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Hypoteéni trh v CR

Abstrakt

Cilem diplomové prace je zanalyzovat souc¢asnou situaci na hypotecnim trhu u vybranych
bank v Ceské republice za uéelem identifikace nejvhodnéjsiho produktu pro modelové
klienty. Dil¢im cilem je provést analyzu hypote¢nich uvéri v Ceské republice mezi roky
2002 a 2019. V teoretické Casti prace je vymezen pojem hypotecni uvér vcetné jeho typi
a pojmi, které se k nému vztahuji jako LTV, jistina, urokova sazba, poplatky, zpiisoby
splaceni, bonita klienta, pojisténi nemovitosti, zadatel, hypote¢ni zastavni listy,
refinancovani hypote¢niho ivéru a regulace CNB. V zavéru teoretické ¢asti je feSena VAV.
Praktickd cast se zpocatku zabyva analyzou vyvoje hypotecnich uvéri v letech 2002 az
2019. Dale je vramci praktické casti vyuzita metoda primarniho vyzkumu v ramci
dotaznikového Setfeni zaméteného na hypoteéni Uvéry za ucelem vymodelovani tii
fiktivnich klientti. Pro fiktivni klienty byla zpracovana nabidka hypotec¢nich avéri u téch
bank, u kterych ma alespon jeden z 207 respondentli vedeny bézny icet a hypotecni tvery
téchto bank byly v ramci praktické ¢asti stru¢n¢ charakterizovany. U fiktivnich klientd byla
provedena kontrola splnéni ukazatelt DTI a DSTI. U prvnich dvou modelovych ptipada
byly ukazatele splnény. U fiktivniho klienta ¢. 3 by byly ukazatele splnény jen v pfipad¢, ze
by spoluzadatel disponoval ¢istym mésicnim ptfijmem vyssim nez 12 546,18 K¢&. Pomoci
komparativni analyzy byla stanovena nejvyhodnéjsi nabidka pro modelovy ptipad €. 1,
kterou byla mBank s tirokovou sazbou 1,64 % p.a., pro modelovy piipad ¢. 2 a 3 Fio banka
s urokovymi sazbami 1,48 % p.a. a 1,58 % p.a. V zavéru praktické ¢asti byla zpracovana
VAYV pro dvé nejvyhodnéjsi nabidky hypotecnich uvért pro kazdy modelovy ptipad. Jednalo
se o nabidky bank Fio Banka, mBank, CSOB, Banka Creditas. Pro modelovy piipad ¢. 1 na
zakladé VAV by byla nejvyhodnéjsi Fio Banka s 1,55 body, pro modelovy piipad &. 2 CSOB
s 1,50 body a pro modelovy ptipad ¢. 3 Fio Banka s 1,60 body.

Kli¢ova slova: Hypotéka, urokova sazba, klient, splatka, nemovitost, bonita klienta,

vicekriterialni analyza variant, refinancovani, CNB, uvér



Mortgage market in the Czech Republic

Abstract

The aim of the diploma thesis is to analyse the current situation on the mortgage market at selected
banks in the Czech Republic in order to identify the most suitable product for model clients.
The partial goal is to analyse mortgage loans in the Czech Republic between 2002 and 2019.
The theoretical part of the thesis defines the concept of mortgage loan, including its types and
concepts related to each other as LTV, principal, interest rate, fees, repayment methods, client’s
creditworthiness, real estate insurance, applicant, mortgage bonds, mortgage loan refinancing and
CNB regulation At the end of the theoretical part, the multicriteria analysis of options is discussed.
At first, the practical part deals with the analysis of the development of mortgage loans from 2002 to
2019. Furthermore, the practical part uses the method of primary research in a questionnaire survey
focused on mortgage loans in order to model three fictitious clients. For fictious clients was prepared
an offer of mortgage loans by those banks, where at least one of the 207 respondents has a current
account. The mortgage loans of these banks were briefly characterized in the practical part. For
fictitious clients, compliance with DTI and DSTI indicators was checked. In the first two model
cases, the indicators were met. For fictitious client No. 3, the indicators would be met only if the
co-applicant had a net monthly income higher than CZK 12,546.18. With the help of comparative
analysis, the most advantageous offer was defined for model case No. 1, which was mBank with an
interest rate of 1.64% p.a., and for model case No. 2 and 3 Fio banka with interest rates of 1.48% p.a.
1.58% p.a. At the end of the practical part, a multicriteria analysis of options was prepared for the
two most advantageous offers of mortgage loans for each model case. It was an offer of Fio Banka,
mBank, CSOB and Banka Creditas. Based on multicriteria analysis of options, Fio Banka with
1.55 points was the most advantageous for model case No. 1, CSOB with 1.50 points for model case

No. 2 and Fio Banka with 1.60 points for model case No. 3.

Keywords: Mortgage, interest rate, client, installment, real estate, client’s creditworthiness,

multicriteria analysis of options, refinancing, Czech National Bank, loan
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1 Uvod

Téma diplomové prace ,Hypotedni trh v Ceské republice souvisi s pofizenim
vlastniho bydleni u ¢lovéka, ktery nema dostatek vlastnich finan¢nich prosttedki na to, aby
zaplatil celou nemovitost. Vytvoreni dostate¢nych spor na vlastni bydleni je v dnesni dobé
velmi slozité, a to jednak z divodu vydaji na bydleni formou najmu, a také z divodu
neustalého ristu cen nemovitosti. Ceny nemovitosti, obzvlast' ve vétSich méstech, mohou
rust rychleji, nez uspory osob, které zvazuji koupi nemovitosti. Za téchto podminek je
vhodné zvazit, zda pro dotyéného neni vyhodnéjsi variantou financovat bydleni hypote¢nim
uvérem, nez platit najem za nemovitost, ktera nikdy nebude v jeho vlastnictvi a vystavovat
se vysokému riziku, ze uspory doty¢ného nemusi nikdy dosdhnout dostatecné vyse pro

poftizeni vlastniho bydleni.

Pokud se doty¢ny rozhodne pro financovani nemovitosti hypotecnim tivérem, je velmi
dilezité¢ si vybrat nejvhodngjsi variantu ze Siroké nabidky hypotecnich produkti na
hypote¢nim trhu. U hypotecnich uvérti je vhodné si splatky za nemovitost rozlozit do co
nejdelsi doby splatnosti, aby si osoba i pfi splaceni nemovitosti byla schopna vytvorit

finan¢ni uspory na necekané zivotni situace.

Na hypotec¢nim trhu je velké mnozstvi bank poskytujicich hypoteéni uvéry. Na prvni
pohled se mtize zdat, Ze se jedna jen o nepatrné rozdily mezi nabidkami trokovych sazeb,
ale v kone¢ném diisledku se mtize jit o velké rozdily mezi ¢astkami, které bude muset zadatel
zaplatit za celou dobu splaceni hypote¢niho uvéru. Vybér spravného hypotec¢niho produktu
by nem¢l zadatel o hypotecni uvér nikdy podcenit, jelikoz spravnym vybérem mize usetiit
mnoho finan¢nich prostfedkd. Tato diplomova prace se zabyva vybérem nejvhodnéjsiho
hypote¢niho produktu pro fiktivni klienty, ktefi pfedstavuji nejcastéji se vyskytujici
respondenty dotaznikového Setfeni. Dale se zabyva splnénim regulaci CNB u fiktivnich

klientll a vybérem vhodného produktu pii zahrnuti vice kritérii zaroven.
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2 Cil a metodika

Cil

Cilem diplomové prace je zanalyzovat soucasnou situaci na trhu hypotecnich uvért
u vybranych bank v Ceské republice za uéelem identifikace nejvhodngjsiho hypoteéniho
produktu pro modelové klienty se zdmérem financovat nemovitost k vlastnimu bydleni.

Dil¢im cilem je provést analyzu vyvoje trhu hypoteénich Gvéra v Ceské republice za obdobi

let 2002 az 2019.

Metodika

Teoreticka Cast prace byla zpracovana na zékladé prostudovani odborné literatury
a internetovych zdroju tykajicich se dané problematiky. Metodou deskripce jsou vyuzity
informace z odbornych zdroji k popsani zakladnich pojma v souvislosti s hypote¢nim
bankovnictvim. Je vymezen pojem hypotecni uvér véetné jeho typt a jednotlivych pojmu,
které jsou nedilnou soucasti hypotecniho uvéru. Jsou jimi LTV, jistina, urokova sazba,
poplatky, zptisoby splaceni, bonita klienta, pojisténi nemovitosti a jiné. Dale jsou v této Casti
prace vymezeny pojmy, jako je Zadatel, hypotecni zastavni listy, refinancovani hypote¢niho
Gvéru a regulace hypoteénich Gvéra CNB. V zavéru teoretické Gasti se prace zabyva

charakteristikou vicekriteridlni analyzy variant.

Na pocatku praktické c¢asti je analyzovan vyvoj trhu hypoteénich uvéri
v Ceské republice z dostupnych dat Ministerstva pro mistni rozvoj a webového portalu
Hypoindex.cz. V této Casti prace byla provedena analyza vyvoje po¢tu smluv s ohledem
na kusy mezi roky 2002 a 2019, ktery je mozno vidét v grafu ¢. 1. Déle byla zpracovana
analyza vyvoje celkové smluvni jistiny mezi roky 2002 a 2019, ktery je graficky znazornén
v grafu €. 2. V grafu ¢. 3 je znazornén vyvoj pramérné jistiny na sjednanou hypotéku mezi
roky 2002 a 2019. Prvni tfi grafy jsou zpracovany na zdklad¢ dostupnych dat Ministerstva
pro mistni rozvoj. Poslednim grafem zabyvajicim se analyzou vyvoje hypote¢nich uvéra je
graf €. 4, ktery graficky znazorniuje primérnou trokovou miru sjednanych hypote¢nich

uvért v zavislosti na ¢ase na zaklad¢ dostupnych dat mezi roky 2003 az 2019.
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Dale je v praktické ¢asti vyuzita metoda primarniho vyzkumu v ramei dotaznikového
Setfeni zaméfen¢ho na hypotecni Uvéry. Analyza dotaznikového Setfeni byla provadéna
za ucelem vymodelovani tii person, které prezentuji nejcastéj$i vlastnosti respondenti
v dotaznikovém Setieni, ktefi se na hypoteénim trhu v Ceské republice nejéastéji uchazeji
o hypote¢ni uvér. Tyto persony byly nasledné vyuzity pro modelové situace. Sbér dat
prostfednictvim dotaznikového Setfeni probihal na webovém portalu Survio.com
od 25. zai1 2020 do 25.fijna 2020. Sifeni dotazniku probihalo skrze socialni sité
a emailovou komunikaci. Celkem bylo ziskdno 207 kompletné vyplnénych dotaznikd.
V dotaznikovém Setieni bylo polozeno celkem 16 otazek, jednalo se o otazky polouzaviené

a uzaviené. Kompletni znéni dotazniku je zahrnuto v piiloze €. 1.

Primarni data dotaznikového Setieni byla zpracovana do tabulek. Vysledna data jsou

interpretovana nejen graficky pomoci MS Excel, ale i slovné.

Vyuzitim vysledkii dotaznikového Setfeni byly sestaveny tii modelové piipady
zadatel o hypotecni uvér. Jejich charakteristika je zpracovana v tabulce ¢. 2. Dale je v této
Casti prace provedena kontrola splnéni ukazateldt DTI a DSTI, které zavedla CNB jako

regulacni nastroj pti schvalovani hypote¢nich uvért vcetné jejich vypocta.

Prakticka ¢ast prace obsahuje déle charakteristiku vybranych bank a jejich hypote¢nich
produktt. Konkrétné se jednd o nasledujici hypotecni banky: Airbank, Banka Creditas,
Ceska spotitelna, CSOB, Equa Bank, Fio Banka, Hypote¢ni banka, Komeréni banka,
mBank, Moneta Money Bank, Raiffeisenbank, Sberbank, UniCredit Bank.

Pro vSechny tfi vytvorené modelové piipady byla zpracovana nabidka hypote¢nich
uvért tfinacti hypote¢nich bank. Vybér bank byl zvolen podle otazky ¢. 13 z dotazniku
uvedeného v ptiloze €. 1. Byly vybrany ty banky, u kterych alesponi jeden respondent
v otazce €. 13 uvedl, Ze ma respondent u té konkrétni banky vedeny bézny ucet. K dvanacti
vybranym bankdm byla jako tfinactd banka ptidana navic Hypote¢ni banka, kterad nenabizi
moznost zalozeni a vedeni bézného uctu. Kalkulace hypotec¢nich uvér byla zpracovana

na zaklad¢ sazebnikti vSech tfindcti bank. Vypocet kalkulaci je zpracovan v ptilohach
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¢. 3,4 a5. Do kalkulace byly mimo jiné zahrnuty poplatky, které jsou podrobné rozebrany
v priloze €. 2. Pomoci komparativni analyzy hypote¢nich produktii vybranych bank byl
modelovym pfipadiim doporucen nejvyhodné&jsi hypote¢ni uvér u té banky, u které

je nabizena nejvyhodnéjsi nabidka k financovani nemovitosti.

V zavéru praktické casti prace byla zpracovana vicekriteridlni analyza variant
metodou potadi. Do vicekriteridlni analyzy variant byly vybrany ty banky, které nabizely
nejvyhodnéjsi nabidku hypote¢niho uvéru pro modelové piipady €. 1,2 a3 na zdkladé
komparativni analyzy hypotecnich produktii podle tabulky ¢. 3,4 a 5. Véha kritérii byla
pfimo imeérna poctu oznacenych odpovédi na otazku ¢. 15 v dotazniku, ktery se nachazi
Nejmén¢ dulezité kritérium mélo hodnotu 1. Jelikoz se jedna o maximalizacni kritérium, tak
¢im vice bodu kritérium ve vysledku ziska, tim je vyhodngjsi. Fiktivnim klientim byla
doporucena vyhodnéjsi varianta hypotecniho uvéru podle vicekriteridlni analyzy variant

metodou poradi.
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3 Teoreticka vychodiska
3.1 Hypotecni Gvér

Hypotecni uvér je dlouhodoby uvér slouzici k ziskani vlastni nemovitosti. Mtuze také
slouzit k potizeni jakékoliv véci ¢i ke splaceni jinych nevyhodnych vért. Na zakladé toho
se tyto uveéry déli na ucelové hypoteni uvéry nebo na neucelové, které se nazyvaji
americkou hypotékou (Novakova, 2011).

V Ceské republice se dostal do povédomi jako uvér, ktery umozni pofizeni vlastniho
bydleni. Lze si za né¢j koupit nebo postavit dim, koupit nebo zrekonstruovat byt nebo zvysit
kvalitu svého soucasného bydleni. Hypote¢ni Gvér neslouzi pouze k bydleni, ma Sirsi
uplatnéni, a to zejména v podpote podnikani. Hlavnim rysem hypotecniho uvéru je zajisténi
zastavniho prava k nemovitosti, které dava pravo véfiteli, tedy hypote¢ni bance, nechat si
splatit hypote¢ni vér z prodeje nemovitosti v ptipadé, kdy dluznik neni schopen splacet
poskytnuty uvér z jinych zdroji. Hypote¢nim uvérem lze financovat vystavbu, rekonstrukei,
opravu, modernizaci nemovitosti, ndkup nemovitosti, ziskdni majetkového podilu na
nemovitosti v pripadé dédického fizeni k vyrovnani dluhu vici ostatnim dédictiim, pre
uvérovani jiného uvéru ¢i ke splaceni zavazku zajisténym zastavnim pravem k nemovitosti,
po jehoz splaceni zastavni pravo zanikne (Pavelka, Opltova, 2003).

Pro hypotecni uvéry je charakteristickd dlouh4 doba splatnosti. B€zné se jedna o dobu
20, 30 i vice let. Z diivodu dlouhé doby splatnosti jsou uvery kryty dlouhodobymi zdroji.
Témito zdroji byvaji nemovitosti, na které nesmi byt vazano v dobé podpisu smlouvy o
uvéru zadné zastavni pravo. Hypoteéni uvéry jsou poskytovany ze zdrojt ziskanych emisemi
zastavnich hypote¢nich listti. Tyto listy jsou dluhopisy, které jsou kryty pohledavkami
z hypote¢nich uvéra. Hypotecni zastavni listy mohou poskytovat pouze banky, které jsou
oznacovany hypote¢nimi bankami. Propojeni investic do bydleni a hypote¢nich uvért byva
podporovano staitem. Mezi podpory se fadi danové osvobozeni a ulevy, dotace k trokiim
z hypote¢nich avéri ¢i  bezirocné nebo alespon zvyhodnéné pajcky od
statu (Pavelka, a dalsi, 2001).

Obvykla doba splatnosti téchto operaci je stfednédoby az dlouhodoby horizont.
Prostiedky ztéchto uveérli jsou bézné poskytovany jednorazové ¢i v dil¢ich castkach

a bezhotovostni formou. Statni podpora v Ceské republice poskytuje moznost odpo&tu uroku
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z hypote¢niho tvéru od zakladu dan¢ z piijmu, ptispévek k trokiim z hypote¢niho uvéru
a osvobozenim urokd z hypotecnich zastavnich listli od dané z ptijmu. Hypotecni uvér je
poskytnuti finan¢nich prostfedkt bankou, kterd ma licenci pro hypote¢ni uveérovani, ktera
ziska zdroje emisi formou hypotecnich zastavnich listt (Pilpanova, 2007).

Bankami poskytujicimi hypote¢ni Gvéry jsou jak banky univerzalni, tak rovnéz
specializované. Hypotecni uvéry se obvykle déli na hypoteéni Uvéry na podnikani
a hypotecni Gvéry na bydleni. U takto dlouhodobych uvéri je splaceni zajisténo zastavnim
pravem k této ¢i jiné nemovitosti. Poskytnuty Gvér neni bézné vyssi nez 60 — 80 % odhadni
ceny zastavené nemovitosti. Dale plati, Ze nemovitost slouzici k zastavé uvéru dluznika
nesmi banka pouzit u svych dalSich obchodnich aktivit (Kalabis, 2012).

Podle zakona ¢. 84/1995 Sb. je hypotec¢ni uvér urCen investicim do nemovitosti
v Ceské republice, na jejich vystavbu nebo pofizeni a je pojistén zastavnim pravem ke
konkrétni nemovitosti v Ceské republice. Je kladen diiraz na piesnou uéelovost, kterou je
koupé nemovitosti ¢i stavebniho pozemku ur¢eného k bydleni, koupé staveb na nebytové
ucely, vystavba domt, potizeni vlastnického podilu u nemovitosti, rekonstrukce nemovitosti
¢i splaceni jinych paj¢ek na nemovitost. K poskytovani hypote¢nich uveérii musi banka
disponovat piislusnou licenci, kterou ziska od centrdlni banky. Hypote¢ni uvér lze

poskytnout pravnickym i fyzickym osobam (Syrovy, Novotny, 2003).
3.1.1 Typy hypote¢nich produkti

Americka hypotéka mize byt vyuzita v momenté, kdy je klient vlastnikem
nemovitosti a potfebuje si pijcit penize, které mu banka nechce formou bezucelové pujcky
poskytnout. Principialné je americkd hypotéka podobna klasické hypotéce, kdy banka
poskytne ¢ast financi z odhadni hodnoty nemovitosti klientovi na zakladé zastavniho prava
u nemovitosti. U americké hypotéky jsou vyssi urokové sazby na rozdil od klasické
hypotéky. Banky s vétsi oblibou ptijcuji osobam, které ruci nemovitosti, ve které¢ soucasné
bydli, jelikoz vychazi z toho, ze v ptipadé problému se splacenim si klient neneché vzit
dobrovolné stfechu nad hlavou a o to usilovnéji se snazi hypotéku splatit (Janda, 2011).

Hypotéka je dlouhodoby uvér poskytnuty jako uéelovy nebo neucelovy. Uéelovou
hypotéku lze pouzit vyhradné na ucel uvedeny v uvérové smlouvé, nejcastéji na koupi

nemovitosti, u které mize i nemusi byt klient majitelem. Hypotecni uvér ale lze také vyuzit
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na refinancovani investice nebo k vypotradani dédictvi nebo jin¢ho ziskani vlastnického
podilu na nemovitosti. Uelové uvéry jsou poskytovany bézné do vyse 60 az 80 % LTV.
Kazdoro¢né 1ze odecist od zékladu dan¢ z piijmu ¢astku, ktera byla zaplacena na trocich
hypote¢niho uvéru. Neucelovou hypotékou je americkd hypotéka. Nejsou nijak omezeny
z hlediska zaptjcenych penéznich prostfedkt, takze si klient sam zvoli, na jaky ucel
poskytnuté finanéni prostfedky vyuzije. Za nevyhodu neucelové ptjcky lze povazovat
nutnost ru¢eni nemovitosti, u které je riziko ztraty, v ptipad¢, Ze klient piestane uvér splacet.
Dalsi nevyhodou jsou pomérné vysoké poplatky za potfizeni a vedeni americké hypotéky.
Vyhodou neucelového uvéru je ziskani velké castky penéz s dlouhou dobou splatnosti
na rozdil od béznych spotiebitelskych uvért (Novakova, 2011).

Predhypoteéni uvér je uréen k financovani bydleni v dobé¢, kdy jesté neni ziizeno
zastavni pravo na nemovitost, kterou bude klient rucit. Jedna se o kratkodobou ptijcku, ktera
je uroCena vyssi urokovou sazbou. Pti ¢erpani predhypote¢niho uvéru jsou splaceny pouze
uroky az do doby, nez se vytidi zastavni pravo na nemovitost a dluznik piejde na klasickou
hypotéku. Piedhypote¢ni uvér je ucelovou pujckou, takze finance musi byt vyuzity
na potizeni nebo rekonstrukci nemovitosti. Tento typ uvéru je omezen maximalné na dobu
dvou let, do t¢ doby musi bud’ dluznik ptedlozit vSe potfebné ve vztahu ke kupované
nemovitosti nebo na n¢j mize banka naléhat, necht doplati celou zbyvajici cast
hypotéky (Gpf.cz, cit. 2020-03-24).

Hypotec¢ni uvéry jsou poskytovany obvykle maximaln¢ do vyse 70 % hodnoty
nemovitosti. Zbyla ¢ast prostiedkl pochézi z uspor zadatele o hypotéku. Pokud zadatel nema
dostatecné uspory na profinancovani ¢ésti investice, kterou ze zakona nelze profinancovat
hypote¢nim uvérem, vyuziva se k tomu predhypotecni uvér (Kalabis, 2005).

Hypotéka bez dokladani pFijmi je vhodna pro osoby, které z jakéhokoliv diitvodu
nejsou schopny dolozit své pfijmy potiebné ke schvaleni hypotéky. Jedna se o osoby, které
upravuji své ptijmy pied finan¢nimi urady. Tyto osoby se pohybuji v Sedé ekonomice. Jejich
podnikatelska ¢innost je legalni a maji vysoké ptijmy, ale ne vSechny ptijmy tito podnikatelé
pfiznaji, a tim padem na zakladé této nekalé Cinnosti nasledné plati nizs$i dai z piijmd,
pojistné na diichodové zabezpeceni a zdravotni pojisténi. Bézny zadatel o hypotéku doklada
své piijmy na zakladé vypisu z bankovniho uctu nebo daiiovym ptiznanim. U hypotéky bez

dokladani pfijmt se pfijmy dokladdaji na zéklad¢ faktur nebo dokladanim finan¢niho
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majetku, kterého jsou drziteli k ur¢itému dni. Mezi nevyhody tohoto druhu hypotéky se tadi
vy$si urokové sazby nez u bézné hypotéky a dale je to niz$i LTV nez u béznych avéri. Tento
typ uvéru je bézn¢ poskytovan na trovni 50 az 60 % LTV (Janda, 2013).

Australska hypotéka je termin pochazejici od Hypotecni banky, ktera byla klientim
predstavena jako marketingova akce. Smyslem australské hypotéky je, ze ¢im vétsi finanéni
obnos si klient od banky piij¢i, tim vice penéz na trocich usetii. Konkrétné se jedna o snizeni
0,1 % zurokové sazby za kazdy jeden milion korun Gvéru az do vySe 4 milioni korun
(Gpf.cz, cit. 2020-03-24; Janda, 2013).

Kombinovana hypotéka je kombinaci splaceni vypijcené jistiny a soucasné
investice do podilovych fondu skrze investi¢ni nebo kapitalové zivotni pojisténi. Dluznik si
sjednal zivotni pojistku, kterou mél nastavenou ve prospéch hypotecniho ustavu.
Kombinovana hypotéka kombinovala splaceni hypotéky a tato ¢astka byla navysena o ¢astku
na investici do podilovych fondi. Po uplynuti pfedem sjednané doby, na kterou byly
podilové fondy sjednany se investice ukoncila a zbyvajici ¢ast hypotéky byla uhrazena
z vynost z investic (Janda, 2013).

Offsetova hypotéka je zastoupena na tuzemském trhu mnohem méné, nez je tomu
v zahrani¢i. Tento typ hypotéky je vyhodny nejen pro banky, ale i pro majetné klienty, jenz
nemaji v planu vyuzit vSechny své finan¢ni prostiedky na pofizeni nemovitosti. Jedna se zde
o skutecnost, kdy jsou volné finance ulozeny na bilan¢nim bankovnim uctu, na jehoz zaklad¢
jsou snizeny placené uroky bance. Banka schvali klientovi hypotéku ve vysi 2 milionid korun
vcetné urokt. Klient si vlozi na bilan¢ni ucet ptl miliénu korun, to pro klienta znamena,
ze bude nasledné platit Groky jen z 1,5 miliénu korun. Offsetova hypotéka je vhodna pro
klienty, ktefi disponuji dostatecnym objemem financi pro pofizeni nemovitosti
z nasetfenych prostfedki. Prostiedky ulozené na offsetovém spoficim uctu mizou byt
klientem kdykoliv vyuzity. Hypotéka je tiro¢ena stejnou trokovou sazbou, kterou ma také
sporici ucet. V situaci, kdy klient vycerpal celou ¢astku své offsetové hypotéky, byl by stav
jeho bilan¢niho uctu roven nule a v tu chvili se bude offsetova hypotéka chovat jako
hypotéka standartni. Naopak pokud by se stav bilan¢niho uctu rovnal hodnoté hypotéky,
splacel by klient pouze jistinu (Mesec.cz, cit. 2020-08-24; Janda, 2013).
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3.1.2 Zadatel

Zadatelem maze byt obdan CR nebo osoba strvalym pobytem na tzemi Ceské
republiky star$i osmnacti let. UrCité banky poskytuji hypotéky osobam starSim 22 let,
z diivodu dolozeni historie ptijmi za del§i obdobi. O jeden uvér mize zadat vice zadateld
zaroven, nejvice ale miizou byt ¢tyfi zadatelé zijici nanejvys ve dvou domécnostech napft.
rodi¢e a dit¢ s manzelem. Uvéry se vypoditavaji tak, aby byl uvér splacen u zadatele
nejpozdéji v 60 az 65 letech. Podminkou u vice zadateld o jednu hypotéku je, aby minimalné
jeden z zadatelti byl majitelem nemovitosti, kterou budou dluznici rucit, nebo se vlastnikem
stal nebo alespon aby mél pravo uvérovanou nemovitost uzivat (Syrovy, Novotny, 2003).

Banka posuzuje bonitu klienta, porovnava jeho ptijmy s vydaji, vysi splatek Gvéru,
o ktery zada a zivotni minimum. Banka posuzuje na zaklad¢ registri platebni historii klienta,
ktera bance usnadni rozhodovani, zda Gvér schvali ¢i nikoliv. Zadatel o uvér nesmi byt jako
zaméstnany ve zkuSebni ani ve vypovédni dobé. V piipadé, kdy osoba podnika, musi dolozit

minimaln¢ jedno kompletni dafiové priznani (Banky.cz, cit. 2020-03-24).

3.1.3 Vymezeni hypote¢niho tivéru

LTV-Loan to Value je termin, ktery oznacuje pomér mezi hodnotou zastavované
nemovitosti a hodnotou pajéované ¢astky. Hodnota LTV ovliviiuje vysi urokové sazby
a vhodnost ke schvaleni hypotéky. Hodnota LTV se znaci v procentech, kdy 100 % LTV
znamena, ze kupovana nemovitost je financovana pouze z prosttedkti banky a kupujici na
nemovitost nevyuzil zddné naspoiené prostfedky. Pii 100 % LTV byva urokova sazba
nejvyssi. VSechny banky maji tzv. hrani¢ni LTV, které si kazd4 banka stanovuje sama. Na
této hranici se urok zvysuje nebo snizuje. U nekterych bank je stanoveno pouze jedno
hrani¢ni LTV, a to 80 %, jiné banky maji tii hrani¢ni pasma, a to do 50 %, 50-75 %, 75-90 %
a hodnoty ptes 90 % se povazuji jako 100 % LTV. Pfi rostouci hodnoté¢ LTV roste vyse
urokové sazby. V dne$ni dobé je potizeni hypote¢niho uvéru s 100 % LTV témér
nemozné (Kocianova, 2012).

Jistina je rovna ¢astce, kterou si dluznik od hypote¢ni banky vyptjcil. Dluzna ¢astka,

kterou je dluznik povinen zaplatit bance se skladd zjistiny navySené o uroky, které
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predstavuji odménu bance za moznost Cerpani uveéru. Jistina se kazdy mésic umotuje
splatkou uvéru, tim se snizuje i dluzna ¢astka, a to vede ke snizovani troku, které¢ se kazdy
mésic vypocitavaji ze zbyvajici dluzné ¢astky (Hypotecnikalkulacka.cz, cit. 2020-03-23).

Urokova sazba uvért se odviji od doby splatnosti avértl. Dluznik plati z dlouhodobého
hlediska vyssi urok nez z hlediska kratkodobého z diivodu vyssiho rizika splaceni uvéru.
Urokova sazba u hypoteénich Gvérd se 1isi dle odvétvi a moznosti rozvoje odvétvi a podle
bonity zadatele. Terminem prime rate je oznaCovana zvyhodnéna urokova sazba nabizena
dobrému klientovi. Uvéry pro klienty s hospodaiskymi potizemi a jinymi nedostatky jsou
naopak s vy$§im trokem. Dale mé vliv na vy§i aroku poptavka a nabidka penéz. Urok se
rozliSuje na Cisty a hruby. Hruby trok obsahuje spravni ndklady, zisk, riziko a naklady
spojené s vytvofenim uspor. Cisty Grok je &isty zisk vypoditany odeétenim nakladd
od hrubého uroku. Pevné tirokové sazby jsou typické pro kratkodobé uvéry, vyse urokt je po
celou dobu trvani neménna. Hypotecni ivéry se fixuji na dobu 1 az 5 let, to zaruéi klientovi
fixni trokovou miru po sjednanou dobu. S rostouci dobou fixace roste vyse urokové
sazby (Kalabis, 2005).

Pohyblivé neboli variabilni irokové sazby se skladaji z pevné odchylky a indikativni
trzni urokové sazby PRIBOR ¢i prumérné urokové sazby LIBOR, které jsou urokovymi
sazbami odvozenych z fixingu bank. Urokové sazba bank se odviji od sazby PRIBOR, kterou
vyhladuje CNB a k této sazbé si banka piida svou marzi. Jistina a marZe jsou po celou dobu
splaceni hypotéky neménné. Pohyblivou ¢asti je urok. Pohyblivé uroky kopiruji momentalni
situaci na penéznim trhu a jsou pro klienta i banku méné rizikovou variantou obzvlast’ pfti
ekonomickych Socich (Lipovska, 2017).

Mezi vyhody variabilni sazby se fadi uspora nakladu na splatky v momenté, kdy se
snizi Grokova sazba na nizkou hodnotu a tento typ sazby je doporucovan pro hypotéky
s dlouhou dobou splatnosti. Mezi nevyhody se fadi vysoké riziko nédhlého zvyseni irokové
sazby. Chranit se lze proti vzniku této situace jedin¢ fixaci urokové sazby. Bankovni experti
doporucuji pti volb¢ variabilni urokové sazby mit naSetfenou dostate¢nou finan¢ni rezervu
pro riziko vykyvu trokovych sazeb, a jesté 1épe mit sjednano pojisténi proti neschopnosti
splacet (Gpf.cz, cit. 2020-03-25).

Za vyhody fixni uUrokové sazby se povazuje konstantni vySe urokové sazby

u hypotéky obzvlasté v momenté ristu urokovych cen. Dluznik je uSetien od hlidani
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hypote¢niho trhu a predvidani zmén trokovych sazeb, jelikoz jeho sazba je po sjednanou
dobu fixace neménna. Proti variabilni urokové sazb¢ je u fixni sazby kratsi doba splaceni
pocatecni jistiny. V momenté, kdy by doslo k rapidnimu snizeni urokovych sazeb, tak
dluznikovi s fixovanou  urokovou sazbou by zustal nadale vyssi
urok (Gpf.cz, cit. 2020-03-25).

Doba splatnosti u hypotecnich uvérii se pohybuje v rozmezi péti az triceti let. Na
krat$i dobu se hypotéky neposkytuji, jelikoz by jeji mési¢ni splatky byly velmi vysoké.
Opacny extrém také neni zddany, jelikoz kdyby si klient podepsal hypotéku po tficatém roku
zivota, splacel by ji az do dichodového véku. Tento faktor velmi ovlivituje rozhodovani
klientd v souvislosti s dobou splatnosti hypote¢niho uvéru. Nejrozumnéjsi doba splatnosti
s ohledem na co nejdelsi dobu splatnosti byva 20 let, kdy je vySe splatek pomérn¢ nizka
a Casto nedochazi k prodluzovani splaceni zavazku (Syrovy, 2004).

Splatnost hypotéky nesmi byt del$i nez zivotnost uvérované nemovitosti, kterou
dluznik bance ruci. V situaci, kdy o jednu hypotéku zada vice osob, napt. manzelé nebo rodi¢
s dité¢tem, je doba splatnosti hypotéky omezena vékem odchodu starSiho zadatele
do diichodu. V ptipadé potieby splacet do vyssiho veéku, nez je 60 az 65 let, projednavaji
se tyto ptipady jednotlivé (Syrovy, Novotny, 2003).

Poplatky jsou nedilnou soucasti bank. Cena tvéri je u mnohych bank dvouslozkova.
Prvni slozkou ceny je platba trokti z ivéru a druhou slozkou jsou poplatky. Poplatky jsou
uctovany za poskytnuti uvéru, za mimotradné splatky a za vedeni Gvérového uctu ve vysi
od 95 do 250 K¢&. Thned po podpisu uvéru je dluznikovi zati€tovan poplatek za poskytnuti
uvéry, ktery je odecten od sjednané jistiny (Teply, 2013).

Dalsim poplatkem, ktery je nutno uhradit je znalecky posudek pro zjisténi odhadni
ceny nemovitosti, ktery je standardné ve vysi 7 000,-. Poplatek za posouzeni navrhu
na hypote¢ni uvér je dal$im nevyhnutelnym poplatkem klienta, ktery je ve vysi pil
az jednoho procenta z vyse sjednavaného tvéru. Limitnim minimem a maximem pro cenu
poplatku za posouzeni navrhu na Gvér je minimalni ¢astka tfi tisice korun a maximalni ¢astka
tiicet tisic korun. Tento poplatek se musi hradit jiz pied rozhodnutim o piipadném poskytnuti
uvéru. Pfi zamitnuti avéru jsou dvé varianty, jak lze se zaplacenym poplatkem nalozit.

Nékteré banky poplatek vraci, jiné banky si poplatek ponechaji (Syrovy, Novotny, 2003).
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Zpusoby splaceni Ize rozd¢lit na tfi typy dle trendu jejich splatek. Jedna se o typ
progresivni, degresivni a anuitni. Poc¢atkem splaceni hypote¢niho tivéru je mésic nasledujici
po mésici, ve kterém byl avér vyCerpan (Syrovy, Novotny, 2003).

Progresivni neboli metoda rostoucich splatek je typicka postupnym ristem vyse
jednotlivych mésicnich splatek. Splatky zacinaji na velmi nizké hladiné, kdy se plati trok
a minimalni ¢ast imoru. Postupné se pomér umoru ve splatce zvysuje rychleji, nez klesaji
uroky. To vede k ristu mési¢nich splatek. Progresivni vyvoj splatek je povazovan u bank za
rizikovy, ponévadz se u této metody predpoklada rostouci pfijmy dluznika, coz nelze ve
vétsing pripadi zarucit. Metoda rostoucich splatek je vhodna u podnikateld, kdy se ocekavaji
vy$si ptijmy ve fazi zab&hlé firmy proti pocatecni fazi podnikéani. Progresivni metody splatek
se pouzivaly také v zahranici u fyzickych osob v obdobi vysoké inflace a predpokladalo se,
ze  piijmy budou mit stejny  vyvojovy  trend, jako tomu  bylo
u inflace (Pavelka, Opltova, 2003).

Degresivni metoda ma na rozdil od metody progresivni po celou dobu splaceni dluhu
stejny umor. Méni se zde pouze urokova slozka, kterd je na pocatku splaceni vysoka
a postupné se snizujicim se dluhem klesa i ¢astka v podobé troku ze zbyvajici jistiny.
Tovede ke snizovani jednotlivych mésicnich splatek v prabéhu splaceni jistiny.
U podnikatell je metoda klesajicich splatek oblibena, protoze kvili odpisiim z investice,
které jsou stile ve stejné vysi, se stane podstatny financni zdroj pro splaceni
uvéru (Pavelka, Opltova, 2003; Syrovy, Novotny, 2003).

Anuitni metoda splatek predstavuje splatky v konstantni vysi po celou dobu
splatnosti tvéru. Celkova vyse splatek je konstantni i pfes ménici se pomér urokové
a imorové slozky. Urokova slozka v ¢ase kles4, a naopak umorova slozka v odpovidajicim
tempu roste. Anuitni splatky jsou urceny pro hypotec¢ni Gvéry u fyzickych osob k jejich
vlastnimu bydleni. Konstantni vySe splatek vyhovuje stabilnim piijmim do rodinného
rozpoctu nebo v ptripad¢ pronajimani nemovitosti odpovidaji anuitni splatky konstantni vysi
piijml z ndjemného (Pavelka, Opltova, 2003).

Moznost predéasného splaceni je mozna bez sankci vzdy po uplynuti doby fixace,
a to lze uvér splatit Gplné nebo Casteéné. V ptipadé mimoradnych splatek béhem tadného
splaceni jsou mimofadné splatky postihovany sankcemi. Jejich vySe se odviji od vyse

mimotadné splatky, doby do vyprSeni fixni doby. Urcité banky nabizi i moznost
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mimotadnych splatek béhem fixniho obdobi az do vyse 25 % z ptivodni vyse hypote¢niho
uvéru (Syrovy, Novotny, 2003).

Bonita klienta piedstavuje schopnost klienta splacet uvér. Pro zjisténi bonity
posuzuje banka pfijmy a vydaje klienta. Pfijmy se dokladaji skrze potvrzeni o vysi pfijmu,
které vypliluje zaméstnavatel a kde zahrne v§echny srazky, které jsou ve spojitosti s klientem
strhavany (Korec, Kovanda, 2014).

Banky navic mnohdy vyzaduji navic dolozeni pfijmu na zakladé vypisu z Gctu.
Bonitu klienta je snizovana, pokud je klient podnikatelem nebo pokud ma smlouvu
u zameéstnavatele na dobu urcitou. Bonita klienta se ve spojitosti s vydaji posuzuje na
zéakladé vyse dalSich avéri, které klient Cerpa, jestli Cerpa kontokorent nebo zda vyuziva
kreditni kartu. Cést bank posuzuje bonitu s ohledem na penzijni pfipojiiténi, jina pojiiténi a
stavebni spofeni, které ma ptipadné klient sjednano. K vydajim klienta je pfipocteno Zivotni
minimum vypoctené bankou dle jejich interniho vzorce (Partners, 2013).

Fixace trokové sazby zajistuje konkrétni neménnou vysi urokové sazby na pevné
stanovené obdobi. Nejcastéjsi doba fixace urokové sazby byva 5 let, fixovat je ale mozné
i na dobu jednoho roku nebo dvou let (Syrovy, Novotny, 2003).

Pii vyprSeni doby fixace lze Gvér bezplatné doplatit nebo je dluznikovi nabidnuta
nova urokova sazba dle momentalni situace na trhu. S pfijetim nové vySe urokové sazby se
meéni i vySe anuitnich splatek (Kolektiv finan¢nich poradct Partners, 2013). S rostouci
dobou fixace roste i urokova sazba uvéru za predpokladu, Ze se neo¢ekava snizovani trokt
u hypotec¢nich uvéra v budoucnosti (Syrovy, Novotny, 2003).

RPSN znaci ro¢ni procentudlni sazbu nékladu, kterd informuje, o kolik penéz dluznik
zaplati ro¢n¢€ navic, pokud ¢erpa uvér. Do hodnoty RPSN se mimo urokové sazby pricitaji
i ostatni poplatky, jako jsou poplatky za zasilani vypist z uvérového uctu, poplatky za
vedeni uctu a jiné (Janda, 2011).

Zakon o spotiebitelském uvéru ud€luje vSem, ktefi poskytuji ¢i nabizeji Gvér
povinnost, aby informovali své klienty o vysi RPSN. RPSN na rozdil od urokové sazby
zahrnuje vSechny poplatky, které musi spotiebitel ve spojitosti s ivérem uhradit, kterymi
jsou poplatky za posouzeni zadosti o hypotéku, platby provizi, platba za pojisténi

neschopnosti splacet Gvér, administrativni poplatky a poplatky za pievod financnich
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prostiedki. Hodnota RPSN usnadnuje porovnavani uveéra mezi
sebou (Cnb.cz, cit. 2020-03-24).

Zajisténi hypotecniho uvéru zastavnim pravem Kk nemovitosti je zakladni
podminkou poskytnuti hypote¢niho tvéru. Nemovitost slouzici k zajisténi hypote¢niho
uvéru nesmi byt omezena zastavnim pravem tieti osoby, nesmi se na nemovitost vztahovat
zadné vécné biemeno a ani neni mozné rucit pouze Casti nemovitosti, ale vzdy jediné
nemovitosti celou (Finance.cz, cit. 2020-03-22).

K zajisténi uvéru se nejcastéji vyuziva Gveérovand nemovitost, uvér muze byt
zajistovan i rozestavénou uveérovanou nemovitosti. Takova nemovitost musi ale vzdy byt
zapsana v katastru nemovitosti, bez toho nelze zajistit ivér. Podminkou uvéru je, aby dluznik
pojistil zastavenou nemovitost minimalné do vySe uvéru proti pfirodnim zivlim.
Samoziejmosti je vinkulace pojistného plnéni ve prospéch banky (Syrovy, Novotny, 2003).

Zajisténi hypotecniho uvéru miize byt také formou ruceni jinou osobou tzv. rucitelem
obzvlast’ pii niz$i bonit¢ klienta ¢i vys$$im véku dluznika. Zajisténim nebo rucenim
hypote¢niho tvéru je chapano zajisténi uvéru pisemnou formou viici bance, nékdy nazyvana
jako osoba opravnéna, ze rucitel uspokoji naroky véftitele v pripade, kdyz dluznik, n¢kdy
nazyvan jako osoba povinna, nesplni své zavazky (Kalabis, 2005).

Uvér lze zajistit i rozestavénou nemovitosti, kterd mé jiz vystavéno alespoti jedno
nadzemni podlazi, je v katastru nemovitosti zapsana jako rozestavéna a je na ni ¢erpan uver.
Pokud je zastavovany objekt a objekt, na ktery se Cerpd uvér totoznym, banka uvoliiuje
finan¢ni prosttedky dluznikovi postupné, a to v takové vysi, kdy hodnota zastavy je ve vysi
143 % proti vysi avéru. Hypotéku lze dale zajistit pojisténim nemovitosti ve prospéch banky.
Posledni moznosti zajisténi uvéru muze byt zivotni pojistka nebo pojistka uvérového
pojisténi zadatele opét ve prospéch banky (Finance.cz, cit. 2020-03-22).

Cerpani iivéru nastava po schvaleni zadosti o poskytnuti hypoteéniho uvéru bankou.
Aby mohlo k Cerpani uvéru zacit, musi byt zaneseno v katastru nemovitosti zastavni pravo
nemovitosti. Tento zapis mize mit délku trvani zapisu az 2 mésice a mize to oddalit termin
zapoceti Cerpani uvéru. Této skutecnosti nékteré banky predchazeji, kdy nabidnou klientovi
predcasné Cerpani ¢asti hypotéky uz ode dne podani navrhu na zapis zmény zastavniho prava
do katastru nemovitosti. Cerpani uvéru se déli na jednorazové, které je typické pro koupi

bytu a na n¢kolikandsobné, které se vyuziva pfi financovani vystavby ¢i rekonstrukce
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nemovitosti. Pfi n¢kolikandsobném Cerpani hypotéky je limitni rozptyl mezi pocatkem
a ukoncenim ¢erpani uvéru v rozpéti od ptl do jednoho a ptil roku (Syrovy, Novotny, 2003).

Pojisténi nemovitosti je podminkou vSech bank poskytujicich hypotéky pii zadosti
o uvér. Pfi sjednavani pojisténi nemovitosti u totozné banky, u které si zadatel o uvér
sjednava hypotéku vede obvykle ke snizeni urokové sazby na hypotéku. Pojisténi
nemovitosti kryje vSechny Skody na stavbé nemovitosti, tedy vSe, co je pevné spojeno
pevnym zékladem se zemi. V rdmci pojisténi nemovitosti jsou pojistény také stavebni
soucasti nemovitosti, kterymi jsou solarni panely, kotel, klimatizace, radiatory. Podobnym
pojisténim je pojisténi domécnosti, ale to na rozdil od pojisténi nemovitosti kryje vybaveni
v domé, jako je nabytek, elektronika, obleceni a bytové dopliiky. Pojisténi nemovitosti
chrani nejen banku, ale i dluznika, protoze pii poskozeni nemovitosti je pojiSténi
vinkulovano ve prospéch banky. Takze ptipadné finan¢ni prosttedky z pojistného jsou
prevedeny bance a ta je muze poskytnout dluznikovi na piipadnou rekonstrukci
po nehodé (Moneta.cz, cit. 2020-03-24).

Pojisténi nemovitosti kryje rizika pozéru, zivelnych udalosti jako krupobiti, vichfice,
vaha sn¢hu nebo pad stromu, povoden, zaplavy a rizika spojené s vandalismem a vodou.
U pojisténi nemovitosti je zapotiebi individualné posoudit, v jaké oblasti se pojisténa
nemovitost nachazi a které rizika pojisténé nemovitosti hrozi a které by byly kryty zbytecné.
Cena pojistného se odviji od vyse spoluucasti pfi pojistném plnéni, sjednané castky kryti,
ktera by méla odpovidat odhadni cené¢ nemovitosti. VIiv na cenu maji limity kryti
jednotlivych rizik, pocet rizik, ktera jsou krytd pojistkou a lokalita, kde se nemovitost
vyskytuje miize mit také vliv na cenu pojistného (Vyberhypo.cz, cit. 2020-03-24).

Odhadni cena nemovitosti je vyzadovana kazdou bankou pii posuzovani zadosti
klienta o hypotecni tvér. Vyjimkou je Gvér bez zajisténi nemovitosti, u kterého se cena
nemovitosti nemusi odhadovat. Odhadni posudek vypracovavd zaméstnanec banky nebo
smluvni odhadce. V posudku je momentalni odhadnuté cena nemovitosti nebo budouci cena
nemovitosti v piipad¢ probihajici rekonstrukce nebo budouci cena nemovitosti v ptipadé,
ze se objekt bude teprve stavét. Od odhadni ceny se odviji schvaleni hypote¢niho tvéru
bankou a urokova sazba uvéru s ohledem na vysi LTV. Odhadni cena se v praxi nerovna
kupni cené, ale odhadni cena byva mnohdy niz$i nez cena kupni. Finan¢ni prostfedky

poskytnuté bankou formou uvéru klientovi se pijcuji do vyse odhadni ceny, pokud je kupni
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cena vyssi nez odhadni cena a klient nema finan¢ni spory ve vysi rozdilu cen, mize to byt

pro klienta komplikaci pfi pofizovani nemovitosti (Partners, 2013).

3.1.4 Hypotecni zastavni listy

Hypotec¢ni zastavni listy, oznaCovany zkratkou HZL, jsou dluhopisy vydavany
hypoteéni bankou na zakladé licence udélené CNB. Banky vydavaji HZL za uéelem ziskani
finan¢nich prostiedkt, které budou moci poskytnout dal$im zadatelim o hypotecni uvér.
HZL s fixnim urokem se vyplaci kazdoro¢né v pfedem stanoveném datu. HZL s variabilnim
urokem se vyplaci kazdého pil roku. V den splatnosti zastavniho listu je vyplacena
jmenovita hodnota listu spole¢né s poslednim kuponem
(Erstegroup.com, cit. 2020-03-24; Finance.cz, cit. 2020-03-24).

Listy jsou pIn¢ kryty pohleddvkami z hypote¢nich uvérd. Pro fadné kryti jmenovité
hodnoty HZL mohou byt vyuzity pouze pohledavky z hypotecnich uvért, které neptrekracuji
70 % ceny nemovitosti se zadstavnim pravem banky. Krom¢ fadného kryti je také nahradni
kryti, které ptedstavuji vysoce bonitni a likvidni finan¢ni prostfedky, kterymi jsou statni
dluhopisy, hotovost a vklady u CNB. HZL jsou vhodnou investici pro konzervativni
investory, ktefi necht&ji své investice vystavovat vétsimu riziku. Urok z HZL je fixni
a nepodléhaji dani z piijmu. Velkou piednosti HZL je vysoka likvidita, jelikoz jsou listy
vetejné¢ obchodovatelné, tak v ptipadé potieby hotovosti Ize listy kdykoliv prodat i pred
dobou jejich splatnosti (Gpf.cz, cit. 2020-03-25; Finance.cz, cit. 2020-03-24).

Ristovy trend urokové sazby novych hypoték vede ke snizeni ceny jiz vydanych HZL
s fixni tirokovou sazbou. Pokud je urokova sazba aktudlné vyssi nez pfi emisi zastavniho
listu, prodava se list za cenu niz$i, nez je jmenovitd hodnota konkrétniho HZL. Klesajici
trend Urokové sazby novych hypoték vede ke zvyseni ceny jiz vydanych HZL s fixni
urokovou sazbou. Pokud je urokova sazba aktualné nizsi nez pii emisi zastavniho listu,
prodava se list za cenu vyssi, nez je jmenovita hodnota konkrétniho HZL. Pti stabilni vysi

uroku se cena HZL neméni (Erstegroup.com, cit. 2020-03-24).
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3.1.5 Refinancovani hypote¢niho uvéru

Refinancovani hypote¢niho uvéru je proces splaceni pivodniho hypotec¢niho uvéru
ujedné  banky  financnimi  prosttedky  ziskanymi z  avéru u  jiné
banky (Magnetnafinance.cz, cit. 2020-03-27).

K refinancovani dochdzi, pokud se dluznikovi povede zajistit unové hypotéky
vyhodnéjsi podminky, skrze které se vyplati ptivodni hypote¢ni Gvér doplatit. Nasledné
dluznik splaci hypotecni Gvér jiz nové bance. Refinancovani hypotéky se vyplati v situaci,
kdy je moznost ziskat hypotecni uvér s delsi dobou splaceni, kterd vede k nizSim mési¢nim
splatkdm. Nebo v situaci, kdy novéa banka nabidne vyhodné;jsi irokovou sazbu nebo pokud
muze byt nynéjsi variabilni Girokova sazba nahrazena fixni sazbou. Refinancovat hypotéku
se vyplati klientovi, ktery ¢erpa uvér delsi dobu, za kterou méla prostor cena nemovitosti
vzrust a klient ma prilezitost dalSich finan¢nich prostfedkii nad ramec pivodni vyse avéru
diky vyssi aktualni cené zastavené nemovitosti. Tento scénaf je u dluzniki s hypotékou starsi
péti let téméf jisty (Mesec.cz, cit. 2020-03-27).

Klient u hypotec¢niho uvéru sjednaného na dvacet az tricet let predpoklada, ze urokova
mira bude po celou dobu podobna. Fixaci si dluznik urokovou sazbu zajisti na presné
hodnotg, ale po vyprseni fixace mize vzrust irokova sazba o zna¢nou ¢ast a refinancovanim
hypotecniho Gvéru tento skok lze zmirnit. Pfi vyprseni fixace mimo refinancovani uvéru lze
umofit zna¢nou ¢ast uvéru nebo i cely uvér z naspotrenych penéz bez vysokych poplatki,
které jsou uctovany pii mimoradnych splatkach. S rostoucim vékem je i predpoklad vyssiho
meési¢niho vydélku dluznika, tato skutec¢nost zvysuje i jeho bonitu. Dluznik s vyssi bonitou
muze dosahnout na vyssi uvér pii refinancovani, nez tomu bylo pted lety. Pii refinancovani
hypotec¢niho uvéru je dluznik povinen informovat o této skutecnosti banku, u které dobiha
doba fixace. Pokud klient banku informuje s dostate¢nym ¢asovym piedstihem, mize banka
na informaci o refinancovani tivéru u jiné banky na dluznika reagovat s nabidkou, ktera by
presvédéila dluznika, aby u banky zdstal a Gvér u ni nadale splacel. Ugelem refinancovani
je, aby zména uvéru prinesla pozitivni efekt (E15.cz, cit. 2020-03-27).

Néklady pfi refinancovani hypote¢niho Gvéru jsou niz$i nez pii zakladdni nové
hypotéky. Pokud odhad nemovitosti neni star$i péti let, neni potieba vytizovat novy odhad,
coz Cini Gsporu pét tisic korun. Dale Setfime az tficet tisic korun na poplatku pti zakladani

hypotéky, jelikoz ten si jiz banky neuctuji, jde-li o refinancovani hypotéky. Banka, u niz
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dobiha obdobi fixace si neni opravnéna uctovat zadnou pokutu ani poplatek za predcasné
splaceni uvéru. Mnohdy je vyhodné si nechat doporucit vhodné feSeni od nezavislého
hypote¢niho poradce, ktery klientovi doporu¢i vhodny uvér a usetii ¢as i starosti pfi

refinancovani hypote¢niho véru (Mesec.cz, cit. 2020-03-27).

3.1.6 Regulace hypote¢nich tvéra CNB

Regulace hypote¢nich uvéri Ceskou narodni bankou ma zajistit, aby nedoslo ke
kolapsu hypotecniho trhu a zadluzovani osob s nizkymi mésicnimi pfijmy, u kterych by
v pribéhu ¢asu mohl nastat problém s neschopnosti splacet své zavazky. CNB vydala fadu
regulaci, které by mély pomoci k zajisténi hypotecniho
trhu (Penize.cz, cit. online 2020-03-29)

Bankovni rada CNB stanovila limity ukazateli DT, DSTI a LTV. Tyto limity reguluji
schvalovani zadosti o hypote¢ni uvéry. Dostupnost nemovitosti se rustem cen realit
zkomplikovala. Od roku 2008, kdy byla svétova finan¢ni krize, vzrostly ceny nemovitosti
035 %. Z divodu nedostate¢né nabidky rodinnych domua a bytd, obzvlasté ve velkych
méstech, je cena nabizenych nemovitosti nadhodnocena o 15 %, v nékterych piipadech
dokonce az o 20%. Tyto skuteénosti vedly k zavedeni regulace CNB, aby banky
neposkytovaly hypotecni uveéry zadatelim v celé hodnoté zastavené nemovitosti,
tak regulace CNB vede banky k poskytovani hypote¢nich Gvéra pouze do vyse
90 % LTV (Cnb.cz, cit. 2020-03-29).

Regulace doporucujici bankam neposkytovat hypotéky se 100 % LTV se zavedla
v Ceské republice v roce 2016. O rok pozdgji bylo doporuéeni rozsifeno o zakaz poskytovani
hypoték pro LTV vyss§inez 90 % a LTV 80 az 90 % byl omezen. V roce 2018 bylo zavedeno
omezeni ve spojitosti s DTI a DSTI, kdy poruseni téchto dvou ukazatelti by se nemélo
vyskytovat ve vetsim nez pétiprocentnim mnozstvi pripadu
(Hypoindex.cz, cit. 2020-03-29).

V souvislosti s regulaci CNB a jejich ukazatelt DTI a DSTI roste podet zadosti
o hypote¢ni tveéry systémem spoluzadatele. To znamena, Ze o hypotéky zada spole¢né vice
osob, jelikoz by se jim jako jednotliveiim nepodatilo tyto podminky naplnit. U osob

vyskytujicich se na hran¢ plnéni pozadavkl dochazi ke zménam v podobé upiednostnéni
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koupé levnéjsi nemovitosti, ke které jim bude postatovat niz$i hypotecni Gveér nebo
pro splnéni pozadavkii ptiberou rodinného pftislusnika jako spoluzadatele. Ke zlepSeni
ukazatele DSTI pomutze zruseni kreditni karty nebo kontokorentu ¢i doplaceni mensich
pujcek s vysokymi mési¢nimi splatkami (E15.cz, cit. online 2020-03-29).

LTV loan to value ptedstavujici pomér mezi vysi hypote¢niho uveéru vici hodnoté
zastavené nemovitosti byla také zasazena regulaci. Banky by nemély u zadosti o hypotéky,
s vysi jistiny viéi hodnoté zastavené nemovitosti prevysujici hodnotu devadesati procent,
vibec poskytovat uvér. Druhou regulaci ve spojitosti s LTV je fakt, ze by banky nemély
poskytnout vice nez 15 % celkového mnozstvi poskytnutych hypote¢nich ivéri zadatelim
o hypotéku s LTV mezi 80 az 90 % (Cnb.cz, cit. 2020-03-29).

DTI debt to income je pomérem mezi celkovou sumou dluhu dluznika vici ¢istému
ro¢nimu ptijmu dluznika. Do dluhti se zapocitava i sjednany kontokorent a neni zde rozdil,
jestli dluznik kontokorent Cerpd pIné ¢i z Casti, vzdy se uvazuje s maximalni Castkou
kontokorentu. Dluh by nemél predstavovat vyssi ¢astku nez devitindsobek ¢istého ro¢niho
ptijmu dluznika (E15.cz, cit. online 2020-03-29).

DSTI debt service to income predstavuje soucet mési¢nich splatek vSech dluht
dluznika vcetné¢ vySe splatky momentaln¢ zadan¢ho hypote¢niho uvéru vici Cistému
meési¢nimu pifijmu dluznika. Soucet mési¢nich splatek dluznika by nemél prekrocit hranici

45 % mési¢niho Cistého piijmu dluznika (E15.cz, cit. online 2020-03-29).
3.2 Vicekriterialni analyza variant

Vicekriterialni analyza variant je aplikovana v situacich, kdy dochazi k rozhodovani.
Jedna se o disciplinu operacniho vyzkumu, ktera slouzi k posuzovani rozhodovacich variant
pfi uvazeni dvou a vice navzajem konfliktnich kritérii (Muni.cz, cit. 2020-08-24).

Cilem VAV je vybrat jednu z moznych variant nebo sefadit varianty podle stanovenych
kritérii. Za rozhodnuti se povazuje vybér jedné varianty ze souboru potencialné
realizovatelnych variant pfi zahrnuti vice kritérii (Korviny.cz, cit. 2020-09-03).

Pii VAV se nejdiive vytvori soustava kritérii hodnoceni, kterd musi byt co nejvhodnéji
sestavena, aby nedochazelo ke zkresleni vysledkl. Nasleduje stanoveni vah kritérii, které
ovliviiuji jednotliva kritéria dle jejich dulezitosti. Stanovené vzorové hodnoty kritérii jsou

porovnavany se ziskanymi hodnotami. Nésleduje hodnoceni dosazenych vysledkd variant,
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poté se posoudi rizika. Riziko miize piedstavovat Spatné nastaveni vah kritérii nebo zvoleni
nespravného vybéru hodnoticich kritérii. Na zavér se vybere nejvhodnéjsi varianta
v zavislosti na prib&hu predchozich péti krokit VAV (Muni.cz, cit. 2020-08-24).
Alternativa predstavuje jednotlivé feseni ze stanovenych variant.
Kritérium predstavuje vlastnost alternativy. U VAV posuzujeme kritéria jednotlivych
alternativ. Kritériim je prikladdna véha, ktera urCuje dilezitost vi¢i ostatnim

kritériim (Kvic.cz, cit. 2020-09-03).

3.2.1 Typy kritérii

v

Kritéria Ize rozdélit dle riznych hledisek pro vybér nejptiznivéjsi varianty. Rozdéleni
podle povahy kritéria je nasledujici:
napft. vyse urokové sazby hypote¢niho uvéru, mira nezaméstnanosti, dopravni nehodovost.

Maximaliza¢ni kritéria jsou ty, u kterych je optimalné&j$i vyssi hodnota, napt. vyse
urokové  sazby u  spoficich  uctd, Sance vyhry  vloterii, prumérna
mzda (Kvic.cz, cit. 2020-09-03).

VAV posuzuje dusledky rozhodnuti pfi zahrnuti vice kritérii. To pfindSi problémy
z divodu protichidnosti jednotlivych kritérii. Tato situace je obvykla, protoze kdyby
vSechny kritéria vedly ke stejnému optimalnimu feseni, nebylo by nutné uvazovat vSechna
kritéria, ale sta¢ilo by vybrat pouze jedno z nich a podle ng&j uréit optimalni variantu. Ugelem
VAV je nalezeni nejoptimalnéjsi varianty pfi uvazovani vSech kritérii. Dale to mtze byt
vyfazeni neefektivnich variant, a nebo tfetim pfipadem je uspofadani mnoziny
variant od nejlepsiho k nejhor§imu (Korviny.cz, cit. 2020-09-03).

Modely VAV lze rozdélit dle zptisobu zaddni mnoziny variant nebo ptipustnych feseni
na nasledujici:

Modely VAV jsou zadany jako kone¢ny seznam a jsou ohodnoceny dle jednotlivych
kritérii.

Modely jsou vyjadieny jako mnozina variant s nekone¢né¢ mnoho prvky s omezujicimi
podminkami a ohodnoceni jednotlivych variant je zadano jako kriterialni funkce.

Rozhodnutim je vybrani jedné nebo vice variant. Je nezbytné objektivni rozhodnuti,

které ma své vyhody i nevyhody. Jako vyhodu Ize povazovat, Ze analytik neni zainteresovan
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do vysledku rozhodnuti a vysledek lze povazovat za objektivni. Nevyhoda muze nastat
v situaci, kdy analytik neni obeznamen se vSemi podrobnostmi problému, které¢ neni mozné
do modelu zakomponovat. Vysledek tak muize byt povazovan jako objektivné
nejpiijatelnéjsi varianta, ale prakticky by mohla byt nejlepsi varianta jina, ktera se kvili

malym rozdilim rozhodovaciho kritéria umistila hiife (Kvic.cz, cit. 2020-09-03).
3.2.2 Typy uloh

Uloha vicekriteridlni hodnoceni variant — mnozina pfipustnych variant je zadana formou
kone¢ného seznamu
Uloha vicekriterialniho programovani — mnozina ptipustnych variant musi spliiovat

omezujici podminky (Ramik, 1999).
3.2.3 Matematické metody urcovani vah kritérii

Pro tfadu vyhodnocovacich metod je potfebna znalost jednotlivych vah kritérii, kterou

1ze vektorové vyjadrit nasledujicim zptisobem:
/U:('Ul,'UQ,...,'Uk); Zvlzly UiZO

(Korviny.cz, cit. 2020-09-03)

Metoda poradi ordinalné sefadi kritéria dle jejich vyznamnosti. Jednotlivym kritérium

vvvvvv

vvvvvv

ptifazeno i-tému kritériu. Vaha jednotlivych kritérii se dopocita ze vzorce:

;o 1=1,2,...,k

v; =

b;
k
2 bi

i=1
(Cuni.cz, cit. 2020-09-11)

Bodovaci metoda se pouziva v pfipadé, kdy je hodnotici schopen obodovat
kvantitativné vyznamnost kritérii. V ramci pfredem zvolené hodnotici stupnice ohodnoti

hodnotici uZivatel i-té kritérium mnoZstvim bodd b; napt. (b; €< 0;10 >). Cim je vyznamnost

32



urcitého kritéria vyssi, tim vice bodil je mu pridéleno. Hodnotici mtize pfifadit stejny pocet
bodl vice kritériim zéroven. Metoda potadi i bodovaci metoda maji totozny postup pro

vypocet vah (Korviny.cz, cit. 2020-09-03).

Fullerova metoda neboli metoda parového porovnani porovnava kazdou variantu
s kazdou. Fullerova metoda porovnava, které kritérium neboli varianta je z dané dvojice

vyznamngj$i. Srovnani dvojic se provadi ve Fullerové trojuhelniku, kdy hodnotici expert

vvvvvv

(Cuni.cz, cit. 2020-09-11)

Vaha i-tého kritéria se vypocte pomoci vzorce :

(Jana.kalcev.cz, cit. 2020-09-11)

Saatyho metoda neboli metoda kvantitativniho parového srovndni. Stejné jako
v predchozi metod¢ se srovnavaji pary kritérii a vysledky se zapisuji do Saatyho matice, kde
K ptedstavuje kritérium a n pocet kritérii. Na hlavni diagonale s;;= 1. Pokud je i preferovano
pred j, tak s;j € < 0;9 >. Nasledné¢ sji = 1/sjj. S = (sij) podle hodnoticiho systému:

sij= 1 Kritéria i a j jsou rovnocenné

sij= 3 Kritérium 1 je slabé preferovano pred j

sij= 5 Kritérium i je siln¢ preferovano pred j

sij= 7 Kritérium 1 je velmi siln¢€ preferovano pred j

sij= 9 Kritérium 1 je absolutné preferovano pied j
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Hodnoty 2, 4, 6 a 8 vyjadiuji mezistupné mezi dvéma sousednimi

intenzitami (Korviny.cz, cit. 2020-09-03).

Saatyho matice mize vypadat jako v tabulce ¢.1, kdy K je slabé preferovano pred

K> a Kj je velmi siln€ preferovano pred Ks.

Tabulka ¢.1 Saatyho matice

Ki K> Ks
Ky 1 3 7
K; 1/3 1 5
Ks 1/7 1/5 1

Zdroj: Jana kalcev.cz, cit. 2020-09-11; vlastni zpracovani, 2020
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4 Vlastni prace
4.1 Analyza vyvoje trhu hypoteénich iivéra v Ceské republice

Celkovy pocet sjednanych hypotenich uvéri rostl od roku 2002 z mnozstvi
21 545 kust sjednanych smluv, coz bylo minimum z referencniho obdobi, az do roku 2007,
v némz bylo sepsano 85 757 smluv, jak je mozné vidét v grafu ¢. 1. V roce 2008 doslo
k poklesu poc¢tu uzavienych smluv o poskytnuti hypote¢nich uvérti o 18,76 %, kdy v tomto
roce doslo ke sjednani o 16 087 smluv méné nez v predeslém roce. Tento pokles byl ovlivnén
celosvétovou hospodatskou krizi v roce 2008. Dozvuky této krize pokracovaly ve snizovani
poskytnutych hypoték i vroce 2009, v némz bylo sepsano o dal§ich 24661 smluv o
hypote¢nim uvéru méné nez v roce 2008, to odpovidd poklesu o 35,08 % mezi roky
2008 a 2009. Od roku 2010 ptisel opét rastovy trend sjednanych hypoték, kdy v roce 2016
dosahl svého maxima s poctem 114 044 kusti podepsanych smluv o hypoteénim uvéru.
Vroce 2016 bylo sjedndno piiblizné 2,5 krat vice smluv (252 %) oproti roku 2009.
Od nasledujiciho roku zacalo dochazet k poklesu poskytnutych hypotecnich smluv, a to
zejména vlivem regulaci CNB, kdy se zpfisnily podminky poskytovani hypote¢nich Gvéra
ve spojitosti s LTV, DTT a DSTI. Posledni hodnota po¢tu podepsanych smluv v grafu ¢. 1 je
pro rok 2019 v mnozstvi 76 628 kusi smluv. V roce 2019 bylo podepsano ptiblizn€ 3,5 krat
vice smluv (356 %) nez v roce 2002.

Graf ¢. 1 Celkovy pocet sjednanych hypote¢nich tvéra
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Graf ¢. 2 ukazuje na vyvoj celkové sumy smluvni jistiny poskytnutych hypotecnich
uvért v jednotlivych letech mezi roky 2002 a 2019. V roce 2002 bylo v grafu ¢. 2 dosazeno
minimalni sumy celkové smluvni jistiny, a to ve vysi 30,31 mld. K¢&. Od roku 2002 postupné
rostla oblibenost ve vyuzivani hypotecnich tvéri az do obdobi hospodarské krize. V roce
2007 byla suma smluvni jistiny poskytnutych hypote¢nich uvért ve vysi 184,99 mld. K¢. To
je vice nez Sestkrat (o 507 %) vétsi hodnota proti roku 2002. V roce 2009 doslo k poklesu o
95,24 mld (o 51 %) proti roku 2008. K¢ celkové finan¢ni sumy poskytnutych Gvéra proti
roku 2008, v némz byla hodnota celkové smluvni jistiny ve vysi 184,99 mld. K¢. Tato
mezirocni zména odpovida poklesu o 51,48 %. Po vstiebani dozvuk této krize zacal objem
poskytnutych financi prostiednictvim hypotecnich uvért rist. V roce 2017 bylo poskytnuto
nejvice penéz v jednom roce béhem celého sledovaného obdobi, a to 292,99 mld. K¢&. To je
skoro desetkrat (o 867 %) vice nez v roce 2002. Celkova smluvni jistina v roce 2017 byla
vice nez trojnasobna (o0 226 % vétsi) proti roku 2009, kdy doslo k poklesu hodnoty vlivem
celosvétové krize. Nadale se celkovy objem poskytnutych finan¢nich prostfedki nadale

snizoval vlivem regulaci CNB.

Graf ¢.2 Celkova suma smluvni jistiny (mld. K<)
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Primérna poskytnuta jistina na jednu smlouvu o hypote¢nim Gvéru je vyobrazena
v grafu ¢. 3. Od pocatku sledovaného obdobi v roce 2002, kdy dosahla svého minima, a to
1 406 830 K¢, méla ristovy trend az do roku 2008, kdy primérnd vySe smluvni jistiny byla
2 655 170 K¢&. Primérna smluvni jistina sjednané hypotéky vzrostla mezi roky 2002 az 2008
skoro dvakrat (o 89 %). Mezi roky 2009 az 2013 se pramérnd jistina hypote¢niho uvéru
pohybovala tésn¢ pod hodnotou 2 000 000 Korun ¢eskych. Poté zacal objem primérnych
finan¢nich prostiedkll poskytnutych na jednu smlouvu rist az do roku 2018, kdy nastalo
maximum béhem sledovaného obdobi a primérna jistina sjednaného hypote¢niho uvéru byla

2 726 110 K¢. Posledni hodnota v referen¢nim obdobi je v roce 2019 ve vysi 2 667 840 K¢,

v

na trhu nemovitosti.
Graf ¢. 3 Primérna smluvni jistina sjednané hypotéky (tis. K¢&)
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Zdroj: Mmr.cz, cit. 2020-04-20; vlastni zpracovani, 2020

Z grafu ¢. 4 je zfejmé, Ze primérnd urokova mira poskytovanych hypoték byla
z pocatku sledovaného obdobi velmi vysoka, v roce 2003 dosahovala 5% urokové miry.
V roce 2008, kdy se projevila svétova hospodaiska krize byla nejvyssi urokova mira

poskytovanych hypoték béhem sledovaného obdobi, tedy 5,69 %. V roce 2009 urokova mira

37



jen nepatrné klesla o 0,08 procentniho bodu v porovnani s predeslym rokem. Nasledné
urokova mira meziro¢né klesala az do roku 2016, ve kterém dosahla minima ve sledovaném
obdobi. Hodnota tirokové miry byla v roce 2016 cca 1,77 %, to je 0 69 % (0 3,92 p.b.) méné
nez v roce 2008. S ohledem na graf ¢.1 je patrné, ze vyse urokové miry méla vliv na nizky
pocet novych hypote¢nich smluv. Ve spojitosti s grafem ¢.1 je v grafu €. 4 vidét, ze
s klesajici irokovou mirou v obdobi od roku 2009 do roku 2016 roste pocet uzavienych
smluv o hypoteénim tuvéru. Urokova mira postupné klesala az do roku 2016, kdy dosahla
svého minima 1,77 % p.a. Po roce 2016 primérnd urokova mira opét vzrostla ve spojitosti
s piisngjsimi regulacemi CNB. Urokova mira zagala po roce 2016 riist az do vyse 2,91 %.
Poslednim rokem ve sledovaném obdobi je rok 2019, kdy primérnd urokova sazba

predstavovala hodnotu o 0,57 procentniho bodu (o 20 %) nizsi, nez tomu bylo v roce 2018.

Graf ¢. 4 Primérna tirokova mira na konci roku (%)
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Zdroj: Hypoindex.cz, cit. 2020-04-20; vlastni zpracovani, 2020

4.2 Analyza dotaznikové Setieni

Dotaznikové Setfeni probihalo prostfednictvim online vytvotfeného dotazniku na

webovych strankach Survio.com. Sifeni dotazniku probihalo skrze sociélni sité a emailovou
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komunikaci. Sbér dat probihal od 25. zati 2020 do 25. fijna 2020. Dotaznik se skladal
z 16 uzavienych a polouzavienych otazek. Cilem dotaznikového Setfeni bylo zjistit typické
persony, které se na hypoteénim trhu v Ceské republice uchazeji o hypoteéni Gvér a tyto
persony budou nasledné vyuzity pro modelové situace. Na zaklad¢ dotaznikového Setieni
bylo vybrano 207 respondentii, ktefi maji v planu v budoucnu cerpat hypotecni uvér.
Kompletni dotaznik se nachdzi v ptiloze ¢. 1.

Dotaznikového Setfeni se zucastnilo 129 muzt a 78 zen, poc¢et muzi byl o 65 % vétsi
nez pocet zen. U druhé otdzky byli respondenti dotazovani na vék. Na vybér bylo z péti
veékovych kategorii. Nejvice respondentd se zatadilo do vékové kategorie 20 — 29 let. Tato
odpovéd’ byla oznacena u 43 % (89) odpovédi. Druhou nejpocetnéjsi vékovou kategorii byli
respondenti ve véku 30 — 39 let, tato odpovéd’ se vyskytovala v 35,75 % (74) odpovédi.
11,59 % (24) dotazanych bylo mladsich devatenacti let. Vékova kategorie 40 — 49 let byla
oznacena u 6,76 % (14) vSech odpovédi. Odpovéd 50 a vice let byla oznacena
ve 2,9 % (6) ptipadu.

Tteti otazka se dotazovala na nejvyssi dosazené vzdelani respondenti. Nejpocetné;si
odpovédi bylo vysokoskolské vzdélani. Vysokoskolsky vzdélanych bylo 81 dotazanych, to
je 39,13 % vsech odpovédi. O pouhé 2 odpoveédi méné bylo u stiedoskolsky vzdélanych
s maturitou, to je 38,16 % vSech dotazanych. Stiedoskolské vzdélani bez maturity oznacilo
39 respondentd, to odpovida 18,84 % dotazanych. Stredoskolsky vzdélanych respondentii
byla mensi polovina (48 %) v porovnani s vysokoskolsky vzdélanymi. Vyssi odborné
vzdélani oznacilo 5 dotdzanych, tedy 2,42 % a nejméné zastoupenou skupinou byly osoby
bez vzdélani, tato odpoveéd’ byla oznacena tiikrat a predstavuje 1,45 % vSech odpovedi.

V grafu €. 5 jsou znazornény odpovédi na otazku fesici vysi ¢istého mesi¢niho piijmu
respondentli. Mési¢ni piijem ve vysi 15000 az 19 999 K¢ byl nejcastéjsi odpoveédi u
respondentt. Tuto odpoveéd’ zvolilo 76 dotazanych, to je 36,71 % vSech dotazanych. O 24
(32 %) méné osob uvedlo, Ze jejich ¢isty mésicni piijem ¢ini 25 000 az 29 999 K¢. Druha
nejcastéj$i odpoved’ predstavovala 25,12 % vsSech odpovédi. Mési¢ni piijem niz$i nez
15 000 K¢ uvedlo 19,32 % dotazanych, to ptedstavuje 40 respondentti. V 7,73 % neboli u
16 odpovédi byla oznacCena vySe piijmu mezi 20 000 a 24 999 K¢. 6,76 % respondentii
odmitlo odpovidat na vysi svého pfijmu. Piijem ve vysi 40 000 az 49 999 K¢ uvedlo 5

respondentt. Tti (1,5 %) z dotdzanych osob oznacily sviij mési¢ni piijem v rozmezi od
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30 000 do 39 999 K¢. Jeden respondent ma Cisty mesicni ptijem ve vysi 50 000 az 70 000

K¢. Mésicéni ptijem vyssi nez 70 000 K¢ neuvedl ani jeden z dotazanych.

Graf ¢. 5 Cisty m&si¢ni piijem respondentii
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setfeni, 2020

Graf ¢. 6 Jak by bylo s hypote¢nim ivérem naloZeno
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setfeni, 2020

Odpovédi na otazku ¢. 5 jsou uvedeny v grafu ¢. 6. Zde respondenti uvadeéli, jak by

bylo s hypote¢nim tivérem nalozeno. Nadpolovicni vétSina dotazanych uvedla, ze by z tivéru
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byla financovana koupé nemovitosti. Tuto odpovéd uvedlo 104 respondentd, to odpovida
50,24 % vsech odpovédi. V 59 ptipadech neboli 28,50 % byla uvedena odpoveéd’, Ze by tver
financoval rekonstrukci nemovitosti. Prvni odpovéd’ byla uvedena o 76 % castéji nez druha
odpoveéd. U 17,87 % pftipadt, to je 37 odpovédi bylo uvedeno, ze by uvér financoval
vystavbu nové nemovitosti. Tuto odpovéd uvedlo o 64 % méné respondentli neZ tomu bylo
u prvni odpovédi. Uéel, na ktery bude vyuzit hypoteéni Gvér nechtélo uvést 7 (3,38 %)
dotazanych.

Graf ¢. 7 zndzornuje vysi hypote¢niho tvéru, ktery by slouzil na koupi nemovitosti,
vystavbu ¢i jeji rekonstrukci. Tato ¢astka je souctem vlastnich uspor a ptijcenych prostiedkd.
Nejvyskytovanéjsi odpovedi, ktera se objevila u 49 (cca 24 %) pripadl, byl hypotecni uveér
ve vysi 3 miliony K¢. Pouze o 4 odpovédi méné bylo u uvéru ve vysi 1,5 milionu K¢&. U

22 respondentll by se jednalo o hypotecni uvér ve vysi 4 miliony K¢&.

Graf ¢. 7 Celkova vySe hypotecniho véru
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setfeni, 2020

Hypotecni uvér ve vysi 3 miliony K¢ by vyuzilo vice nez dvakrat (o 123 %) vice
respondentli nez hypote¢ni uvér ve vysi 4 miliony K¢. O 3 osoby méné by zadalo o hypotecni
uvér ve vysi 3,5 milionu K¢. Hypotecni Gvér ve vysi 2 miliony K¢ by zadalo 14 dotdzanych,

to je o 5 (cca 26 %) méné respondentll, nez pocet respondentd, ktery by zadal o hypotecni
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uvér ve vysi 3,5 milionu K¢. V 11 ptipadech by dotazani zadali o 1 milion K¢. 10 (cca 5 %)
dotazanych by zadalo o hypotecni Gvér niz$i nez 1 milion K¢&. O hypotecni Gvéry ve vysi
4,5 milionu K¢ a vice nez 5 milionu K¢ by zadalo v obou ptipadech 9 (tedy 4 %)
respondentt. O jednu osobu mén¢ se ptiklonilo k hypote¢nimu avéru ve vysi 5 miliont K¢.
O hypotecni avér ve vysi 2,5 milionu K¢ by zadalo 7 (cca 3 %) dotazanych. Z toho vyplyva,
ze o hypote¢ni uvér ve vysi 2 miliony K¢ by zadalo dvakrat (o 100 %) vice respondentii nez
o hypotecni Gvér ve vysi 2,5 milionu K¢. Jinou odpovéd’ oznacili 4 respondenti, to je cca
2 % dotazanych a jako komentar uvedli tfi z nich, Ze vyse hypote¢niho uvéru by se odvijela
od ceny nemovitosti, kterou zatim neznaji. Ctvrty respondent, ktery oznaéil jinou odpovéd’
neuvedl zddny komentar ke své odpovedi.

Podil nasSetfenych uspor z celkové vyse hypote¢niho véru respondentli je znazornén
v grafu ¢&. 8. Uspory ve vysi 20 — 29 % planuje mit naSetfeno 67 (cca 32 %) respondenti.
Uspory ve vy§i 10az19% planuje mit naspofeno 40 (tedy 19 %) dotazanych.
U 23 (ptiblizné 11 %) respondenti byla oznacena planovana vyse uspor mezi 30 a 39 %
z celkové vyse hypoteéniho uvéru. Uspory ve vysi 0 az 9 % oznacilo jako svou odpovéd
14 dotazanych, to je o0 39 % mén¢ respondentil, nez pocet téch, kteti planuji uspory ve vysi

30 az 39 %.

Graf ¢. 8 Podil uspor z celkové vyse hypote¢niho uvéru
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setfeni, 2020

42



Podil mezi 40 a 49 % z vySe hypote¢niho tvéru planuje mit naspoieno 9 ( vice nez 4 %)
respondentti. Uspory vy$$i nez 80 % ma v planu mit naspofeno 5 dotazanych, to je osmkrat
(0 87,5 %) méné neZ podet respondenti s planovanymi usporami ve vysi 10 az 19 %. Uspory
mezi 50 a 59 % z jistiny Gvéru planuji mit usporeno 3 dotazani. Uspory ve vysi 60 — 69 % a
70 — 79 % planuje v obou ptipadech pouze jeden dotazany. Presné 44 dotazanych zatim
neplanuje konkrétni vysi uspor, které bude mit v dobé zadosti o hypote¢ni uvér nasetteno.
To znamena, ze 21 % vSech respondentii nemé predstavu o konkrétni vysi uspor, které

planuji mit naspoieno.

Odpovédi na otazku s kym by respondenti zadali o hypotecni Gvér, jsou uvedeny v grafu
€. 9. Celkem 104 (cca 50 %) dotazanych uvedlo, ze by Gvér ¢erpali sami. S partnerem nebo
partnerkou by zadalo o hypotecni uveér 52 (tedy 25 %) dotazanych. O hypoteéni uvér formou
samozadatele by bylo zadano dvakrat (o 100 %) castéji nez pomoci spoluzadatele, kterym
by byl partner nebo partnerka. O hypotecni tivér s manzelem nebo manzelkou by zadalo
43 respondentll, to znamend ze by s manzelem nebo manzelkou bylo o hypotec¢ni uvér
zadano ve 21 % vSech ptipadl. S rodi¢em by o uvér zadali 4 respondenti. S kamaradem by
o hypotec¢ni uvér zadali 2 dotazani, stejny pocet uvedl i1 jinou odpovéd, to je dvakrat
(0 50 %) méné¢ nez v piipadé samozadatele jako rodi¢e. V obou pripadech se jednalo

o odpovéd,, Ze by zadali se syny. Se sourozencem by nezadal nikdo z dotazanych.

Graf ¢. 9 S kym by respondenti zadali o hypotecni Gvér
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Planovana doba splaceni hypote¢niho uvéru dotazanych je znazornéna v grafu ¢. 10.
Splacet hypotecni uvér po dobu 20 az 29 let planuje 135 respondentt, to odpovida 65,22 %
ze vSech respondentd. O dob¢ splaceni od 5 do 9 let uvazuje 39 respondentd, to je téméef
3,5 krat (o 71 %) mén¢ nez pocet respondentd u nejcastéjsi odpoveédi. 21 (cca 10 %)
respondentli planuje splacet ivér po dobu 10 az 19 let. Jinou odpovéd’ zvolilo 7 respondentd,
5 z nich uvedlo, ze by splaceli hypotecni uvér nejdéle, jak by to jen Slo, zbyli 2 uvedli, ze by
zvolili dobu splaceni tak, aby zatizili rodinny rozpocet co nejméné. To znamena, ze by
hypoteéni aveér po dobu 10 az 19 let splacelo trikrat (o 200 %) vice dotazanych, nez je pocet
respondenttl, kteti by zvolili co nejdelsi dobu splaceni. Dobu splaceni delsi nez 29 let by

zvolilo 5 respondentt.

Graf ¢. 10 Doba splaceni hypote¢niho uvéru
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setfeni, 2020

Vyuziti fixace Grokové sazby je znazornéno v grafu ¢. 11. Nejpocetnéjsi odpoveédi na
dobu fixace trokové sazby byla moznost fixace na 5 let. Tato doba fixace byla oznacena ve
123 ptipadech, to je 59,42 % vSech odpovédi. Moznost fixace na dobu jednoho roku a tfi let
by v obou ptipadech zvolilo 33 respondentti. Dobu fixace na 5 let by volilo o 273 % vice
respondentli nez dobu fixace na 1 nebo 3 roky. Fixni urokovou sazbu po dobu 7 let by zvolilo

12 dotazanych. Dobu fixace na 10 let a na dobu delsi nez 10 let by v obou ptipadech zvolili
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3 respondenti, to je Ctyfikrat (o 75 %) méné nez pocet respondentt, ktery by volil dobu fixace

na 7 let.

Graf ¢. 11 Vyuziti fixace urokové sazby
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setfeni, 2020

Rozdéleni financovanych nemovitosti do jednotlivych kraji v Ceské republice je
graficky zpracovano v grafu ¢. 12. Nejvétsi zajem o financovani nemovitosti hypote¢nim
uvérem by byl v Hlavnim mésté Praha, kde by vyuzilo hypotecni uvér 87 (42 %)
respondentli. Pro investici ve StfedoCeském kraji by se rozhodlo 48 respondentt. Investici
do nemovitosti v Hlavnim mésté¢ Praha by zvolilo téméi dvakrat (o 81 %) vice respondentii
na rozdil od poctu respondenti financujicich nemovitost ve Sttedoceském kraji. Financovani
nemovitosti v Moravskoslezském kraji by volilo 23 (cca 11 %) dotazanych. O 9 respondentti
méné by volilo financovani nemovitosti v Usteckém kraji. Celkem 8 dotazanych by
financovalo nemovitost jak v Jiho¢eském kraji, tak v Jihomoravském kraji. Financovat
nemovitost v Olomouckém kraji by mélo zajem 5 respondentd. V Plzeniském kraji by
projevili zajem financovat nemovitost 4 dotazani. 2 respondenti by financovali hypote¢nim
uvérem nemovitost v Libereckém kraji a dalS$i 2 respondenti v Pardubickém kraji.
Nemovitost v Karlovarském, Kralovehradeckém, Zlinském kraji a kraji VysoCina by
hypotecnim Gvérem nefinancoval nikdo z dotdzanych. 6 respondentd uvedlo, ze nevi, ve

kterém kraji Ceské republiky by se nachazela financovana nemovitost.
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Graf ¢. 12 Kraj v Ceské republice, kde by se nachazela financovana nemovitost
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setfeni, 2020

Cetnost odpovédi na otazku ¢. 12 jsou zpracovany v grafu &. 13. Nejpocetngjsi odpovédi

bylo v 70 % ptipadi, Ze financovana nemovitost bude slouzit pro ucel vlastniho bydleni.

Graf ¢. 13 Ucel k jakému bude financovana nemovitost slouzit
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setfeni, 2020
Ve 35 ptipadech se bude jednat o investi¢ni nemovitost, ktera bude pronajimana nebo

ewr

bude nasledné prodana se ziskem. Nejcastejsi odpovéd’ byla oznacena prtiblizné Ctytfikrat
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(0 314 %) castéji nez druhé odpovéd’. O rekreacni nemovitost slouzici k obasnému bydleni
bude hypotecni uvér vyuzit v 15 ptipadech. Nemovitost financovana hypotecnim tvérem
bude vice nez dvakrat (o 133 %) Castéji financovdna jako investicni nemovitost nez
v pfipadé nemovitosti slouzici k obcasnému bydleni. U 8 dotazanych bude financovana
nemovitost slouzit k vykonu podnikatelské ¢innosti. O 50 % respondenti mén¢ uvedlo
v dotazniku jinou odpovéd’, kde respondenti uvedli, Ze zatim nevi, jak bude s nemovitosti

nalozeno.

Graf ¢. 14 Bankovni instituce, u niz maji respondenti veden bézny ucet
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setfeni, 2020

v

Bankovni instituce, u kterych maji respondenti vedeny bézny ucet jsou zndzornény
v grafu €. 14. U této otazky bylo mozné oznacit vice odpovédi. Za nejpocetnéjsi bankovni
instituci lze povazovat Ceskou spofitelnu se 72 klienty. CSOB ozna¢ilo 54 respondentii za
svou bankovni instituci. U CSOB ma vedeno bézny tidet o 25 % méné respondentil nez u
Ceské spofitelny. 45 respondentt uvedlo, ze ma vedeny b&zny téet u KB. Air bank a Fio
banku uvedlo v obou ptipadech 39 respondentii. O 9 (cca 23 %) respondenti méné ma
vedeny ucet u Raiffeisenbank. Mezi klienty Equa bank patii 29 respondentti. U Moneta
Money bank mé vedeno bézny ucet o 4 klienty méné¢, tedy o 14 % méné klientli, nez ma
Equa bank. Bézny ucet u mBank ma 24 dotazanych, to je o jednoho klienta méné nez ma

Moneta Money bank. U Uni Credit bank ma vedeno sviij bézny ucet 22 dotazanych. Klienty
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banky Creditas je 17 respondentt, to je o 5 (cca 23 %) respondentti méné nez ma Uni Credit
bank. U Sberbank méa vedeny bézny ucet 13 respondentii. Jinou odpovéd oznacilo
10 dotazanych, to je skoro 5 % ze vSech dotazanych. Jako svou odpovéd uvedli, Ze nemaji
vedeny bézny ucet u zadné banky. U Expobank, Postovni spofitelny, Hello bank a Ober bank

nema vedeny bézny ucet nikdo z respondentt.

Graf ¢. 15 Shoda bankovni instituce, kde ma respondent vedeny bézny ucet s instituci, kde bude
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setfeni, 2020

Otazka €. 14 se dotazovala, zda — li respondent planuje uzaviit hypotecni uvér u banky,
u niz ma vedeny bézny ucet. Odpovédi na tuto otazku jsou znazornény v grafu ¢. 15. U 105
respondenttl, to je skoro 51 % respondentti, byla oznacena odpovéd’, ze neni podminkou
shoda bankovni instituce, kde ma respondent vedeny bézny ucet s instituci, kde by zadal o
hypote¢ni uvér, a tak by si nechal poradit finanénim poradcem. U 21 % respondentd, to je
44 dotazanych byla oznacena odpovéd’, ktera tikd, Ze neni podminkou, aby se bankovni
instituce poskytujici klientovi hypotecni uvér musela shodovat s instituci, kde ma respondent
vedeny bézny ucet a zalezi tedy na jinych bankéach, jaké podminky nabidnou. O
3 (cca 7 %) respondenty méné oznacilo odpoveéd’, Ze nevi, jestli by se bankovni instituce
poskytujici hypotecni vér shodovala s instituci, kde maji vedeny bézny ucet. 17

respondentl by zadalo o hypote¢ni Gvér u stejné instituce, u které maji vedeny bézny ucet.
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Graf ¢. 16 Rozhodujici kritéria pti vybéru bankovni instituce poskytujici hypotecni ver
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Na rozhodujici kritéria pro vybér bankovni instituce poskytujici hypotecéni uvér se
dotazovala otazka €. 15, respondenti mé¢li oznacit nejméné 3 a nejvice 5 odpoveédi, které
povazuji za nejdulezitéj$i. Odpovédi na tuto otazku jsou uvedeny v grafu ¢. 16.
Nejpocetnéjsi odpoveédi ve 150 (cca 72 %) pripadech bylo oznafeno kritérium urokové
sazby. U 143 (cca 69 %) respondentii bylo oznaceno kritérium doporuceni, mezi tyto
doporuceni patii doporuceni znamych, recenze, reklamy a jiné. 123 (cca 59 %) respondentii
povazuje za dulezité vysi poplatkl, jako jsou poplatky za vyftizeni uvéru, vedeni uctu
u banky, cenu za odhad nemovitosti a jiné. 122 (téméf 59 %) dotazanych povazuje za
rozhodujici kritérium moznost pred¢asného splaceni uvéru bance. 102 (cca 49 %)
respondentli by vybiralo bankovni instituci poskytujici hypote¢ni Gveér podle maximalni
mozné vyse poskytnutého uveéru. Vyse urokové sazby je o 47 % castéjs§im rozhodujicim
kritériem pii vybéru vhodného hypotecniho Givéru nez je maximdlni vyse poskytnutého
uvéru. 72 (téméef 35 %) dotazanych by volilo bankovni instituci podle jeji povésti. Dobu
splaceni hypotec¢niho uvéru povazuje za rozhodujici kritérium pfi vybéru banky

71 (cca 34 %) respondentll. Minimalni vySe naspotené ¢astky je rozhodujici pii vybéru
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banky poskytujici hypotecni uvér u 58 (cca 28 %) respondentti. Vyse RPSN je rozhodujicim
kritériem u 32 (cca 15 %) dotazanych. VySe RPSN je rozhodujicim kritériem v poctu
pripadi o 79 % méné nez je tomu u vyse urokové sazby. Odpovédi rychlost vytizeni zadosti
o hypotecni tvér a moznost odkladu splatek byly oznac¢ena v obou ptipadech u 29 (cca 14 %)
respondentl. Nutnost vedeni bézného i¢tu u banky, u které by respondent zadal o hypotecni
uvér byla oznacena jako rozhodujici kritérium v 9 (cca 4 %) piipadech. Jinou odpoveéd

neoznacil nikdo z dotazanych.

Graf ¢. 17 Refinancovani hypote¢niho tvéru
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setfeni, 2020

Posledni otazka se dotazovala na vyuziti refinancovani hypote¢niho uvéru béhem doby
jeho splaceni. Odpovédi na tuto otazku jsou zndzornény v grafu ¢. 17. MozZnost
refinancovani by vyuzilo 99 (téméf 48 %) respondentd. Jako nejcastéjsi davod
uvedlo 45 respondentli, ze nevi, jak se bude vyvijet finan¢ni situace jejich rodiny a na
zaklad¢ této skuteCnosti by refinancovali hypotecni Gvér napt. pfi vyprSeni doby fixace.
Dalsim castym diivodem u 23 respondentli byla ptilezitost koupé dal$i nemovitosti a tim
padem by vyuzili refinancovani piivodniho hypote¢niho uvéru. Z divodu vyvoje finanéni
situace by hypotecni Gvér refinancovalo skoro dvakrat (o 96 %) vice respondentli nez
z diivodu koupé dalsi nemovitosti. U 12 respondentti bylo moznym diivodem refinancovani

moznost usetfit své financni prostiedky. Celkem 7 respondentil by refinancovalo hypote¢ni
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uvér podle vyvoje aktualni vyse urokovych sazeb u hypotecnich uvért. Divod refinancovani
hypote¢niho Uvéru neuvedlo do dotazniku 12 respondentl. MozZnost refinancovani
hypotecniho uvéru by nevyuzilo 68 (témét 33 %) respondentd. O 42 % méné (cca 19 %)

dotazanych nevi, zda by vyuzilo moznost refinancovani.

4.3 Modelovani fiktivnich Zadatelu o hypotecni uvér

Vysledky odpovédi respondentii z dotazniku byly zpracovany a z nejcastéji
vyskytovanych odpovédi na jednotlivé otazky byly sestaveny modelové piipady. Modelové
pripady predstavuji fiktivni zadatele o hypotecni Gvér, pro které jsou zpracovany nabidky
bank poskytujici hypote¢ni tvéry. Nabidky uvéru jednotlivych hypotecnich bank byly
zpracovany do tabulek ¢. 3, 4 a 5 na zaklad¢ prostudovani sazebnikii bank a pomoci vypoctii
v priloze ¢. 3,4 a5. V tabulce €. 3, 4 a 5 jsou uvedeny vyse urokovych sazeb a poplatky,
které jsou podrobnéji zpracovany v priloze €. 2, spojené s hypote¢nim tvérem v mésici fijnu
roku 2020 jednotlivych hypotec¢nich bank podle jejich sazebnikd. Pomoci vypocta v piiloze
¢. 3,4 a5 byla zpracovana vysSe jednotlivych mésicnich splatek a celkova vyse urokd.
Vysledky jsou uvedeny v tabulce €. 3, 4 a 5. Pti ¢erpani hypotecniho Gvéru je nezbytné mit
sjednané pojisténi nemovitosti, to vSak nemusi byt uzavieno u bankovni instituce, ktera
poskytuje hypotecni uvér. Ceny pojisténi nebyly v rdmci prace porovnavany a cena pojisténi
neni ve vypoctech zahrnuta.

U jednotlivych modelovych piipada byl také sledovan ukazatel DTI a DSTI. Pro tyto
ukazatele stanovila CNB limity, které reguluji poskytovani hypoték. Pfi pfesahnuti téchto
limit by nemél byt hypote¢ni Gvér zadatelim poskytnut.

V tabulce ¢. 2 jsou uvedeny modelové piipady Zadateli o hypote¢ni tvér. Tyto

modelové ptipady vychazeji z vysledkt dotaznikového Setieni v ptiloze €. 1.
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Tabulka ¢. 2 Modelové pripady

Modelovy piipad ¢.1 | Modelovy piipad ¢.2 | Modelovy

ptipad ¢.3

Pohlavi Muz Muz Zena

Vek 29 let 39 let 19 let

Nejvyssi dosazené Vysokoskolské Stredoskolské Stredoskolské

vzdélani s maturitou bez maturity

Cisty mésiéni piijem 19 999 K¢ 29 999 K¢ 14 999 K¢

Ugel hypoteéniho uvéru | Koupé nemovitosti Rekonstrukce Vystavba
nemovitosti

Domovské banka Ceska spotitelna CSOB KB

Vyse hypotecniho 3 000 000 K¢ 1 500 000 K¢ 4 000 000 K¢

uvéru

Vlastni finan¢ni zdroje | 29 % 20 % 39 %

Samozadatel Ano Ano Ne

Splatnost tivéru 29 let 9 let 19 let

Fixace 5 let 1 rok 3 roky

Rozhodujici kritérium | Urokova sazba Doporuceni Vyse poplatkt

Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ vysledki dotaznikového Setfeni, 2020

Modelovy pripad €. 1 —je muz ve véku 29 let s vysokoskolskym vzdélanim. Pohlavi

u modelového piipadu €. 1 bylo zvoleno na zéklad¢ dotaznikového Setieni, kterého se

zuCastnilo 129 muzt. VEk 29 let byl pfidélen modelovému piipadu ¢. 1, jelikoz

43 % respondentit v dotazniku uvedlo sviij veék vintervalu 20 az 29 let, tak proto byla

zvolena vrchni hranice této vékové kategorie. Vysokoskolské vzdélani bylo u modelového

pripadu €. 1 zvoleno, protoze 39,13 % dotazanych oznacilo tuto odpovéd’. Jeho ¢isty mésicni

ptijem je ve vysi 19 999 K¢, protoze tato Castka je vrchni hranice intervalu, ktery byl

v dotaznikovém Setfeni nejcastejsi odpoveédi. Bylo tomu tak v 76 ptipadech. Tento Zadatel

ma vedeny b&zny uéet u Ceské spofitelny, jelikoZ 72 respondentil uvedlo, Ze ma vedeny

b&zny ucet u Ceské spotitelny. Ugel, ke kterému by model ¢. 1 Gerpal hypoteéni uvér je

koupé nemovitosti. Model ¢.1 je takto charakterizovan, protoze v dotazniku uvedlo
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104 dotazanych, ze by hypotecnim uvérem financovali koupi nemovitosti. Nemovitost by
stala 3 miliony K¢. Takovou odpoveéd’ uvedlo 49 dotazanych. Model ¢. 1 by mél ze svych
zdrojui naSetteno 29 % z této Castky, to je 870 000 K¢&. Podil uspor opét vychazel z horni
hranice intervalu, kdy 67 dotdzanych uvedlo, Ze by mélo nasetfeno 20 az 29 % z celkové
vyse hypote¢niho uvéru. Tento zadatel by o hypotecni uvér zadal sdm, protoze to bylo
nejcastejs$i odpovedi v dotaznikovém Setieni. Tuto odpoveéd’ oznacilo 104 dotdzanych. Doba
splaceni by byla sjednana na 29 let, protoze to bylo nejéastéjsi odpoveédi v dotaznikovém
Setfeni, presné u 135 dotazanych. Urokova sazba by byla fixovana na 5 let, protoZe takovou
odpovéd uvedlo 123 dotdzanych v dotaznikovém Setieni. Kdyby se mél model ¢. 1
rozhodnout mezi dvéma a vice pro n¢j vhodnymi hypotecnimi uvéry, rozhodoval by se na
zdkladé vyse urokové sazby, protoze stejnou odpovéd uvedlo 150 respondentii
v dotaznikovém Setfeni.

DTI: vypocet ukazatele DTI pro modelovy pfipad €. 1:

2130000 < 9 x 12 X 19999
2130000 < 2159892

Celkovy dluh u modelového piipadu €. 1 je ve vysi 2 130 000 K¢. Devitindsobek
¢istého ro¢niho piijmu dluznika se rovna ¢astce 2 159 892 K¢&. Podminka DTI byla v tomto
pripad¢ splnéna, jelikoz devitinasobek rocniho ptijmu dluznika je vyssi o 29 892 K¢ nez jeho
celkovy dluh.

DSTI: vypocet DSTI pro modelovy piipad €. 1 :

7695,23 < 0,45 x 19999
7695,23 < 8999,55

Me¢sicéni splatka nejvyhodnéjsi varianty hypotecniho uvéru pro modelovy ptipad €. 1
odpovida &astce 7 695,23 K&. Castka ve vysi 45 % Cistého mési¢niho pifjmu dluznika
odpovida castce o 1304,32 K¢ vyssi, tedy 8 999,55 K¢. Z toho vyplyva, ze i podminka

druhého ukazatele je splnéna.

Modelovy pripad €.2 — je muz ve veéku 39 let s dosazenym stfedosSkolskym
vzdélanim s maturitou. Modelovy pfipad €. 2 je charakterizovan na zéklad¢ dotaznikového
Setieni, jelikoz 129 respondentti uvedlo, Ze se jedna o muze a 35,75 % respondentt uvedlo

svij vék vintervalu 30 az 39 let. Byla zvolena horni hranice intervalu. Stfedoskolské
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vzdélani s maturitou bylo oznaceno v 38,16 % odpovédi. Jeho Cisty mésicni piijem je ve
vysi 29 999 K¢&. Cisty mésiéni pfijem modelového piipadu ¢. 2 byl stanoven na zakladé
dotaznikového Setfeni, kdy 52 respondentii uvedlo, Ze se jejich Cisty mesicni piijem nachazi
v intervalu od 25 000 do 29 999 K¢. Pro modelovy piipad €. 2 byla opét zvolena vrchni
hranice intervalu. Zadatel ma vedeny bé&zny tdet u CSOB, stejnou odpovéd’ oznadilo
v dotaznikovém Setfeni 54 dotazanych. Hypotecni uvér by byl Cerpan na rekonstrukei.
V dotaznikovém Setieni takto odpovédélo 59 dotazanych. Celkova vyse hypotecniho uvéru
by predstavovala 1,5 milionu K¢, protoze stejnou odpovéd uvedlo v dotazniku
45 dotazanych. Hypotecni uvér by byl Cerpan na rekonstrukci nemovitosti, jelikoz takto
odpovédélo 59 dotazanych. Z této Castky by ale zadatel mé¢l nasetfeno z vlastnich zdrojii
300 000 K¢. Tuto informaci jsme ziskali z dotaznikového Setfeni, kdy 40 respondentl
uvedlo, Ze planuji mit uSetteno 10 az 19 % z celkové vysSe hypote¢niho uvéru. Jelikoz
vétSina bankovnich instituci neposkytuje samozadatelim hypote¢ni Gvér na vice nez
80 % LTV, tak modelovy piipad ¢.2 disponuje usporami ve vysi 20 % z celkové vyse
hypote¢niho uvéru. Model ¢. 2 by o hypotecni uvér zadal sam, jelikoz takovou odpoveéd’
uvedlo 104 respondentd. Splatnost uvéru by byla v délce 9 let s fixaci Grokové sazby 1 rok.
V dotaznikovém Setfeni uvedlo 39 respondentd, ze planuji splacet hypote¢ni uvér po dobu
5az9 let, a tak byla zvolena opét vrchni hranice intervalu. Fixace na dobu 1 roku byla
zvolena vzhledem k poctu 33 odpovédi respondentli v dotaznikovém Setieni. Kdyby se mél
modelovy piipad €. 2 rozhodnout mezi dvéma ¢i vice pro n€j vhodnymi hypote¢nimi uvéry,
uptednostnil by ten, na ktery by mél lepsi doporuceni od zndmych, slySel by kladnéjsi
recenze ¢i by vidél vice reklam. Tuto odpovéd’ oznacilo v dotaznikovém Setfeni
143 respondenti.
DTI: vypocet ukazatele DTI pro modelovy pfipad €. 2:
1200000 < 9 x 12 X 29999
1200000 < 3239892

3239892
1200000

Celkovy dluh u modelového piipadu &. 2 se rovna &astce 1200 000 K&. Castka

= 2,69991

3 239 892 K¢ se rovna devitindsobku Cistého ro¢niho pfijmu dluznika. Podminka DTI byla

v tomto piipad¢ splnéna, jelikoz devitindsobek ro¢niho pifijmu dluznika je vyssi nez jeho
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celkovy dluh. Podle ukazatele DTI by modelovy ptipad ¢. 2 mohl zadat o hypotecni uveér
az 2,7 krat vyssi, nez o ktery zada ted’ a podminku ukazatele DTI by i tak spliioval.
DSTI: vypocet ukazatele DSTI pro modelovy piipad €. 2:
11874,37 < 0,45 x 29999
11874,37 < 13499,55
Mg¢sicéni splatka pro nejvyhodnéjsi hypotecni ivér pro modelovy ptipad €. 2 odpovida
astce 11 874,37 K&. Castka ve vysi 45 % ¢istého mési¢niho pifjmu dluznika piedstavuje

castku 13 499,55 K¢. To znaci, ze podminka ukazatele DSTI je také splnéna.

Modelovy pripad ¢. 3 — je Zena ve véku 19 let, jeji nejvyssi dosazené vzdélani je
sttedoskolské bez maturity a jeji ¢isty mésicni piijem je ve vysi 14 999 K¢. Odpoved’ zena
u pohlavi oznacdilo jako svou odpovéd 78 respondent. VEk 19 let byl zvolen jako vrchni
hranice vékové kategorie do 19 let, kterou jako svou odpovéd oznadilo
11,59 % respondentd. Nejvyssi dosazené vzdélani jako stiedoskolské bez maturity oznacilo
39 respondentii v dotaznikovém Setfeni, to odpovidd 18,84 % vsech dotdzanych. Cisty
meésicni pfijem modelového piipadu €. 3 byl stanoven jako vrchni hranice odpovédi
40 respondentt, kteti uvedli, ze jejich Cisty mesicni prijem ¢ini méné nez 15 000 K¢&. Fiktivni
klient ¢.3 mé vedeny bézny ucet u Komeréni banky, protoze 45 respondentii oznacilo
Komer¢ni banku jako banku, kde maji vedeny bézny ucet. O uvér by fiktivni osoba ¢. 3
nezadala sama, ale zadala by spolecné s partnerem. Tato odpovéd’ byla oznacena u 52
dotaznikti. Modelovy ptipad ¢. 3 by ¢erpal hypotecni uvér ve vysi 4 miliony K¢ na vystavbu
nemovitosti. V dotaznikovém Setfeni uvedlo 37 respondenti, ze by hypotecni tvér Cerpali
na vystavbu nové nemovitosti a 22 respondentt uvedlo, Ze by zadali o hypotecni uvér ve
vysi 4 miliony K¢. Z této ¢astky by fiktivni osoba méla nasetieno z vlastnich uspor 39 %, to
odpovida ¢astce 1 560 000 K¢. Tento podil uspor byl stanoven na zaklad¢ dotaznikového
Setfeni. Interval planovanych uspor zcelkové castky hypoteéniho uvéru ve vysi
30 az 39 % uvedlo jako svou odpovéd na otazku celkem 23 dotazanych. Modelovy piipad
¢. 3 by volil splatnost uvéru v délce 19 let s fixaci urokové sazby na dobu tfi let. Splatnost
uvéru pro fiktivni osobu €. 3 byla stanovena jako horni hranice uvedeného intervalu
21 respondentt, kteti uvedli interval splatnosti v délce 10 az 19 let a délku fixace na 3 roky

uvedlo jako svou odpovéd’ 33 dotazanych. Kdyby se mél model €. 3 rozhodnout mezi vice
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hypote¢nimi uvéry, které by byly pro ného vhodné, uptednostnil by hypote¢ni uvér s nizsimi
poplatky. Tuto odpovéd uvedlo 123 dotazanych v dotaznikovém Setfeni.
DTI: vypocet ukazatele DTI pro modelovy ptipad €. 3:
2440000 > 9 x 12 x 14999
2440000 > 1619892

Podminka DTI neni splnéna.

2440000 — 1619892
9x12

Castka 2 440 000 K& odpovida celkovému dluhu dluznika pro modelovy piipad ¢. 3.

= 7593,59259

Devitinasobek ¢istého ro¢niho pifijmu dluznika je 1619 892 K¢ Podminka DTI neni
splnéna, jelikoz devitinasobek ro¢niho ptijmu dluznika je nizsi o 820 108 nez jeho celkovy
dluh. Ale u modelového ptipadu €. 3 se nejednéd o samozadatele, ale modelovy ptipad zada
o hypotecni uvér se spoluzadatelem. A pokud by byl ¢isty mési¢ni ptijem spoluzadatele vyssi
nez 7 593,59 K¢, tak by podminku ukazatele DTI stanovenou CNB spliiovali.
DSTI: vypocet ukazatele DSTI pro modelovy piipad ¢. 3:
12395,33 > 0,45 x 14999
12395,33 > 6749,55

Podminka DSTI neni splnéna.

12395,33
0,45

Nejvyhodnéjsi varianta hypote¢niho Gvéru pro modelovy ptipad ¢. 3 ma mésicni

— 14999 = 12546,1778

splatku ve vysi 12 395,33 K¢. 45 % ¢istého mésic¢niho piijmu dluznika pro modelovy piipad
¢. 3 je 6 749,55 K¢. To znaci, Ze podminka ukazatele DSTI by nebyla splnéna, pokud by se
jednalo o samozadatele. Ale modelovy pifipad ¢.3 by zadal o hypotecni uvér se
spoluzadatelem. Aby byla podminka ukazatele DSTI splnéna i pro modelovy pfipad €. 3,
musel by spoluzadatel mit Cisty mési¢ni ptijem vyssinez 12 546,18 K¢. V piipadé, ze by byl
Cisty mésicni piijem spoluzadatele nizsi, nespliioval by modelovy piipad ¢. 3 podminku

CNB.
4.4 Charakteristika vybranych bank a jejich hypote¢nich produkti

Banky zarazené do komparativni analyzy hypotecnich produktd byly vybrany na

zakladé vysledkt dotaznikového Setieni, konkrétné na vysledcich odpovédi na otazku ¢. 13.

56



Bylo vybrano 12 bank, u kterych respondenti dotaznikového Setfeni uvedli, Ze u té banky
maji vedeny bézny ucet. V dotaznikovém Setieni uvedlo pfesné 10 respondentli, ze nema
vedeny bézny ucet u zadné banky. Jako tfinacta banka byla vybrana Hypote¢ni banka, ktera
nenabizi moznost zalozeni a vedeni bézného uctu, ale poskytuje hypotecni avery.

Mezi vybrané banky poskytujici hypotecni uvéry byly zafazeny nésledujici banky:
Ceska spofitelna, u niz ma vedeno 72 respondenti bézny tcet, CSOB, u niz méa vedeno
54 respondentti bézny ucet, Komercni banka s 45 respondenty, kteti zde maji vedeny bézny
ucet. U Air Bank a Fio Banky uvedlo v obou ptipadech, ze 39 respondentti zde mélo vedeny
bézny ucet. U Raiffeisenbank mélo vedeny bézny ucet 30 dotazanych. Klienty Equabanky
bylo 29 respondentt. 25 respondentd uvedlo, ze mélo vedeny bézny ucet u Moneta Money
bank. mBank oznacilo 24 respondenti. UniCredit Bank uvedlo jako svou odpovéd 22
respondentl. Banka Creditas byla oznacena jako odpovéd’ v 17 ptipadech. U Sberbank mélo
vedeno b&zny téet 13 respondenti. Zadny bé&zny udet nemélo vedeno 10 respondentt, a
proto byla zafazena mezi vybrané banky také Hypotecni banka.

Airbank je bankou poskytujici hypotecni uvéry s moznosti fixace na 5, 7 nebo 10 let.
Tato banka poskytuje hypotecni uvéry srokovou mirou od 2,19 % p.a. pifi Cerpani
hypote¢niho uvéru s jistinou vyssi nez 1,5 milionu K¢. Pii jistin€ od 0,7 do 1,5 milionu K¢
zacina urokova sazba na 2,69 % p.a. Pro hypotecni uvér od 0,3 do 0,7 milionu K¢ nabizi
Airbank urokové sazby od 2,79 % p.a. Hypote¢ni uvéry jsou poskytovany do
80 % LTV (Airbank.cz, cit. 2020-10-03).

Banka Creditas nabizi hypote¢ni uvér s délkou fixace na 3,5,7a10let. Za
vyhodnoceni zadosti o hypote¢ni uvér se plati 2 700 K¢, za znalecky odhad nemovitosti se
plati 5 400 K¢. Jak je vidét v ptiloze €. 2, tak se zadné dalsi poplatky spojené s hypotecnim
uvérem u banky neplati. Banka Creditas nabizi klientovi k ivérovému tuctu také bézny ucet
zdarma. Banka piimo vyzyva zadatele o hypotecni uvér, aby si sjednali pojisténi nemovitosti
u jakéhokoliv poskytovatele. Banka poskytuje hypoteéni uvér do 80 % LTV
(Creditas.cz, cit. 2020-10-03).

Ceska spoFitelna nabizi hypote¢ni Gvér se slevou na trokové sazbé pii splaceni
hypote¢niho Gvéru z bézného uétu vedeného u Ceské spofitelny. Pokud jsou splatky
hypote¢niho uvéru splaceny z bézného uctu jiné banky, je urokova sazba u hypote¢niho

uvéru o 0,5 procentniho bodu vyssi. Hypotecni Gvéry jsou poskytovany do 80 % LTV
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s jistinou az 5 milionu K¢&. Ceska spotitelna nabizi vedeni uétu bez poplatku. Neplati se ani
za vyhodnoceni zadosti o uvér a ani za erpani tvéru. Hypotéku u Ceské spofitelny mé
180 000 klientti. Mé&si¢né se ptida dalsich 2000 novych klienti (Csas.cz, cit. 2020-10-03).

CSOB poskytuje hypote&ni uvér se slevou na urokové sazbé za splaceni hypote¢niho
tivéru formou inkasa z b&zného uétu vedeného u CSOB. Dalsi podminkou pro uznani slevy
je ptijem na bézny ucet ve vysi alesponn 1,5 nasobku mési¢ni splatky hypote¢niho uvéru.
Tteti a posledni podminkou pro slevu na trokové sazbé hypote¢niho uvéru je vedeni
pojisténi nemovitosti nebo Zivotniho pojisténi u CSOB pojistovny. Pii nesplnéni uvedenych
podminek je urokova sazba vyssi o 0,2 procentniho bodu. Hypotecni tivér je nabizen do
80 % LTV. Maximalni vysi hypote¢niho tivéru je mozné sjednat az do 100 % ceny zastavené
nemovitosti. Vyhodnoceni zadosti o hypotecni uvér, znalecky odhad nemovitosti a sprava
Gvéru je u CSOB zdarma. Fixaci u CSOB je mozné sjednat na 1, 3, 5 a 7 let
(Csob.cz, cit. 2020-10-03).

Equa Bank nabizi svym klientim vyhodnoceni zadosti o hypotecni Gvér, Cerpani
uvéru a spravu uveéru zdarma. Hypotecni uvér je nabizen do 80 % LTV. Pomoci spoluucasti
rodict pii zddani o hypoteéni uvér lze dosdhnout na 100 % LTV. Délka fixace je u
Equa Bank nabizena na dobu 1, 3 a 5 let (Equabank.cz, cit. 2020-10-03).

Fio Banka nabizi hypotecni uvéry s délkou fixace 1, 3 a 5 let. Dobu splaceni je mozné
nastavit mezi 5 az 30 lety. Vyhodnoceni zadosti o tvér, Cerpani ivéru a vedeni uvérového
uctu je zdarma. Pii Cerpani hypotecniho uvéru poskytuje Fio Banka hypospotici konto, kam
si klient mize odkladat své volné finance. Aktudlni ziistatek na konté banka netroci a o tu
castku se tak snizi mésic¢ni splatka hypotecniho Gvéru. Pfi sjednani pojiSténi schopnosti
splacet je klientovi poskytnuta sleva 0,2 % p.a (Fio.cz, cit. 2020-10-03).

Hypotec¢ni banka nabizi hypotecni uvér s dobou fixace na 1,3,5,7 a 10 let. O
hypotecni Gvér u Hypotecni banky muzou zédat az 4 osoby ze dvou domécnosti. U
Hypotecni banky jsou vSechny sluzby zpoplatnény, jak je mozné vidét v piiloze €. 2. Za
vedeni uc¢tu je zde uctovano 150 K¢ mési¢né. Hypotéky jsou poskytovany do 80 % LTV
(Hypotecnibanka.cz, cit. 2020-10-03).

Komer¢éni banka nabizi hypoteéni uvéry do 80 % LTV. Hypote¢ni uvéry
s LTV do 90 % mayji urokovou sazbu o 1 procentni bod vyssi. Vyhodnoceni zadosti o Gver

je zpoplatnéno 2 900 K¢, za znalecky odhad nemovitosti zaplati klient 4 500 K¢ a navrh na
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vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti stoji 2 000 K¢. Dale je mozné v ptiloze
¢. 2 vidét, ze Cerpani uvéru a vedeni uveérového Uctu je zdarma. Komeréni banka nabizi
moznost fixace na dobu 1 az 15 let (Kb.cz, cit. 2020-10-03).

mBank nabizi hypotecni uvéry s dobou fixace na 1az5let. Je mozné zadat o
hypoteéni tivér do 80 % LTV. mBank nabizi slevu 0,25 % pfi sjednani pojisténi schopnosti
splacet. Vyhodnoceni zadosti o uvér piijde podle ptilohy €. 2 na 4 000 K¢, znalecky odhad
nemovitosti stoji 4 800 K¢ a navrh na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti stoji
4 000 K¢&. Cerpani uvéru a vedeni uvérového uétu je pro klienta mBank zdarma. Doba
splatnosti hypote¢niho tvéru mize byt u mBank od 1 roku do 40 let, ale nejvyse do 70 roku
zivota klienta. mBank nabizi vyhodnéjsi irokovou sazbu o 0,5 procentniho bodu pfi obratu
na bézném uctu u mBank zvaném mKonto (Mbank.cz, cit. 2020-10-03).

Moneta Money bank nabizi slevu na Grokovou sazbu hypotecniho Gvéru pfi splnéni
podminky, kterou je mési¢ni obrat na bézném uctu vedeného u Moneta Money bank ve vysi
15 000 K¢&. Moneta Money bank nabizi fixaci urokové sazby na 1,3,5,7,a 10 let. Pfi
sjednani pojisténi schopnosti splacet nabizi Moneta Money bank slevu o 0,2 procentniho
bodu mésiéné. Moneta Money bank nabizi hypoteéni uvér do vyse 80 % LTV
(Moneta.cz, cit. 2020-10-03).

Raiffeisenbank nabizi hypote¢ni uvéry s dobou fixace na 1,3,5, 10a 15 let. Pri
ruceni jinou nemovitosti, kterd ma dostate¢n¢ vysokou hodnotu, Ize ¢erpat u Raiffeisenbank
hypote¢ni uvér do vyse 100 % LTV. Dobu splaceni nabizi banka od 5 let do 30 let. Spole¢né
Hypotecni uvéry jsou poskytovany bankou az do vySe 20 milioni K¢
(Rb.cz, cit. 2020-10-03).

Sberbank nabizi slevu na trokovou sazbu u hypotec¢niho tivéru pti aktivnim vyuzivani
bézného uctu u Sberbank. Pokud klient nevyuziva aktivné tcet, zvySuje se tirokova sazba o
0,4 procentniho bodu. Pfi sjednani pojisténi schopnosti splacet mize klient ziskat slevu
0,1 procentniho bodu. Pfi Cerpani hypote¢niho ivéru s jistinou niz§i nez 1 milion K¢ se
zvysuje urokova sazba o 0,1 procentniho bodu. U banky je mozné zadat o hypotecni uvér
sjistinou od 0,3 milionu do 20 milioni K¢. Délku fixace je mozné sjednat na

1,3,5,7a10 let (Sberbank.cz, cit. 2020-10-03).
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UniCredit Bank nabizi hypotecni uvér pro samozadatele do 80 % LTV. V ptipadé
spoluzadatele 1ze zadat o hypote¢ni uvér do 90 % LTV, kde je ale urokova sazba vyssi
o 1 procentni bod nez bézna Urokova sazba. Banka nabizi slevu pii sjedndni pojisténi
schopnosti  splacet.  Délku  fixace Ize sjednat od 1  rokudo 10 let

(Unicreditbank.cz, cit. 2020-10-03).

4.5 Komparativni analyza hypote¢nich produkti

Vypocty v tabulkach byly zpracovany na zadkladé vypoctt v priloze €. 3, 4 a 5. Prehled
jednotlivych poplatki  hypotecnich Gvéri je podrobn€ zpracovan v piiloze ¢&. 2.
Komparativni analyza je zaméfend na modelové piipady v tabulce €. 2.

Kalkulace hypote¢nich tivéra jednotlivych bank pro modelovy ptipad €.1 je uvedena
v tabulce €. 3. Tato kalkulace byla zpracovana pomoci vypoctu v priloze ¢. 3. V priloze ¢. 3
je zpracovano jen n¢kolik vypoctl. Stejnou metodikou bylo postupovano také u vypocti
ostatnich vysledkii v tabulce ¢.3. Koupé nemovitosti v cené¢ 3 000 000 K¢ bude z
29 % financovana vlastnimi zdroji a 2 130 000 K¢ bude hrazeno vypiijcenymi penéznimi

prostiedky.

Tabulka ¢. 3 Hypotecni tivér pro modelovy pripad ¢. 1 ve vysi 2 130 000 K¢

Urokova | Mésiéni Urok Poplatky Celkem

sazba (%) | splatka zaplatite
mBank 1,64 7 695,23 K¢ | 547 941,19 K¢ | 12 800 K¢ 2690 741,19 K¢
Fio Banka 1,68 7 736,48 K¢ | 562 295,87 K& | 6000 K¢ 2 698 295,87 K¢
Sberbank 1,79 7 850,61 K¢ | 602 011,13 K& | 6500 K¢ 2738 511,13 K¢
UniCredit Bank | 1,79 7 850,61 K¢ | 602 011,13 K& | 9800 K¢ 2741 811,13 K¢
Banka Creditas | 1,99 8 060,69 K¢ | 675 118,81 K¢ | 8 100 K¢ 2 813 218,81 K¢
Equa Bank 2,09 8 166,97 K¢ | 712 105,28 K& | 6900 K¢ 2 849 005,28 K¢
CSOB 2,19 8 274,08 K¢ | 749 378,84 K¢ | 3900 K¢ 2 883 278,84 K¢
Airbank 2,19 8 274,08 K¢ | 749 378,84 K¢ | 5500 K¢ 2 884 878,84 K¢
Moneta Money | 2,22 8306,37 K¢ | 760 616,73 K& | 2 500 K¢ 2 893 116,73 K¢
bank
Komeréni banka | 2,29 8382,01 K¢ | 786 938,42 K¢ | 9400 K¢ 2926 338,42 K¢
Hypote¢ni 2,19 8 274,08 K¢ | 749 378,84 K¢ | 60 200 K¢ 2939 578,84 K¢
banka
Raiffeisenbank | 2,33 8 425,41 K¢ | 802 042,10 K¢ | 8400 K¢ 2 940 442,10 K¢
Ceska spotitelna | 2,34 8 436,28 K¢ | 805 825,13 K¢ | 5400 K¢ 2941 225,13 K¢

Zdroj: Hypoindex.cz, cit. 2020-10-22; vlastni zpracovani, 2020
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Z tabulky €. 3 Ize vy¢ist, ze nejnizsi urokovou sazbu z nabizenych hypote¢nich uvéra
7 695,23 K¢ vychazi také u mBank. U této bankovni instituce by modelovy
pripad ¢. 1 zaplatil i nejnizsi Groky, které jsou podrobné rozebrany v ptiloze €. 2. Tyto uroky
by celkové Cinily 547 941,19 K¢ a celkova castka, kterou by modelovy piipad €. 1 za
hypote¢ni uvér u mBank celkem zaplatil odpovida castce 2 690 741,19 K¢. Nejnizsi
poplatky za vyfizeni hypote¢niho tivéru a jeho Cerpani uvadi pro modelovy pfipad ¢. 1
Moneta Money bank, ale celkova Céastka zaplacend u této banky za hypotecni uvér je
vyssi 0 202 375,54 K¢ nez u mBank. Nejméné vhodna varianta pro modelovy pfipad €. 1 by
bylo &erpat hypoteéni uvér u Ceské spotitelny, kde irokova sazba pro modelovy ptipad
¢.1¢ini 2,34 % p.a. a zadatel by zaplatil pii splaceni hypote¢niho uvéru celkové o

250 483,94 K¢ vice nez u mBank.

Tabulka ¢. 4 Hypotecni tivér pro modelovy pripad ¢. 2 ve vysi 1 200 000 K¢

Urokova M¢si¢ni Urok Poplatky | Celkem

sazba (%) splatka zaplatite
Airbank Nenabizi fixaci na 1 rok
Banka Creditas | Nenabizi fixaci na 1 rok
UniCredit Bank | Nenabizi fixaci na 1 rok
Fio Banka 1,48 11 874,37 K¢ | 82 432,46 K& 6 000 K¢ | 128843246 K¢
CSOB 2,19 12 252,16 K¢ | 123 233,46 K¢ | 3900KE | 1327 133,46 K¢
Moneta Money | 2,22 1226829 K¢ | 12497533 K¢ | 2500KE | 1327 475,33 K¢
bank
Sberbank 2,19 12 252,16 K¢ | 123 233,46 K¢ | 6500 K& | 1329 733,46 K¢
Hypote¢ni 2,19 1225216 K¢ | 123 233,46 K¢ | 8 171 K& | 1331 404,46 K¢
banka
Komer¢ni banka | 2,49 12414,05K¢ | 140 717,26 K& | 9400KE | 1350 117,26 K¢
Raiffeisenbank | 2,53 1243573 K¢ | 143 059,37 K¢ | 8400K¢ | 1351 459,37 K¢
mBank 2,74 12 54998 K¢ | 155 397,57 K¢ | 12 800 K& | 1 368 197,57 K¢
Ceska spofitelna | 3,04 1271432 K¢ | 173 146,30 K¢ | 5400KE | 1378 546,30 K¢
Equa Bank 3,99 13 243,52 K¢ | 230 300,29 K¢ | 6900 K& | 1437 200,29 K&

Zdroj: Hypoindex.cz, cit. 2020-10-22; vlastni zpracovani, 2020
Nabidka hypote¢nich avéri pro modelovy ptipad €. 2 je uvedena v tabulce €. 4. Tato

kalkulace byla zpracovana pomoci vypoctii v priloze €. 4. V pftiloze €. 4 je zpracovano jen

n¢kolik vypocti ztabulky €. 4. Stejnou metodikou bylo postupovéano také u vypoctd
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ostatnich vysledktl v tabulce ¢. 4. Modelovy piipad ¢.2 by hypoteénim uvérem hradil
rekonstrukci ve vysi 1 500 000 K¢, na ktery by poskytnul své uspory ve vysi 300 000 K¢
a 1200 000 K¢ by byla ¢astka poskytnuta od banky.

Modelovy ptipad €. 2 by volil fixaci na 1 rok, ale 3 ze 13 bank obvykle tuto délku
fixace nenabizi. Ty banky jsou Air Bank, Banka Creditas a Uni Credit Bank. Z nabidek
zbylych deseti bank poskytujicich hypotecni ivér ma nejnizsi irokovou sazbu Fio Banka, a
to 1,48 % p.a. Pii této urokové sazbé by mési¢ni splatka hypoteéniho tvéru pro modelovy
pripad ¢. 2 ¢inila 11 874,37 K¢&. Celkové uroky zaplacené za hypotecni uvér by byly u
modelového piipadu €. 2 ve vysi 82 432,46 K¢, spolecné s poplatky u Fio Banky v ptipadé
modelového ptipadu €. 2, které by ¢inily 6 000 K¢, by byla celkova ¢astka zaplacena bance
za hypotecni avér 1 288 432,46 K¢. Druhou vyhodnou variantou by bylo ¢erpat hypoteéni
avér u CSOB s irokovou sazbou 2,19 % p.a. Celkova &astka, kterou by musel modelovy
ptipad ¢.2 splatit u banky CSOB byla 1327 133,46 K&, to je o 38 701 K& vice nez za
hypotecni avér pro stejny modelovy piipad u Fio Banky. Tteti variantou, kterd s ohledem na
celkovou &astku k zaplaceni hypoteéniho Givéru vychazi podobné jako CSOB je Moneta
Money bank. Moneta Money bank ma sice vyssi urokovou sazbu o 0,03 % p.a., ale zase nizsi
poplatky za hypotecni uvér uvedené v priloze €. 2. Za hypotecni ivér u Moneta Money bank
by musel modelovy ptipad zaplatit celkem 1 327 475,33 K¢. To je 0 341,87 K¢ vice za celou
dobu splaceni nez u CSOB a tedy o 39 042,87 K& vice za celou dobu splaceni nez u
Fio Banky. Nejméné vyhodnou volbou hypotecniho uvéru pro modelovy piipad €. 2 by bylo
cerpat hypotecni uvér u Equa Bank s trokovou sazbou 3,99 % p.a. by musel modelovy
ptipad €. 2 zaplatit celkem za hypotecni tvér 1 437 200,29 K¢&. To znamend, ze by modelovy
ptipad €. 2 musel u Equa Bank za celou dobu splaceni zaplatit o 148 767,83 K¢ vice nez u
Fio Banky.

V tabulce €. 5 je uvedena nabidka hypote¢nich uvéra pro modelovy ptipad €. 3, ktery
ma v planu zahéjit vystavbu nemovitosti, na kterou potfebuje 4 000 000 K¢. UsSetieno ma
z vlastnich zdrojii 1 560 000 K¢ a od banky by zadal o 2 440 000 K¢. Tato kalkulace byla
zpracovana pomoci vypocti v piiloze €. 5. V pftiloze €. 5 je zpracovano jen nékolik vypocta.
Stejnou  metodikou bylo postupovano také u vypoctu ostatnich vysledk

v tabulce €. 5. Z nabidky tfinacti bank nenabizi fixaci na 3 roky Airbank ani UniCredit Bank.
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Tabulka ¢. 5 Hypotecni ivér pro modelovy pripad ¢. 3 ve vysi 2 440 000 K¢

Urokova M¢siéni Urok Poplatky Celkem

sazba (%) | splatka zaplatite
Airbank Nenabizi fixaci na 3 roky
UniCredit Bank | Nenabizi fixaci na 3 roky
Fio Banka 1,58 12 395,33 K¢ | 386 134,93 K& | 6000 Ke | 2832 134,93 K¢
Banka Creditas | 1,89 12 746,35 K¢ | 466 166,73 K& | 8 100 K¢ | 2914 266,73 K¢
Equa Bank 2,09 12 976,04 K¢ | 518 537,90 K& | 6900 K¢ | 2 965 437,90 K¢
CSOB 2,19 13 091,84 K¢ | 544 939,81 K& | 3900 K¢ | 2 988 839,81 K&
Sberbank 2,19 13 091,84 K¢ | 544 939,81 K& | 6500 Ke | 2991 439,81 K¢
Moneta Money | 2,22 13 126,70 K¢ | 552 888,46 K& | 2500 K¢ | 2 995 388,46 K¢
bank
Komeréni banka | 2,29 13 208,27 K¢ | 571 485,62 K¢ | 9400 Kce | 3020 885,62 Ké
Hypote¢ni 2,19 13 091,84 K¢ | 544 939,81 K¢ | 42200 K¢ | 3027 139,81 K&
banka
Raiffeisenbank | 2,33 13 255,02 K& | 582 144,18 K& | 8400 K¢ | 3 030 544,18 K&
Ceska spotitelna | 2,44 13 384,09 K¢ | 611 573,59 Ke | 5400Ke | 3056973,59 Ke
mBank 2,69 13 680,28 K¢ | 679 102,70 K¢ | 12 800 K¢ | 3 131 902,70 K¢

Zdroj: Hypoindex.cz, cit. 2020-10-22; vlastni zpracovani, 2020

Ze zbylych jedenacti bank vychazi pro modelovy pfipad ¢. 3 nejvyhodnéji nabidka
od Fio Banky. Fio Banka nabizi také nejnizsi trokovou sazbu ve vysi 1,58 % p.a. Mésicni
splatka u Fio Banky by ¢inila 12 395,33 K¢&. Celkové by troky pro modelovy piipad u Fio
Banky byly ve vysi 386 134,93 K¢ za celou dobu splaceni. Spole¢né s poplatky, které by na
tento hypotec¢ni uvér vysly na 6 tisic KE by musel modelovy pfipad ¢. 3 zaplatit celkem
2 832 134,93 K¢&. Nejméné vyhodné pro modelovy piipad €. 2 by bylo ¢erpat hypotecni uveér
u mBank, ktera nabizi i nejvyssi urokovou sazbu. U této banky je urokova sazba o 1,11 p.b.
vys$si nez u Fio Banky. Splatky hypote¢niho ivéru u mBank by byly o 1 284,95 K¢ mésicné
vyssi nez u Fio Banky, to znamend, ze za celou dobu splaceni hypote¢niho uvéru u
modelového ptipadu €. 3 by bylo zaplaceno o 292 967,77 K¢ vice na trocich u mBank nez
u Fio Banky. Poplatky uvedené v ptiloze ¢. 2 jsou u nejméné vyhodného uvéru vyssi o 6 800
K¢ nez u nejvyhodnéjsiho uvéru. Druhou nejvyhodnéjsi nabidku hypote¢niho uvéru pro
modelovy piipad ¢. 3 nabizi banka Creditas. Urokova sazba u banky Creditas je vyssi o
0,31 p.b. ro¢né, nez je tomu u Fio Banky. Mé&si¢ni splatky pfi cerpani hypotecniho Gvéru u
banky Creditas by byly vyssi 0 351,02 K¢ nez pti Cerpani tvéru u Fio Banky. Z toho vyplyva,
ze by klient banky Creditas zaplatil celkové o 80 031,80 K¢ vice na urocich nez klient Fio
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Banky. Poplatky, které¢ jsou rozpocitany v ptiloze ¢. 2, jsou u banky Creditas vyssi o
2 100 K¢ nez u Fio Banky. Modelovy ptipad by zaplatil pfi ¢erpani hypotecniho uvéru u
banky s nejvyhodnéjsi nabidkou, kterou je Fio Banka o 82 131,8 K¢ mén¢ nez u banky

s druhou nejvyhodnéjsi nabidkou, kterou je banka Creditas.
4.5.1 Doporuceni fiktivnim klientim

V tabulce €. 3 je uvedena kalkulace pro fiktivniho klienta ¢.1. Nejvyhodnéjsi volbou
pro tohoto klienta je Cerpat hypote¢ni ivér u mBank. Hypote¢ni uvér ve vysi 2 130 000 K¢
muze fiktivni klient ¢.1 Cerpat s trokovou sazbou 1,64 % p.a., mésicné bude splacet
7 695,23 K¢. Po pricteni urokd ve vysi 12 800 K¢ zaplati fiktivni klient ¢. 1 celkem za
hypotecni tvér 2 690 741,19 K¢.

Kalkulace hypotecnich uvért pro fiktivniho klienta ¢. 2 je uvedena v tabulce ¢. 4.
Z nabidky hypote¢nich tvéra v tabulce €. 4 je nejvyhodnéjsi volbou pro fiktivniho klienta
¢. 2 Cerpat hypotecni uvér u Fio Bank. Fiktivni klient ¢. 2 mtize cerpat hypotecni Gver ve
vysi 1200 000 K¢ pii urokové sazbé 1,48 % p.a. Mésicni splatka u Fio Bank by pro
fiktivniho klienta ¢. 2 byla ve vysi 11 874,37 K¢&. Pii zahrnuti poplatkti ve vysi 6 000 K¢ by
celkem fiktivni klient zaplatil za hypotecni uvér 1 288 432,46 K¢.

V tabulce ¢.5 je nabidka riznych hypotecnich uvéri pro modelovy piipad ¢. 3.
Fiktivni klient ¢.3 mize Cerpat hypote¢ni Gvér ve vysi 2 440 000 K¢ nejvyhodnéji u
Fio Bank s urokovou sazbou 1,58 % p.a. Pti volbé tohoto ivéru by klientovy mési¢ni splatky
Cinily 12 395,33 K¢. Véetné poplatktl, které v tomto piipadé ¢ini 6 000 K¢ by fiktivni
klient ¢. 3 zaplatil za hypote¢ni uvér u Fio Bank celkem 2 832 134,93 K¢.

4.6 Vicekriterialni analyza variant

Do vicekriteridlni analyzy variant byla zaclenéna kritéria z otazky ¢. 15, ktera byla
soucasti dotazniku v ptiloze €. 1. Tato kritéria jsou shrnuta v tabulce ¢. 6. Tato kritéria byla
porovnavana u bank, které mély nejvyhodnéjsi nabidku hypote¢niho tvéru pro modelové
ptipady. Jedna se o mBank, Fio Bank, CSOB a Banku Creditas. VAV je zpracovana pro
modelovy pfipad ¢. 1 v pfiloze ¢. 6 metodou potadi. Pro modelovy pfipad ¢.2 je VAV
metodou potadi zpracovana v piiloze ¢. 7. VAV je zpracovana metodou potadi v ptiloze €. 8

pro modelovy ptipad €. 3.
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Tabulka €. 6 Kritéria VAV

Fiktivni klient ¢. 1 Fiktivni klient ¢. 2 Fiktivni klient ¢. 3
Fio mBank Fio CSOB Fio Banka
Creditas
Doba splaceni 30 let 40 let 30let |40 let 30let | 30let
Nutnost vedeni Ne vyhodné;jsi Ne vyhodnéjsi | Ne vyhodné;jsi
bézného Gc¢tu u banky urok, pokud urok, pokud urok,
ma vedeny ma vedeny pokud ma
b.u. b.0. vedeny b.0.
Povést banky Kladna | Kladna Kladna | Kladna Kladna | Kladna
Doporuceni Ano Ano Ano Ano Ano Ano
(znamych, recenze,
reklamy, atd.)
Moznost pied¢asného | Ano, Ano, do Ano, Ano, do Ano, Ano, zcela
splaceni Gvéru zcela 25 % roéné z | zcela 20 % zcela zdarma
zdarma | celkové zdarma | z aktualniho | zdarma
Castky zustatku
jistiny
Urokova sazba 1,68 % | 1,64 % 1,48 % | 2,19 % 1,58 % | 1,89 %
Vyse poplatkt 6 000 12 800 6000 |3 900 6000 | 8100
(vytizeni, vedeni uctu
u banky, odhad
nemovitosti, atd.)
Rychlost vytizeni Individualni dle okolnosti kazdého klienta
zadosti o hypoteéni
uveér
RPSN 1,L73% | 1,71 % 1,52% | 2,29 % 1,61 % | 1,94 %
Moznost odkladu Ano Ano Ano Ano Ano Ano
splatek
Minimalni vyse 80 % 80 % LTV 80 % 80 % LTV | 80 % 80 % LTV
naspoiené ¢astky LTV LTV LTV
Maximalni vyse 10 4 10 Do 100 % 10 30
poskytnutého tvéru ceny
v milionech K¢ zastavené
nemovitosti

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé vysledki dotaznikového Setfeni, 2020

Maximalni dobu splaceni hypote¢niho tivéru je mozné u mBank sjednat na delSi dobu
nez u Fio Bank. mBank nabizi maximalni dobu splaceni az 40 let, zatimco Fio Bank pouze
30 let, to je o 10 let méng. Pti Cerpani hypotecniho uvéru u Fio Bank, kde ma klient zaroven
vedeny bézny ucet, neplyne pro klienta zadna vyhoda. Pokud klient mBank pii ¢erpani
hypote¢niho Uvéru zarovenn u této banky vyuziva bézny ucet, je klientovi poskytnuta
vyhodnéjsi urokova sazba nez kdyby bézny ucet u mBank nevyuzival. Tretim kritériem byla
povést banky. Ani u jedné banky se nepodaftilo dohledat zadné negativni recenze, které by

tvofily $patnou povést banky. Ctvrtym kritériem v otazce ¢. 15 bylo doporudeni. Obé
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z uvedenych bank mély v minulosti televizni reklamy na produkty své banky. Z toho divodu
bylo kritérium doporuceni hodnoceno stejné u obou bank. Pfed¢asné splaceni hypote¢niho
uvéru je mozné u obou bank. U Fio Bank je mozné predCasné splatit hypote¢ni Givér v plné
vy$i, zatimco u mBank je mozné splatit pted¢asné maximalné 25 % rocné z celkové ¢astky
hypotecniho Gvéru.

Urokova sazba hypoteéniho Gvéru pro fiktivniho klienta &. 1 je u Fio Bank
0 0,04 procentniho bodu vyssi, nez je tomu u mBank. Fio Bank nabizi hypote¢ni uvér
s urokovou sazbou 1,68 % p.a., zatimco mBank nabizi hypotecni uvér s urokovou sazbou
1,64 %. Pro fiktivniho klienta ¢. 2 byly do VAV zahrnuty banky Fio Bank a CSOB, protozZe
poskytuji nejvyhodnéj$i nabidku hypote¢niho uvéru podle tabulky ¢.4. Vyhodnéjsi
tirokovou sazbu pro hypote¢ni uvér nabizi Fio Bank, a to 1,48 % p.a., zatimco CSOB nabizi
urokovou sazbu o 0,71 p. b. vyssi, a to 2,19 % p.a. Pro modelovy piipad ¢. 3 podle tabulky
&. 5 poskytuji nejvyhodngjsi nabidku banky Fio Bank a Banka Creditas. Urokova sazba
hypote¢nich uvérii pro fiktivniho klienta €. 3 je vyhodné&jsi u Fio Bank. Fio Bank nabizi
urokovou sazbu 1,58 % p.a. To je 0 0,31 p.b. nizsi, nez nabizi Banka Creditas s irokovou
sazbou 1,89 % p.a.

Sedmym kritériem byla vySe poplatkt, ktera se rovnala ¢astce 6 000 K¢ u Fio Bank,
12 800 K& u mBank, 3 900 K& u CSOB a 8 100 K& u Banky Creditas. Dal3im kritériem byla
rychlost vyfizeni zadosti o hypote¢ni uvér. Doba tohoto kritéria zalezi na jednotlivych
ptipadech klientd, na spravnosti a kompletnosti klientem dolozenych dokumentt, které od
klienta banka zadd. Rychlost vyfizeni zadosti o hypotecni uvér je také ovlivnéna aktudlni
situaci na trhu s ohledem na pocet vytizovanych zadosti.

Kritérium RPSN je pro fiktivniho klienta ¢. 1 u Fio Bank o 0,02 p.b. vyssi nez u
mBank. RPSN u Fio Bank je 1,73 %, zatimco RPSN u mBank je 1,71 %. Pro fiktivniho
klienta &. 2 je RPSN u Fio Bank 1,52 %. U CSOB je RPSN 0 0,77 p.b. vyssi nez u Fio Bank,
a to 2,29 %. U nabidky hypote¢niho uvéru pro fiktivniho klienta ¢. 3 je RPSN u Fio Bank
1,61 %, to je 0 0,33 p.b. méné nez u Banka Creditas. Tato banka nabizi v ptipad¢ fiktivniho
klienta ¢. 3 hypotecni uvér s RPSN 1,94 %.

Desatym kritériem je moznost odkladu splatek, tuto moznost nabizi vS§echny banky
z tabulky ¢. 6, kdy po podani zadosti o odklad splatek jsou tyto zadosti individualné

posouzeny. Dal§im kritériem je minimalni vySe naspofené Castky. I u tohoto kritéria jsou
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banky hodnoceny totozn¢, protoze vSechny nabizi hypotecni avéry s 80 % LTV, tudiz klient
musi mit naspofeno 20 % vlastnich uspor z celkové vyse hypotecniho uvéru. Kritérium
maximalni vySe poskytovaného tvéru je pro modelovy piipad ¢. 1 u Fio Bank vyssi nez u
mBank. Fio Bank poskytuje hypotecni Gvéry do vyse 10 milionti K¢, zatimco mBank
poskytuje hypotecni avéry pouze do vyse 4 miliony K¢, to je o 6 miliond méné nez Fio Bank.
Pro modelovy p¥ipad ¢&.2 nabizi CSOB maximalni vysi hypoteéniho uvéru az do vyse
100 % ceny zastavené¢ nemovitosti. Fio Bank nabizi hypotecni Gvéry do maximalni vyse
10 milionti K&. Proto bylo v ramci VAV CSOB pro kritérium maximalni vys$e poskytnutého
uvéru hodnoceno vice body nez Fio Bank. Kritérium v podobé€ jiné odpovédi nebylo
uvedeno u zadné odpoveédi.

Kritérii, kterda maji nejveétsi vliv na VAV jsou urokova sazba, kterou oznacilo
150 (cca 72 %) respondentti, dale doporuceni znamych spole¢né¢ s doporuc¢enim formou
recenzi nebo reklam, a to u 143 respondentt. Kritérium doporuceni oznacilo o 7 (t€émét 5 %)
respondentli méné nez byl pocet respondentii u tirokové sazby. Tretim kritériem, které mélo
velky vliv na VAV byla u 123 (cca 59 %) respondentti vyse poplatkil, které jsou spojené
s hypote¢nim uveérem. Tohle kritérium oznacilo o 20 (cca 14 %) respondentli méné nez byl
podet odpovédi u predchoziho kritéria. Ctvrtym kritériem, které mélo velky vliv na VAV
byla moznost pfed¢asného splaceni hypotecniho uvéru, toto kritérium bylo oznaceno ve
122 (skoro 59 %) ptipadech, to je o 1 odpoveéd méné, nez byl pocet odpoveédi u kritéria vyse
poplatkd.

4.6.1 Doporuceni fiktivnim klientim

Vyhodnéjsi variantou pro modelovy pfipad €. 1, na zédkladé VAV metodou potadi
v priloze €. 6, je hypotecni uvér od Fio Bank. Podle pfilohy ¢. 6 Fio Bank ve VAV ziskala
1,5452 bodu, zatimco mBank ziskala o 0,0904 bodu méné, a to 1,4548 bodu. Modelovy
ptipad €. 1 by podle tabulky ¢. 3 splacel mési¢né u Fio Bank 7736,48 K&, to je o 41,25 K¢
vice nez by klient splacel u mBank. Uroky by u Fio Bank pro modelovy piipad ¢. 1 byly ve
vysi 562 295,87 K¢, to je o 14 354,68 K¢ vice, nez by Cinily uroky u mBank. Poplatky jsou
u Fio Bank o 6 800 K¢ niz$i nez u mBank. Fio Bank si Gctuje poplatky celkoveé ve vysi
6 000 K¢, které jsou podrobné rozepsany v priloze ¢. 2. Modelovy ptipad €. 1 zaplati celkove

za hypote¢ni uvér u Fio Bank o 7 554,68 K¢ vice, nez by zaplatil u mBank.
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Pro modelovy ptipad ¢.2 byla pomoci metody potadi vramci VAV stanovena
vyhodnéjsi nabidka hypotecniho tvéru. Priloha ¢.7 zahrnuje metodu potfadi VAV pro
modelovy pfipad €. 2. Zde Fio Bank ziskala 1,4995 bodu, to je o 0,001 bodu mén¢, nez
ziskala CSOB, ta obdrzela 1,5005 bodu. To znamena, Ze pro fiktivniho klienta €. 2 je
rozdil. U modelového ptipadu €. 2 v ptipadé Cerpani hypotec¢niho uvéru u Fio Bank by podle
tabulky €. 4 ¢inily mési¢ni splatky 11 874,37 K¢, to je o 377,79 K& méné, nez by klient
splacel u CSOB. Urok u Fio Bank u modelového piipadu &. 2 by ¢inil celkem 82 432,46 K&,
to je 0 40 801,00 K& méné neZ by tomu bylo u CSOB. Rozdil v celkové vysi troku je tak
velky zdivodu velkého rozdilu mezi urokovou sazbou u Fio Bank, ktera
je 1,48 % p.a. a urokovou sazbou u CSOB, ktera je 0 0,71 p.b. vyssi, ato 2,19 % p.a. Fiktivni
klient ¢. 2 by mél Cerpat hypotecni uver u Fio Bank na zdkladé vysledki VAV metodou
potadi a i z toho diivodu, Ze pii Cerpani hypotecniho uvéru u Fio bank zaplati klient celkové
1 288 432,46 K¢, to je 0 38 701,00 K¢ méné¢, nez by klient zaplatil celkové za hypote¢ni uveér
u CSOB.

Pro modelovy ptipad ¢. 3 byly hodnoty VAV metodou poradi zaznamenany v piiloze
¢. 8. Hypote¢ni uvér u Fio Bank na zékladé metody poradi ziskal 1,6032 bodu a hypotecni
uvér u Banka Creditas ziskal 1,3968 bodu, to je 0 0,2064 bodu mén¢ nez u Fio Bank. Z toho
vyplyva, ze pro modelovy ptipad €. 3 je doporuceno Cerpat hypoteéni uvér radéji u Fio Bank
nez u Banka Creditas, a to vyrazné o 0,2064 bodu. Modelovy piipad ¢. 3 by podle tabulky
¢. 5 splacel mési¢né u Fio Bank ¢astku ve vysi 12 395,33 K¢&, u Banka Creditas by modelovy
pripad €. 3 splacel 0 351,02 K¢ vice. Celkové tiroky pro modelovy piipad ¢. 3 by u Fio Bank
¢inily 386 134,93 K¢. U Banka Creditas by modelovy piipad ¢. 3 zaplatil na trocich o
80 031,80 K¢ vice nez u Fio Bank a celkové by modelovy ptipad €. 3 zaplatil u Banka
Creditas 0 82 131,80 K¢ vice nez kdyby ¢erpal hypotecni uvér u Fio Bank. Takovy rozdil je
zpusoben nejen rozdilnou urokovou sazbou, ktera ¢ini u Fio Bank 1,58 % p.a. a u Banka
Creditas je urokova sazba o 0,31 p.b. vyssi, ale i vysi poplatkd, které jsou u Fio Bank o

2 100 K¢ niz$i nez u Banka Creditas.
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5 Zavér

Nejvyssi pocet hypoték byl sjednan v roce 2016, kdy bylo uzavieno celkem 114 044
hypote¢nich smluv. Po roce 2016 az do konce sledovaného obdobi pocet sjednanych smluv
klesal. Celkova suma smluvni jistiny hypote¢nich uvért dosahla svého maxima v roce 2017.
V tomto roce byla suma smluvni jistiny poskytnutych hypoteénich uvéri v Ceské republice
ve vysi 292,99 miliard K¢. Celkova smluvni jistina v roce 2017 byla vice nez trojndsobna
proti roku 2009, kdy doslo k poklesu hodnoty vlivem celosvétové krize. Maximum pramérné
smluvni jistiny sjednané hypotéky nastalo vroce 2018, a to ve vysi 2726 110 K¢.
V poslednich tfech letech sledovaného obdobi se primérna jistina sjednané hypotéky drzela
na podobné trovni. Primérné trokova mira hypoték byla sledovand mezi roky 2003 a 2019.
Od roku 2003 do roku 2009 se primérna trokova mira pohybovala kolem 5 %. Svého
maxima dosahla v roce 2008 s tirokovou mirou 5,69 %, po roce 2009 zacala tirokovéa mira
klesat a v roce 2016 dosahla svého minima béhem sledovaného obdobi, a to 1,77 %.

Modelovy piipad €. 1 je muz ve véku 29 let s ¢istym mésicnim piijem ve vysi
19 999 K¢& béznym uétem vedenym u Ceské spotitelny. Hypoteéni uvér se splatnosti 29 let
a fixaci na 5 let planuje Cerpat sdm na koupi nemovitosti za cenu 3 miliony K¢. Z vlastnich
zdroji ma naspoteno 29 %. Rozhodujicim kritériem by byla vyse urokové sazby. Modelovy
pripad €. 2 je muz ve véku 39 let s Cistym mésicnim piijmem ve vysi 29 999 K¢. Ma vedeny
bézny et u CSOB. O hypoteéni uvér na rekonstrukei ve vysi 1,5 milionu K& se splatnosti
uvéru do 9 let a fixaci urokové sazby na 1 rok by zadal sam. Vlastni uspory predstavuji 20 %
z celkové vyse uvéru. Kritériem, podle kterého by se rozhodoval by bylo doporuceni.
Modelovym piipadem €. 3 je Zena ve véku 19 let s ¢istym meési¢nim piijmem ve vysi
14 999 K¢ a béznym uctem vedenym u KB. O hypote¢ni uvér na vystavbu nemovitosti
v cené 4 miliony K¢ by zadala s partnerem. Vlastni tspory ¢ini 39 % z celkové ¢astky uvéru.
Splatnost hypote¢niho uvéru by byla 19 let s fixaci urokové sazby na 3 roky. Kritériem,
podle kterého by se modelovy ptipad ¢. 3 rozhodoval by byla vyse poplatk.

Mezi vybrané banky na zékladé dotaznikového Setfeni se fadi Airbank, Banka
Creditas, Ceska sporitelna, CSOB, Equa Bank, Fio Banka, Hypote¢ni banka, Komeréni
banka, mBank, Moneta Money bank, Raiffeisenbank, Sberbank, UniCredit Bank a
Hypotecni banka.

69



Na zaklad¢ komparativni analyzy je pro modelového klienta ¢. 1 nejvyhodnéjsi
nabidka hypotecniho Gvéru od mBank s tirokovou sazbou 1,64 % p.a., mésicni splatkou
7 695,23 K¢ a poplatky 12 800 K¢, kdy celkem za modelovy piipad €. 1 za Gvér zaplati
2 690 741,19 K¢. Druhou nejvyhodnéjsi nabidkou pro modelovy piipad €. 1 je hypotecni
uvér od Fio Banky s urokovou sazbou 1,68 %, mésicni splatkou 7 736,48 K¢, poplatky ve
vysi 6 000 K¢. Celkem by modelovy piipad €. 1 zaplatil za hypote¢ni uvér u Fio Banky
2 698 295,87 K&. I pres nizsi poplatky u Fio Banky zaplati modelovy ptipad ¢. 1 celkové o
7 554,68 KE méné za hypotecni tivér u mBank nez by zaplatil u Fio Banky. Nejméné
vyhodné by vysla nabidka u mBank s tirokovou sazbou 2,34 % p.a., mési¢né by splacel
8 436,28 K&, to je o 741,05 K¢ mésicéné vice proti nejvyhodnéjsi varianté. Celkove by tak
klient zaplatil o 250 483,94 K¢ vice proti nejvyhodnéjsi varianté, a to 2 941 225,13 K&.

Nejvyhodnéjsi nabidka na zédkladé komparativni analyzy je pro modelovy ptipad ¢. 2
hypote¢ni uvér od Fio Banky s tirokovou sazbou 1,48 % p.a., s mési¢ni splatkou ve vysi
11 874,37 K¢&. Poplatky by u Fio Banky c¢inily 6 000 K¢ a celkem by modelovy piipad ¢. 2
zaplatil za hypotecni uvér u Fio Banky 1 288 432,46 K¢. Druhou nejvyhodnéjsi nabidkou je
erpat hypoteéni Gvér u CSOB s trokovou sazbou 2,19 % p.a., s mé&si¢ni splatkou ve vysi
12 252,16 K¢&. Poplatky by u CSOB byly o 2 100 K& nizsi nez u Fio Banky, ale i tak by
modelovy piipad celkové zaplatil pti Eerpani hypoteéniho Givéru u CSOB o 38 701 K¢ vice,
a to 1327 133,46 K¢. Nejméné vyhodnou variantou by podle komparativni analyzy bylo
Cerpat hypote¢ni uvér u Equa Bank. Zde by fiktivni klient €. 2 ziskal hypotecni uvér
s urokovou sazbou ve vysi 3,99 % p.a., mésiéné¢ by splacel o 1369,15 K¢ vice proti
nejvyhodnéjsi varianté, ato 13 243,52 K¢. Airbank, Banka Creditas a UniCredit Bank
nenabizi pro modelovy pfipad ¢. 2 vhodny hypotecni uvér s fixaci na 1 rok.
hypoteéni Gvér u Fio Banky surokovou sazbou 1,58 % p.a., s mésicni splatkou
12 395,33 K¢ a s poplatky ve vysi 6 000 K¢&. Celkové by modelovy ptipad €. 3 zaplatil
za hypote¢ni tivér u Fio Banky 2 832 134,93 K¢. Druhou nejvyhodnéjsi variantou je Cerpani
hypotec¢niho uvéru u Banka Creditas s trokovou sazbou 1,89 % p.a., s mé&si¢ni splatkou ve
vysi 12 746,35 K¢. Poplatky by u Banky Creditas byly o 2 100 K¢ vyssi nez u Fio Banky, a
tak by celkové modelovy ptipad ¢.3 zaplatil za hypotecni uvér u Banky Creditas
0 82 131,80 K¢ vice, tedy 2 914 266,73 K¢. Nejméné vyhodnou by bylo Cerpat uvér u
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mBank s urokovou sazbou ve vysi 2,69 % p.a., s mési¢ni splatkou o 1 284,95 K¢ vyssi
nez v ptipadé nejvyhodnéjsi varianty, tedy 13 680,28 K¢&. Airbank a UniCredit Bank
nenabizi pro modelovy pfipad ¢. 3 vhodny hypotecni Gvér s fixaci na 3 roky.

Do VAV pro fiktivniho klienta ¢. 1 byly zafazeny banky Fio Banka a mBank, pro
fiktivniho klienta ¢.2 to byla Fio Banka a CSOB a pro fiktivniho klienta &.3 mély
nejvyhodnéjsi nabidku hypotecniho uvéru Fio Banka a Banka Creditas. Nejvétsi vahu u
VAV m¢éla urokova sazba s poctem odpovédi 150. Presné 143 respondenti oznacilo
kritérium podle kterého by se rozhodovali pii vybéru banky doporuceni. Nejméné
respondentti uvedlo kritérium nutnost vedeni bézného Gctu u banky, a tak mélo toto kritérium
inejmensi vahu u VAV. Protoze se jedna o maximaliza¢ni kritérium, je pro modelovy piipad
¢. 1 vyhodnéjsi ta banka, ktera ziskala vice bodt. Pro modelovy ptipad ¢. 1 u VAV metodou
potadi ziskala Fio Banka 1,5452 bodu, to je o 0,0904 bodu vice, nez ziskala mBank, ktera
obdrzela 1,4548 bodu. Proto je vyhodnéjsi variantou pro modelovy piipad ¢. 1 podle VAV
hypote¢ni uvér od Fio Banky s urokovou sazbou ve vysi 1,68 % p.a., mésicni splatkou
7 736,48 K¢, kdy klient zaplati celkem za hypotecni uvér 2 698 295,87 KE. Ve VAV pro
modelovy piipad ¢. 2 ziskala Fio Banka 1,4995 bodu, CSOB ziskala ale 0 0,001 bodu vice,
tvér u CSOB nez u Fio Banky. U CSOB by fiktivni klient &. 2 ziskal hypoteéni Gvér
s urokovou sazbou ve vysi 2,19 % p.a., s mésicni splatkou ve vysi 12 252,16 K¢ a celkové
by zaplatil za hypotecni tivér 1 327 133,46 K¢&. Pro modelovy piipad ¢. 3 obdrzela Fio Banka
ve VAV 1,6032 bodu. Banka Creditas ziskala o 0,2064 bodu méné, tedy 1,3968 bodu. Pro
Creditas. U Fio Bank by fiktivni klient ¢. 3 ziskal hypote¢ni uvér s irokovou sazbou
1,58 % p.a., mesi¢né by splacel 12 395,33 K¢ a celkem by za hypotecni uvér zaplatil
2 832 134,93 K¢.

Pti porovnani vysledkli komparativni analyzy a VAV metodou poradi pro modelovy
pripad €. 1 nedospély analyzy ke stejnému vysledku. U nejlepsi varianty podle VAV
(mBank) by fiktivni klient ¢. 1 zaplatil za Gvér celkem o 7 754,68 K& vice nez u
nejvyhodnéjs$i varianty podle komparativni analyzy hypote¢nich uvéri (Fio Banka).
Shodného vysledku nedosahly ani analyzy u modelového piipadu €. 2. Za nejpiijatelngjsi

variantu podle vysledki VAV (CSOB) pro fiktivniho klienta &. 2 by klient zaplatil celkem o
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38 701,00 K¢ vice nez za nejvyhodnéjsi nabidku tvéru podle komparativni analyzy (Fio
Banka). Pouze u modelového ptipadu €. 3 bylo dle vysledkti komparativni analyzy i VAV
komparativni analyzy a VAV se lisi kvili nastavenym prioritdam. U komparativni analyzy je
prioritou nejvyhodnéjsi nabidka s ohledem na penize vynalozené klientem za uvér. VAV

preferuje splnéni nastavenych kritérii klientem bez ohledu na celkovou cenu Gvéru.
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Piiloha ¢. 1 Dotaznik

Dobry den,

prosim Vas o vyplnéni dotazniku jen v ptipad¢, ze uvazujete v budoucnu o sjednani
hypote¢niho tivéru. Dotaznik slouzi jako podklad ke zpracovani mé diplomové prace na
téma hypoteéni trh v Ceské republice. Vase odpovédi budou anonymni a budou vyuzity
pouze pro ucely mé diplomové prace.

De¢kuji za Vas cas.

Petr Skola

Otazka ¢. 1: Jste

a) Muz
b) Zena

Otazka €. 2: Kolik Vam je let?

a) Méné nez 19

b) 20— 29 let
¢) 3039 let
d) 40 —49 let

e) 50 avice let

Otazka €. 3: Jaké je Vase nejvyssi dosazené vzdélani?

a) Zakladni vzdélani nebo bez vzdélani

b) Stfedoskolské bez maturity

c) Stredoskolské s maturitou

d) VoS

e) Vysokoskolské (bakalarské a magisterské)

Otazka ¢. 4: Jaky je Vs Cisty mésicni piijem?

a) Méné nez 15 000 K&

b) 15000 az 19 999 K¢

c) 20000 az 24 999 K¢

d) 25000 az 29 999 K¢

e) 30000 az 39 999 K¢

f) 40000 az 49 999 K¢

g) 50000 az 70 000 K¢&

h) Vice nez 70 000 K¢

1) Nechci uvadét



Otazka €. 5: Jak by bylo s hypote¢nim uvérem nalozeno?

a) Koupé nemovitosti

b) Vystavba nové nemovitosti
c) Rekonstrukce nemovitosti
d) Nechci uvadét

Otazka ¢. 6: Jaka by byla cena nemovitosti piipadné vyse finan¢nich prostredkti pouzitych
pro vystavbu nebo rekonstrukci, ktera by byla financovana hypote¢nim uvérem?

(pujcené prostiedky + vlastni zdroje)

a) Mén¢ nez 1 milion K¢
b) 1 milion K¢

¢) 1,5 milionu K¢

d) 2 miliony K¢

e) 2,5 milionu K¢

f) 3 miliony K¢

g) 3,5 miliont K¢

h) 4 miliony K¢

1) 4,5 miliont K¢

j) 5 miliont K¢

k) Vice nez 5 milionti K¢
1) Jina odpoved™:

Otazka ¢. 7: Jaky podil z celkové vyse hypotec¢niho tvéru planujete mit nasetfeno?

a) 0— 9%
b) 10-19%
c) 20-29%
d) 30-39%
e) 40-49 %
f) 50-59%
g) 60—-69 %
h) 70-79 %
i) 80 a vice %
j) Nevim

Otazka ¢&. 8: Zadal/a byste o hypote¢ni uvér sam/sama nebo s dal3i osobou?

a) Sam/sama

b) S partnerem/partnerkou
¢) S manzelem/manzelkou
d) S kamaradem/kamaradkou
e) Srodi¢em

f) Se sourozencem

g) Jina odpovéed:



Otazka €. 9: Jak dlouho byste si pial/a hypotecni uvér splacet?

a)
b)
©)
d)
e)

5az9 let

10 az 19 let

20 az 29 let
Déle nez 29 let
Jind odpoveéd:

Otazka ¢. 10: Na jakou dobu byste vyuzil/a fixaci urokové sazby?

a)
b)
©)
d)
e)
f)

1 rok

3 roky

5 let

7 let

10 let

Na dobu delsi nez 10 let

Otazka ¢. 11: V jakém kraji Ceské republiky by se nachazela Vase financovana nemovitost?

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)
h)
i)
j)
k)
)

Hlavni mésto Praha
Stiedocesky
Jihocesky
Plzensky
Karlovarsky
Ustecky
Liberecky
Kralovehradecky
Pardubicky
Vysoc¢ina
Jihomoravsky
Olomoucky

m) Moravskoslezsky

n)
0)

Zlinsky
Nevim

Otazka ¢. 12: K jakému tcelu bude financovana nemovitost slouzit?

a)
b)
©)
d)
e)

K vlastnimu bydleni

Investi¢ni nemovitost (bude pronajimana nebo prodana se ziskem)
K rekreacnimu ¢i ob¢asnému bydleni

K vykonu podnikatelské ¢innosti

Jind odpoveéd:



Otazka ¢. 13: U jaké bankovni instituce mate vedeny sviij bézny ucet? (oznacéte jednu nebo

vice odpovédi)

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)
h)
)
j)
k)
1)

Raiffeisenbank
CSOB

KB

mBank

Air Bank

Equa Bank
Expobank
UniCredit Bank
Fio Banka
Sberbank
Postovni spofitelna
Moneta

m) Ceska spotitelna

n)
0)
p)
q)
r)

Banka Creditas
Hello bank
Ober bank
Modré pyramida
Jind odpoveéd:

Otazka ¢. 14: Planujete uzavrtit hypote¢ni ivér u banky, u niz mate vedeny b&zny ucet?

a)
b)
c)
d)

Ano

Ne, zalezi na podminkach jinych bank

Neni to podminkou, nechal bych si poradit finan¢nim poradcem
Nevim

Otazka ¢. 15: Jaka kritéria jsou pro Vés rozhodujici pii vyberu banky poskytujici hypotecni

uveér:

(vyberte 3 az 5 odpovédi)

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)
h)
)
),
k)
D)

Doba splaceni

Nutnost vedeni bézného ucétu u banky

Povést banky

Doporuceni (zndmych, recenze, reklamy, atd.)
MozZnost pred¢asného splaceni tvéru
Urokova sazba

Vyse poplatkl (vyfizeni, vedeni Gctu u banky, odhad nemovitosti, atd.)
Rychlost vytizeni zadosti o hypotecni Gver
RPSN

Moznost odkladu splatek

Minimalni vySe naspotfené ¢astky

Maximalni vySe poskytnutého uvéru

m) Jind odpoved™:



Otazka €. 16: Myslite si, Ze budete refinancovat avér béhem jeho doby splaceni? Pokud ano,
dopliite divod refinancovani.

a) Ano
b) Ne
c) Nevim



Ptiloha €. 2 Poplatky u hypotecnich uvért jednotlivych bank

Vyhodnoceni | Znalecky Cerpani | Sprava Navrh na vklad
zadosti o uvér | odhad uvéru uvéru za | zastavniho prava
nemovitosti mésic do katastru
nemovitosti
Airbank Zdarma 5500 K¢ Zdarma | Zdarma Zdarma
Banka 2 700 K¢ 5400 K¢ Zdarma | Zdarma Zdarma
(;reditas
Ceska Zdarma 4900 K¢ Zdarma | Zdarma 500 K¢
svpofitelna
CSOB Zdarma Zdarma 1900 K¢ | Zdarma 2 000 K¢
Equa Bank Zdarma 4900 K¢ Zdarma | Zdarma 2 000 K¢
Fio Banka Zdarma 4 000 K¢ Zdarma | Zdarma 2 000 K¢
Hypote¢ni 1900 K¢ 3900 K¢ 1900 K¢ | 150 K& 300 K¢
banka
Komeréni 2900 K¢ 4 500 K¢ Zdarma | Zdarma 2 000 K¢
banka
mBank 4 000 K¢ 4 800 K¢ Zdarma | Zdarma 4 000 K¢
Moneta 1 000 K¢ Zdarma 500 K¢ Zdarma 1 000 K¢
Money bank
Raiffeisenbank | 1 500 K¢& 5000 K¢ Zdarma | Zdarma 1900 K¢
Sberbank Zdarma 5000 K¢ Zdarma | Zdarma 1500 K¢
UniCredit 2900 K¢ 4 900 K¢ Zdarma | Zdarma 2 000 K¢
Bank

Zdroj: Sazebniky bank, 2020; vlastni zpracovani, 2020




Ptiloha ¢. 3 Vypocty pro modelovy ptipad €. 1

Vzorec, podle kterého se vypocita vyse mésic¢ni anuitni splatky hypote¢niho uvéru je:

12Xn

HU X iy, X (14 i)

12Xn

(1+4ipm) -1

Kde:
HU ... VySe hypote¢niho uvéru
n...... Doba splatnosti uvéru v letech
ip.m. ... M¢&si¢ni urokova sazba
ip.a. .... Ro¢ni urokova sazba
Airbank vypocet vyse mési¢ni anuitni splatky hypote¢niho uvéru:

2,19 2,1912%29
2130000 X 555 (1 n 1200)

12x29
(1+3300)

Airbank vypocet celkové castky, kterou bude muset klient zaplatit za hypotec¢ni uvér bez

= 8274,077114
-1

poplatk:
8274,077114 x 12 x 29 = 2879378,836
Airbank vypocet celkové ¢astky, kterou bude muset klient zaplatit za hypote¢ni avér véetné
poplatki:
2879378,836 + 5500 = 2884878,836
Banka Creditas vypocet vySe mési¢ni anuitni splatky hypote¢niho uvéru:

1,99 1,99 \12%29
2130000 X 7555 (1 + 1200)

(1+fm) -

Banka Creditas vypocet celkové ¢astky, kterou bude muset klient zaplatit za hypotecni uveér

= 8060,68623

bez poplatk:
8060,68623 x 12 x 29 = 2805118,808
Banka Creditas vypocet celkové ¢astky, kterou bude muset klient zaplatit za hypotecni uveér
vcetné poplatku:
2805118,808 + 8100 = 2813218,808
Ceska spofitelna vypodet vyse mésiéni anuitni splatky hypoteéniho Givéru:

2,34 2,34\ 12729
2130000 X 55 (1 + 1200)

12%29
(1+ 1223;)%)

= 8436,279111
-1



Ceska spotitelna vypodet celkové ¢astky, kterou bude muset klient zaplatit za hypoteéni Givér
bez poplatk:
8436,279111 x 12 x 29 = 2935825,131
Ceska spotitelna vypodet celkové ¢astky, kterou bude muset klient zaplatit za hypoteéni Givér
vcetné poplatki:
2935825,131 + 5400 = 2941225,131



Ptiloha ¢. 4 Vypocty pro modelovy piipad €. 2
CSOB vypodet vyse mésiéni anuitni splatky hypote¢niho tvéru:

2,19 2,19\1%2%9
1200 (1 + 1200)

(1+85m) -1

CSOB vypocet celkové ¢astky, kterou bude muset klient zaplatit za hypoteni uvér bez

1200000 x

= 12252,16168

poplatki:
12252,16168 x 12 X 9 = 1323233,461
CSOB vypocet celkové ¢astky, kterou bude muset klient zaplatit za hypoteéni uvér véetnd
poplatki:
1323233,461 + 3900 = 1327133,461
Equa Bank vypocet vySe mési¢ni anuitni splatky hypote¢niho uvéru:

3,99 3,99 \12%9
1200 (1 + 1200)

(1 N 3 99)12><9 1

1200000 x

= 13243,52123
1200
Equa Bank vypocet celkové ¢astky, kterou bude muset klient zaplatit za hypote¢ni uvér bez
poplatki:

13243,52123 x 12 x 9 = 1430300,293
Equa Bank vypocet celkové ¢astky, kterou bude muset klient zaplatit za hypote¢ni uvér
vcetné poplatki:

1430300,293 + 6900 = 1437200,293

Fio Banka vypocet vySe mésicni anuitni splatky hypotec¢niho uvéru:

1,48 1,48\12%9
1200 (1 + 1200)

(1+4s00) 1

Fio Banka vypocet celkové Castky, kterou bude muset klient zaplatit za hypotecni tivér bez

1200000 x

= 11874,37459

poplatki:

11874,37459 x 12 X 9 = 1282432,455
Fio Banka vypocet celkové Castky, kterou bude muset klient zaplatit za hypotecni uvér
vcetné poplatku:

1282432,455 + 6000 = 1288432,455



Ptiloha ¢. 5 Vypocty pro modelovy piipad €. 3
Hypotecni banka vypocet vyse mési¢ni anuitni splatky hypote¢niho uvéru:

2,19 2,19,12%19
2440000 X 7555 X (1 n —1200)

12X19
(1+2200)

Hypotecni banka vypocet celkové ¢astky, kterou bude muset klient zaplatit za hypotecni

= 13091,84129
-1

uvér bez poplatki:
13091,84129 x 12 X 19 = 2984939,814
Hypotecni banka vypocet celkové ¢astky, kterou bude muset klient zaplatit za hypotecni
uveér véetné poplatki:
2984939,814 + 42200 = 3027139,814
Komer¢ni banka vypocet vyse mésicni anuitni splatky hypotecniho uvéru:

2,29 2,29\ 12%19
2440000 X 755 X (1 n —1200)

12X19
(1+2200)

Komer¢ni banka vypocet celkové ¢astky, kterou bude muset klient zaplatit za hypote¢ni uveér

= 13208,27027
-1

bez poplatk:
13208,270273 x 12 X 19 = 3011485,621
Komer¢ni banka vypocet celkové ¢astky, kterou bude muset klient zaplatit za hypote¢ni uveér
vcetné poplatki:
3011485,621 + 9400 = 3020885,621
mBank vypocet vySe mési¢ni anuitni splatky hypote¢niho avéru:

2,69 2,69 \12%19
1200 X (1 + 1200)

12x19
(1+2200)

mBank vypocet celkové Castky, kterou bude muset klient zaplatit za hypotecni Gvér bez

2440000 x

= 13680,275
-1

poplatki:

13680,275 x 12 X 19 = 3119102,7
mBank vypocet celkové Castky, kterou bude muset klient zaplatit za hypotecni uvér véetné
poplatki:

3119102,7 + 12800 = 3131902,7



Ptiloha ¢. 6 VAV pro modelovy piipad ¢. 1

Kritérium Cetnost | Vaha Fio mBank | Fio mBank
odpovédi | kritéria | Bank Bank

Doba splaceni 71 0,0755 | 1,0 2,0 0,0755 | 0,1511

Nutnost vedeni bézného 1,0 2,0

uctu u banky 9 0,0096 0,0096 | 0,0191

Povést banky 72 0,0766 | 1,5 1,5 0,1149 | 0,1149

Doporuceni  (znamych, 1,5 1,5

recenze, reklamy, atd.) 143 0,1521 0,2282 | 0,2282

Moznost  ptedcasného 2,0 1,0

splaceni ivéru 122 0,1298 0,2596 | 0,1298

Urokova sazba 150 0,1596 | 1,0 2,0 0,1596 | 0,3191

Vyse poplatkil (vytizeni, 2,0 1,0

vedeni uctu u banky,

odhad nemovitosti, atd.) | 123 0,1309 0,2617 | 0,1309

Rychlost vytizeni zadosti 1,5 1,5

o hypote¢ni Gvér 29 0,0309 0,0463 | 0,0463

RPSN 32 0,0340 | 1,0 2,0 0,0340 | 0,0681

Moznost odkladu splatek | 29 0,0309 | 1,5 1,5 0,0463 | 0,0463

Minimalni vyse 1,5 1,5

naspoiené castky 58 0,0617 0,0926 | 0,0926

Maximalni vyse 2,0 1,0

poskytnutého Gvéru 102 0,1085 0,2170 | 0,1085

Celkem 940 1 1,5452 | 1,4548

Zdroj: Sazebniky bank, 2020; vlastni zpracovani, 2020




Ptiloha ¢. 7 VAV pro modelovy piipad €. 2

Kritérium Cetnost | Vaha |Fio |CSOB |Fio |CSOB
odpovédi | kritéria | Bank Bank
Doba splaceni 71 0,0755 | 1,0 2,0 0,0755 | 0,1511
Nutnost vedeni bézného
uctu u banky 9 0,0096 | 1,0 2,0 0,0096 | 0,0191
Povést banky 72 0,0766 | 1,5 1,5 0,1149 | 0,1149
Doporuceni  (znadmych,
recenze, reklamy, atd.) 143 0,1521 | 1,5 1,5 0,2282 | 0,2282
Moznost  predCasného
splaceni uvéru 122 0,1298 |2,0 1,0 0,2596 | 0,1298
Urokova sazba 150 0,1596 |2,0 1,0 0,3191 | 0,1596
Vyse poplatkil (vytizeni,
vedeni uctu u banky,
odhad nemovitosti, atd.) | 123 0,1309 | 1,0 2,0 0,1309 | 0,2617
Rychlost vytizeni zadosti
o hypote¢ni Givér 29 0,0309 | 1,5 1,5 0,0463 | 0,0463
RPSN 32 0,0340 |2,0 1,0 0,0681 | 0,0340
Moznost odkladu splatek | 29 0,0309 | 1,5 1,5 0,0463 | 0,0463
Minimalni vyse
naspoiené castky 58 0,0617 | 1,5 1,5 0,0926 | 0,0926
Maximalni vyse
poskytnutého Gvéru 102 0,1085 | 1,0 2,0 0,1085 | 0,2170
Celkem 940 1 1,4995 | 1,5005

Zdroj: Sazebniky bank, 2020; vlastni zpracovani, 2020




Ptiloha ¢. 8 VAV pro modelovy piipad ¢. 3

Kritérium Cetnost | Vaha Fio Banka Fio Banka
odpovédi | kritéria | Bank | Creditas | Bank | Creditas
Doba splaceni 71 0,0755 | 1,5 1,5 0,1133|0,1133
Nutnost vedeni bézného
uctu u banky 9 0,0096 | 1,0 2,0 0,0096 | 0,0191
Povést banky 72 0,0766 | 1,5 1,5 0,1149 | 0,1149
Doporuceni (znamych,
recenze, reklamy, atd.) | 143 0,1521 | 1,5 1,5 0,2282 | 0,2282
Moznost  predCasného
splaceni ivéru 122 0,1298 | 1,5 1,5 0,1947 | 0,1947
Urokova sazba 150 0,1596 | 2,0 1,0 0,3191 | 0,1596
Vyse poplatki (vytizeni,
vedeni uctu u banky,
odhad nemovitosti, atd.) | 123 0,1309 |20 1,0 0,2617 | 0,1309
Rychlost vyfizeni
zadosti o hypotecni avér | 29 0,0309 | 1,5 1,5 0,0463 | 0,0463
RPSN 32 0,0340 | 2,0 1,0 0,0681 | 0,0340
Moznost odkladu
splatek 29 0,0309 | 1,5 1,5 0,0463 | 0,0463
Minimalni vyse
naspoiené castky 58 0,0617 | 1,5 1,5 0,0926 | 0,0926
Maximalni vyse
poskytnutého tivéru 102 0,1085 | 1,0 2,0 0,1085 | 0,2170
Celkem 940 1 1,6032 | 1,3968

Zdroj: Sazebniky bank, 2020; vlastni zpracovani, 2020




