer¢ni banky, a to ve vysi 200 000 K¢.

Zena ma naspofeno 350 000 K& u Air Bank a dalsich 250 000 K& na b&zném uétu od
Komer¢ni banky.

Tento par se rozhodl zazadat o hypotecni uvér ke koupi rodinného domu v LibuSiné u
Kladna. Velikost domu 4+1, 109 m? s nezastavénou plochou velikosti 879 m? za 6 900 000
K& s vybavenim. Zadatelé maji dohromady naspofeno 980 000 K¢& a na bankovnich tétech
450 000 K¢, tzn. zadatelé maji naSetfeno vice nez 20 % z ceny nemovitosti. Budou zadat o
uvér ve vysi 5 500 000 K¢ s délkou splatnosti 30 let a fixaci na 5 let. Partneti chtéji hypotecni

uvér Cerpat jednorazove.
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Zvolena fiktivni domacnost musi splnit podminky, které Ceska narodni banka udava.
Jednou z nich je splnéni 90 % LTV do véku 36 let. Mlady par ma zdjem o rodinny dim
v hodnot& 6 900 000 K&, dohromady maji nasetfeno 1 430 000 K&. Zadaji o uvér ve vysi
5500 000 K¢, tedy LTV dosahuje 80 % a podminka je splnéna. Druhd podminka se vztahuje
na maximalni vysi splatky, kterd nesmi byt vyssi nez 50 % z mésicni Cisté mzdy do véku 36
let. Maximalni vySe mési¢ni splatky nesmi pfesdhnout 31 500 K¢&. Posledni podminkou je
limit DTI, ktery nesmi pfesahnout 9,5nasobek Cistého ro¢niho piijmu pro zadatele mladSich

36 let. U této domacnosti DTI vychazi na 7,28, tato podminka je téZ splnéna.
4.2 Vybér bankovni instituce

Je velmi dulezité prostudovani podminek pii zddani o hypotecni uvér a srovnat je
s konkuren¢ni instituci. Nejjednodussim a nejrychlejSim zplsobem, jak zkontrolovat
dostupné informace na jednom misté je ptes hypotecni kalkulacku. Ta vzhledem ke klientem
zadanym informacim vyhleda jednotlivé moznosti od instituci. Do bakalafské prace byly
vybrany pouze tyto bankovni instituce: Hypote¢ni banka, Komeréni banka, Ceska spofitelna,

UniCredit Bank, Raiffeisen Bank a Acema.
4.2.1 Hypote¢ni banka

Hypote¢ni banka byla zalozena v roce 1991 v Hradci kralové. V roce 1995 ziskala od
CNB povoleni k poskytovani hypoteénich zastavnich list. Jejim matefska spolecnost je
CSOB, ke které se pfipojuji dalsi dcefiné spoleénosti, jako je PoStovni spofitelna,
Ceskomoravska stavebni spofitelna a dal$i.

Od roku 2010 se tato banka pysni ozna¢enim nejvétsi poskytovatel hypotecnich uvért
v Ceské republice. V roce 2021 ziskala 4 ocenéni, a to prvni misto Hypotéka roku, druhé
misto Udrzitelna banka, druhé misto v soutézi Zlatad koruna za produkt Hypotéka bez
poplatku a tfeti misto v sout&zi Zlatd koruna za CSOB hypotéku (Hypote&ni banka.cz, cit
10.2.2022).
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Obrazek 1: Logo Hypotecni banky
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Hypotecni banka

ZKRATTE 51 CESTU DOMU

Zdroj: www.hypotecnibanka.cz, cit. 10. 2. 2022

4.2.2 Komeréni banka

Komeréni banka vznikla v roce 1990 v Ceské republice ze Statni banky &eskoslovenské.
Roku 1992 ptedstavila prvni online bankomat Komer¢ni banky. O dva roky pozdéji navysila
zakladni kapital na 9 500 miliard K¢. 1995 byla zalozena dcefind spole¢nost Komeréni
pojistovna a vznikla Nadace Jistota. V roce 1997 zprovoznila bézny et pro studenty a
zalozila dcefinou spolecnost Faktoring KB. O 4 roky pozdéji, tedy v roce 2001 bylo zalozeno
internetové bankovnictvi s ndzvem mojebanka. Ziskala také ocenéni v obdobi 2004-2019, a

to 7x Banka roku. Tato banka ma vice nez 1 a piil miliont klientii (KB.cz, cit. 10.2.2022).

Obrdazek 2: Logo Komercni banky

KB

Zdroj: www.kb.cz, cit. 10. 2. 2022

4.2.3 Ceska spo¥itelna

Od roku 1823, kdy byla zalozena jako Spofitelna ceskd, fungovala jako zdloZna.
Spojenim méstskych spotitelen v roce 1943 vznikl novy nazev, a to Spoftitelna prazska. Poté
se vroce 1967 piejmenovala na spofitelnu Statni, ktera byla o dva roky pozdéji rozdélena
na Ceskou a Slovenskou statni spofitelnu. Roku 1992 zménila sviij nazev naposledy, a to na
Ceska spofitelna. Nejvétsim akcionafem s podilem 98 % akcii je Erste Group.

V roce 2020 ziskala celkoveé 6 ocenéni za své sluzby. Dnes ma vice nez 4 miliony klientd,

s timto objemem se fadi mezi nejvetsi Ceskou banku (Duofinance.cz, cit. 10.2.2022).
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Obrazek 3: Logo Ceské sporitelny

CESKAS
SPORITELNA

Zdroj: www.ceskasporitelna.cz, cit. 10. 2. 2022

4.2.4 UniCredit Bank

Historie banky saha hluboko do minulosti, ale na tizemi Ceské republiky vznikla
spojenim Zivnostenské banky a HVB banky roku 2007 s tehdej$im ndzvem UniCredit Bank
Czech Republic. V roce 2013 piichazi sjednoceni Ceské a Slovenské banky do jedné silné,
ktera nasledn& patii mezi étyfi nejvétsi banky v CR. Banka piisobi v 17 zemich Evropy.
Majitelem ¢eskoslovenské UniCredit Bank je italsky UNICREDIT. M4 pies 450 000 klientti
(Duofinance.cz, cit. 10.2.2022).

Obrdazek 4: Logo UniCredit Bank

UniCredit

Zdroj: www.unicreditbank.cz, cit. 10. 2. 2022

4.2.5 Raiffeisen Bank

V Ceské republice piisobi banka od roku 1993. V roce 2006 koupila eBanku a tim
sjednotila dv¢ silné banky. Vlastni ji rakouska finan¢ni instituce, kterd vznikla v roce 2010.
Od roku 2019 az do roku 2020 ziskala 6 ocenéni. Dnes se fadi jako 5. nejvétsi banka v Ceské

republice. Klientska baze obsahuje na 700 000 klientl (Raiffeisen Bank.cz, cit 10.2.2022).
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Obrazek 5: Logo Raiffeisen Bank

Raiffeisen
BANK

Zdroj: www.raiffeisen.cz, cit. 10. 2. 2022

4.2.6 Acema

Vznik této spoleénosti v Ceské republice je datovan k roku 2000. O 9 let pozdéji presahla
prvnich 5 000 klienti. V roce 2015 se stava generalnim partnerem fotbalového klubu AC
Sparta Praha. Roku 2016 vyuzivalo sluzeb vice nez 10 000 klientdl. Licenci od Ceské narodni
banky pro poskytovani nebankovnich tvéra ziskava v roce 2018. O rok pozdéji pocet jejich

klientt ptesahl 15 000.
Obrdazek 6: Logo Acema

ACEMA

Zdroj: www.acema.cz, cit. 10. 2. 2022

4.3 Kalkulace nabidky hypote¢nich avéru

Vramci této kapitoly je provedena charakteristika uvért, které vybrané banky

nabizeji. Nasledné je proveden vybér konkrétniho produktu pro fiktivniho klienta.
4.3.1 Nabidky hypotecnich uvéra od Hypote¢ni banky

Hypote¢ni banka nabizi hypote¢ni uvéry s ndzvem byt. Ten se vyuziva ke koupi bytu,
spoluvlastnickému podilu ¢i koupi druzstevniho bytu s ru¢enim nemovitosti v osobnim

vlastnictvi. Nabizeji Gvér v minimalni vysi 300 000 K¢, az maximalné 90 % z ceny
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nemovitosti. Dale pak moznost pfevodu soucasného uvéru od jiné banky za vyhodnéjsi
podminky.

Dals8i moznosti je hypotéka na rodinny diim a pozemek s minimélni hodnotou 300 000
K¢, az maximalné 90 % z hodnoty nemovitosti. Tuto hypotéku lze vyuzit na vyporadani
majetkovych poméri, koupi domu ¢i na rekonstrukci jednotlivé ¢asti bytové jednotky.
Mohou o ni zadat az 4 lidé ze 2 domacnosti. Moznost fixace na obdobi 1, 3, 5, 7 nebo 10 1
vice let.

Hypotéka na stavbu ¢i rekonstrukci maji opét stejné limity jako hypotéka na rodinny dim
a pozemek v pfedchozim odstavci. Pfi vysSSich nakladech, které zvysi rozpocet, nabizeji
moznost zvySeni uvéru az o 20 %.

S Americkou hypotékou neni pevné ur¢eno, na co se ma Cerpat. MiiZe to byt cokoliv co
souvisi s bydlenim, ptij¢i od 200 000 K¢ az do 5 000 000 K¢. Nabizi moznost fixace na 1, 3
a 5 let. Mohou o ni zadat az 4 lidi ze 2 domacnosti.

Posledni moznost, kterou Hypote¢ni banka nabizi je refinancovéani hypotéky. Nabizeji
moznost zdarma ptevodu s obstaranim veskerych dokumentt z predeslé banky a poskytnou
lepsi urokovou miru. Refinancovat mohou az 4 lidé ze dvou domacnosti (Hypote¢ni banka,

cit 19.2.2022).
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Kalkulace hypote¢niho uvéru od Hypotecni banky

Tabulka 2: Kalkulace nabidky hypotecniho uiveru od Hypotecni banky

Parametry fiktivni domacnosti

Nazev Hodnota
Ukel tivéru Koupé€ rodinného domu
Hodnota nemovitosti 6 900 000 K¢
Hodnota uvéru 5500 000 K¢
LTV 80 %
Vlastni zdroje 1 400 000 K¢
Doba uvéru 30 let
Doba fixace 5 let

Nabidka hypotecniho uvéru

Nazev Hodnota

N il Hypotékaona rodinny
diim

Urokov4 sazba 4,69 %
RPSN 4,85 %
Typ splaceni M¢ésicni
Celkova splacena ¢astka (bez poplatkii) 10 257 120 K¢
Preplatek (bez poplatkii) 4757 120 K¢
Mésicni splatka 28 492 K¢
Jednorazové poplatky 7 800 K¢
Mési¢ni poplatky 150 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani ke dni 1.3.2022 ziskané od Hypotécni banky

Hypote¢ni banka nabidla fiktivnimu klientovi na rodinny diim trokovou sazbu ve vysi
4,69 %, ktera je uvedena v tabulce €. 2 s RPS 4,85 %. Mé&si¢ni splatka Gvéru je vypocitana
na 28 492 K¢ pro dvé osoby. Klient tedy zaplati za hypotecni tvér bez poplatki 10 257 120
K¢. Jednorazové poplatky jsou spocitdny na 7 800 K¢, ve kterych je zapocitan poplatek za
odhad rodinného domu ve vysi 4 900 K¢, za ¢erpani tivéru 1 900 K¢ a za pokyn k vymazu
zastavniho prava 1 000 K¢. Za mési¢ni poplatky klient zaplati 54 000 K¢, které zahrnuji
vedeni a spravu avéru 150 K¢. Dohromady za jednorazové a mési¢ni poplatky Hypotécni
bance klient zaplati 61 800 K¢&. Pojisténi Hypote&ni banka poskytuje pies CSOB, ktery nabizi
6,6 % ze splacené mésicni Castky, tedy 1 880,5 K¢ mésicné. Toto pojisténi se vztahuje ne

umrti, invaliditu III. stupné a pracovni neschopnost. Celkem s poplatky i pojiSténim zaplati
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klient Hypote¢ni bance 10 995 900 K&. Dohromady tedy pieplati i s poplatky 5 495 900 K¢
za ptredpokladu stejné tirokové sazby. Hypotecni banka poskytuje pro klienty predCasné

splaceni, za které si Uctuji 5 % z predcasné splatky.
4.3.2 Nabidky hypote¢nich tvéri od Komeréni banky

Komer¢ni banka nabizi hypotéku, u které se kazdy rok muze splatit 25 % hypotéky
zdarma. Nabizi ji vyuzit naptiklad v nestandardnich situacich, na rekonstrukci, ptjcit si
zpétné nebo ji prevést na své déti. DalSim produktem je Americka hypotéka, kterd se mize
pouzit na cokoliv, co souvisi s bydlenim. Nabizeji pjcku az na 10 000 000 K¢, kterou je
mozné splacet az 20 let a ptj¢i az do 70 % ceny nemovitosti.

Produkt Hypotéka bez nemovitosti je vyhodna, pokud klient nema vybranou nemovitost,
ale uz si chce sjednat hypotéku. Vybirat nemovitost miize az 3 roky. Nabizi fixacni obdobi
azna 15 let. Hypotéka 2v1 ptedstavuje samotnou hypotéku s dal$imi penézi, které hypotéka
nepokryje, naptiklad na vybaveni.

A poslednim produktem je Refinancovani hypotéky od jiné banky. Slibuji rychlejsi proces
nez pii zakladani (Komercni banka, cit 22.2.2022).
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Kalkulace hypote¢niho uvéru od Komer¢ni banky

Tabulka 3: Nabidka hypotecniho uvéru od Komercni banky

Parametry fiktivni domacnosti

Nazev Hodnota
Utel ivéru Koupi rodinného
Hodnota nemovitosti 6 900 000
Hodnota tivéru 5500 000
LTV 80 %
Vlastni zdroje 1 400 000
Doba uvéru 30 let
Doba fixace 5 let

Nabidka hypotecniho uvéru

Nazev Hodnota
Nazev produktu Hypotéka
Urokov4 sazba 4,89 %
RPSN 5,02 %
Typ splaceni M¢ési¢ni
Celkova splacena ¢astka (bez poplatkii) 10 509 480 K¢
Preplatek (bez poplatkii) 5009 480 K¢
Mésicni splatka 29 193 K¢
Jednorazové poplatky 4 900 K¢
Mési¢ni poplatky za spravu 0Ke

Zdroj: Vlastni zpracovani ke dni 1.3.2022 ziskané od Komercni banky

V tabulce ¢. 3 jsou uvedené parametry, které nabizi Komercni banka pro fiktivniho
klienta. Pro hypotecni tvér s fixaci na 5 let a splaceni 30 let nabidla Grokovou sazbu ve vysi
4,89 % s RPSN 5,02 %. Anuitni splatka je vypocitand na 29 193 K& bez poplatki.
Jednorazovy poplatek ve vysi 4 900 K¢ zahrnuje zpracovani zaddosti o uvér 2 900 K¢ a vymaz
zastavniho prava z katastru nemovitosti ¢ini 2 000 K¢. Komer¢ni banka si neti¢tuje mésicni
poplatky za vedeni Uc¢tu a ani spravu hypotéky. Poskytuje pojisténi, ktery se vztahuje na
umrti a plnou invaliditu za 4,5 % z mé&si¢ni splatky. Pro fiktivni domacnost by byla ve vysi
1313,6 K¢, celkem tedy 472 680 K¢. Celkové za cely hypotecni uvér zaplati za poplatky

477 580 K¢&. Celkova zaplacena ¢astka za hypotecni Givér i s poplatky a pojisténim se zvysi
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na 10987 060 K¢. Klient preplati Komeréni bance 5 487 060 K¢ za predpokladu stejné

urokové sazby. Pfed¢asné splaceni tato banka poskytuje zdarma.
4.3.3 Nabidky hypote¢nich tvéri od Ceské sporitelny

Ceska spofitelna ma v nabidce hypoteéni uvér, ktery poskytuji az do vyse 10 miliont K&
s irokem od 4,44 % pro 15letou fixaci. VétSinu zéalezitosti 1ze sjednat online, neni potieba
neustalé navStévovani pobocky. DalSim produktem, ktery nabizi tato banka je
Refinancovani. Pfi pfevedeni Gvéru online k Ceské spofitelnd nabizi sazbu 4,64 % s vedenim
a zpracovanim zdarma. Poslednim produktem je Americka hypotéka s ru¢enim nemovitosti.
Klienti ji mohou pouZit tfeba na studium doma i v zahranici, vybaveni domécnosti nebo na
cestovani. Mizou o ni pozadat od 150 000 K¢ az do 10 000 000 K¢& (Ceska spofitelna, cit
23.2.2022).
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Kalkulace hypote¢niho ivéru od Ceské spoFitelny

Tabulka 4: Nabidka hypotecniho tivéru od Ceské sporitelny

Parametry fiktivni domacnosti

Nazev Hodnota
Utel ivéru Koupi rodinného
Hodnota nemovitosti 6 900 000 K¢
Hodnota tivéru 5500 000 K¢
LTV 80 %
Vlastni zdroje 1 400 000 K¢
Doba uvéru 30 let
Doba fixace 5 let

Nabidka hypotecniho uvéru

Nazev Hodnota
Nazev produktu Hypotéka
Urokova sazba 4,84 %
RPSN 5,02 %
Typ splaceni M¢ési¢ni
Celkova splacena ¢astka (bez poplatkii) 10 439 640 K¢
Preplatek (bez poplatkii) 4939 640 K¢
Mésicni splatka 28 999 K¢
Jednorazové poplatky 5400 K¢
Mési¢ni poplatky 200 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani ke dni 1.3.2022 ziskané od Ceské sporitelny

V tabulce ¢&. 4 je uvedena irokové sazba ve vysi 4,84 %, kterou nabizi Ceské spofitelna a
RPSN ve vysi 5,02 %. Mésicni ¢astka je vypocitana na 28 999 K¢. Anuitnimi splatkami
klient zaplati 10 439 640 K¢ za 360 mésicii. Jednordzovy poplatek, ktery zahrnuje odhad
rodinného domu 5 400 K¢. Mé&sicni poplatek, ktery je klient povinen hradit za spravu statni
finan¢ni podpory a spravu uvéru ve vysi 200 K¢, tj. 72 000 K¢ za celé hypote¢ni obdobi.
Ceska spofitelna nabizi pojisténi proti dlouhodobé pracovni neschopnosti, invalidity 3.
stupné a imrti za 8,5 % z pravidelné splatky. Fiktivni klient by tedy platil mési¢né 2 465 K¢,
dohromady 887 400 K¢&. Dohromady klient zaplati Ceské spofitelnd i s poplatky 11 404 440
K&, pieplati tedy 5 904 440 K¢& za predpokladu stejné urokové sazby. Ceska spofitelna nabizi

za mimotadnou splatku 10% poplatek z jeji vyse.
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4.3.4 Nabidky hypote¢nich tvéri od UniCredit Bank

UniCredit Bank nabizi hypote¢ni uvér, na ktery pijci az 95 % odhadni hodnoty
nemovitosti a splacenim na 30 let. U hypotéky na vlastni bydleni poskytuji hypote¢ni tver
s urokovou sazbou od 3,99 % p.a. Hypotéku je mozné vycerpat do 12 mésicti od podpisu
smlouvy. Pfi pfed¢asném splaceni je dulezit¢é minimalné 10 pracovnich dni pfedem podat
zadost na pobocce. Dal§im produktem, ktery tato banka nabizi je refinancovani hypotéky.
proti platebni neschopnosti. Minimalni hodnota je 200 000 K¢ a banka vyplati az do 95 %
z odhadni ceny nemovitosti (UniCredit Bank, cit 27.2.2022).
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Kalkulace hypote¢niho uvéru od UniCredit Bank

Tabulka 5: Nabidka hypotecniho uvéru od UniCredit Bank

Parametry fiktivni domacnosti

Nazev Hodnota
Utel ivéru Koupi rodinného
Hodnota nemovitosti 6 900 000 K¢
Hodnota tivéru 5500 000 K¢
LTV 80 %
Vlastni zdroje 1 400 000 K¢
Doba uvéru 30 let
Doba fixace 5 let

Nabidka hypotecniho uvéru

Nazev Hodnota
Nazev produktu Nova hypotéka
Urokov4 sazba 4,69 %
RPSN 4,80 %
Typ splaceni M¢ési¢ni
Celkova splacena ¢astka (bez poplatkii) 10 257 120 K¢
Preplatek (bez poplatkii) 4757 120 K¢
Mésicni splatka 28 492 K¢
Jednorazové poplatky 4 030 K¢
Mési¢ni poplatky 0Ke

Zdroj: Vlastni zpracovani ke dni 1.3.2022 ziskané od UniCredit Bank

V tabulce €. 5 je nabidka hypotecniho uvéru od UniCredit Bank pro fiktivniho klienta této
prace. Mésicni splatka ve vysi 28 492 K¢ s ro¢ni urokovou mirou 4,69 % ale RPSN 4,80 %.
Celkova splacena castka bez poplatkti je 10257 120 K¢. Jednorazové poplatky, které
zahrnuji vklad a vymaz zastavniho prava do katastru nemovitosti ve vysi 4 000 K¢ a ovéteni
podpisu 30 K¢&. Za jednorazové poplatky klient zaplati 4 030 K&. Tato banka si netctuje
zadné poplatky za vedeni a spravu tvéru. Poskytuje pojisténi, které zahrnuje umrti, invaliditu
a také pracovni neschopnost za 8,5 % z mésicni splatky. Pro fiktivniho klienta by toto
pojisténi stalo 2 422 K¢, za celé obdobi to je 871 920 K&. Celkova splacend castka za
hypotecni tvér i s poplatky vychazi na 11 133 070 K&, fiktivni klient pfeplati 5 633 070 K¢
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za predpokladu stejné Grokové sazby. PredCasné splaceni poskytuje tato bankovni instituce

zdarma.
4.3.5 Nabidky hypotec¢nich tvéri od Raiffeisen Bank

Hypotéka na bydleni, které poskytuje Raiffeisen Bank, nabizi odhad nemovitosti zdarma.
Slibuji vytizeni hypotéky do 3 dnli od prevzeti vSech potiebnych dokumentl. Z tohoto
produktu muze klient pouzit az 20 % na cokoliv. Jednou z variant hypotéky na bydleni se
nazyva Klasik, kterd je nejcetnéjsi. Lze ji vyuzit napt. pfi koupi nebo vystavbé nemovitosti,
nebo také k vyporadani majetkovych pomért. Poskytuji hypotéku az do 90 % hodnoty
nemovitosti. O hypotéku mohou zadat maximalné 4 osoby ze dvou domacnosti. Varianta
Hypotéka naruby se vyuziva, kdyz klient nebude mit vybranou nemovitost. Dal$i variantou
je zéapocet uspor, kterd je kombinaci klasické hypotéky a spoficiho uctu. Tato varianta ma
pomoct usetfit na Grocich, tzn. ¢im vice na spoficim uctu klient ulozi, tim mensi bude jeho
mésicni splatka hypotéky. Posledni variantou je Predhypotecni Gvér, ktery neni potieba
docasné zajistit nemovitosti. Raiffeisen Bank také nabizi Refinancovani hypotéky,
s vyfizenim do 3 dnd od prevzeti veskerych potfebnych dokumentii. Akceptuji odhad
zastavené nemovitosti a vyfizeni je zdarma. U tohoto produktu nabizi dvé varianty, prvni
variantou je na bydleni a druhou variantou je na cokoliv.

DalSim produktem je Americkd hypotéka na cokoliv, kterou je mozné vyuzit az do
5000 000 K¢. Nabizi vyhodnéjsi tirokovou sazbu nez u klasického spotiebitelského tvéru.
Neni povinné dokladat ucel avéru. Hypotéka na prondjem je produkt, o ktery se zada pfi
investici do nemovitosti s budoucim pronajimanim. Poslednim produktem je REKOptjcka.
Ta je vhodna pfi rekonstrukci svého bydleni. Raiffeisen bank ptj¢i az do 1 000 000 K¢
(Raiffeisen Bank, cit 27.2.2022).
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Kalkulace nabidky hypote¢niho uvéru od Raiffeisen Bank

Tabulka 6: Nabidka hypotecniho uvéru od Raiffeisen Bank

Parametry fiktivni domacnosti

Nazev Hodnota
Utel ivéru Koupi rodinného
Hodnota nemovitosti 6 900 000 K¢
Hodnota tivéru 5500 000 K¢
LTV 80 %
Vlastni zdroje 1 400 000 K¢
Doba uvéru 30 let
Doba fixace 5 let

Nabidka hypotecniho uvéru

Nazev Hodnota
Nazev produktu Hypotéka na bydleni
Urokova sazba 4,59 %
RPSN 4,70 %
Typ splaceni M¢ési¢ni
Celkova splacena ¢astka (bez poplatkii) 10 138 680 K¢
Preplatek (bez poplatkii) 4 638 680 K¢
Mésicni splatka 28 163 K¢
Jednorazové poplatky 6 800 K¢
Mési¢ni poplatky 0Ke

Zdroj: Vlastni zpracovani ke dni 1.3.2022 ziskané od Raiffeisen Bank

V tabulce €. 6 je vypocitand mé&si¢ni splatka od Raiffeisen Bank ve vysi 28 163 K¢.
Urokova sazba je 4,59 % p. a., RPSN 4,70 %. Celkova splacena &astka bez poplatki je
10 138 680 K¢&. Jednorazové poplatky bance zahrnuji poplatek za posouzeni zadosti 4 900
K¢ a €erpani tivéru ve vysi 1 900 K¢. Dohromady 6 800 K¢ za jednorazové poplatky. Mésicni
poplatky za spravu uvéru nejsou uctovany. Raiffeisen Bank se odvadi poplatek za pojisténi
ve vysi 8,9 % z mésicni pravidelné splatky, tzn. pro fiktivniho klienta 2 507 K¢ mési¢né,
celkem 902 520 K¢&. Dohromady tedy klient zaplati Raiffeisen Bank 11 048 000 K¢ a
preplati 5 548 000 K¢. Predcasné splaceni banka poskytuje za 10% poplatek z predcasné
splatky.
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4.3.6 Nabidky hypote¢nich Gvéri od Acema

Spolecnost Acema poskytuje pijcku na cokoliv az do vyse 8 mil. K¢ srucenim
nemovitosti. Je mozné vyuzit pii konsolidaci ¢i refinancovani stdvajicich uvéra.
Dalsi produkt, ktery Acema nabizi, se nazyva nemovitost bez dluhu. Je vhodny pro klienta,
ktery vlastni nemovitost a banka mu neschvalila zddost o vér.
Nabizi také americkou hypotéku, kterd je zajiSténa zastavnim pravem k nemovitosti. Neplati
se zde pravidelné mésicni splatky a Groky se pfipocitavaji k jistiné. Pijcka je splatnd az na

konci financovani (Acema, cit 1.3.2022).
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Nabidka hypotecniho uvéru od Acema

Tabulka 7: Nabidka hypotecniho uvéru od Acema

Parametry fiktivni domacnosti

Nazev Hodnota
Utel ivéru Koupi rodinného
Hodnota nemovitosti 6 900 000 K¢
Hodnota tivéru 5500 000 K¢
LTV 80 %
Vlastni zdroje 1 400 000 K¢
Doba uvéru 30 let
Doba fixace 5 let

Nabidka hypotecniho uvéru

Nazev Hodnota
Nazev produktu Ptjcka na cokoliv
Urokova sazba 8,69 %
RPSN 9,19 %
Typ splaceni M¢ési¢ni
Celkova splacena ¢astka (bez poplatkii) 14 359 680 K¢
Preplatek (bez poplatkii) 7 559 680 K&
Mésicni splatka 43 033 K¢
Jednorazové poplatky 5000 K¢
Mési¢ni poplatky 549,00 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani ke dni 1.3:2022 ziskané od Acema

Spolecnost Acema nabizi mési¢ni splatku 43 033 K¢, kterd je uvedena v tabulce ¢. 7
s ro¢ni Urokovou sazbou 8,69 % a RPSN 9,19 %. Dohromady fiktivni domécnost zaplati
bez poplatkt 14 359 680 K¢. Jednorazové poplatky ve vysi 5 000 K¢ zahrnuje ovéreni
vhodnosti zastaveného pfedmétu 2 000 K¢ a dale 3 000 K¢ za uzavieni smlouvy. Mési¢ni
poplatek ve vysi 549 K¢ se G€tuje za spravu uveru. Za poplatky klient zaplati dohromady
202 640 K¢. Tato instituce neposkytuje zadné pojisténi, které je klient klient povinen si
sam zajistit. Dohromady klient zaplati Acema 14 562 320 K¢, preplatek i s poplatky je ve
vysi 9 062 320 K¢. Acema si uctuje 5 % z predcasné splatky.
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S Komparace a diskuse

Nasledujici kapitola se zabyva porovnanim nabidek hypotecnich uvért u vybranych
instituci a vybrdnim nejvhodnéjsi varianty pro fiktivni domécnost s pfedem urenymi

pozadavky. Tyto parametry jsou uvedené v tabulce €. 8.

Tabulka 8: Parametry fiktivni domdcnosti

Parametry fiktivni domacnosti
Nazev Hodnota

Utel ivéru Koupi rodinného
Hodnota nemovitosti 6 900 000 K¢
Hodnota uvéru 5500 000 K¢
LTV 80 %
Vlastni zdroje 1400 000 K¢
Doba uvéru 30 let
Doba fixace 5 let

Zdroj: Vlastni zpracovani
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5.1 Komparace hypotec¢nich avéri

Dvouclenna fiktivni domacnost, ktera zdd4 o hypote¢ni tvér na rodinny ditm v Libusiné
u Kladna, jehoZ hodnota je vycislena na 6 900 000 K¢, mé zdjem o avér ve vysi 5 500 000
K&. Zadaji o ivér na 30 let s fixaci irokové sazby na 5 let. V tabulce ¢. 9 jsou uvedené daje
od jednotlivych instituci. Pro tuto domacnost je velmi diilezité procento ro¢ni urokové sazby,
RPSN hypotec¢niho tvéru, poplatky za celé obdobi, pojisténi hypotecniho tivéru, kone¢na
pfeplacena castka a poplatek za predCasné splaceni. Maximalni mésicni splatka Zzadateli
mize byt ve vysi 31 500 K¢, aby splnili podminku DSTI tzn. mési¢ni vySe splatky nesmi

presdhnout 50 % Cistych mési¢nich piijmd.

Tabulka 9: Nabidky hypotecnich uveri od vybranych instituct

Vybrané instituce
Niazev Hypotécni Komeréni Ceska UniCredit Reiffeisen Acema
banka banka spofitelna Bank Bank

Urokova sazba 4,69% 4,89% 4,84% 4,69% 4,59% 8,69%
RPSN 4,85% 5,02% 5,02% 4,80% 4,70% 9,19%
Meésicni splatka 28 492 K¢ 29 193 K¢ 28 999 K¢ 28 492 K¢ 28 163 K¢ 43 033 K¢
Poplatky 61 800 K¢& 4900 K¢ 77 400 K¢& 4 030 K¢ 6 800 K¢ 202 640 K¢
Pojisténi 6,6% 4,5% 8,5% 8,5% 8,9% -
Zaplacena ¢astka . . . . . .
celkem 10 995 900 K¢ | 10 987 060 K& | 11 404 440 K¢ | 11 133 070 K¢ | 11 048 000 K¢ | 14 562 320 K&
Preplatek celkem | 5495900 K¢ | 5487 060 K¢ | 5904 440 K¢ | 5633 070 K¢ | 5548 000 K& | 9 062 320 K¢
P?plz:tek ’za ., 5% Zdarma 10% Zdarma 10% 5%
predcasné splaceni

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nejniz$i rocni trokovou miru nabizi Raiffeisen Bank a to 4,59 %. O druhé misto,
z hlediska urokové miry, se déli Hypote¢ni banka a UniCredit Bank s ro¢ni irokovou mirou
4,69 %. Rozdil mezi témito dvéma bankami je v poplatcich, které musi klient zaplatit jak
jednorazové, tak 1 mési¢né. Hypotecni bance klient zaplati na poplatcich 61 800 K¢. Do
jednorazového poplatku je zapocitan poplatek za odhad rodinného domu 4 900 K¢, ¢erpani
uvéru 1 900 K¢ a za pokyn k vymazu zastavniho prava z katastru nemovitosti za 1 000 K¢.
Mg¢sicni poplatek za vedeni a spravu uvéru ¢ini 150 K&. Za hypoteéni tivér od UniCredit
Bank zaplati zadatelé za poplatky 4 030 K¢. Jednorazové poplatky zahrnuji vklad a vymaz
zastavniho prava z katastru nemovitosti za 4 000 K¢, a také ovéteni podpisu za 30 K¢. Tato

banka si neuctuje Zadné mesicni poplatky za spravu uctu, kviili tomu jsou i poplatky nizsi.
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Rozdil mezi témito institucemi je v pojisténi. Za stejné pojisténi, které zahrnuje tmrti,
invaliditu a pracovni neschopnost, zadatel¢ u Hypotecni banky zaplati 6,6 % z mésicni
tirokové sazby je Ceska spofitelna. Nabizi roéni urokovou sazbu ve vysi 4,84 %. Komeréni
banka ziskala, z hlediska Grokové miry, ¢tvrté misto s 4,89% sazbou. Tato sazba je vyssi o
0,05 % nez u Ceské spotitelny. Posledni paté misto ziskava nebankovni instituce, ktera
nabizi trokovou sazbu 8,69 %.

Dal8im kritériem pro vybér nejvyhodnéjsi instituce pro fiktivni domacnost je vySe RPSN.
Na prvnim misté se nachazi Raiffeisen Bank s RPSN 4,70 %. UniCredit Bank nabizi
hypotecni tvér s RPSN 4,80 %, je tedy na druhém misté v zebticku nejnizSiho RPSN. Treti
nejnizsi procento RPSN nabizi Hypote¢ni banka 4,85 %. Tato banka ma o 0,05 % vice nez
UniCredit Bank. O 0,17 % vice nez Hypotecni banka md RPSN 5,02 % Komercni banka a
také Ceska spofitelna. Timto se fadi obé na &tvrté misto mezi vybranymi institucemi. Patou,
a tedy posledni instituci je Acema, kterda ma RPSN ve vysi 9,19 %. M4 tedy o 4,17 % vice
nez Komeréni banka a Cesk4 spofitelna.

Fiktivni Zadatele zajima vySe poplatkli bez pojisténi, které zaplati vybranym institucim.
Nejnizsi poplatky zaplati u UniCredit Bank, jejichz vyse je 4 030 K¢. Tento poplatek se
sklada z jednorazového poplatku, ktery zahrnuje vklad a vymaz zastavniho prava z katastru
nemovitosti a oveéfeni podpisti. UniCredit Bank neuctuje klientovi zddné mési¢ni poplatky
uctuje klientovi poplatek za zpracovani zadosti o Gvér ve vysi 2 900 K¢ a vymaz zastavniho
prava z katastru nemovitosti ve vysi 2 000 K¢. Tato banka také neuctuje zadné mési¢ni
poplatky. Jednorazové poplatky zahrnuji posouzeni zadosti ve vysi 4 900 K¢ a poplatek za
¢erpani tvéru ve vysi 1 900 K¢. Tato banka je o 1 900 K¢ drazsi, co se tyce jednorazovych
poplatki. Raiffeisen Bank nabizi od 21. 2. 2022 do 3. 6. 2022 zdarma odhad nemovitosti, za
kterou klient by musel platit poplatek 4 900 K¢&. Také 1ze sjednat bankovni ucet bez poplatki.
obdobi odvede 61 800 K¢. V této ¢astce je zapocitan poplatek za odhad rodinného domu ve
vysi 4 900 K¢, dale za Cerpani tvéru 1 900 K¢ a za pokyn k vymazu zéstavniho prava ve
vysi 1 000 K¢. Poplatek za vedeni a spravu uvéru, ktery je tctovan za 150 K¢ mésicné,

fiktivni klient zaplati 54 000 K¢& za celé uvérové obdobi. Patou bankou je Ceska spofitelna,
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u které vysly poplatky za celé obdobi 77 400 K¢. Tato Castka se skladd z jednordzové
poplatku, ktery zahrnuje odhad rodinného domu ve vysi 5 400 K¢. Déle pak z mési¢niho
poplatku, ktery zahrnuje statni finan¢ni podporu a spravu avéru ve vysi 200 K¢, tzn. 72 000
K¢ za celé obdobi. Na poslednim misté s celkovymi poplatky ve vysi 202 640 K¢ se umistila
Acema. Tyto poplatky se skladaji z ovéfeni vhodnosti zastavéné nemovitosti ve vysi 2 000
K¢ a za uzavieni smlouvy ve vysi 3 000 K¢. Dale také z mésicniho poplatku za spravu avéru
ve vysi 549 K¢, tj. 196 640 K¢.

Dal8im dulezitym faktorem pro klienta je vySe pojisténi od vybranych instituci. Vybrany
poplatkem. Nejmensi procento z mésicni pravidelné splatky za pojisténi chce Komeréni
banka. Toto pojisténi zahrnuje dlouhodobou pracovni neschopnost, tmrti a plnou invaliditu,
za 4,5 % z mésicni splatky. Pro klienta tento poplatek a vychédzi na 1 313,6 K& mési¢né.
pres CSOB. Vztahuje se na imrti, invaliditu 3. stupn& a pracovni neschopnost. Poplatek je
vyéislen na 6,6 % z mésiéni splatky, pro klienta je to 1 880 K& mési¢né. Ceska spofitelna a
UniCredit Bank nabizi stejné procento z mési¢ni splatky, a to 8,5 %, ale vysledny mési¢ni
poplatek je rozdilny. Klient UniCredit Bank hradi poplatek za pojisténi 2 422 K& mési¢né a
klient Ceské spofitelny hradi 2 465 K& mési¢nd. Obé tyto banky poskytuji pojisténi, které
zahrnuje imrti, invaliditu a také pracovni neschopnost. Mizeme tedy fict, Ze UniCredit bank
poskytuje niz§i poplatek nez Ceska spofitelna, a tim se UniCredit bank fadi jako 4. banka
z vybranych instituci. Posledni instituce Acema nenabizi zadné pojisténi, a tedy jsi klient
musi zafidit pojisténi od jiného poskytovatele.
instituci. Nejniz$i preplatek byl vypocitan u Komeréni banky. Klient u této banky pteplati
5487 060 K¢&. V této Castee jsou zahrnuté poplatky, ale také pojisténi za celé uvérové obdobi.
Druhou bankou, u které klient pfeplati nejméné a to 5 495 900 K¢&, je Hypote¢ni banka.
Pieplatek je vyssi o 8 840 K¢ nez u Komer¢ni banky. Dalsi banku v potadi, u které se pteplati
nejméné, je Raiffeisen Bank s ¢astkou 5 548 000 K¢. Rozdil mezi Komeréni bankou a
Raiffeisen Bankou je o vice nez 52 000 K& vice. Ctvrtou bankou je UniCredit Bank, u které
klient pieplati o 85070 K& vice nez u Raiffeisen Bank, tedy 5633 070 K& U Ceské
spoftitelny fiktivni domécnost preplati 5 904 440 K¢, to je 0 271 370 K¢ vice nez u Raiffeisen
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Banky. Nejvice se preplati u spole¢nosti Acema a to 9 062 320 K¢&. Tento pieplatek je vétsi
0 3 157 880 K& bez zapocitaného pojisténi, které tato instituce neposkytuje.

Poslednim kritériem pro fiktivni domécnost je vySe poplatku pii pfedcasném splaceni.
Nejlépe na tom je Komer¢ni banka s UniCredit Bank. Tyto dvé banky neuctuji klientovi
zadny poplatek za predc¢asné splaceni, tudiz je zdarma. Hypotec¢ni banka a Acema uctuji
klientovi stejnou vysi, a to 5 % z mé&si¢ni splatky. Hypotecni banka vypocitala klientovi
mésicni splatku na 28 492 K¢, tedy poplatek za predCasné splaceni je 1 425 K¢. Acema
nabidla mésicni splatku ve vysi 43 033 K¢, tim se oproti Hypoteéni bance zvedne poplatek
na 2 152 K&. Dale pak je Ceska spofitelna a Raiffeisen Bank, kde tyto dvé banky poskytuji
pfedcasné splaceni za 10 % z mésicni splatky. Raiffeisen bank nabizi klientovi mési¢ni
splatku ve vysi 28 163 K¢, poplatek za predcasné splaceni je vypocitana 2 816 K¢. Poplatek
u Ceské spotitelny je vys§i o 84 K& kvili splatce 28 999 K& mésicénd.

5.2 Vhodna instituce pro fiktivni domacnost

Z ptedchozi analyzy, kterd je detailné rozepsana v odstavci €. 5.1 je ziejmé, Ze
nejvhodnéjsi bankou, kterd poskytuje hypotecni tvéry je Komercni banka. Zarove je to také
UniCredit Bank. Komer¢ni banka pro fiktivni domacnost nabizi urokovou sazbu 4,89 %
oproti UniCredit Bank, ktera nabizi 0 0,2 % mensi, tedy 4,69 %. RPSN, které je u obou bank
rozdilné, je u Komer¢ni banky 5,02 %. U UniCredit Bank je tato sazba 0 0,12 % mensi a to
4,80 %. Poplatky u UniCredit Bank jsou niz$i nez u Komer¢ni banky a to o 870 K¢.
UniCredit bank se za poplatky zaplati 4 030 K¢. Komer¢ni bance klient zaplati za poplatky
4 900 K¢&. Dulezitym produktem pro domécnost je poskytovani pojisténi k avéru, které obé
banky poskytuji. Komer¢ni banka nabizi 4,5 % z anuitni splatky, u UniCredit Bank je tento
poplatek o 3,5 % vice ze splatky. Preplatky jsou u Komeréni banky nizsi o 146 010 K¢ nez
u UniCredit Bank. Posledni podminkou pro vyhodnoceni nejlepsi instituce je poplatek za
predcasné splaceni, ktery vybrané banky nabizi zdarma.

Pro fiktivni dvou c¢lennou domadacnost je rozhodujicim faktorem pieplatek za celé
hypotecni obdobi a ten v tomto odstavci rozhodne o vybrani konkrétni banky ze dvou jiz
uvedenych. Vhledem tomu, Ze Komer¢ni bance zadatel pieplati o 146 010 K¢ méné nez u
UniCredit Bank, je pravé tato banka vybrana jako nejvhodnéjSi pro vybranou fiktivni

domacnost.
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5.3 Vicekriterialni analyza variant

Dal§i metodou pro vybér nejvhodnéjsi bankovni nebo nebankovni instituce je
vicekriteridlni analyza variant (VAV). K vyhodnoceni této analyzy je vyuzita Siroka Skala
nejhorsi mozné kritérium. Jednotlivé vybrané ustavy (al, a2, a3, ...an) jsou uvedené
v tabulce €. 10 ve sloupci. V fadcich jsou vyjmenovana jednotliva kritéria (f1, £2, f3, ...fn),
kterd si zvolila vybrana fiktivni domacnost. Poslednim parametrem je vaha, kterd oznacuje
diilezitost dané podminky. Nejvétsi diraz se klade na preplatek, ktery ma nejvétsi vahu a to
0,35 a je pro klienta rozhodujici. Druhou nejvétsi vahu 0,15 maji poplatky a pojisténi. Déle
pak je vaha RPSN 0,13 a poplatek za pted¢asné splaceni s vahou 0,12, kterd je podobna jako
u RPSN, poplatku a pojisténi. Nejnizsi vahu 0,1 klade klient na urokovou sazbu, kterd je

mén¢ podstatna nez RPSN.

Tabulka 10: Vicekriterialni analyza variant

. Urokovi . , | Preplatek Povplatek z,a : . .
Instituce sazba RPSN | Poplatky | PojiSténi celkem pred,éaSIte Vypocet | Poradi
splaceni

Hypoté¢ni banka 8 7 6 8 9 9 8,04 2
Komer¢ni banka 5 5 9 10 10 10 8,7 1
Ceska spoFitelna 6 5 5 6 6 5 5,6 5
UniCredit Bank 8 8 10 6 7 10 7,89 3
Reiffeisen Bank 10 10 8 5 8 6 7,77 4
Acema 3 2 1 1 2 8 2,52 6
Vaha 0,1 0,13 0,15 0,15 0,35 0,12 - -

Zdroj: Vlastni zpracovani

v

V tabulce €. 10 je vybran jako nejvhodnéjsi ustav pro fiktivni domacnost Komeréni banka
na zakladé¢ VAV, kterd ma 8,7 bodli. Zminénd banka ziskala nejlepsi hodnoceni v hodnoté
pteplatku, ktery je pro vybrané Zzadatele vyznamnym. Na druhém misté se umistila
Hypotecni banka s 8,04 body a tieti misto obsadila UniCredit Bank s 7,89 body. UniCredit

v

Bank m4 o0 0,15 bodii méné& neZ nejvhodnéjsi ustav, kterou je Hypoteéni banka. Ctvrté misto
ve vybéru nejvhodnéjsi instituce ziskala Raiffeisen Bank s 7,77 body, tj. 0 0,12 bodii méné
neZ u piedchoziho bankovniho tstavu. Na piedposlednim misté se umistila Ceska spofitelna,

ktera ziskala o vice nez 2,1 bodii méné oproti Raiffeisen Bank, tedy 5,6 bodii. Posledni misto
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$ 2,52 body ziskala nebankovni spolecnost s ndzev Acema. Tato instituce se jevi jako
nejhor$im moznym zplisobem z vybranych instituci pro financovani vlastniho bydleni pro

vybranou dvouclennou fiktivni domacnost. Ziskala o 6,18 bodi méné nez nejlepsi bankovni

ustav.
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6 Zavér

NejstarSim oficidlnim vefejnym ustavem je Banca Monte dei Paschi di Siena, ktera
v dnesni dobé ma za kol dokumentovat zmény v bankovnim sektoru od jeho vzniku roku
1472. Po zaloZeni této spolecnosti, byl jejim tikolem pfijimani vkladi od obCani a vetejnych
instituci. Poskytovala také uvéry proti zastave, obchodovala se sménkami a spoustu dalSich
¢innosti, které souviseji s bankovnictvi.

Diive kolem roku 1865-1918 se poskytovaly hypotecni uvéry do 60 % ocenéné
nemovitosti. Dale do roku 1989 nebyl o hypotecni uvéry velky zajem. V roce 2000 se
nabizely s klesajici ro¢ni Urokovou sazbou hypotecni Gvéry zadatelim se 100% LTV.
V tomto obdobi se hypotecni uvéry staly velmi oblibenym zplisobem financovani.

V roce 2007 byla priimérna urokova sazba u novych hypoték 4,5 % ro¢ne. O dva roky
pozdéji bylo toto procento zvyseno o 1,06, tzn, Ze priméerna urokova sazba byla v roce 2009
5,56 %. Vysoké sazby zapfiCinila celosvétova ekonomicka krize, kterd zacala roku 2007
v Americe. Na pocatku roku 2010 tato primérna sazba zacala klesat. I pies malé vykyvy,
kdy se tato sazba mirné zvedla, klesla az na 2,13 % ke konci roku 2016. Od roku 2016
prestala CNB doporucovat hodnotu LTV 100 %. Po pieklopeni nového roku se procento
urokové sazby opét zvedalo. 2,97 % byla trokova sazba v roce 2019 a po dvou letech, kdy
ro¢ni trokové miry pohybuje okolo 4,5 %, tj. tedy o 2,43 % vice nez rok zpatky. Je zifejmé
ze, v roce 2022 ptichazi dalsi krize, kterd bude mit opét velky dopad na ¢eskou ekonomiku.

Pro rok 2022 vydala Ceské4 narodni banka podminky, kterymi se museji ¥idit bankovni
ustavy. Prvni podminkou je DTI neboli Debet to income, ktera uréuje pomér mezi celkovym
dluhem a ro¢nim ¢istym piijmem. Pro osoby mladsi 36 let nesmi tento parametr presdhnout
9,5néasobek a pro osoby starsi 8,5nasobek. DTI platil uz dtive, ale v roce 2020 byl zrusen a
CNB ho pouze doporudovala. Také Debt service to income ma svoji maximalni hodnotu.
DSTI udava pomér mezi mési¢ni splatkou hypote¢niho tivéru a €istym mési€nim piijmem
zadatele. U osob mladsich 36 let nesmi tento ukazatel ptesahnout 50 %, pro ostatni je tato
hodnota niz$i o 5 %. Dfive tato hodnota byla pro vSechny stejné (45 %) a tim mnohem méné
zadatelll doséhlo na sviij hypote¢ni Givér. Posledni podminkou je Loan to value, kterd v roce
do 2020 potrapila zadatele o hypotecni Gvér. LTV vyjadiuje, kolik zastavni hodnoty

nemovitosti mize bankovni instituce pijcit klientovi a kolik klient musi mit vlastnich
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prostfedkii. Diive se schvalovaly hypote¢ni ucty s vyssim podilem vlastnich prostiedkii, nez
tomu je doposud. Do roku 2020 byla maximalni hodnota LTV 80 %, aktualné se tato
podminka upravuje pro zadatele mladsSich 36 let na 90 % LTV, pro starsi zadatele je to stale
80 %.

V analytické ¢asti byla vytvofena modelova domdacnost, kterd se sklada ze dvou ¢lend.
Z4daji o hypote&ni uvér pro koupi rodinného domu s hodnotou 6 900 000 K¢&, na jenz nemaji
dostatecné finan¢ni prostfedky. Dohromady maji naspotfeno 1 400 000 K¢, ¢ili zadaji o Gvér
ve vysi 5 500 000 K¢. Vzhledem tomu, ze aktudlni ro¢ni irokové sazby jsou prili§ vysoké,
rozhodli se pro uvér s fixaci pouze na 5 let. Pro vyhodnoceni nejvhodnéjsi instituce byla
vybrana Hypote¢ni banka, Komer&ni banka, Ceska spofitelna, UniCredit Bank, Raiffeisen
Bank a nebankovni instituce Acema. Nasledné byly jednotlivé tstavy stru¢né popsany a
kalkulovany nabidky hypote¢niho tivéru pro fiktivniho Zadatele, které¢ poskytly vybrané
instituce. Zadatel také musel splnit podminky pro ziskani hypoteniho Givéru, jenz Ceska
narodni banka nastavila.

Poté piichazi komparace vybranych ustavl s kladenym diirazem na vysi kone¢ného
pteplatku, pojisténi, jednordzovych a mésicnich poplatkti dohromady, RPSN, trokovou
sazbu a poplatku za ptredcasné splaceni. V prvnim vyhodnoceni vysly 2 doporucené
instituce, a to Komer¢ni banka a UniCredit Bank. Nasledn¢ byla vybrana jako nejvhodné&jsi
Komeréni banka na zékladé pteplatku za celé uvérové obdobi, ktery je o 146 010 K¢ nizsi
nez u UniCredit Bank. Na poslednim misté¢ se umistila nebankovni spole¢nost s ndzvem
Acema, ktera poskytuje uvéry s mnohem vyS$im urokem a pieplatkem. Mimo jiné
neposkytuje klientim moznost pojisténi.

Nasledné byla provedena vicekriteridlni analyza variant. K jednotlivym kritériim fiktivni
domadcnosti byly pfifazeny vahy podle priorit. Nejvyssi vahu ziskal pieplatek za celé obdobi.
Pot¢ jsou k jednotlivym institucim pfifazené body podle $§kély hodnoceni od 1 do 10, kdy 1
je nejhorsi a 10 nejlepsi moznou variantou. Nejvice bodl ziskala opétovné Komeréni banka
a to 8,7. UniCredit Bank se umistila na 3. misté s 7,89 body, tj. 0 0,15 bodii méné nez u
Hypote¢ni banky, ktera ziskala 8,04 bodu. V této analyze se také spole¢nost Acema umistila

na poslednim misté, z jiz uz uvedenych divodu.
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